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1.0 ALLGEMEINES

Die Begriindung zum B-Plan besteht aus mehreren Teilen:
o Stadtebaulicher Textteil (Teil 1)
o Landespflegerischer Planungsbeitrag (Teil 2)

111 Vorbemerkung

Bei der Bebauungsplanbearbeitung handelt es sich um die Aufstellung eines kom-
plett neuen Bebauungsplanes, der den Bereich des frilheren Bebauungsplanes ,Auf
dem Eisert* mit einschlieBt, ansonsten aber Gber den alten Geltungsbereich hinaus
geht.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Auf Meisert* wird der urspringliche Bebau-
ungsplan aufgehoben.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes dient zur Ausweisung eines Sondergebie-
tes ,Fremdenverkehr / Erholung“ in raumlicher Nahe zum Forsthaus Brandscheid.
Durch den Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen zur einer ordnungsgemaBen
Bewirtschaftung einschlieBlich der Unterbringung von Gerét sowie jeweils einer Be-
triebsinhaberwohnung geschaffen werden.

Erfordernis zur Ausweisung und Aufstellung des B-Planes gem. § 1(3) BauGB

Der (iberplante Bereich befindet sich im Eigentum von drei Betrieben. Flur zwei Be-
triebe ist die Erweiterung des Angebotes an Ubernachtungsmdglichkeiten in Form
von Ferienhdusern geplant.

Der dritte Betrieb plant neben der vorhanden Rotwildzucht die baulichen Vorausset-
zungen zur Stutenmilchgewinnung sowie der dazugehdrigen Betriebsinhaberwoh-
nung zu schaffen.

Der rechtsverbindliche Regionale Raumordnungsplan weist fur das Feriendorf und
seine Erweiterungsflachen Vorrangflachen fir die Landwirtschaft aus, die in der Rea-
litdt nicht gegeben sind.

Im Entwurf des Freiraumkonzeptes des Regionalen Raumordnungsplanes sind alle
Waldflachen des Schneifelriickens und seiner Umgebung ohne Differenzierung als
Vorranggebiete flr die Forstwirtschaft ausgewiesen. Von der Ausweisung als Fe-
riendorf sind 6.000 gm Waldflachen betroffen, davon liegen 3.000 gm im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan. In der Umgebung der Erweiterungsflachen sind alle Waldfla-
chen durch Windbruch geschéadigt und neu aufgeforstet worden.

Aus den Gesprachen und Stellungnahmen mit dem zusténdigen Forstamt im Zuge
der Aufstellung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes sind keine
Anhaltspunkte erkennbar, die das Vorhandensein einer Vorrangfunktion im engeren
betroffenen Bereich rechtfertigen. Eine Anpassung des Bebauungsplanes ist des-
halb nicht erforderlich.




Die Kreisverwaltung Bitburg-Priim teilte in inrer landesplanerischen Stellungnahme
zum Flachennutzungsplan mit Schreiben vom 10.02.1999 mit, daB die geplante Nut-
zung grundsatzlich mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Da durch die Nutzung der Geb&ude keine neue Wohnsiedlung geschaffen wird, wer-
den Ziele der Raumordnung und Ziele der stadtebaulichen Ordnung nicht entgegen-
stehen. Entsprechend den Forderungen in der landesplanerischen Stellungnahme,
die im Einklang mit den Planungswiinschen der Ortsgemeinde und der Betreiber
stehen, wird ein Sondergebiet ,Fremdenverkehr / Erholung” ausgewiesen. Damit
wird sichergestellt, dass eine wohnliche Nutzung der vorhandenen Gebaude nur im
Zusammenhang mit der geplanten Nutzung mdglich ist.

Die Verbandsgemeinde Prim stellt zur Zeit einen Flachennutzungsplan auf der zur
Genehmigung vorliegt. Flr diesen Bereich hat bisher noch kein rechtswirksamer Fla-
chennutzungsplan bestanden.

Sollte zum Zeitpunkt des SatzungsbeschluB der FNP noch nicht genehmigt sein, so
soll ein vorzeitiger Bebauungsplan gemaB § 8 Absatz 4 BauGB aufgestellt werden,
da ansonsten erhebliche wirtschaftliche Nachteile fir die Betreiber der Anlagen so-
wie die Ortsgemeinde befurchtet werden.

Der Ortsgemeinderat hat in seiner Sitzung am 27.05.03 die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes beschlossen.

Der vorgesehene Geltungsbereich ist der beigefligten Karte zu entnehmen.

1.2 Gebietsabgrenzung

Das Plangebiet erstreckt sich auf Teilbereiche der Gemarkung Brandscheid, Flur 52.
Die Flache des Bebauungsplanes umfaBt folgende Flursticke:

Flur 52

Flurstiicksnummern 4 tlw. (Fahrweg), 7, 8, 9, 10, 11, 12/1, 12/2, 12/3, 12/4, 12/6,
12/7, 15/1 (Weg).

Der exakte Verlauf der Plangebietsbegrenzung ist der Plandarstellung zu entneh-
men.

2.0 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Planungsgrundlage sind:

e Bestandsplane M 1:2000
e Vorgaben des StraBen- und Verkehrsamtes Gerolstein zur Anbindung an die
L17.

Die aus der Bewertung des aktuellen Zustands abgeleiteten landespflegerischen
Zielvorstellungen sind in Teil 2 (Landespflegerischer Planungsbeitrag) dargelegt.




3.0 DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURF

|3.1 Stadtebauliche Konzeption

|3.1.1 Allgemeines

AnlaB der Gebietsausweisung ist die geplante Intensivierung fremdenverkehrlicher
Einrichtungen.

Unter Berticksichtigung der baulichen Gegebenheiten erfolgt im Zusammenhang mit
der Bebauungsplanaufstellung im wesentlichen eine Bestandsfestschreibung der
derzeitigen bebauten Flachen mit Erweiterungspotential sowie deren duBere Anbin-
dung an die L 17.

Aufgrund der landespflegerischen Bestandsbewertung ergeben sich keine Vorgaben
bzw. Nutzungseinschrankungen.

|3.1.2 Stadtebauliche Zielvorgaben

Als stadtebauliche Zielvorgaben sind anzusehen:

Regelungsbedarf besteht neben den allgemeinen planungs- und bauordnungsrecht-
lichen Belangen insbesondere hinsichtlich folgender Punkte:

o Festschreibung der Fremdenverkehrsnutzung der Gebaude einschlieBlich deren
Umfeld
e ErschlieBung und Aufteilung der Einzelflachen.

Die Eignung des Gelandes bzw. die Frage einer mdglichen Kontaminierung wurde
durch den Alteigentiimer gepruft. Die vorliegenden Untersuchungen kommen insge-
samt zu dem Ergebnis, daB der zur Ausweisung von Bauflaichen vorgesehene
Standort die Anforderungen gem. § 1 Abs. 5 BauGB erflllt.

3.1.3 Nutzungseinschrankung

In der Zusammenfassung der durch Voruntersuchungen bekannten Wirkungen er-
geben sich fir die Bebauungsplankonzeption folgende Vorgaben:

e Ausweisung als Sondergebiet ,Fremdenverkehr / Erholung®
e Begrenzung des Versiegelungsgrades
e Versickerung des Niederschlagswassers bzw. dezentrale Rickhaltung.




|3.1.4 Nutzungsverteilung

Der Gesamtbereich wird als ,,Sondergebiet“ gem. § 10 BauNVO ausgewiesen.
Das Nutzungskonzept gliedert sich in die Bereiche

S0O1 Ferienhduser mit max. 1 VollgeschoB und bis zu je 100 m? Grundflache.
Der Mindestabstand zwischen zwei Hausern betragt jeweils 6 m. Die
Firsthéhe betragt maximal 5,00 m. In dem mit (A) gekennzeichneten Be-
reich ist eine Wohnung flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet sind,
zulassig.

Die Flachen sind mit Baumen und Strduchern zu gliedern.

S02 Gebaude mit max. 2 Vollgeschossen fir Pensionen, Verwaltung, Gast-
ronomie, Aufenthaltsrdume und einer Betreiberwohnung. Die Firsth6he
betragt maximal 9,0 m.

SO2A Gebaude mit max. 2 Vollgeschossen fur Pensionen, Verwaltung, Aufent-
haltsrdume und einer Betreiberwohnung. Die Firsthohe betrdgt maximal
9,0 m.

SO3 Gebaude mit max. 1 VollgeschoB (Scheune, Stallungen sowie zugehdri-
ger Nebengebaude) flir Pferdehaltung / Pferdezucht und einer Betrei-
berwohnung. Die max. zuldssige Firsthéhe wird auf 555,0 m G.NN fest-
gesetzt.

S04 Flache fir Pferdekoppel ohne bauliche Anlagen. Der vorhandene Wald
ist zu erhalten.

Generell gilt: Eine Umwandlung von Eigentumsanteilen in eigengenutzte

Zweitwohnungen oder andere zweckfremde Nutzungen ist unzulassig.

Bei den ausgewiesenen Flachen handelt es sich um drei selbstandige Betriebe. Far
die gréBte Anlage wird im Bereich der Ferienhduser eine zuséatzliche Betriebsinha-
berwohnung bzw. Pachterwohnung ermdglicht. Der betreffende Bereich ist mit (A)
gekennzeichnet. GemaB Rucksprache mit dem Betreiber ist je Ferienhaus ist eine
Wohneinheit zuzuordnen.

Auf die Darstellung von Grunflachen wird aufgrund der groBflachigen Nutzungsstruk-
tur verzichtet. Aussagen hierzu sind dem landespflegerischen Planungsbeitrag zu
entnehmen.

Auf ein eigenstandiges Vorprojekt zur Konzeption der Niederschlagswasserbewirt-
schaftung wurde aufgrund der Lage des Plangebietes verzichtet. Dennoch sollen die
Mdoglichkeiten zur Versickerung Vorort so weit als mdglich ausgeschopft werden.
Entspr. Festsetzungen wurden getroffen.

[3.1.5 ErschlieBung

a) AuBere ErschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die LandesstraBe L 17 an den Ubergeordneten Verkehr an-
geschlossen.
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Die Zufahrt zum Grundstiick van Zuuren wird in den AuBenkurvenbereich verlegt.
Eine gemeinsame Zufahrt fir das Anwesen ,Schofferle” ist hiermit nicht vorgesehen.
Die bestehende Zufahrt wird geschlossen. Die Mullentsorgung erfolgt auf dem der
Gastwirtschaft vorgelagerten Hofflache. Auf die Darstellung einer Wendeanlage kann
daher verzichtet werden.

Fur den Bereich Schofferle wird ausschlieBlich der derzeitige Gebaudebestand in die
B-Plandarstellung Gbernommen. Die jetzige Zufahrt wird als Bestand beibehalten.

Der Zufahrt flir das Anwesen ,Kausen“ Uber den vorhandenen Wirtschaftsweg stim-
men wir zu, solange die Nutzung lediglich fir landwirtschaftliche Zwecke erfolgt. Die
Sichtdreiecke mussen allerdings in beide Richtungen freigestellt werden. Verantwort-
lich daflr sind die Nutzer der Zufahrt bzw. die Gemeinde.

Sollte die Zufahrt flir andere Zwecke genutzt werden, ist sie auf Kosten der Nutzer
verkehrsgerecht auszubauen. Die Nutzung wére dann gebuhrenpflichtig.

b) Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung beschrankt sich auf die vorhandenen Wegebeziehungen.
Weitere ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Beim Ausbau des Weges zu SO 3 wird zur Nachbargrenze ein Abstand von mind.
0,50 m eingehalten.

4.0 LANDESPFLEGE

Die notwendigen Festsetzungen des landespflegerischen Planungsbeitrages sowie
die Anforderungen des § 17 LPfIG wurden in den B-Plan integriert. Siehe hierzu die
textlichen Festsetzungen sowie den als Bestandteil der Begriindung beigeflgten
landespflegerischen Planungsbeitrag zum B-Plan.

Der landespflegerische Planungsbeitrag ist Bestandteil der Begriindung (siehe Teil 2
der Begrindung).

5.0 VER-UND ENTSORGUNG

5.1 Schmutz- und Niederschlagswasser

Der Ferienpark Schneeifel ist bereits an das o6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.
Hierzu wurde auf dem Gelénde des Ferienparks ein Sammelbecken angelegt von
dem aus das Schmutzwasser mittels Pumpen Uber eine Druckleitung dem offentli-
chen Netz zugeflhrt wird. Die bestehenden Anlagen werden im Bereich der Neubau-
ten durch die jeweiligen Grundstuckseigentimer entsprechend erweitert.

Bezuglich der Niederschlagswasserbewirtschaftung wird auf die Festsetzungen zur
Ruckhaltung hingewiesen.



Das anfallende Niederschlagswasser von den Hausern ist auf den einzelnen Grund-
stiicken zuriickzuhalten., fir die StraBen sind angrenzend Riickhaltungen zu bauen.
Dazu sollen Rasenflachen, Pflanzflachen u.a. als flache Erdmulden angelegt wer-
den, in die das Regenwasser geleitet wird (Fassungsvermdgen mind. 50 | pro m?
versiegelter Flache). Der Notlberlauf erfolgt in die angrenzenden land- oder forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen. Wo dies nicht unmittelbar mdglich ist, ist ein Gra-
bensystem zu bauen und gemeinschaftlich zu betreiben, in dem das Wasser bis an
die Grenze des Sondergebietes gefihrt wird.

Die Vermischung von Schmutzwasser mit Niederschlagswasser ist unzulassig.

5.2 Wasserversorgung J

Durch AnschluB bzw. Verlangerung der vorhandenen Versorgungseinrichtungen ist
die Versorgung des Plangebietes sichergestellt.

5.3 Stromversorgung

Die Energieversorgung ist durch AnschluB an die vorh. Versorgungsleitungen si-
cherzustellen.
Nahere Einzelheiten werden mit dem RWE abgestimmt.

6.0 EIGENTUMSVERHALTNISSE / BODENORDNENDE
MASSNAHMEN

Das (berplante Gebiet hat eine GroBe von rd. 4,2 ha. Die Flachen befinden sich
ausschlieBlich in Privatbesitz. BodenordnungsmaBnahmen sind durch die Bebau-
ungsplanausweisung nicht ausgelost.

7.0 ABWAGUNG EINSCHL. BEGRUNDUNG DER
ABWEICHUNGEN VON DEN LANDESPFLEGERISCHEN
ZIELVORSTELLUNGEN

Nachfolgende Ausfiihrungen beziglich der Abweichung von landespflegerischen
Zielen ist dem Umweltbericht als Auszug entnommen:

Die Zielsetzungen ,Aufbau naturnaher Waldrénder” auf Flurstiick Nr. 13 éstlich des Plange-
bietes und ,Strukturaufwertung des Offenlandes” auf Flurstiick Nr. 6 nordwestlich des Plan-
gebietes wurden auf ihre Umsetzbarkeit hin geprift. Sie lassen sich derzeit nicht umsetzen,
da die benétigten Grundstiicke nicht zur Verfligung stehen, d.h. nicht veréuBert werden.

Abgewichen wird beziiglich des Zieles ,Erhaltung des Bodens®, da dies mit jeder baulichen
Anlage grundsétzlich nicht vereinbar ist. Fir die Erweiterung des Feriendorfes Schneifel wird
dieser Eingriff auf einem Waldgrundsttick auBerhalb des Geltungsbereiches kompensiert. Fir
einen Teil des Eingriffes im Bereich Pferdehaltung/Pferdezucht ist eine Ausgleichszahlung
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vorgesehen, mit der von der Unteren Landespflegebehérde Férderung regionale Projekte der
Landespflege an anderer Stelle finanziert werden kénnen.

Weiter Ausfiihrungen siehe ,Umweltbericht”

Abwagung

In den Beteiligungsverfahren gem. § 3 und § 4 BauGB wurden keine abwagungsre-
levanten Anregungen vorgebracht.

8.0 KOSTEN DER REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlieBlich auf privater Basis. Die Er-
schlieBungskosten werden durch die ErschlieBungstrdger der MaBnahmen aufge-
bracht.

“\ Diese Begriindung hat den Bebau-
o ungsplanunterlagen fur die Prifung
zur Erteilung der Genehmigung ge-

maf § 10 BauGB beigelegen.

R,

34 Bitburg, den 29.09.2004
Bitburg-Prim
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