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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Prifung

1 Planungsanlass und -erfordernis

Die Firma Mergen GmbH besteht seit 2017 am heutigen Standort in der Ortsmitte Olzheims in
der Hauptstraf3e 19 / im Kreuzungsbereich zur VennstralRe. Die Firma bietet Entwicklung und
Bau von Sondermaschinen und Automatisierung im Bereich Industrieanlagen sowie CNC-
Dienstleistungen an und hat aktuell 34 Beschatftigte.

Der heutige Standort liegt rAumlich beengt und bietet keine Erweiterungsmaoglichkeiten. Als
Ubergangslosung wurde daher bereits zusétzlich eine Gewerbehalle in Priim angemietet.

Der Investor beabsichtigt, in Abstimmung mit der Ortsgemeinde Olzheim, neue Gewerbefla-
chen in Olzheim zu entwickeln, um einen zukunftsfahigen Firmenstandort mit Expansionsmoég-
lichkeiten schaffen zu kénnen.

Angestrebt wird die Verlagerung des Firmenstandortes auf das Flurstiick 36/1 der Flur 7, Ge-
markung Olzheim. Fir die Realisierung des Bauvorhabens muss ein qualifizierter Bebauungs-
plan aufgestellt und im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Prim fur die Ortsgemeinde Olzheim geandert werden.
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Ubersicht zur Lage der Ortsgemeinde Olzheim und des Plangebietes
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Priifung

Am heutigen Firmenstandort bestehen keine Erweiterungsmoglichkeiten, daher soll der ge-
samte Betrieb auf das Flurstlick 36/1 der Flur 7 an der ,Knaufspescher Stral’e” verlagert wer-
den.

Geplant ist die Errichtung einer Gewerbehalle, in der alle Dienstleistungen unter einem Dach
erfolgen konnen. Neben der Montage und Inbetriebnahme von Sondermaschinen und Auto-
matisierungsanlagen sowie den CNC-Dienstleistungen werden Lagerraume und in erster Linie
Blrordume bengtigt.

Der neue Standort soll insgesamt fir etwa 70 Beschéftigte ausgelegt werden, wovon spater
etwa 40 Beschéftigte in den Burordumen arbeiten werden. Der Arbeitsschwerpunkt liegt ins-
gesamt im Bereich Planung und Entwicklung.

Im Vorfeld zum jetzigen Planungsvorhaben hat der Investor, auch gemeinsam mit der Ortsge-
meinde, nach Alternativflachen gesucht. Innerhalb der Ortslage Olzheim sind keine Flachen
fur die geplante Gewerbeumsiedlung vorhanden.

Es wurden mehrere Standortalternativen an den westlichen Siedlungsrandern Olzheims und
auch weiter siidlich zwischen der KreisstraRe 164 in Richtung Willwerath und der B 51 geprift.

Die im Folgenden dargestellten Standorte kommen jedoch fur die Planung nicht in Betracht:

Standort A — Flurstiicke 41 und 42/1 der Flur 11, Gemarkung Olzheim;

- Die Flachen liegen zwischen der Kreisstraf3e 164 und der Bundesstrafde 51. Aufgrund
der einzuhaltenden Abstande zu beiden StraRen wirde nur ein schmaler Bereich zur
Bebauung bleiben. Zudem verlauft Gber Flurstiick 41 eine Hochspannungsleitung,
durch die eine Bebaubarkeit ebenfalls deutlich eingeschrankt wird.

Standort B — Flurstlick 19/2 der Flur 15, Gemarkung Olzheim:

- Die Flache liegt westlich des Wohngebietes ,In der Mittelbach®. Der Eigentimer hat
prinzipiell seine Verkaufsbereitschaft fiir das Planungsvorhaben erklart, allerdings sol-
len die Flachen nach Abstimmung mit der Ortsgemeinde jedoch zunachst fiir die wei-
tere Wohnbauentwicklung Olzheims freigehalten werden.

Standort C — Flurstiicke 26 oder 28 der Flur 16, Gemarkung Olzheim:

- Die Eigentimerin des Flurstiicks 26 mdchte die Flachen weder verauf3ern noch gegen
eine andere Flache tauschen.

- Nach mehreren Vorgesprachen wird auch der Eigentimer des Flurstiicks 28 seine Fla-
chen weder veréauf3ern noch tauschen.

Standort Plangebiet — Flurstiick 36/1 der Flur 7, Gemarkung Olzheim:

- Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand Olzheims an der KreisstrafRe 169 in
Richtung des Ortsteils Knaufspesch. Das Grundstiick konnte seitens des Investors von
der Ortsgemeinde Olzheim erworben werden.
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Prifung

Diese Flache wird seitens der Ortsgemeinde sowie der Verbandsgemeinde fiir die Um-
setzung des Planungsvorhabens beflirwortet.

Im Vorfeld geprifte Standortalternativen zum Plangebiet
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Prifung

4 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Ortslage Olzheim. Die ErschlieBung erfolgt von der
,Knaufspescher Stral3e“ / Kreisstralle K 169.

Die Flachen werden heute landwirtschaftlich als Intensivgrinland genutzt. Die Flachen fallen
nach Sidden und Sidosten, die Hohenlage liegt bei ca. 546 — 553 m 0. NN. Die Gelandenei-
gung liegt im Mittel bei etwa 5%, die Flachen sind damit fiir eine Bebauung gut geeignet.

Das Plangebiet wird im Norden und Suden von Grinlandflachen, im Osten von der Kreisstralie
K 169 sowie im Westen von einem Wirtschaftsweg begrenzt. Die Flachen liegen etwa 145 m
vom Siedlungsrand Olzheims entfernt, sie kdnnen von der ,Knaufspescher Stral3e” aus er-
schlossen werden.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 36/1 der Flur 7, Gemarkung Olzheim mit einer Flachen-
grofRe von ca. 2,07 ha. Das Flurstiick hat eine Breite von ca. 112 m und eine L&nge von etwa
207 m.

Der folgende Auszug aus dem Luftbild zeigt die Lage des Plangebietes nordwestlich der Orts-
lage Olzheim.

Plangebiet &

Lage des Plangebietes in der Ortslage Olzheim
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Priifung

Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplanes fur die Region Trier
(ROPneuE 2014) sind der Ortsgemeinde Olzheim die besonderen Gemeindefunktionen Frei-
zeit / Erholung und Landwirtschaft zugewiesen.

Olzheim ist als Nahbereich dem Mittelzentrum Priim zugeordnet.

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 ROPneuE 2014, Erlauterung zu
Z 45, S. 33).

Die Funktion Freizeit / Erholung soll in der Planung insbesondere durch die Einbindung der
neuen Gewerbeflachen mit heimischen Laubgehdlzen in die umgebende Landschaft berlick-
sichtigt werden. Die Flachen selbst werden zurzeit landwirtschaftlich als Intensivgriinland ge-
nutzt, Geholzstrukturen sind nicht vorhanden.

Fur das Planungsvorhaben werden keine Flachen in Anspruch genommen, die die Eigenart
oder den Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft in der Umgebung Olzheim beeintréachti-
gen (vgl. LEP 1V, Kapitel Freiraum, Erlauterungen zu G 85 und G 86, S. 108).

Besondere Funktion Landwirtschaft

Ziel 42 im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplans besagt, dass die
Gemeinden mit der besonderen Funktion Landwirtschaft ,die Verpflichtung (haben), im Rah-
men ihrer stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Planungen und MaRRnahmen zur Erhal-
tung der landwirtschaftlichen Betriebe beizutragen und ihnen einen ausreichenden Entwick-
lungsspielraum sicherzustellen.” (Auszug aus ROPneuE, S. 31)

Vor dem Flachenankauf durch den Investor war das Flurstlick 36/1 der Flur 7 im Besitz der
Ortsgemeinde Olzheim, die die Flache an einen Landwirt zur Bewirtschaftung verpachtet hat.
Der Landwirt hat im Vorfeld dem Flachenverkauf zugestimmt, sein Betrieb wird durch den Ver-
kauf bzw. die Herausnahme der Flache aus der landwirtschaftlichen Nutzung nicht in seinem
Bestand beeintrachtigt oder gefahrdet. Bis zur Neunutzung und Bebauung der Flachen bleibt
die Bewirtschaftung wie bisher bestehen.

Die Bewirtschaftung der angrenzenden Grinlandflachen wird durch die Planung nicht beein-
trachtigt. Auch die Zuwegungen zu allen Parzellen bleibt erhalten.

Eine starke Beeintrachtigung der Funktion Landwirtschaft wird daher nicht gesehen.
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Priifung

Flachenausweisung im Entwurf zum Raumordnungsplan

Im Entwurf zum Raumordnungsplan fir die Region Trier (ROPneuE) sind die Flachen des
Plangebietes ohne besondere Kennzeichnungen dargestellt (weiRe Flache). Besondere
Schutzziele oder Entwicklungsziele sind somit fiir den Bereich nicht definiert.
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Auszug aus dem Entwurf zum Regionalen Raumordnungsplan fir die Region Trier
(ROPneuE 2014) mit ungeféahrer Lage des Plangebietes
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Priifung

5.2 Ubereinstimmung mit den Zielen der Flachennutzungsplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prum fiir die Ortsgemeinde Olz-
heim sind die Uberplanten Flachen als Flachen fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Als Ent-
wicklungsziel fur die Flachen im Plangebiet ist hier die Anreicherung mit naturnahen Elemen-
ten (z. B. Einzelbdume, Feldgehdlze, Hecken) auf mind. 5% Flachenanteil festgelegt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim mit integriertem Land-
schaftsplan (Gesamtkarte) fir den Bereich der Ortsgemeinde Olzheim

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist nicht gewahrt, eine Teilfortschreibung
des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Prim fir die Ortsgemeinde Olzheim soll
gemal 8§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchgefiihrt werden.

In der Teilanderung des Flachennutzungsplanes sollen die Flachen des Plangebietes kinftig
als Gewerbeflachen ausgewiesen werden.

Die Flachen des Anderungsbereiches werden ca. 2,07 ha umfassen, evtl. zuzuglich auRerhalb
des Plangebietes liegender Ausgleichsflachen. Eine genaue Flachendarstellung fur die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes kann erst parallel zur Bebauungsplanung erarbeitet werden.
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Priifung

| Bebauungsplan
| "In der Mittelbach II"

e

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim
fur den Bereich der Ortsgemeinde Olzheim (Siedlungsbereich)

5.3 Auswirkung der Planung auf die Siedlungs- und Infrastruktur

Die geplanten Gewerbeflachen liegen nordwestlich der Ortslage Olzheim. Die Flachener-
schlieBung erfolgt Uber die ,Knaufspescher Stral3e®, von der aus eine interne Erschlieungs-
stral3e in Richtung Stidwesten ins Plangebiet geflhrt wird.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Wasser, Strom, Abwasser, Kommunikation) kann
durch Erweiterung und Anschluss an die bestehenden Systeme in der Ortslage Olzheim ge-
schaffen werden.

Die Auswirkungen der Planung auf die Siedlung und das Landschaftsbild sind insgesamt als
nicht hoch einzustufen. Das zum Plangebiet in ca. 145 m Entfernung in siiddstlicher Richtung
gelegene Wohngebiet ,Am Linn* Olzheims ist selbst durch umfangreiche Grinstrukturen in die
Landschaft eingebunden, so dass hier keine Einsehbarkeit auf die Flachen des Plangebietes
besteht. Fehlende Grinstrukturen nach Norden / Nordwesten und Siiden sollen im Bebau-
ungsplan ergénzt werden.
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Prifung

Der Investor strebt bereits in der Gebaude- und Flachenplanung eine ortshildvertréagliche Be-
bauung an, die insbesondere auch durch eine ausreichende Einbindung der Flachen durch
heimische Laubgehdélze in die umgebende Landschaft ergénzt werden soll.

Mit entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan kdnnen damit die Auswirkungen auf
das Siedlungs- und Landschaftsbild geringgehalten werden.

Blick aus Richtung Knaufspescher Strafl3e (aus Nordwesten) auf die Flache im Plangebiet

6 Eingriffe in Natur und Landschaft /
Naturschutzfachliche Einschatzung

Das Plangebiet liegt im Naturpark Nordeifel. MaRnahmen, wie die Errichtung und wesentliche
auRere Anderung baulicher Anlagen bediirfen der Genehmigung durch die Kreisverwaltung
als untere Naturschutzbehérde.

Streng geschutzte Flachen sind im Nahbereich nicht vorhanden. Das nachstgelegene nach
8§30 BNatSchG geschiitzte Biotop, der Wambach (Quellbach), liegt stidlich 200m entfernt. Er
flie3t in die ca. 1 km entfernte, als Biotop geschitzte Primaue. Auf dieser Strecke ist er nicht
mehr als geschutztes Biotop eingestuft.

Die 0stlich jenseits der K 169 verlaufende Hecke ist in der Biotopkartierung 2009 als ,.Such-
raum“ erfasst. Nach Norden zweigt eine Windschutzhecke ab.

In der Grunlandkartierung sind keine Flachen ermittelt worden.

Fur das vorliegende Datenblatt der DGK 5, Nr. 3185572 wird in der Osiris-Datenbank von Rh-
Pf. folgende geschutzte Art genannt:

Felsen-Kuckuckshummel (Bombus rupestris)

Diese Art lebt parasitisch von der Felsenhummel und hat keine spezifischen Lebensrauman-
spruche. Sie besucht weit verbreitete Blitenpflanzen wie den Lowenzahn. Eine Gefahrdung
durch die Gewerbeplanung ist nicht gegeben.
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Prifung
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Die Flachen im Plangebiet werden als Intensivgriinland genutzt. Es kann aufgrund einer Be-
gehung Mitte Juni 2024 ausgeschlossen werden, dass es sich um nach 815 LNatSchG ge-
schitztes Grunland handelt. Eine detaillierte Bestandsdarstellung und Umweltpriifung erfolgt
im Umweltbericht / Griinordnungsplan zum Bebauungsplan.

Blick auf die Flachen im Plangebiet
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Prifung

Die Wiesenstruktur wird dominiert von hochwichsigen Grasern (vor allem Wiesenfuchs-
schwanz) und Stoérzeigern fir hohen Nitrateintrag (z.B. breitblattriger Ampfer).

Ohne Umsetzung der angestrebten Planung ist eine Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nut-
zung als Intensivgriinland zu erwarten.

Im Landschafts- und Flachennutzungsplan der VG Prim ist der Bereich als Flache fir die
Landwirtschaft mit dem Entwicklungsziel ,Anreicherung der Flur auf 5% Anteil an naturnahen
Strukturen® (Raine, Feldhecken etc.) dargestellt.

Alle Kriterien hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen fur Natur, Landschaft und Umwelt, wie
sie fur die Vorprifung im Rahmen einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG, Anlage 3
aufgelistet sind, werden durch das Vorhaben nicht betroffen.

Eine erhebliche Gefahrdung von gesetzlichen Umweltschutzgutern ist mit Ausnahme des nicht
vermeidbaren Bodeneingriffs durch Versiegelung nicht gegeben. Ausweichmdglichkeiten fur
Arten agrarischer und siedlungsbezogener Lebensraume sind in der Umgebung reichlich vor-
handen.

Bezuglich des Landschaftsbildes ist die Bebauung nach Norden sowie nach Osten zur Orts-
lage hin durch die vorhandenen Baumhecken bereits teilweise abgeschirmt. An den ubrigen
Randern sind weitere Eingriinungen zu erganzen.

Plan-Lenz GmbH www.plan-lenz.de Seite 13 | 16



Antrag auf vereinfachte raumordnerische Prifung

Blick nach Osten

MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft sollen, soweit mdglich, innerhalb des Plangebietes vorgesehen werden. Hierzu
zéhlen u.a. Gehdlzpflanzungen an den Auf3enrandern.

Wenn die erforderlichen KompensationsmafRhahmen nicht vollstdndig innerhalb des Plange-
bietes erbracht werden konnen, sind im Rahmen der Bebauungsplanung weitere Ausgleichs-
flachen als externe MalRBhahmen festzulegen.

Eine erhebliche Gefahrdung von gesetzlichen Umweltschutzgitern ist mit Ausnahme des nicht
vermeidbaren Bodeneingriffs durch Versiegelung nicht gegeben. Ausweichmoglichkeiten fur
Arten agrarischer und siedlungsbezogener Lebensraume sind in der Umgebung reichlich vor-
handen.

Bezlglich des Landschaftsbildes sollte eine Bebauung durch Baumhecken und weitere Pflanz-
malnahmen abgeschirmt werden.

7 Grundkonzeption fur die Bebauungsplanung

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst das Flurstiick 36/1 der Flur 7, Gemarkung
Olzheim mit einer Grof3e von 20.689 m2.

Im Bebauungsplan soll das Plangebiet als Gewerbegebiet gemal: § 8 BauNVO ausgewiesen
werden. Gemal3 § 8 Abs. 1 dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Bei Firma MERGEN handelt es sich um einen ,nicht stérenden“ Gewerbebetrieb, der zurzeit
in der Ortsmitte Olzheims (im Bereich von Mischbauflachen) anséassig ist.

In der Bebauungsplanung wird entsprechend der Festsetzungskatalog des § 8 Abs. 2
BauNVO zugrunde gelegt, allerdings sollen hierbei normalerweise zulassige Nutzungen wie z.
B. Tankstellen ausgeschlossen werden. Ausnahmsweise zuléssig hingegen soll spéater auch
ein betriebszugehdériges Wohnen sein.
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Priifung

Die Flachenplanung im Bebauungsplan wird auf die betriebswirtschaftlichen und logistischen
Anforderungen des investierenden Betriebes ausgerichtet.

In der Bebauungsplanung werden griinordnerische MaBhahmen im Plangebiet selbst festge-
legt, die vor allem der Einbindung der Flachen in die umgebende Landschaft dienen. Voraus-
sichtlich werden zusatzliche auRerhalb des Plangebietes liegende Ausgleichsflachen erforder-
lich, die im Rahmen der Bebauungsplanung ermittelt werden.

Emissionen durch Gewerbe

Am neuen Standort werden Sondermaschinen und Automatisierungen fir Industrieanlagen
hergestellt und vormontiert. Die Prozessentwicklung selbst findet in Blroraumen statt, in der
die Uberwiegende Zahl der Beschaftigten arbeiten wird.

Die CNC-Dienstleistungen, die bisher aus Platzmangel an einen Zweitstandort in Prim aus-
gelagert wurden, sollen am neuen Standort im Hallengebdude eingegliedert und durch ent-
sprechende SchallschutzmalRhahmen in einem Teilbereich der Halle immissionstechnisch ab-
geschirmt werden.

Die zum Standort nachstgelegene Bebauung befindet sich in etwa 145 m Entfernung im siid-
Ostlich gelegenen Wohngebiet ,Am Linn®.

Verkehrssituation

Die Flachenerschlieung erfolgt Uber die ,Knaufspescher Strale®, von der aus eine interne
ErschlieBung in Richtung Stidwesten ins Plangebiet gefuhrt wird.

Fur An- und Abfahrten zur Gewerbeflache lGber die KreisstraBe K 169 bedeutet das zunachst
die PKW-Fahrtenpaare der Beschaftigten sowie den regelmafigen Zulieferverkehr fiir Maschi-
nenteile sowie von Paketdienstleistern (DHL, UPS u.a.). Auslieferungen von Maschinen der
Fa. MERGEN erfolgen momentan durchschnittlich einmal pro Monat.

Ein stark erhdhtes Verkehrsaufkommen ist durch die Umsiedlung des Gewerbebetriebes aus
der Ortsmitte auf die Flachen des Plangebietes nicht zu erwarten.
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Antrag auf vereinfachte raumordnerische Priifung

In der Ortsgemeinde Olzheim sollen nordwestlich der Ortslage Olzheim an der ,Knaufspescher
Stral3e” neue Gewerbeflachen mit einer FlachengrofRe von ca. 2,07 ha geschaffen werden. Die
Flachenausweisung ist fur die Umsiedlung und Erweiterung eines in der Ortslage bestehenden
Gewerbebetriebes erforderlich.

Alle Kriterien hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen fir Natur, Landschaft und Umweltwer-
den durch das Vorhaben nicht betroffen. Eine erhebliche Gefahrdung von gesetzlichen Um-
weltschutzgitern ist mit Ausnahme des nicht vermeidbaren Bodeneingriffs durch Versiegelung
nicht gegeben.

Mit der Bauleitplanung soll die stadtebauliche Ordnung fur die Ausweisung von Gewerbefla-
chen in Olzheim hergestellt und rechtlich gesichert werden. Um die aufgezeigte Entwicklung
umsetzen zu kénnen, muss der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim fir den
Bereich der Ortsgemeinde Olzheim in einer Teilfortschreibung geandert werden.

Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes ist vorab eine vereinfachte raumordnerische
Prifung erforderlich, die hiermit seitens des Investors beantragt wird.
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