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1. Anlass und Aufgabenstellung

GemdB § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende Erklérung beizufiigen
ber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bericksichtigt wurden und aus welchen Grinden der
Plan nach Abwéigung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmég-
lichkeiten gewéhlt wurde.

3 -

-

T,

Ubersichtskarte ,Lage des Plangebiets’ (ochne MaBstab)

Ziel des Bebauungsplans ist die Gewdhrleistung einer nachhaltigen und geordneten Ent-
wicklung des Ferienhausgebiets gem. § 1 Abs. 5 BauGB.

Die Familie Weber als Eigentimer und Betreiber des Schnee-Eifel-Hofs méchte ihre ékonomi-
sche Basis, die bisher hauptséchlich in der Landwirtschaft liegt, durch die Vermietung von Feri-
enhdusern erweitern. Sie verfolgt damit das Prinzip eines ganzheitlichen Erholungsansatzes durch
die Kombination einer biologisch-dynamischen Hofbewirtschaftung mit einer land-
schaftsgebundenen, naturnahen Erholung im Naturraum Schnee-Eifel. Zielgruppe sind v. a. Fa-
milien mit kleineren Kindern aus den stadtischen Ballungsréumen.

Ansétze dieser Idee wurden bereits umgesetzt: Die Familie hat bisher 2 Ferienhduser + 1 Ge-
meinschaftshaus (Grill-/Spielhitte) in Vollstamm-Blockbauweise errichtet. Das Baumaterial fir
die Hauser sowie fur die selbstgefertigten Massivholzmébel, mit denen die H&user eingerichtet
sind, entstammt den heimischen Waldern. Insgesamt sollen 8 Ferienhéuser + 1 Gemeinschafts-
haus (also zusétzlich 6 Ferienhéuser) errichtet werden.
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2.  lage des Gebiets

Das zwischen 523 und 512 m 0. N. N. liegende, ca. 2,61 ha groBie Plangebiet liegt sidéstlich
der landwirtschaftlichen Aussiedlung ,Schnee-Eifel-Hof”, nahe der K 110 auf einem unbewalde-
ten, flach in sidlicher Richtung abgedachten Héhenriicken.

Die Flachen befinden sich im Eigentum des Hofinhabers und werden vollsténdig durch diesen
bewirtschaftet. Zurzeit werden sie als landwirtschaftliches Griinland genutzt.

Die Anbindung an das klassifizierte StraBennetz erfolgt mittels eines ErschlieBungswegs an die
KreisstraBe 110. Hierzu wird die bereits vorhandene Hofeinfahrt genutzt.

3.  Verfahrensverlauf

25.05.2016  Beschluss des Orisgemeinderats Sellerich zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Ferienhduser am Schnee-Eifel-Hof*;

11.06.2016  Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses;

01.06.2016  Start der Beteiligung der von der Planung berihrten Behérden und sonsti- e
gen Trager offentlicher Belange (Versenden der Anschreiben);

28.06.2016  Start der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (&ffentliche Bekannt-
machung);

09.03.2017  Billigung des Bebauungsplan-Entwurfs durch den Ortsgemeinderat und
Beschluss der Offenlegung des Bebauungsplans;

20.06.2017  Start der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréigern &ffentlicher Be-
lange gemé&B § 4 Abs. 2 BauGB (Versenden der Anschreiben);

04.07.2017 - Offentliche Auslegung des Bebauungsplans einschl. Textfestsetzungen,
04.08.2017  Begrindung und Umweltbericht;

22.12.2017  Beschluss der erneuten éffentlichen Auslegung des Bebauungsplans durch
den Ortsgemeinderat;

26.04.2018  Start der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Be-
lange geméB § 4a Abs. 3 BauGB (Versenden der Anschreiben);

26.04.2018 - Erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplans einschl. Textfestset-
17.05.2018  zungen, Begrindung und Umweltbericht in eingeschrankter und verkirzter
Form;

03.07.2018 Beschluss des Bebauungsplans ,Ferienhduser am Schnee-Eifel-Hof” als
Satzung durch den Ortsgemeinderat.

4. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung

4.1  Bericksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge des Planverfahrens wurden die nachteiligen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgi-
ter untersucht und durch die folgend beschriebenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ausge-
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glichen. MaBnahmen wirken sich haufig auf mehrere Schutzgiter aus und kénnen nicht getrennt
voneinander betrachtet werden.

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind folgende
Maf3nahmen im Plangebiet geplant:

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
= Anlage von 2 Feldgehdlzen,
* Anlage einer Streuobstwiese mit extensiver Wiesenpflege,
= Anpflanzen von einheimischen Laubb&umen,
= Begrinung der Dachfléchen,

= Absuchen der Bau- und Wegeflachen vor Beginn der Bauarbeiten nach bodenbritenden
Végeln. '

Boden, Wasser
= Ruckhaltung und Versickerung des Oberfléchenwassers im Plangebiet,

» Gestaltung des ErschlieBungswegs, der Kfz-Stellplatze, Wegeflachen und Terrassen mit
wasserdurchléssigen Belégen,

= Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens.

Klima, Luft

= Beschrankung der Inanspruchnahme von Béden bzw. der (zusétzlichen) Versiegelung
durch Bebauung (Gebdude, Wege, etc.) auf ein unbedingt notwendiges Ma8,

Installation von Griundéchern,

Méglichkeit der Installation von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien (Fotovoltaik,
Solarthermie),

Durchgrinung des Gebiets mit Baumen,

=  Anlage von Gehdlzen.

Landschaft
»  Anlage von 2 Feldgehélzen,
= Anlage einer Streuobstwiese mit extensiver Wiesenpflege,
= Anpflanzen von einheimischen Laubb&umen,
= Begrinung der Dachfléchen,
= Begrenzung der Geb&udehdhen,
= Abwechslungsreiche Anordnung der Hauser.

Mensch, menschliche Gesundheit
» Beschrinkung der Inanspruchnahme von Béden bzw. der (zusétzlichen) Versiegelung
durch Bebauung (Gebdude, Wege, etc.) auf ein unbedingt notwendiges Maf3,

= Umsetzung eines ganzheitlichen Erholungsansatzes.
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4.2 Offentlichkeits- und Behardenbeteiligung

Die wéhrend der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belan-
ge eingegangenen Stellungnahmen wurden bewertet und sind in den Bebauungsplanentwurf zur
Offenlage eingeflossen. Auch die im Rahmen der erneuten Offenlegung eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden ausgewertet und beriicksichtigt.

Aus der Offentlichkeit wurden keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Die Stellungnahmen aus den Verfahrensschritten geméafl 88 4 (1) und 3 (1), 4 (2) und 3 (2) so-
wie 4a (3) BauGB wurden den Beschlissen des Orisgemeinderates entsprechend in die Pla-
nungsunterlagen eingearbeitet

Inhaltliche Schwerpunkte der Stellungnahmen lagen in folgenden Bereichen:

Der Anregung der Planungsgemeinschaft Region Trier wurde gefolgt, in dem die Ergebnisse der
raumordnerischen Prifung der Kreisverwaltung in der Planung beriicksichtigt wurden.

Auf Wunsch der Kommunalen Netze Eifel ASR wurde ein Hinweis aufgenommen, dass sich vor
der Durchfhrung der ErschlieBungsmafinahme mit den Versorgungstréigern abzustimmen ist.

Der Anregung der Industrie- und Handelskammer wurde gefolgt, in dem auf eine méglichst ver-
tragliche Einbindung des Gebiets in das Landschaftsbild geachtet wurde.

Irritationen seitens der Ortsgemeinde Sellerich, wonach gemeindeeigene Flachen Gberplant
wirden, konnten ausgerdumt werden. Durch die Lage des Plangebiets in einem flurbereinigten
Bereich gehen alle Gberplanten Grundsticke in den Besitz des Investors Uber.

Die Verbandsgemeindewerke haben darauf hingewiesen, dass fir das Vorhaben eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen ist. Zur Sicherstellung der
Abwasserbeseitigung ist im Zuge der Errichtung der Ferienh&user ein wasserrechtliches Verfah-
ren durchzufihren.

Die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz ist zu informieren,
falls sich bei den Bauarbeiten umweltrelevante Hinweise ergeben.

Die entsprechenden Referate der GDKE sind zu informieren, falls bei den Bauarbeiten militari-
sche Funde, Kampfmittel, fossilfihrende Gesteine und kulturhistorische Gegensténde gefunden
werden.

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten préhistorische oder historische Gegensténde
(bewegliche oder unbewegliche), von denen bei ihrer Entdeckung anzunehmen ist, dass sie Kul-
turdenkmaéler sind oder als solche gelten, gefunden werden, oder Flurdenkméler durch die
BaumaBnahme betroffen sein, werden unverziglich die Denkmalfachbehérden benachrichtigt.

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau hat die Durchfihrung umweltgeologischer Untersu-
chungen angeregt. Der Anregung wurde nicht gefolgt, da im Plangebiet keine Bergbautatigkeit
bekannt ist. Sollten bei Bauarbeiten organoleptische Auffélligkeiten auftreten, werden die zu-
stéindigen Behérden informiert.

Auf Anregung der Kreisverwaltung wurde die zulassige Dachneigung im Gebiet auf maximal 20
Grad und die Zulassigkeit von Fotovoltaik- oder Solarthermieanlagen auf 20 m? je Gebdude
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beschrénkt. Die Festsetzung, wonach nur Holzhéuser als Naturstammhéuser oder Blockhéuser
zuldssig sind, wurde mit folgender Begriindung beibehalten:

Die Thematik der Zulassigkeit von Holzhéusern als Naturstamm- oder Blockhéuser wurde bereits
im Rahmen des Antrags auf vereinfachte raumordnerische Prifung eingehend erléutert, ebenso
wie die gestreckte Anordnung der Héuser. In dem o. g. Antrag wurde auch festgestellt, dass es
sich bei den geplanten Gebéuden nicht um dorf- oder landschaftsprégende Gebéude handelt.
Der Schnee-Eifel-Hof ist ein Aussiedlerhof. Die Luftlinienentfernung zum Siedlungskern von Sel-
lerich betragt ca. 280 m. Die Entfernung zum Ortskern des Oristeils Herscheid betrégt ca. 730
m. Die ndachste angrenzende Bebauung (ebenfalls ein Aussiedlerhof) liegt in einer Enfernung
von 150 m.

Die Erkennbarkeit von Héausern in Vollstammbauweise ist erst ab einer Entfernung von ca. 70 m
gegeben, sodass Fernwirkungen auszuschlieBBen sind. Vergleicht man die Wirkungen von Voll-
stamm-Blockhé&usern und Holzhéusern mit verbretterter Fassade oder Holzbalkenfassade auf das
Landschaftshild, so sind die Unterschiede als unerheblich einzustufen, da sie nur aus einem
rdumlich eng beschrénkten Bereich wahrzunehmen sind. Daher werden die Vollstamm-
Blockhd@user hier als landschaftsvertréglich angesehen.

Die Héauser sind Bestandteil eines auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Gesamtkonzepts, das durch
die Verwendung heimischer Hélzer aus den umliegenden Waéldern, eine relativ naturbelassene
Bauweise mit Vollstimmen und Grasdachern, individuell gestalteten Innenrédumen mit organisch
geformten Naturholzmébeln, wassergebundenen Wegen und einer biologisch-dynamischen Be-
wirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfléchen eine Besonderheit darstellt.

AuBBerdem wurden das bestehende Wohnhaus, die zwei Ferienhduser und das Gemeinschafts-
haus bereits in Vollstammbauweise errichtet. Diesbeziigliche Baugenehmigungen wurden positiv
beschieden. Insofern wiirde ein Wechsel der Bauweise im Gebiet unharmonisch wirken.

Die kinftigen Ferienhéuser werden sich in ihrer Gestalt (Héhe, Ausmaf3) und ihrer Fernwirkung
der kinftigen Bepflanzung mit heimischen hochstémmigen Laubb&umen unterordnen. Es kom-
men eine eingeschossige Bauweise und eine Gras- und Griinbedachung zur Ausfihrung. Des
Weiteren erfolgt eine méglichst kompakte Bebauung durch eine Verschwenkung des Wegs mit
versetzter Geb&udeanordnung.

Die Forderung nach einer Vermeidung einer bandartigen, fingerartigen Bebauung in den Au-
fenbereichen wurde bericksichtigt. Durch die Anordnung der Héuser und die ungleichmaBig
verschwenkte WegeerschlieBung wird die unregelméBige Form einer dérflichen Bebauung, trotz
Wahrung der Vorzige einer reihenférmigen Anordnung, aufgegriffen und nachempfunden.

Aufgrund der Anregung der Kreisverwaltung, Referat Naturschutz, wurde eine Festsetzung Gber
die Pflege der Wiese aufgenommen. Die festgesetzte Pflanzgréfle von 10-12 ¢m Stammumfang
wurde jedoch beibehalten, da sie aufgrund der hdheren Zuwachsraten im Vergleich zu starkeren
Sortierungen zur Erzielung einer raschen Raumwirksamkeit als ausreichend angesehen wird. Die
Anregung nach einer Erhdhung des Anteils an Winterlinden wurde bericksichtigt. Zusétzlich
wurde festgesetzt, dass der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln unzuléssig ist.
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Beztglich der zeitlichen Umsetzung der Pflanzungen wurde festgesetzt, dass die Anpflanzung in
der Vegetationsperiode durchzufihren sind, die auf den Bau des ersten Ferienhauses folgt.

Zur Sicherstellung einer ordnungsgeméfen Millentsorgung wurde in der Planzeichnung eine
Flache fir die Abfallentsorgung festgesetzt.

Auf die Anregung des Landesbetriebs Mobilitat wurde der Geltungsbereich um die Fléchen der
Sichtdreiecke erweitert. Bei den Baumpflanzungen der Streuobstwiese wird ein Fahrbahnabstand
von 8 m eingehalten. Im Rahmen der Baugenehmigung hat der Bauherr eine Verpflichtung zum
Ausbau der Einmiindungsradien und zur bituminésen Befestigung der Radien und des Banketts
im Bereich der Einfahrt abzugeben.

4.3  Beteiligung der Offentlichkeit

Von den Birgern wurden keine Stellungnahmen abgegebén.

5.  Begrindung der Auswahl der Planung aus den in Betracht kommenden, an-
derweitigen Planungsméglichkeiten

Durch eine Anordnung der Héuser als Weiler in der Geléndeeintiefung sidlich unterhalb des
bestehenden Gehéfts hétte der Eingriff in das Landschaftsbild weiter minimiert werden kénnen.

Vor dem Hintergrund der Realisierung anderweitiger Minimierungsmafinahmen (umfangreiche
Eingrinungsmafinahmen, Dachbegrinung, Beschréinkung der Gebéudehéhe) wurde der Belang
einer reihenférmigen Anordnung der Héuser auf dem Hoéhenriicken hier als vorrangig einge-
stuft, da nur auf diese Weise Sichtbeziehungen in die weite Landschaft des sidwestlichen Schnei-
felrickenhangs zu gewdhrleisten. Die freie, ungehinderte Sicht in die Landschaft ist ein essentiel-
ler Faktor fur den Erfolg des Projekts, da diese als wesentliches Qualitétskriterium fur die zumeist
aus stédtischen RGumen stammenden Gasten wahrgenommen wird.

Nur durch eine reihenférmige Anordnung der Héuser kénnen Sichtverschattungen durch die
Ubrigen Ferienh&user ausgeschlossen werden. Bei einer weilerférmigen Anordnung waéren freie
Sichtbeziehungen in dieser Art nicht méglich.

Durch die lockere Anordnung der Héauser und die ungleichméBig verschwenkte Wegeerschlie-
ung wird die unregelméfige Form einer dérflichen Bebauung, trotz Wahrung der Vorziige einer
reihenfdrmigen Anordnung, aufgegriffen und nachempfunden. Insgesamt sind die Mafinahmen
geeignet, eine verantwortungsvolle Weiterentwicklung der stédtebaulichen Gestalt des Orts- und
Landschaftsbilds zu gewéhrleisten.
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