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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Priim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim wurde im Mai 2005 wirksam. Seitdem
haben sich in Teilbereichen verschiedene neue Entwicklungen und Nutzungsanspriche erge-
ben, die bereits in 28 Teilfortschreibungen (2008 bis 2025) erfasst worden sind.

Der Investor, die Fa. Kohl-Projekt GmbH, beabsichtigt im Stadtteil Weinsfeld der Stadt Prim
neue Wohnbauflachen zu entwickeln und zu erschlief3en, da der Bedarf an Wohnbauflachen
in der Stadt Priim und den umliegenden Stadtteilen stetig steigt und momentan nicht geniigend
Bauflachen zur Verfiigung stehen. Angestrebt wird die Erweiterung der Ortslage Weinsfeld um
Wohnbauflachen. Hierzu soll ein Bebauungsplan aufgestellt und im Parallelverfahren der Fla-
chennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim geandert werden.

Die Stadt Prim und dabei auch alle Stadtteile stehen seit Jahren unter enormem Entwick-
lungsdruck, dabei fehlen vor allem Wohnbauflachen. Die Stadt Prim hat daher fur die hier
angefragten Flachen im Stadtteil Weinsfeld eine Machbarkeitsstudie erstellen lassen. Auf-
grund dieser Untersuchung haben bereits einige Bauwillige Anfragen zum Grundstiickskauf
gemeldet. Die Fa. Kohl-Bau mdchte nun in Abstimmung mit der Stadt Prim das neue Wohn-
gebiet erschlielen und vermarkten.

Die Machbarkeitsstudie wurde weiter ausgearbeitet und ein stadtebaulicher Vorentwurf er-
stellt. Auf dieser Basis soll die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Bebauungspla-
nung durchgefuhrt werden.
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Ubersicht zur Lage des Stadtteils Priim-Weinsfeld und des Plangebietes
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Priim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Die Stadt Prim hat versucht, Flachen zu er-
werben, die im wirksamen Flachennutzungs-
plan als Erweiterungsflachen zum Baugebiet
LIn der Wirbel“ sowie am sitidostlichen Orts-
rand als mogliche Erweiterungsflachen dar-
gestellt sind.

Dies war allerdings seit Jahren nicht mdglich.
Nun hat sich die Moéglichkeit ergeben, Fla-
chen im Sidwesten der Ortslage zu erwer-
ben.

Die Flachen werden bisher Gberwiegend als
Ackerflachen genutzt, der Landwirt, der sie
bisher bewirtschaftet hat, hat die Flachen Plangebiet ,
zum Kauf angeboten, d.h. er ist auf diese Fla- . ’\ 7
chen nicht angewiesen. } '

Aufgrund mangelnder Verfugbarkeit anderer Flachen gibt es zum Plangebiet in Weinsfeld
keine Standortalternativen. Insgesamt stellt aber die weitere Entwicklung dieser Flachen eine
sinnvolle Dorfentwicklung und Weiterfiihrung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar.

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand Weinsfelds und schlie3t an die vorhandene
Siedlung an. Die spatere ErschlieBung soll von der ,Méhnstrale” aus erfolgen.

Die Flachen werden heute Uberwiegend als Wiesenflachen landwirtschaftlich genutzt. Die Fla-
chen fallen nach Siden / Stidosten, die Héhenlage liegt bei ca. 435 - 445 m (.NN. Die Flachen
haben ein durchschnittliches Quergefalle von 6,5% und sind damit fur Bebauung gut geeignet.

Am Nordrand des Plangebietes befindet sich ein Gebaudekomplex mit ehemaliger landwirt-
schaftlicher Nutzung an der Mohnstra’e. An das Plangebiet grenzen im Norden die vorhan-
dene Bebauung der ,M6hnstrale” und im Osten die der ,Watzerather Stral3e” an. Im Westen
wird das Plangebiet von groflen Heckenstrukturen und einem kleinen Waldstlick gefasst. Im
Suden sowie im Sldwesten ist das Gebiet durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Der folgende Auszug aus dem Luftbild zeigt die Lage des Plangebietes in der Siedlung Prim-
Weinsfeld
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Prim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Lage des Plangebietes in der Ortslage Priim-Weinsfeld

Die Flachen im Plangebiet kdnnen seitens der Fa. Kohl-Projekt GmbH angekauft werden. Ein
entsprechender Vorvertrag mit dem derzeitigen Eigentumer wurde geschlossen. Eine Boden-
ordnung ist nicht erforderlich.

Alle entstehenden Kosten zur Planung und Umsetzung werden vom Investor bzw. dem o.g.
Grundstuckseigentumer getragen.
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Priim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplanes fur die Region Trier
(ROPneu Entwurf/ 2024) sind dem Stadtteil Weinsfeld sowie der gesamten Stadt Prim die
besonderen Gemeindefunktionen Wohnen, Gewerbe, Freizeit/Erholung und Landwirtschaft
zugewiesen.

Besondere Funktion Wohnen

Die besondere Funktion Wohnen wird durch die Ausweisung der neuen Wohnbauflachen ent-
sprechend gestarkt, im Plangebiet sollen insgesamt ca. 30 Bauflachen fir Wohngebaude ent-
stehen.

Besondere Funktion Gewerbe

Die besondere Funktion Gewerbe wird durch die neue Planung weder gestarkt noch beein-
trachtigt. Der Stadtteil Weinsfeld hat sich in den letzten Jahren vom landwirtschaftlich geprag-
ten Dorf zum Wohndorf im sogenannten ,Speckgurtel“ der Stadt Priim entwickelt.

In Weinsfeld sind nur wenige und kleine Gewerbebetriebe ansassig (z. B. Anbieter von Wer-
beartikeln, KFZ-Technik, Taxiunternehmen), deren Standorte jedoch nicht in unmittelbarer
Nahe des Plangebietes liegen bzw. durch die Planung nicht berthrt 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 ROPneu Entwurf 2024/ E, Er-
lauterung zu G 4).

Die Funktion Freizeit / Erholung wird durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt. Bei der
angestrebten Planung wird das neue Wohnbaugebiet vom Ortseingang aus Richtung Wat-
zerath kaum wahrgenommen, da sich in diesem Bereich grol3kronige Baume befinden, die die
Blickachse zum Wohnbaugebiet verdecken.

Die Stadt Prum und insbesondere der Stadtteil Weinsfeld will das Thema ,Baugestaltung und
Baukultur” im alten Ortskern und auch in den jungeren Baugebieten weiter nach vorne bringen
und setzt in der Gesamtgestaltung in diesem Gebiet auf gute Architektur wie auch auf eine
gute Grungestaltung. Insgesamt wird hier auf eine ortsbildvertragliche Weiterentwicklung des
Stadtteils Weinsfeld Wert gelegt.

Eigenart, Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft in der Umgebung Weinsfelds werden
somit gewahrt (vgl. LEP IV, Kapitel Freiraum, Erlduterung zu G 85 und G 86, S. 108).
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Prim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Besondere Funktion Landwirtschaft

Im Entwurf zum neuen Raumordnungsplan fir die Region Trier (ROPneu Entwurf/ 2024 ) wer-
den die Uberplanten Flachen als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft dargestellt.

Die Flachen werden bisher weitgehend als Ackerflache genutzt. Die Flachen wurden insge-
samt (bis auf das Flurstlick 86) vom Investor erworben.

Ziel 42 im Entwurf des ROP besagt, dass die Gemeinden mit der besonderen Funktion Land-
wirtschaft ,die Verpflichtung (haben), im Rahmen ihrer stddtebaulichen und siedlungsstruktu-
rellen Planungen und Mal3nahmen zur Erhaltung der landwirtschaftlichen Betriebe beizutragen
und ihnen einen ausreichenden Entwicklungsspielraum sicherzustellen.” (Auszug aus
ROPneu Entwurf/ 2024, Erlauterung zu Z 42, S. 36).

In der Planung wird darauf geachtet, dass eine Bewirtschaftung aller Flachen aulerhalb des
Plangebietes nicht beeintrachtigt wird und vor allem auch die Zuwegung zu den Flachen mdg-
lich bleibt.

Insgesamt werden lediglich Flachen fur eine sinnvolle Siedlungsweiterentwicklung in Anspruch
genommen und die Flachen zu den weiterhin bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen so
abgegrenzt, dass sich hieraus keine negativen Auswirkungen fur die Landwirtschaft ergeben.

b

Auszug aus dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes
fur die Region Trier (ROPneu Entwurf/ 2024) mit ungeféhrer Lage des Plangebietes
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Priim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Im geltenden Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prum fur den Stadtteil Weinsfeld
sind die Uberplanten Flachen als Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Besondere
Entwicklungsziele sind im Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan fur die
Flachen im Plangebiet nicht definiert.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Priim mit integriertem
Landschaftsplan fiir den Bereich der Stadt Priim / Stadtteil Weinsfeld

Das Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist jedoch nicht gewahrt, eine Teil-
fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Prim fir den Stadtteil
Weinsfeld soll gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchge-
fuhrt werden. In der Teilanderung des Flachennutzungsplanes sollen die Flachen des Plange-
bietes kinftig als Wohnbauflachen ausgewiesen werden.

Die Flachen des Plangebietes werden ca. 3,12 ha (brutto) umfassen. Flachen fur die Ruckhal-
tung von Niederschlagswasser sowie fur naturschutzfachlichen Ausgleich werden noch aul3er-
halb des Plangebietes hinzukommen. Diese Flachen werden erstim Rahmen der Bebauungs-
planung genau ermittelt und festgelegt.

Im Gegenzug zur Flachenerweiterung sollen andere Wohnbauflachen im Nordwesten und
Sudwesten der Ortslage, die dem Markt nicht zur Verfigung stehen, aus dem geltenden Fla-
chennutzungsplan herausgenommen werden.
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Priim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Vorhandene Siedlungsstruktur

Der altere Siedlungsbereich der Ortslage Weinsfeld befindet sich dstlich der K 111 (,Wat-
zerather Stralle” / ,Steinmehlener Stral3e®) entlang der ,Dorfstral3e”. Hier steht die Bebauung
dicht und ist hauptsachlich durch groRere Gebaudekomplexe ehemaliger oder noch bestehen-
der Landwirtschaft gepragt.

In den 1960er und 1970er Jahren sind .
hauptsachlich freistehende Einfamilien- Y
wohnhduser in der heutigen westlichen
Siedlungshalfte an der Neustralle und ,In ‘. J\
der Wirbel“ / ,Steinmehlener Stral’e” ent- *\% A
standen. Im Hinblick auf den dorflichen “\e \
Charakter sind hier vielfach die Grund- .
stlckszuschnitte sehr eng bemessen, so- -
dass die Bebauung auch hier sehr dicht | '0.
steht. ‘\‘o
Lose
@ '
Plangebiet

Siedlungserweiterung durch Ausweisung neuer Wohnbauflachen

Durch die geplante Ausweisung von Wohnbauflachen stdlich der ,Méhnstrae“ und westlich
der ,Watzerather Stral’e* wird die Ortslage Weinsfeld am sidwestlichen Ortsrand erweitert.
Die Weiterfuhrung der Siedlung soll sich der vorhandenen doérflichen Struktur anpassen, eine
zu starke Verdichtung des Siedlungsgefuiges soll in der Bauleitplanung durch nicht zu enge
Grundstuckszuschnitte vermieden werden.

Die FlachenerschlieBung wird Uber die ,Méhnstralle“ erfolgen, von hier aus wird interne Er-
schlielungsstralle in Richtung Studwesten ins Plangebiet gefuhrt.

Die Flachen des Plangebietes sind durch Grinstrukturen und Waldflachen gut in die umge-
bende Landschaft eingebunden, damit ist die Einsehbarkeit aus der Umgebung nur gering.

Die Auswirkungen der Planung auf die Siedlung und das Landschaftsbild sind damit insgesamt
als gering einzustufen.
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Priim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Im Vorfeld zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine landesplanerische
Stellungnahme beantragt, die am 13. Marz 2025 beantwortet wurde. Im Rahmen des Verfah-
rens wurden die betroffenen Behdrden und Fachstellen beteiligt und um Stellungnahme gebe-
ten.

Hieraus ergeben sich an die weitere Bauleitplanung folgende Anforderungen:

Zusammenfassung
der landesplanerischen Stellungnahme

L~LZusammenfassend kommen wir zu dem Ergebnis, dass das Planungsvorhaben insbesondere
die Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse des Landesentwicklungsprogrammes LEP
IV mit dessen Fortschreibungen sowie der regionalen Raumordnungspléne der Region Trier
(RROP 85/95, RROPneu 2024/E) effiillt und bei Beachtung bzw. Berlicksichtigung der nach-
folgend aufgefiihrten Anforderungen raumvertréglich und mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung vereinbar ist.

1. Aufgrund des Vorhabens wird eine Anderung des Fldchennutzungsplans der Verbandsge-
meinde Priim sowie die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes gem. § 8
Abs. 2 BauGB erforderlich.

2. Wir weisen auf die naturschutzfachlichen Forderungen beziiglich der Einbindung des Plan-
gebietes in das Landschaftsbild durch weitere PflanzmalBnahmen, der vor Abriss des land-
wirtschaftlichen Gebadudekomplexes an der Méhnstral3e erforderlichen fachkundigen Kon-
trolle des Gebdudes aufgrund artenschutzrechtlicher Vorgaben, einer detaillierten Be-
standsdarstellung der Biotop- und Nutzungstypen sowie einer Einschétzung der Betroffen-
heit von Artengruppen im Plangebiet incl. der Erarbeitung méglicher Kompensationsmal3-

nahmen hin.
3. Die Hinweise des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau, Mainz, sind zu beachten.
4. Die verkehrliche ErschlieSung ist mit dem Landesbetrieb Mobilitét, Gerolstein, abzustim-

men.

5. In den nachfolgenden Verfahren ist darauf hinzuwirken, die Belange des anlagenbezogenen
Immissionsschutzes ausreichend Wiirdigung finden.

6. Wir weisen auf die Vorgaben beziiglich der Leitungs- und Anlagenplédne der Westnetz,
Trier, und der Kommunalen Netze Eifel, Priim, hin.

7. Die Hinweise der Generaldirektion kulturelles Erbe, Koblenz, sind zu beachten.

Diese beschleunigte Raumvertraglichkeitspriifung ergeht im Benehmen mit der Planungsge-
meinschaft Region Trier und ersetzt die fiir das Planungsvorhaben grundsétzlich erforderliche
landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 LPIG. Das Ergebnis dieser Raumvertréglichkeits-
prifung wird gem. § 17 Abs. 7 LPIG in den Kreisnachrichten des Eifelkreises Bitburg-Priim,
Ausgabe 13, vom 29.03.2025, ortsiiblich bekannt gemacht.”
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Prim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Die landesplanerische Stellungnahme sowie die hierin enthaltenen Stellungnahmen seitens
betroffener Behdrden und Fachstellen sind im Rahmen der Bebauungsplanung zu
berucksichtigen.

7 Grundkonzeption fiur die Bebauungsplanung

Am Nordrand des Plangebietes befindet sich ein Gebaudekomplex mit ehemaliger landwirt-
schaftlicher Nutzung an der ,Mdhnstraf3e” auf Flurstlick 85/1 der Flur 51. Die Bausubstanz der
landwirtschaftlichen Nebengebaude ist in schlechtem Zustand und nicht mehr erhaltenswert,
dementsprechend sollen die Nebengebaude abgebrochen werden. Das Wohngebaude des
Anwesens auf Flurstick 85/2 bleibt erhalten.

An der Stelle der abzubrechenden Nebengebaude soll die Erschlielung von der ,Mdhnstral3e”
aus in Richtung Sidwesten ins Plangebiet erfolgen. Die ErschlieBungsstrae soll in einem
Wendehammer am Sudwestrand des Plangebietes minden. Zur besseren Flachenausnut-
zung sollen an mehreren Stellen kleine Stichwege von der Hauptzufahrt aus vorgesehen wer-
den um weitere Grundstlcke erschlief3en. Eine ErschlieBung von zwei grofieren Grundsticken
fur die Errichtung von Mehrfamilienwohnhusern wird von der HaupterschlieBung in Richtung
Osten gefuhrt, die ebenfalls in einem Wendehammer endet.

Insgesamt kdnnen im Plangebiet ca. 30 neue Wohnbauflachen in Prum-Weinsfeld geschaffen
werden.
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Auszug aus dem Vorentwurf (vorlaufig) zur spateren Bebauungsplanung
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Prim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

8 Anderungen im Flichennutzungsplan fiir den Bereich des
Stadtteils Prium-Weinsfeld

Ausweisung von Wohnbauflachen im Siidwesten der Ortslage Weinsfeld.

Geltungsbereich: Gemarkung Weinsfeld, Flur 51, Flurstlicke 84, 85/1, 85/2, 85/3
sowie Flur 53, Flurstlick 49/5.

Flachenumfang Plangebiet: 31.153 m?/ ca. 3,12 ha — Neuausweisung ca. 2,8 ha

/ \ 1 ot Wirbel
\ Bebauungsplan

| "In der Wirbel"

==

,f ' V Anderungsbereiche

— || der 29. Fortschreibung

1

. /’ Neuausweisung / Herausnahme
[ 1 von Wohnbauflachen
) / / ‘ A

\

Auf Wessart

Darstellung der Flachenerweiterung (blau) und der Herausnahme (rot)
in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fiir die Ortslage Weinsfeld

Im Gegenzug zur Flachenerweiterung von insgesamt ca. 2,8 ha gegeniber dem wirksamen
Flachennutzungsplan werden Wohnbauflachen am nordwestlichen Ortsrand (Erweiterungsfla-
chen zum Baugebiet ,In der Wirbel“- Flache 1) von etwa 1,66 ha sowie im Sudwesten der
Ortslage im Bereich ,Im Sauerbusch® (Flache 2) mit einer Flachengrofie von ca. 1,13 ha redu-
ziert. Damit werden insgesamt ca. 2,79 ha Wohnbauflachen zugunsten der Neuausweisung
getauscht.
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Prim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld
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Im Furbisch

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim

fur den Bereich des Stadtteils Priim-Weinsfeld (Siedlungsbereich)
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Prim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Bebauungsplan
"In der Wirbel"

T
\‘ ' ﬂ Anderungsbereiche
, . der 29. Fortschreibung
. 1 Neuausweisung / Herausnahme
’ von Wohnbauflachen
S~ e

Entwurf zur Anderung des Flichennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Priim
fur den Bereich des Stadtteils Priim-Weinsfeld
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29. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Priim fiir den Bereich des Stadtteils Prim-Weinsfeld

Im Stadtteil Weinsfeld der Stadt Priim sollen am stdwestlichen Ortsrand zwischen ,Méhn-
stralle“ und ,Watzerather Stralle“ neue Wohnbauflachen geschaffen werden, da der Bedarf
an Wohnbauflachen in der Stadt Prim und den umliegenden Stadtteilen stetig steigt und mo-
mentan nicht gentigend Bauflachen zur Verfligung stehen.

Der Investor méchte nun in Abstimmung mit der Stadt Priim das neue Wohngebiet erschlielen
und vermarkten. Die Flachen wurden bereits erworben. Das Plangebiet hat eine Flachengrolie
von insgesamt ca. 3,12 ha, in dem voraussichtlich 30 neue Bauflachen entstehen werden.

Mit der Bauleitplanung soll die stadtebauliche Ordnung fur die Erweiterung von Wohnbaufla-
chen hergestellt und rechtlich gesichert werden. Um die aufgezeigte Entwicklung umsetzen zu
kénnen, muss zudem der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim fiir den Bereich
Prum-Weinsfeld in einer Teilfortschreibung geéndert werden.

Diese Begrundung ist Bestandteil der 29. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Ver-
bandsgemeinde Prim.

Prim, den ,

(Dienstsiegel)

(Dr. Johannes Reuschen, Burgermeister)
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