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1. Ausgangssituation

Die Ortsgemeinde Seffern leidet unter den Folgen des wirtschaftlichen, gesellschaftlichen
und nicht zuletzt unter dem demografischen Wandel. Griinde und Folgen dieses Wandels
sind schnell erklart, woran es allerdings bislang fehlt, sind Losungsansatze und erst recht
konkrete Losungen.

Seffern hat sich daher mit dem Problem der Leerstande und Uberalterung in der Ortsmitte an
das Land gewandt und sich um eine Anerkennung als Schwerpunktgemeinde (IMS) in der
Dorfentwicklung bemuht. In Seffern stehen von insgesamt 110 Wohngebaude mittlerweile
(Stand 2018) 12 Wohngebaude leer und in weiteren 9 Gebauden leben heute
ausschlieBlich Menschen, Uber 75 Jahre alt sind. Dazu kommen untergenutzte und
leerstehende ehemalige Okonomiegebaude.

Seffern wurde 2018 als IMS-Schwerpunktgemeinde des Landes Rheinland-Pfalz anerkannt.
Im Rahmen der 2. Fortschreibung der Dorfentwicklungskonzeption als IMS-Gemeinde
konzentriert sich Seffern mit allen Losungsstrategien auf die Revitalisierung der Ortsmitte.
Neben der Fortschreibung des Dorfentwicklungskonzeptes und den Beratungen bei privaten
und offentlichen Vorhaben, ging es der Ortsgemeinde vor allem darum, im Rahmen der
Dorfmoderation die Bevolkerung in die Formulierung eines aktiven und realistischen
Vorgehens in der Dorfentwicklung kontinuierlich einzubinden und den bereits vorhandenen
blrgerschaftlichen Einsatz zu forcieren und (6ffentlich) anzuerkennen.

In der gesamten Planungsphase der Dorfentwicklung wurden die Zukunftserwartungen,
Handlungsnotwendigkeiten und -ansatze in die Offentliche Diskussion gestellt. Die
Ergebnisse der Dorfmoderation sind dabei reprasentativ, sie zeigen deutlich das Mei-
nungsspektrum und mehrheitlich getragene Auffassungen bzw. Problemdefinitionen. Das
Entwicklungs- und Handlungskonzept ist fur Seffern ein Orientierungsrahmen und stra-
tegisches Instrument in der weiteren Dorfentwicklung. Es ist fortschreib- und modifizierbar,
um auf veranderte Rahmenbedingungen reagieren zu kdnnen bzw. zu agieren, bevor es zu
spat ist. Das Konzept soll zielorientierte und vernetzte Ldsungsansatze aufzeigen und
fachubergreifende Arbeits- und Handlungsebenen schaffen.

Voraussetzung war und ist weiterhin die interdisziplinare Vorgehensweise mit einer
Uberdurchschnittlich ausgepragten Zusammenarbeit mit den Menschen von Seffern. Die
intensive, offene und transparente Interaktion mit den Akteuren aus Vereinen und
Blrgerschaft in den Arbeitskreisen ermoglichte das differenzierte Erkennen und
Thematisieren von Problemen und Konflikten aber auch das Aufzeigen von Ldsungs-
moglichkeiten, konkreten MaRnahmen und persdnlichem Engagement bzw. notwendigen
Organisationsstrukturen zur Umsetzung des Entwicklungs- und Handlungskonzepts. Zum
Schluss des Moderationsprozesses haben sich alle Arbeitskreismitglieder auf einen gemein-
samen Malinahmenkatalog geeinigt und gemeinsame Ziele formuliert. Hieraus ergaben sich
tolle Ideen und ein umfangreicher Mallnahmenkatalog, der in das Entwicklungs- und
Handlungskonzept eingeflossen ist.

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 4
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2. Angaben zur Ortgemeinde

2.1 Seffern: geografisch, politisch,
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geologisch

Lage im Raum
Entfernungen zu:

Prim

Schonecken

Bitburg — Kreisstadt

Trier

Luxemburg Stadt

Koblenz

Koln

Anschluss A60 > Mainz
- Lduttich

politische Einordnung

Ortsgemeinde Seffern

mit insgesamt 324 Einwohnern

NZ

24 km
13 km
13 km
42 km
80 km
132 km
130 km
6,5 km
7,6 km

Verbandsgemeinde Bitburg-Land,
Landkreis Eifelkreis Bitburg-Prim

Bundesland Rheinland-Pfalz

Naturraumliche Lage
Kyllburger Waldeifel
Bitburger Gutland

Hohenlage
Hochpunkt: Wald im Norden
Tiefstpunkt: unterste Mihle

Gemarkung Seffern

davon
landwirtschaftl. Flachen
Waldflachen
Siedlungs-, Verkehrsflachen
Wasserflachen
sonstige Flachen

370 m G.NN
492 m U.NN
317 m u.NN

492 ha

172 ha
226 ha
64 ha
6 ha
24 ha



2.2 Steckbrief

Bevolkerung
Bevolkerungsentwicklung

Altersstruktur

Siedlungsstruktur
Pragung

private Gebaudenutzung

offentliche Gebaude/Platze

Infrastruktur
Handel
Handwerk
Dienstleistung

Gesundheit
medizinische Versorgung

Gastronomie / Restauration
Beherbergung

Landwirtschaft

Vereine
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324 Einwohner (Stand Sept. 2018)

seit 1990 bis 2000: kontinuierlich zunehmend
(Zuwachs seitdem mehr als 53 Einwohner)

von 2000 bis 2015 fallend

(Verlust 43 Einwohner)

Seit 2015 leicht steigend, aktuell 324 Einwohner

Ortsgemeinde ist auch im Verglich mit Gemeinden ahnlicher
GroRe Uberaltert: mehr als die Halfte der Einwohner ist alter als
50 Jahre

historisch gewachsenes Haufendorf

Siedlungsstruktur gepragt durch Topografie und FluRlaufe, Dorf-
kern im Tal ist dicht bebaut, jingere Wohngebaude liegen ver-
streut und oft an einseitiger ErschlieBung

131 Wohngebdude / Anwesen gesamt

110 Wohngebaude in Vollnutzung =84 %
12 leerstehende Wohngebaude = 9%,
9 Gebaude mit ungewisser Nutzung = 7%

(jungster Bewohner .75 Jahre)
10 leerstehende Okonomiegebaude
Pfarrkirche St. Laurentius, Marienkapelle, Friedhof mit Trauer-
halle, 2 Kinderspielplatze, Bolzplatz, Wanderwegenetz mit ca. 60
km ausgebauten und gekennzeichneten Wegen mit Schutz-
hatten und Ruhebanken, Wanderparkplatz, Freizeitanlage mit
Grillhltte, Tennisanlage, Angelgewasser, Nimsbriicke, Stationen-
weg
Grundschule mit Gymnastikhalle, Kindergarten/Kindertagesstatte
Autohaus
Friseur, Verputzer

2 Finanzdienstleistungsbetriebe

Physiotherapie
keine

1 Gaststatte
4 Ferienwohnungen (15 Betten) im Nebenerwerb

1 Reiterhof im Haupterwerb, 1 Nebenerwerbsbetrieb, 1 Reiterhof
im Nebenerwerb

Freiwillige Feuerwehr mit Jugendfeuerwehr, Karnevalsverein,
Musikverein, Tennisverein, Kirchenchor, Wanderverein, Oldtimer
Club, Frauengemeinschaft, Dorfférderverein

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 6
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3. Daten / Fakten:
Bevolkerungsentwicklung / Altersstruktur /
Gebaudenutzung

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Seffern zahlt nach eigenen Erhebungen der Ortsgemeinde im September 2018 (Zahlung
Arbeitskreis) 324 Einwohner, die tatsachlich im Ort leben.

Laut statistischem Bundesamt Bevolkerungsentwicklung

liegt die Einwohnerzahl im De-

zember 2018 allerdings bei nur A

300 Einwohnern. 350 /

Betrachtet man die Einwohner- 3% / ‘1\1\\
entwicklung seit 1990 gab es g

zwischen 1990 und 2000 einen S

Zuzug um fast 40 Personen.
270

250
1950 1995 2000 2005 2010 2015 2020

In den darauffolgenden 15 Jahren ging die Bevdlkerungszahl wieder um knapp 40 Personen
zurlck, seit 2015 ist der Rickgang sogar starker (schneller) als in den Jahren davor. Hinzu
kommen der demografische Wandel und die Uberalterung der Ortsgemeinde, das wird sich
weiter negativ auf die Bevolkerungszahlen auswirken.

Geburten | Sterbefalle | nat.Saldo Zuzug Fortzug |Wand.Saldo gsezgjr(;t
1991 - 1995 15 24 -9 154 118 36 27
1996 - 2000 11 9 2 98 98 0 2
2001 - 2005 15 12 3 121 140 -19 -16
2006 -2010 8 13 -5 123 134 -11 -16
2011 - 2015 7 21 -14 112 117 -5 -19
2016 - heute 6 8 -2 60 76 -16 -18

Insgesamt lassen sich Einwohnerverluste aus dem naturlichen Saldo in Gemeinden mit guter
Verkehrsanbindung (Erreichbarkeit der Arbeitsplatze) normalerweise durch Zuwanderung
ausgleichen. In Seffern konnten in den 90er Jahren die Wanderungssalden immerhin die
Sterbefalle auffangen, seit 2000 sind allerdings auch mehr Menschen aus Seffern fortge-
zogen als zugezogen. Erstaunlicherweise ist seit dem Jahr 2000 das naturliche Saldo sogar
besser als das Wanderungssaldo.

Das heil3t, neben der problematischen Altersstruktur muss Seffern vor allem versuchen, die
Bevolkerungsverluste aus Fortztigen zu stoppen.

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 7
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3.2 Altersstruktur / Altersdurchmischung

Die Grafik zur aktuellen Altersstruktur zeigt schon die deutliche Uberalterung der Orts-
gemeinde

Altersstruktur Seffern 2018

100

g

52 unter 20 Jahre 90
49 zw. 20 - 34 Jahre &
55 zw. 35 - 49 Jahre ;g
93 zw. 50-64 Jahre i
56 zw. 65-79 Jahre 30
19 uber 80 Jahre 20

23
8 8 13
10 --- =

0-5 €9 10-15 16-19 20-34 35-49 | 50-64 65-79 >=80

324 Einwohner gesamt

—— tiberalterte Ortsgemeinde

weniger als 50% aller Einwohner
sind unter 49 Jahren (48,15 %)
|

Heute sind nur noch 48,15% aller Einwohner in Seffern unter 49 Jahren alt, das heil3t Seffern
ist im Vergleich zu anderen Ortsgemeinden ahnlicher GroRe und Lage schon eine Uberalterte
Ortsgemeinde und weist eine unguinstige Altersstruktur auf.

Die starkste Altersgruppe ist die Gruppe der 50-64 jahrigen, also die Gruppe, die heute
schon oder demnachst in Rente geht. Keine der nachwachsenden Gruppen ist so stark.
Gleichzeitig werden auch die Gruppen der Kinder und Jugendlichen in den kommenden
Jahren noch kleiner werden, da heute schon die ,potentiellen Eltern” weniger geworden sind.

Ab 2030 wirkt sich jedoch der Einbruch der Jahrgangsstarken nach 1980 aus - das
Hineinwachsen schwacher Jahrgangsgruppen in die sog. aktive Bevdlkerungsgruppe (unter
45jahrige) fuhrt noch im Prognosezeitraum zur Abnahme, der Anteil wird von heute 48% auf
rd. 40% sinken, wenn er nicht durch entsprechende Zuztge aufgefangen werden kann. Das
heillt, in 15 Jahren wird der Anteil der unter 45jahrigen bereits um ca. 10% absinken und das
Gleichgewicht zwischen Alt und Jung verschiebt sich deutlich.

Die beiden Altersgruppen ,jungeres Rentenalter” (60-74jahrige) und altere Menschen (Uber
75 Jahre) werden im Prognosezeitraum noch stark anwachsen, hier wachst die heute
starkste Gruppe der 50-64 jahrigen hinein.

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 8
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Um einen Vergleich mit den Ubergeordneten Gebietsebenen fuhren zu kénnen, wurden
hierflr auch die Zahlen vom statistischen Landesamt (Stand 12.18, aber nur Hauptwohnsitz-
zahlungen) genommen. Diese weichen von den Zahlungen des Arbeitskreises ab, im stat.
Landesamt wurden nur 300 Einwohner in 2018 gezahilt!

Vergleich Altersstruktur mit Gbergeordneten Ebenen

Eifelkreis Bitburg- Verbandsgemeinde

Altersgruppen in % Prim Bitburg Land Seffern
unter 3 Jahren 3,0 3,3 2,0
3 bis 6 Jahre 2,8 2,6 0,7
6 bis 9 Jahre 3,6 3,7 4,3
10 bis 15 Jahre 5,6 5,7 6,4
16 bis 19 Jahre 4.1 4,2 3,4
20 bis 34 Jahre 17,4 16,5 12,7
35 bis 49 Jahre 18,3 19,1 17,8
Summe unter

49 Jahre 54,8 55,1 47,3
50 bis 64 Jahre 24,7 25,4 28,9
65 bis 79 Jahre 14,3 13,8 19,1
80 Jahre und alter 6,4 57 4.7
Summe 50 Jahre 45 4 44.9 52.7
und alter

Deutlich wird, dass Seffern aus eigener Kraft (also durch Geburtenliberschuss) die Struk-
turen nicht verandern kann. Um die Einwohnerzahlen halten zu kdonnen, wirde es eines
massiven Zuzuges aus anderen Gemeinden / Regionen bedurfen.

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 9
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3.3 Gebaudenutzung / Bewohneralter / Leerstand

Die Bestandsaufnahme zur Gebaudenutzung wurde mit Blick auf demokrafischen Wandel
und Gebdaudeleerstand in Seffern sehr detailliert durchgefuhrt. In der Karte unten wird die
heutige tatsachliche Gebaudenutzung dargestellt.

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 10
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Gebaudenutzung
131 Wohngebaude
* Volinutzung 110 =84 %
* potentiell leer 9=7%
(ungewisse Nutzungsperspektive)
* leerstehend 12 = 9%

dazu kommen )
* 10 leerstehende Okonomiegebaude (Stallungen, Scheunen)

Entsprechend sind heute von insgesamt 131 Gebauden 12 (= 9%) leerstehend und flr
weitere 9 Gebaude (Wochenendhauser und potentielle Leerstande = 7%) ist eine Nutzung in
den nachsten 15-20 Jahren nicht gesichert. Leider treffen gerade in der Ortsmitte diese 16 %
Leerstande und potentielle Leerstande zusammen, das heif3t in der Ortsmitte wird um die
Wieder- bzw. Weiternutzung von 21 Wohngebauden gerungen!

Das Ortsbild leidet gerade in der Ortsmitte bereits unter dem massiven Leerstand, der teil-
weise vom Zerfall bedroht ist. Hinzu kommen dann noch unglnstige Grundstiickszuschnitte
und komplizierte Eigentums- und ErschlieRungsverhaltnisse.

In der nachsten Karte wurden die erhobenen Daten so ausgewertet, dass hier jeweils der
jungste Bewohner eines Gebaudes dargestellt wurde.

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 11
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Anders als erwartet, liegen die potentiellen Leersta
sondern verstreut in den Ortsrandern. Das gilt allerdings auch flr die Haushalte mit kleinen
Kindern und Jugendlichen. Die Ortsmitte weist eben den massiven Leerstand auf und wird in

(cyanblau) nicht in der Ortsmitte,
f

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept
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den kommenden Jahren entsprechend der Altersstruktur vermehrt potentiellen Leerstand /
Leerstand zeigen.

Ausschnitt Ortsmitte Seffern

Travernalie

In der Ortsmitte sind auch die schwarz markierten Gebaude nicht alle ,vollgenutzt®, nicht nur
die leerstehenden Gebaude, sondern auch die Gebaude, die ehemals fur gro3e Familien
errichtet worden sind, werden heute oft nur noch von einer oder 2 Personen bewohnt und
das gerade auch wieder im Ortskern. Auch finden sich rund um die Kirche leerstehende
Ladenlokale, jeweils im Erdgeschoss, flr die entsprechende Wiedernutzungen als Laden,
Gaststatte usw. in Seffern nicht zu erwarten sind. Hier ware die Anpassung / Umnutzung der
ehemaligen Ladenlokale zu Wohnraum notwendig, doch sind die Eigentimer selbst daran

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 13
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wenig interessiert oder kdnnen Umbau und Modernisierung altersbedingt / finanziell aus
eigener Kraft nicht stemmen.

Dabei wird die Aufgabe der Zukunft sein, passende Angebote fur unterschiedliche
Nachfragegruppen wie junge Familien, junge, alleinstehende Erwachsene und fur altere
Menschen (barrierefreies, altersgerechtes Bauen) zu entwickeln. Die Ortsgemeinde Seffern
als Kommune (mit problematischer Haushaltslage) wird diese Zukunftsaufgaben anstol3en,
zum Teil auch selbst Gbernehmen mussen, um die Leerstandsquote gering zu halten, vor
allem aber jungen Menschen, jungen Familien ein qualifiziertes Wohnraumangebot dar-
stellen zu kdnnen.

Hier muss vor allem aber auch eine radikale Umorientierung vom Neubau- hin zum
Bestandsmanagement stattfinden. Die Politik der Ortsgemeinde muss dabei sicher noch
starker als bisher auf intensive Information setzen: Forderprogramme, Erbrecht, Steuern,
Abschreibungen, aber auch Entwicklung des Immobilienmarktes in der Region. Dazu ge-
héren Beratungen zu Gebaudegestaltung, energetischer Sanierung, Umnutzung und Quali-
fizierung des Bestandes.

In Seffern sind im Rahmen der Schwerpunktférderung im Jahr 2019 bereits 8 Beratungen
durchgefuhrt worden, einige Objekte davon waren Leerstande und liegen in der Ortsmitte.

Die rucklaufigen Einwohnerzahlen andern auch die Vorzeichen des kommunalen Handelns
in der Dorfentwicklung grundlegend. Die bereits deutlich erkennbaren Uberalterungstenden-
zen der Einwohnerschaft werden sich noch verstarken. Der Anteil der Kinder und Jugend-
lichen in Seffern wird weiter sinken.

Besondere Merkmale der kommunalen Anstrengungen missen jetzt Information, Beratung,
Kommunikation und Kooperation mit privaten sein: private Interessen und Konflikte missen
frihzeitig und in interaktiven Abwagungsprozessen zu gemeinsam getragenen Lésungen ge-
fuhrt werden.

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 14



4. Siedlungsentwicklung

4.1 Topografie

Die topografische Karte fur Seffern zeigt die natur- 3
raumliche Lage im Flusstal der Nims und ihrer Zu- * |
flusse, dem Balesfelder Bach, der in der alten
Ortsmitte in die Nims mundet. Das Landschaftsbild
ist fast ,alpin“, vom Flusstal der Nims auf 317m G.NN
steigen rechts und links die Hangflachen innerhalb
weniger Meter auf 425m U.NN im Osten bzw. 350m
U.NN nach Westen an.

Auch wenn die Béden in der Gemarkung sehr frucht-
bar sind, ist Landwirtschaft aufgrund der topogra- = | &
fischen Situation in diesen stark zerklifteten Kerb- J
talern kaum mdglich. i '

Der groBte Siedlungsbereich Sefferns liegt am West-
hang, nur ein kleiner Bereich liegt gegenuber der
Nims am Osthang. Im Siedlungsbereich selbst wird jede halbwegs ebene Flache bebaut. Nur
die Flussaue selbst wurde als Uberschwemmungsraum mit einem ca. 40m breiten unbe-
festigten Uferbereich vom Ortskern aus freigehalten. Allerdings der westlich der Nims gele-
gene kleinere Siedlungsbereich rickt tief in die Flussaue hinein, er liegt entsprechend im
Uberschwemmungsbereich, genau wie die Landesstraf3e L 5.

Die Einbindung der Siedlung in die umgebende Landschaft besteht im Wesentlichen aus
Wald, nur vereinzelt finden sich groere Grun- oder Wiesenflachen. In der sehr bewegten
Topografie ist ein unruhiges Siedlungsbild mit vielen Terrassenebenen, gewundenen
Strallen und Wegen entstanden. Dabei sind Siedlungs- und Landschaftselemente raumlich
und formal gut miteinander verflochten sind.

Die Aussicht in die umgebende Landschaft mit den bewaldeten Steilhangen ist gigantisch,
fast von jedem Grundstlck aus sieht man ,runter auf den Ortskern mit Nims und Bachtal.

Dorfentwicklung Seffern — Erlauterungsbericht zum Dorfentwicklungskonzept 15
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4.2 Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur ist gepragt durch die beiden Bachtaler der Nims und des Balesfelder
Baches und damit durch die Topografie: in den Steilhanglagen sind die Grundsticks-
parzellen meistens sehr klein: Wohnhaus, Stallgebaude, kleine Schuppen und Anbauten
stehen auf sehr schmalen und kleinen Grundsticken. Die Gebaude stehen meistens sehr
nah an der Stral3e, gleichzeitig rickseitig direkt /
in die Hange gebaut, also ohne Garten und
Freiflachen hinter dem Haus (Schulstralle, Am
Weihersberg..).

Die Gemeinde Seffern ist damit inmitten der
Berge mit dem alten, sehr dicht und kleinteilig
bebauten Ortskern und den hangparallelen
Erweiterungen ein untypisches Beispiel fur ein
Eifeldorf.

Siedlung und Erschlielung folgen zwangslaufig

dem naturlichen Geléndeverlauf, dabei sind
viele ErschlieBungen nur ,einseitig“, was insge-
samt das Bauen und ErschlieRen in Seffern
sehr teuer macht.

Die Siedlung bzw. die einzelnen Baukorper
haben sich terrassenférmig in das Landschafts-
bild eingefugt. Aufgrund der bewegten Topo-
grafie und der umgebenden Walder hat die
Siedlung weitgehend einen guten Wind- und
Wetterschutz aus der Hauptwetterrichtung Sud-
west.

Der altere Siedlungsteil ist ein dicht bebautes Haufendorf. Er ist gepragt von einer ge-
mischten Struktur aus ehemals landwirtschaftlichen, kleinen Hofanlagen und Handwerker-
betrieben, Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben. Im Ortsbild kann man das rege Dorf-
leben mit Gaststatten, Einzelhandel und Handwerk aus den Jahren vor 2000 noch nach-
spuren, leider sind es dann heute leerstehende Raume und Ladenlokale, die vor allem im
Erdgeschoss der Gebdude im Ortskern Ode und Verfall zeigen.

In Seffern gibt es einige Besonderheiten: das sind einmal die drei Muhlen im Ort. Sie werden
heute allerdings auch nicht mehr betrieben, die Gebaude sind aber noch bewohnt. Die
alteste unter ihnen ist die ,Unterste Mihle an der Nims“, eine Olmihle die schon im
Frihmittelalter erbaut wurde. Sie ist im Denkmalkataster des Eifelkreises Bitburg Prim
gefuhrt, hier wird der Bau auf das Jahr 893 datiert.
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Eine weitere Besonderheit sind die Sandsteinvorkommen in der Gemarkung. Der Abbau des
Rotsandsteins geht bis in ROmerzeit zurtick und wurde erst in den 1990er Jahren eingestellt,
weil die Vorkommen erschopft waren. Der Sandstein wurde damals nicht nur in den Stein-
briichen gebrochen, sondern es gab auch im Ort zwei Steinmetz- und Steinbildhauerbetrie-
be. Die Werkstatt (Hauptstralde 17) ist ein Kulturdenkmal, heute leider leerstehend.

Der Rotsandstein hat das Ortsbild Seffern iy
gepragt, allem voran die Kirche St. Lau-
rentius, die als Sandsteinquaderbau in
den Jahren 1852 bis 1854 errichtet wurde.

)
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Im Ortskern gegenuber der Pfarrkirche lie- |
gen zwei historistische Gebaude, dabei
handelt es sich um die alte Dorfkneipe
Heinz (erbaut 1811, erweitert 1903) und
nebendran um die ehemalige Backerei
(Wohnhaus mit Laden, wohl um 1820 er-
baut).

Fir die beiden Gebaude konnte eine Wie-
dernutzung als Blrogebaude mit Wohnun-
gen im Obergeschoss gefunden werden.

Die Wiedernutzung und fachgerechte Sa-
nierung wird fur Seffern ein Leuchtturm-
Projekt. Ganz sicher wird die Belebung der
Ortsmitte und die Aufwertung des Orts-
bildes gerade an dieser markanten Stelle
positiv auf andere Gebaude im Ortskern
ausstrahlen.

Gegenuber steht eine Gebaudegruppe, die
um 1900 errichtet wurde. Das Wohnhaus
mit ehem. Schmiede ist heute zu Wohnun-
gen umgebaut, die alte Schmiede wird als
private Werkstatt genutzt. Nach Umbau
und Sanierung der Gebaude soll in diesem
Jahr die Fassade renoviert werden, hierzu
wurde ein Forderantrag aus dem Pro-
gramm der Dorferneuerung gestellt.

Die Gebaudegruppe: Hauptstralle 12 und Hauptstralle 9 sowie das ehemalige Gasthaus,
Brickenstralle 2 liegen in der Denkmalzone im alten Ortskern.

Neben den bereits genannten Gebauden gibt es in Seffern eine sehr umfangreiche
Denkmalliste, die hier geflihrten Gebaude, Kreuze und sogar die Nimsbrucken sind in
Rotsandstein  (teilweise weill verputzt, mit Sandsteingewanden, teilweise mit
Sandsteinsockel und Sandsteintreppen) errichtet.
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Denkmalliste des Eifelkreises Bitburg — Prim

Katholische Pfarrkirche St. Laurentius

Hauptstralde, romanisierender Sandsteinquaderbau, 1852/54, Architekt
Kreisbaumeister Wolff; Ausstattung. In der Kirchhofsmauer Gedenkkreuz, sudlich der
Kirche neuromanischer Altar

Bachstralie 3

Unterstallhaus, 4. Viertel 18. Jh.; ortsbildpragend

Brickenstralde

Brucke Uber die Nims, dreibogiger Sandsteinquaderbau, bez. 1821; Wegekreuz in der
Brustungsmauer

Brickenstralde

barockes Schaftkreuz, bez. 1753, am linken Nimsufer in die Bristungsmauer der
Brucke eingebunden

(neben) Briickenstralie 4

ehem. Flurkiichenhaus, bez. 1822, Backhaus

Brickenstralde 7

Wohnhaus, 2. Halfte 19. Jh., Holzschuppen

Hauptstralde

vor der Kirche Kruzifix, Rotsandstein, bez. 1553

Hauptstralle 4

Quereinhaus, Mitte 18. Jh.

(an) HauptstraRe 11 ehem. Tursturz, Kruzifix, wohl um 1750

(zu) Hauptstralde 17

ehem. Steinmetzwerkstatt, Rotsandsteinquaderbau, vor 1900

(bei) Hauptstrale 19

im Hof Epitaph, Sandstein, um 1809

Hauptstralle 9, 12, Briickenstralle 2

Gebaudegruppe bei der Einmindung der BrickenstralRe in die Hauptstral’e, um 1900:
Hauptstralde 12 historistischer Bau, Hauptstralle 9 Wohnhaus mit Laden, wohl um
1820; Bruckenstralde 2, Gasthaus bez. 1811, 1903 erweitert

Hauptstrale/ Ecke Brihlstralle

ehem. Friedhofskreuz, Abschlusskreuz und Assistenzfiguren, bez. 1694

Zur Olmuhle 2

ehem. Olmuhle, winkelférmige Anlage, bez. 1789, im 19. und 20. Jh. spater um- und
ausgebaut, Wirtschaftstrakt bez. 1860

In der Gemarkung Seffern

Marienkapelle stdlich des Ortes

ehem. Scheitelstein, bez. 1892; Marienskulptur

Wegekreuz bei der Marienkapelle

Schaftkreuz, 18. Jh., Nischenkopf Ende 19. Jh.

Wegekreuz nicht weit von der Abzweigung eines Wegs von der E 42 im Norden der
Gemarkung

reliefiertes Schaftkreuz, bez. 1718
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4.3 Wohnbauflachen / Flachennutzung

Die jungere Siedlungsentwicklung fand in Seffern jeweils (topografisch) oberhalb des Orts-
kerns statt. Hier ist allerdings die Siedlungsstruktur weniger dicht, oft sind die ErschlieRungs-
stral3en auch nur einseitig bebaut. Es dominiert hier das freistehende Einfamilienhaus. Auf-
grund der Topografie sind die Gebaude auch hier meistens anderthalb- bis zweigeschossig.
Die Erschlielungen folgen auch in den Baugebieten weitgehend dem natirlichen Gelénde-
verlauf.

Die nebenstehende Karte zeigt den derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan der VG Bitburg-Land fur den Be-
reich der Ortsgemeinde Seffern und darunter die aktuelle
Satzung flr den gesamten Ortsbereich.

Im Nordosten der Ortslage ist ein kleines Gewerbegebiet
ausgewiesen, es handelt sich hier um die Bestandssiche-
rung der Abbauflachen (Sandsteinbruch) und den Betrieb
,Naturstein Mulbach®. Der Betrieb ist seit 2003 allerdings
nicht mehr in Seffern ansassig, sondern in Bitburg.

In den ausgewiesenen rechtskraftigen Wohngebieten ,Im
Acker” (geandert 2003) sind insgesamt noch 16 freie Bau-
flachen, im Gebiet ,Weierberg“ (geandert 1992) liegen
weitere 10 freie Bauflachen. Auch im nicht-beplanten \ - ¥
Innenbereich gibt es noch eine Reihe freier Bauflachen, die allerdings nlcht immer auf dem
freien Markt zu Verfligung stehen.

. . -
Dazu kommen dann fir eine wei- — ' “Z \

tere Wohnnutzung die heute schon Sder sf?tzung
leerstehenden Wohngebaude und \w B s\ || [T
die leerstehenden ehem. Okono- 1\Ad rechtswirks
miegebaude, die sich entweder T [/
neunutzen / umnutzen und um-

bauen lassen oder aber nach Ab-

bruch eine weitere innerortliche

Bauflache darstellen.

Y /. . //;

"S{gii f [/ //.

; ///\// i

A / B-Plan Welerberg i
N / //rechtswwksam 08.03.1964

) /‘(Neuausfertlgung 22 11 1992)

Mit Blick auf die Leerstandssitu-
ation sollten daruber hinaus keine
neuen Bauflachen ausgewiesen
und erschlossen werden.
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Heute ist der Ortskern insgesamt Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Hier finden
sich auch die wichtigsten Denkmaler wie die Kirche, die alte Gastwirtschaft Heinz und das
Denkmalensemble in der BrickenstralRe / HochstraRe und im Anschluss die Steinbriicke
Uber die Nims mit der Bruckenfigur des HI. Nepomuk.

7 e P i - 11 N\ “ '-‘Sr',' =

Ehem. Raiffeisenbank - Briickenstr. 8 Leerstand Hauptstr. 9 Haus Berg - Hauptstr. 12
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Wahrend der Moderation und Burgerbeteiligung ist es gelungen, gerade einige dieser wert-
vollen Denkmaler — Gastwirtschaft Heinz, Haus Berg — und auch einige andere Gebaude in
diesem engsten Ortsmittenbereich Uber eine Férderung aus dem Programm der Dorferneu-
erung wieder zu nutzen bzw. zu gestalten.

In der Ortsmitte hat eine Elterninitiative die Neugestaltung des in die Jahre gekommenen
Kinderspielplatzes in Angriff genommen. Dabei wird der Platz selbst von den Eltern gestaltet,
die neuen zertifizierten Spielgerate wurden von der Ortsgemeinde finanziert.

o ey : XD
\» : b

Spielplatz

Gegenuber hat eine weitere Blrgergruppe die Gestaltung und Pflegepatenschaft fir den
schon sehr verkommenen Brunnenplatz und Krautergarten Gbernommen.

Von all diesen MalRnahmen verspricht sich die Ortsgemeinde eine wesentliche Aufwertung
der Ortsmitte. Als Schwerpunktgemeinde werden im Zuge dieser MaRnahmen auch weiter
die Anlieger im gesamten Dorf zu ihren privaten Modernisierungs-, Umbau- und Gestaltungs-
maflnahmen beraten.

Damit kann die Ortsgemeinde den Eigentimern / Bewohnern im Dorf das Angebot machen,
leerstehende oder auch untergenutzte Teile von Wohngebauden oder auch Okonomie-
gebauden umzunutzen zu neuem Wohnen. Hieraus kénnte sich ggfs. auch die Schaffung
attraktiver Freiflachen oder sogar neuer Bauflachen durch Gebaudeabbruch ergeben.
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Auf der Lech

!
Legende
B unter 6-jéhrige

6 bis 16-jahrige
Il 17 vis 74-jshrige

| \ pot. Leer = U. 75-jahrige

- leerstehende Gebaude

Ein Blick auf den potenziellen Leerstand und die Gebaudegroflen macht deutlich, dass ge-
rade in diesen Hausern heute schon ein massiver Teilleerstand besteht.

Fehlender altersgerechter Wohnraum

Wie die Karten zur Gebaudenutzung in der Ortsmitte zeigen, leben die alteren Menschen
verstarkt im dichten Ortskern, hier sind die Gebaude meist zweigeschossig und waren
ehemals fur grolle Familien konzipiert. In Seffern leben in 21 Gebauden jeweils nur eine
Person, davon sind in vier Gebauden Menschen Uber 80 Jahre alleine. Zwei-Personen-
Haushalte gibt es in Seffern in 37 Gebauden. Damit bestatigt sich der deutschlandweite
Trend, es gibt immer mehr 1- und 2-Personenhaushalte, die klassische Grof3familie und das
Mehrgenerationenhaus sind auch im landlichen Raum fast verschwunden.
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Die Gebaude im Ortskern sind meistens 2-geschossig, das obere Geschoss wird kaum oder
gar nicht mehr genutzt. Viele der Gebaude sind nicht altersgerecht und barrierefrei. Der
Gebaudezugang ist oft nur Uber AuRenstufen zu erreichen, im Gebaudeinneren liegen die
Sanitarraume (Dusche, Badezimmer) im Obergeschol}.

Der Anteil an barrierefreiem und damit altersgerechtem Wohnraum ist momentan leider noch
sehr gering. Aufgrund der strukturell alter werdenden Bevdlkerung zeichnet sich zukinftig ein
immenser Bedarf an altersgerechtem Wohnraum ab, der so heute nicht verfugbar ist.

Die oben geschilderte Problematik: Leerstand, untergenutzter Wohnraum, fehlender alters-
gerechter Wohnraum im Bestand macht ein konsequentes Handeln im Bestand notwendig.
Im Rahmen der Dorfmoderation wurden die Blrgerinnen und Burger flr dieses Thema
sensibilisiert.

Parallel dazu kann auch in Seffern festgestellt werden, dass kleine Appartements und Miet-
raum fur junge Menschen, Singles und junge Familien fehlen.

Fehlender Mietraum

Die Lebensgestaltung junger Menschen hat sich insgesamt auch in landlichen Raumen ver-
andert. Wahrend noch vor rund 20 Jahren Heirat und Familiengrindung zwischen dem 20.
und 25. Lebensjahr im Vordergrund standen, sind heute Berufsausbildung und Karriere in
den Mittelpunkt gertickt. Familiengrindung findet mit einer durchschnittlich 5 bis 10-jahrigen
Verschiebung (wenn Uberhaupt) statt. Damit verschiebt sich auch die Entscheidung fur das
,Eigenheim“ — zunachst unabhangig davon, ob es sich hierbei um Neubau, Kauf oder Um-
nutzungen handeln wird - deutlich nach hinten. Fur den Zeitraum dazwischen, d.h. zwischen
,Hotel Mama“ und dem eigenen Heim, werden Mietwohnungen gebraucht, die allerdings in
Seffern kaum zur Verfigung stehen.

Auch wenn in Seffern Teilleerstand oder auch Leerstand vorhanden ist, ist Vermietung
schwierig: Wenn Uberhaupt, kann man in Seffern nur grolle Wohnungen oder gar ganze
Hauser mieten, gleichzeitig entsprechen die Wohnungen in ihrer Ausstattung kaum den
heutigen Standards.

Trotz der Zunahme — vor allem des potenziellen Leerstandes - lasst sich gleichzeitig ein
steigender Bedarf nach Mietwohnungen beobachten. Der Bedarf besteht hier vor allem an
kleinen Wohneinheiten. Nachfrager sind insbesondere dabei junge Menschen, Singles, junge
Paare und junge Familien und vielleicht waren es auch altere, alleinstehende Menschen, die
sich in ihren zu gro3en Hausern einsam flhlen.

Allerdings ist das Interesse auf Seiten der Eigentimer an der Schaffung von Mietwohnraum
haufig gering. Geringe Renditen (niedrige Mieteinnahmen bei gleichzeitig vergleichsweise
hohen notwendigen Investitionen) machen ein Engagement in diesem Bereich unattraktiv.
Oft haben Eigentumer jedoch auch zu geringe finanzielle Mittel, um ihren Gebaudebestand
zu Mietwohnungsraum umzubauen (Kosten fur Renovierungs-, Sanierungs- und Umbau-
arbeiten, energetische Anpassung) oder es bestehen Angste vor schwierigen Mietern.

Zwei der oben genannten Umnutzungen von heute vorhandenen Leerstanden (ehem.
Gasthaus Heinz, ehemalige Raiffeisenbank) mochten nun jeweils 2 Mietwohnungen in die-
sen Gebauden errichten. Das scheint ein guter Anfang, aus dem gewiss auch andere lernen
konnen. Wichtig ist dabei, dass die Ortsgemeinde mit diesen Beispielen wirbt und daran
auch die Fordermoglichkeiten Uber das Forderprogramm der Dorferneuerung erlautert.
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