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1 Alligemeines
Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Weiterentwicklung dieses Bebauungsplans wurden
die wesentlichen textlichen Anderungen und Erginzungen in dieser Begriindung in blauer
Schrift wiedergegeben. Die Textpassagen aus der vorangegangenen Fassung verbleiben
in schwarzer Schrift.

1.1 Rechtsgrundlagen

Die rechtliche Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes | Auf dem Ebenen® ist das
Baugesetzbuch (BauGB}) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997, BGBI. I
5.2141.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beruhen auf § 9 BauGB, der Verordmung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, BGBL 1 S. 132, zuletzt gedindert durch Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. 1 S. 466) und der
Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990, BGBI. 1991 1 S. 58.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12. Mirz 1987 BGBL. I
S. 889), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 6. August 1993 (BGBI. I S. 1458).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (L. BauQ) vom 24. November 1998.

Beschluss der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
zum Baugebiet ,, Auf dem Ebenen® vom 14.12,1999.

Beschluss der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben zur Aufstellung eines 1. Anderungs-
und Erweiterungsplans zum Bebauungsplan | Auf dem Ebenen”, vom 11.07.2002

1.2 Geltungsbereich
Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Auf dem Ebenen“ liegt im Nordosten
der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Im Siiden durch Teile der Flurstiicke 2226/2 und 2231/144 sowie durch Teile der Flurstiicke
2707 und 2708.

Der Verlauf der HaupterschlieBung in nordlicher Richtung wird auf dem Flurstiick 2720 und
auf Teilen des Flurstiickes 2721 gefiihrt, in westlicher Richtung auf Teilen der Flurstiicke
2403/1, 2444/28, 2580, 2581, 2582, 2583, 2588, 2589, 2595 und 2868.

Die vormals im Bereich siidostlich der HaupterschlieBung nur teilweise eingeschlossenen
Flurstiicke 2722, 2723, 2724, 2725, 2726, 2727 und 2728, sind mit der 1. Anderungs- und
Erweiterungsplanung nun ganzlich in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen
worden. Von sonstigen Gebietserweiterungen sind dariiber hinaus noch weitere Teilfliichen der
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(vormals bereits teilweise eingeschlossenen) Flurstiicke 2729, 2730, 2731, 2732 und 2733 be-
troffen.

Im Zuge der 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zusitzlich um Teile der Flurstiicke 2575 und 2580 erweitert.

Flachenminderungen ergaben sich dagegen durch Riicknahme der Geltungsbereichsgrenzen im
Bereich der Flurstiicke 2581, 2582 und 2583.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus dem Bebauungsplan (Planteil) ersichtlich. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,16 ha (ca. 41 600 m?) und hat eine Langenausdeh-
nung von Norden nach Siiden von ca. 330m. Die Lingste Ausdehnung von Westen nach Osten

betréigt ca. 435m.

1.3 Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat Waldfischbach-Burgalben hat in offentlicher Sitzung vom 14.12.1999 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf dem Ebenen® nach § 2 Abs.1 BauGB beschlossen.

Der Beschluss zur Aufstellung einer 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung zum Bebauungs-
plan , Auf dem Ebenen wurde in 6ffentlicher Sitzung am 11.07.2002 gefasst.

1.4 Derzeitige Nutzung

Die zur Disposition stehende Fliche wird deszeit iberwiegend landwirtschafilich genutzt. Die
Flache umfasst iiberwiegend Ackerflichen, einige Wirtschaftiswege und Grinflichen, von de-
nen Telle mit Geholzstrukturen oder Wald bestanden sind.

Ein ehemals vorhandenes Stallungsgebaude wurde aus wirtschaftlichen Griinden abgerissen
und das Grundstiick der Gemeinde iibereignet.
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2 Einfiigung in die Gesamtplanung

2.1 Regional- und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz vom 21.12.1989 weist den groBten Teil des Be-
bauungsplangebietes als Fliche mit ungiinstigen landwirtschafilichen Ertragsbedingungen aus,
wihrend ein kleiner Teil als Flache mit mittleren landwirtschaftlichen Ertragsbedingungen ge-
kennzeichnet ist. Weiterhin ist der gesamte Planbereich als Vorrangflache fiir den Trinkwasser-
schutz ausgewiesen. Ein GroBteil des Plangebiets liegt im Bereich eines Regionalen Griinzu-
ges. Der Ort Waldfischbach-Burgalben hat von der Regionalplanung auBerdem als anzustre-
bende Zweckbestimmung unter anderem die Funktion Erholung zugewiesen bekommen.

Die Nutzung dieser Fliche als Sondergebiet fiir “Freizeit und Erholung® mit hohem Griinanteil
und geringer Grundwasserbelastung ist somit mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung vertriglich.

2.2 Fliichennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Der Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben wurde in einer
eigenen dritten Fortschreibung fiir das Golfplatzprojekt gedindert. Das Vorhaben ist abge-
schlossen und rechtskraftig.
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3 Planungsziele und Planungsgrundsiitze

3.1 Planungsanlass

Die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben hilt die Aufstellung des Bebauungsplanes , Auf
dem Ebenen" fiir notwendig und fiihrt dazu folgende wesentliche Griinde an:

Durch die Nihe des Plangebietes zur Ortslage ist seine Eignung zur wohnnahen Erholung
als sehr bedeutend einzustufen.

Da Golf und Golfplitze weltweit einen Wachstumsmarkt darstellen und zudem in Deutsch-
land noch ein groBer Nachholbedarf besteht, trigt das Projekt zur Verbesserung der regio-
nalen Infrastruktur bei, wobei gerade die Kombination Golf-, Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen plus Hotel die Attraktivitdt der Region zusitzlich erhoht.

Die zentrale Lage des Projekts - Nidhe zu den Golfplitzen in MaBweiler, Homburg, Bitche,
Saarbriicken, St. Ingbert, Essingen, Schifferstadt, Neustadt, Roderhof und Mackenbach -
lasst einem Ansturm von “Golftouristen” erwarten und trigt so zu der von kommunaler Sei-
te gewiinschten Profilierung des Standortes bei.

Durch die Schaffung eines wohnortnahen Freizeitangebotes mit deutlicher Fernwirkung
kann der Fremdenverkehr in Waldfischbach-Burgalben einen enormen Aufschwung erwar-
ten.

Durch die Ausweisung von Flichen zur Emrichtung eines Hotels inklusive Clubheim wird
eine zusiteliche gastronomische Einrichtung geschaffen, die sich ebenfalls positiv auf die
Fremdenverkehrsinfrastruktur auswirken wird.

Die Anlage und der Betrieb des Golfplatzes mit zugehérigem Hotel lassen die Schaffung
von wohnortnahen Arbeitsplatzen erwarten.

Die Erforderlichkeit einer 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung ergab sich aufgrund der
dynamischen Projektentwicklung. Folgende Griinde erforderten die Fortschreibung des Bebau-
ungsplans:

e Da die Golfplatzanlage samt zugehoriger Driving-Range bereits wihrend der Bauphase ei-

ner sinnvollen Nutzung zugefihrt werden sollte und konnte, wurde es nach Fertigstellung
der Driving-Range erforderlich eine Baugebietsfliche fiir eine Abschlaghalle auszuweisen.
Da diese Gebietsausweisung ohne formliche Anderung des Bebauungsplans erfolgte, soll
diese innerhalb der 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung Beriicksichtigung finden.

Mit der fortschreitend positiven Entwicklung des Golfplatzprojektes, der Fertigstellung und
Eroffnung einer (vorab) 9-Loch-Anlage im Juni 2002 ergab sich zusétzlich die Notwendig-
keit zur Ausweisung einer Baugebietstlache fiir die Errichtung einer Gerite- und Maschi-
nenhalle zur sicheren Unterstellung des landschafisgirtnerischen Fuhr- und Maschinenparks.
Die Gebietsausweisung erfolgt mit der 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung.
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¢ Da fur die weitere Entwicklung des Gesamtprojektes ,,Golf, Hotel, Freizeit und Erholung™
insbesondere die Errichtung eines Hotelkomplexes von besonderer Bedeutung ist, wurde
seit dem ersten Aufstellungsbeschluss in 1999 eine intensive Suche nach geeigneten Investo-
ren und Betreibern einer solchen Hotelanlage gestartet. Ausgehend von den sich mittlerwei-
le deutlicher abzeichnenden eigenen Vorstellungen moglicher Investoren, ergaben sich wei-
tere erforderliche Anderungen, die eine Fortschreibung des Bebauungsplans erforderten.

3.2 Planungsgrundsiitze

Das Bebauungsplangebiet soll gemaB § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, eine nachhaltige stid-
tebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewihrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, sowie die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Das Plangebiet
soll dementsprechend in funktionaler, gestalterischer und erschlieBungstechnischer Art entwi-
ckelt und gestaltet werden.

Der Bebanungsplan hat den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen fur die stadtebauliche Ordmmng zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir den Vollzug
weiterer MaBnahmen wie die Vermessung, die ErschlieBung und die Bebauung des Gebietes.

3.2.1 Stidtebauliche Grundsitze

Der zu bebauende Bereich des Bebauungsplanes soll vorwiegend der Erholung dienen und
wurde dementsprechend als Sondergebiet “Freizeit und Erholung (Golf, Hotel und andere
Sportstitten)” gemiB § 11 BauNVO festgesetzt. Andere, die Erholungsfunktion nicht storende
Nutzungen sollten ebenfalls (regelmiBig oder ausnahmsweise) zulissig sein, soweit sie mit dem
Gebietscharakter vereinbar oder diesem dienlich sind.

Abweichend von den ehemaligen Planungsvorstellungen die Raumlichkeiten des bestehenden
Golfclubs moglichst innerhalb der gleichen baulichen Anlage und gemeinsam mit dem Hotel-
komplex zu errichten, sprechen nunmehr wirtschaftliche, soziale und funktionale Griinde dafiir,
beide Anlagen cher getrennt voneinander in verschiedenen Baugebieten zu errichten.

Das bisherige Baugebiet SO 2 (Versorgungsgebiude, Caddygarage) wurde somit um die Fest-
setzung Golfclub erweitert. Damit ist die Errichtung eines eigenen Gebaudes (z.B. Clubhaus)
fiir den bestehenden Golfclub innerhalb von SO 2 méglich. Die maBgebliche Grundstiicksflache
innerhalb von SO 2 wurde entsprechend um ca. 590 m2 erweitert.

Der in SO 1 geplante Hotel- und Gastronmiekomplex bedurfte aufgrund mittlerweile besser
abschitzbarer Vorstellungen moglicher Investoren und Betreiber ebenfalls einer flichenmiBi-
gen Erweiterung um ca. 1.805 m2 maBgeblicher Grundstiicksfliche.

Ferner wird der Funktion ,, Wellness* eine groBere Bedeutung beigemessen, was sich im Zu-
lassungskatalog der Textlichen Festsetzungen sowie auch im Untertitel der Projektbezeichnung
(..Golf, Hotel, Gastronomie, Wellness u. andere Sportarten®) widerspiegelt.
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Die parallele Zulissigkeit eines Clubhauses od. entsprechender Riaumlichkeiten fiir den beste-
henden Golfclub auch innerhalb des Hotelkomplexes in SO 1 soll keinen Widerspruch zu den
Festsetzungen fur SO 2 darstellen, sondern moglichst vielgestaltigen Nutzungs- und Interes-
senvorstellungen Rechnung tragen. Da noch keine letztendlich konkreten und endgiiltigen In-
vestoren und deren Durchfiihrungsabsichten feststehen, sollen mit den Planungsfestsetzungen
fur diesen 1. Anderungs- und Erweitungsplan moglichst wenige (aus der Sicht moglicher Be-
treiber und Investoren) Planungs- und Entscheidungshindernisse geschaffen werden.

Die maBgebliche Grundstiicksfliche innerhalb des Baugebiets SO 3 (Garagengebaude, Abstefl-
halle) wurde gegeniiber dem vormaligen Planungsstand ebenfalls geringfiigig (um ca. 211 m2)
erweitert. Die Erweiterung erfolgte zur besseren Ausnutzbarkeit der vorhandenen topographi-
schen Gegebenheiten.

Im Baugebiet SO 4 (Abschlaghalle) konnte der Grundstiickszuschnitt dem mittlerweile fertig
gesteliten Gebdude angepasst werden. Da sich der Grundflichenbedarf gegeniiber der ehema-
ligen Planung verringerte, wurde auch die maBgebliche Grundstiicksfliche dementsprechend
(um ca. 1.042 m2) vermindert und die Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplans hieran
angepasst.

Zur Unterbringung der fiir die technische und gartenbauliche Pflege der bereits in Betrieb be-
findlichen Golfanlage erforderlichen Fahrzeuge und Geratschaften wurde die Festsetzung einer
eigenen Baufliche erforderlich. Diesem Bedarf wurde mit der Ausweisung des Baugebietes SO
5 in der vorliegenden 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung entsprochen.

Nach wie vor soll die Hohe der Baukérper in SO 1 auf max. 3 Vollgeschosse begrenzt bleiben.
Dies schliefit jedoch nicht aus, dass nicht als Vollgeschosse anzurechnende Keller- oder Dach-
geschosse ebenfalls im Sinne der Nutzungsfestsetzungen dieses Bebauungsplans genutzt wer-
den konnen.

Die Grundflichenzahl (GRZ) wurde fiir das mit dieser Anderungsplanung flichenmiBig erwei-
terte“Sondergebiet 1“ im Hotelbereich mit 0,7, die Geschossflichenzahl (GFZ) mit 2,1 festge-
setzt, was den 0.a. angesprochenen Zielen entspricht. Die Festsetzungen in den weiteren Bau-
gebieten SO 2 bis SO 5 liegen noch darunter. Durch eine Festsetzung von Satteldiachern /
Walmdichern / Krippelwalmdachern und versetzten Pultdéichern mit einer entsprechenden
Dachneigung soll auch in der Dachgestaltung eine Anpassung an ortsiibliche Formen erfolgen.

Die Ausweisung der Flichen fiir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft hat neben der stadtebaulichen Funktion insbesondere skologische Funk-
tionen und dient dabei auch als Kompensation fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft. In
diesen Bereichen werden auch - soweit die Untergrundverhaltnisse es ermoglichen - die nicht
behandlungsbediirfigen Oberflichenabwisser zur Versickerung gebracht, sofern sie nicht dem
Bewisserungsteich des angrenzenden Golfplatzes zugefithrt werden (siehe Technische Planung
Golfplatz).

Die im Gebiet vorhandenen Geholzbestinde sollen gemiB den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans soweit wie moglich erhalten werden. Neu anzulegende Boschungsbereiche entlang
den ErschlieBungsstraBen sind zu bepflanzen.
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Mit der in den textlichen Festsetzungen beschriebenen Vorschrift iiber die Bepflanzung der
Grundstiicke wird eine Einbindung des Plangebietes in die umgebende Landschaft angestrebt.

3.2.2 Grundsitze der Verkehrsplanung und ErschlieBung

Die Anbindung des Baugebietes erfolgt tiber eine Schleifenstraie. Die HaupterschlieBSung fiihrt
iiber einen auszubauenden Wirtschafisweg mit Anbindung an die L 501 im Nordwesten des
Plangebietes. Eine Anbindung an die Stra8e ,,Auf dem Aspen“ im Stidwesten soll als Nebener-
schlieBung dienen.

Die vorgesehene Trassierung folgt bis auf wenige Meter auf vorhandenen Wirtschafiswegen,
die entsprechend auszubauen sind. Der Ausbau soll im Trennsystem mit straBenbegleitendem
FuB- und Radweg erfolgen. Durch eine StraBenraumbegriinung insb. mit hochstimmigen
Laubbiumen wird der Verkehrsraum aufgelockert und in die Landschaft eingegliedert.

Die Verkehrsflachen sind so konzipiert, dass sie entsprechend den stédtebaulichen Zielvorstel-
lungen der Aufnahme und entspr. Begrenzung des motorisierten Individualverkehrs dienen und
auch unter Berlicksichtigung der Wirtschafilichkeit angemessene Fiichen fiir FuBginger, Rad-
fahrer und StraBenraumbegriinung vorsehen.

Die Anlage des geplanten Parkplatzes war in dieser 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung
dem gednderten lage- und flichenmiBigen Bedarf anzupassen. Auf eine Detailplanung inner-
halb der Parkflichen wurde abstimmungsgemaB verzichtet. Alle Details werden in eine geson-
dert zu erstellenden ErschlieBungs- und Griinordnungsplanung fir die Parkplatzanlage gere-
gelt.

3.2.3 Grundsitze der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser erfolgt {iber den Anschliuss an das ortlich vorhandene Netz im Be-
reich ,, Auf dem Aspen”. Femer wird eine Verlingerung der Wasserleitung von der HauptstraBe
(L 501) aus in Richtung Plangebiet erfolgen und so einen Ringschluss erméglichen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt mit Anschiuss an das rtlich vorhandene Kanalnetz. Das
Plangebiet wird iiber die HauptstraSe (L 501) an die Ortskanalisation angeschlossen.

Die anfallenden Mengen an nicht- bzw. geringverschmutzten Niederschlagswasser sind dezen-
tral auf den Grundstiicken zu versickern, bzw. werden durch Rohrleitungen entlang der Haupt-
erschlieBung einem Bewisserungsteich des angrenzenden Golfplatzes (siehe Technische Pla-
nung Golfplatz) zugefiihrt, der einen Notiiberlauf zur Moosalbe besitzt. Das in der Teichanlage
gesammelte Regenwasser wird iiber Pumpenanlagen zur Bewdisserung der Golfanlage und der
Griinilichen genutzt und so dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt.

Die Versorgung mit Elektrizitit, Fernmeldeleitungen und TV-Empfang durch den Versor-
gungstrager ist ebenfalls durch den Anschluss an das vorhandene Netz moglich.

Die Millbeseitigung erfolgt mittels der im Landkreis iiblichen Behilinisse im Aufirag des Krei-
ses.

10
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3.2.4 Grundsitze der Landespflege
In der Begriindung zum Bebauungsplan ist gemiB § 17 Abs. 4 Nr. 2 LPAIG darzulegen, wie
vermeidbare Beeintrichtigungen unterlassen und unvermeidbare Beeintrichtigungen gemindert
bzw. ausgeglichen werden konnen.

Grundlage hierzu sind landespflegerische Zielvorstellungen iiber den anzustrebenden Zustand
von Natur und Landschaft sowie notwendige Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmafBnahmen.
Diese sind dem landespflegerischen Planungsbeitrag gemiB § 17 LPG zu entnehmen, der mit
den entsprechenden Analysen und MaBnahmen Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Die im Bebauungsplan und landespflegerischen Begleitplan vorgesehenen Mafinahmen sind
dazu geeignet, die Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes langfiistig zu
erhalten, wiederherzustellen bzw. landespflegerisch sinnvoll neu zu gestalten.

Der landespflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan ,, Auf dem Ebenen“, aufgestellt am
24.01.2001 behilt weiterhin seine Gultigkeit. In Abstimmung mit der Unteren Landespflegebe-
horde (Kreisverwaltung Siidwestpfalz) ist jedoch die Flichenbilanzierung den geinderten Ver-
haltnissen gem. der 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung dieses Bebauungsplans anzupas-
sen.

11
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4 Wesentliche Auswirkungen durch den Bebauungsplan
KompensationsmaBnahmen

4.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes incl. der Anderungen durch
diesen 1. Anderungs- und Erweiterungsplan ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf die personlichen Lebensumstinde fiir die in der Umgebung des Baugebietes
lebenden und arbeitenden Menschen.

Zu nennen ist jedoch der von dem neuen Baugebiet verursachte Ziel- und Quellverkehr. Er
flieBt Gber die PlanstraBen auch auf den innerértlichen Hauptverkehr ab, wobei mit einer ge-
ringfiigigen Erhohung des Verkehrsaufkommens zu rechnen ist.

Schwerwiegende Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, vor allem da durch die
bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung im Bereich des Plangebietes die okologische
Wertigkeit der Flachen ohnehin bereits stark herabgesetzt ist.

Im Rahmen der Abwigung wurden die Belange des Schutzes der freien Landschaft und der
Wirtschaftlichkeit der Nutzung als Sondergebiet , Freizeit und Erholung® hoher gewichtet als
die mogliche Belastigung betroffener, benachbarter Anwohner von den Auswirkungen des
Verkehrs (Larm, Lufiverschmutzung, Verkehrsgefihrdung).

4.2 Eingriffe - AusgleichsmaBnahmen

Durch die vorgesehene HaupterschlieBung von der L. 501 vor dem eigentlichen Ortsbereich
von Waldfischbach-Burgalben sollen die negativen Auswirkungen des Pkw-Verkehrs auf den
Ort begrenzt werden.

Die wesentlichste Auswirkung der geplanten Bebauung besteht in der Versiegelung des Bo-
dens. Sie ist zwar im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemiB § 1a Abs. 1
BauGB méglichst gering zu halten, kann aber nicht vermieden werden.

Durch die Bodenversiegelung geht die aktive obere Bodenschicht verloren und damit sémtliche
Funktionen, die das Umweltmedium Boden aufnimmt. Die Bodenschicht kann nicht durch
AusgleichsmaBnahmen ersetzt werden.

Eine Flichenbegrenzung der Baufenster und der geringe Abstand der Bebauung zur StraBen-
begrenzungslinie sollen eine moglichst geringe Versiegehung bewirken. Der Verlust, der dem
Naturhaushalt durch die Versiegelung entsteht, sollte auf den Grundstiicken durch eine intensi-
ve Begriinung mit heimischen Pflanzen gemildert werden.

Durch die Versiegelung des Bodens wird zudem in den Wasserhaushalt eingegriffen. Die Fol-
gen, die durch den oberirdischen Abfluss und die Ableitung des Oberflichenwassers aufireten,
sind in einer Absenkung des Grundwasserspiegels und einer hohen Belastung des Vorfluters zu
beobachten. Es ist daher vorgesehen, im Baugebiet anfallendes Niederschlagswasser im Unter-
grund zu versickern bzw. dem angrenzenden Golfplatz als Brauchwasser zur Bewisserung
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zuzufithren (siehe Technische Planung Golfplatz) und in Teichen oder Zisternen zwischenzu-
speichern.

Die wihrend der BaumaBnahmen notwendigen Bodenbewegungen (Auf- und Abtrag) sowie
die baubedingte Bodenverdichtung stellen ebenfalls Beemntrichtigungen des Bodenhaushaltes
dar, lassen sich jedoch nach Beendigung der Bauphase weitgehend beseitigen.

Die teilweise Beriicksichtigung und der Erhalt vorhandener Vegetationsbestinde sowie die zu
einer Hotelbebauung gehérenden Garten- und Freibereiche begrenzen die negativen Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft und schaffen neue Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen. Die
okologische Wertigkeit der Griinflichen hidngt vor allem von den verwendeten Pflanzen und
Geholzen ab. Aus diesem Grund sollte die Gemeinde den Empfehlungen des Bebauungsplanes,
vorwiegend heimische Pflanzenarten zu verwenden, durch spezielle Information Nachdruck
und Wirksamkeit verleihen.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird ein Teil des
Plangebietes als Flache fiir MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft festgesetzt. Auf den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Flichen sind aus
Windschutzgriinden und zur Einbindung des Gebietes in die Landschaft Griin- und Geholzfli-
chen zu schaffen.

Gemal der Landschaftsplanung wird der durch den Bebauungsplan entstehende Kompensati-
onsbedarf durch MaBnahmen im Rahmen der Anlage und des Betriebes des Golfplatzes abge-
deckt. Die Ableistung dieses Kompensationsbedarfs wird mittels Stiidtebaulichem Vertrag zwi-
schen der Gemeinde und der Landespflegebehorde sowohl raumlich als auch sachlich konkreti-
siert und noch vor Inangnffhahme der baulichen MaBnahmen sichergesteilt.

In den Bebauungsplan wurden die wesentlichen Zielsetzungen des Landespflegerischen Be-
gleitplanes als Festsetzungen itbernommen.
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5 Vollzug des Bebauungsplans

5.1 Bodenordnung

Das Plangebiet setzt sich aus mehreren Flurstiicken mit ehemals unterschiedlichen Eigentiimern
zusammen. Durch die vorgesehene Planung und die damit verbundene Neuordoung der
Grundstiicke wird eine entsprechende Vermessung und Umlegung notwendig. Diese solt in
einem freiwilligen Verfahren gemaf Kapitel 1, Teil 4 BauGB durchgefihrt werden. Samtliche
zur Durchfithrung der geplanten MaBnahmen nach diesem Bebauungsplan erforderlichen
Grundstiicke hat die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben mittlerweile erworben.

5.2 Bauabschnitte
Wegen der geringen GroBe des Plangebiets ist nur ein Bauabschnitt vorgesehen.

5.3 ErschlieBung durch die Gemeinde

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wurden die Fliachen der PlanstraBen und der angrenzen-
den Boschungsbereiche in das Eigentum der Gemeinde Waldfischbach-Burgalben iibernom-
men.

Da fiir eine Bebauung eine gesicherte ErschlieBung erforderdich ist, sind von der Gemeinde die
Verkehrsflichen, die SiraBenbeleuchtung und der Anschluss an die Ver- und Entsorgung her-
zustellen. Die Ableitung und Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers ist mit der Techni-
schen Planung des angrenzenden Golfplatz-Projektes abzustimmen.

Der nach Baugesetzbuch 10%ige Teil der ErschlieBungskosten (§ 129 Abs. 1 Satz 3 BauGB)
ist von der Gemeinde haushaltsrechtlich bereitzustellen und betriagt nach dem diesem Bebau-
ungsplan zugrundeliegenden Planungsstand ca. 105 000 €.

5.4 Sonstiges
Auf dem Planungsgebiet befinden sich keine Bodendenkmale oder denkmalgeschiitzten Gebau-
de.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass beim Aufireten archiologischer Funde das Landesamt
fiir Denkmalpflege in Speyer, Kleine Pfaffengasse 19, zu benachrichtigen ist.

Nachbargemeinden werden von der Planung nicht berihrt.

Die fachliche Ausfiihrungsplanung des Golfplatzes ist entsprechend des ErschlieBungsplanes
und des Bebauungsplanes geringfligig zu iiberarbeiten.
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6 Auswertung der Beteiligung der Biirger und der Triiger Offentlicher Be-
lange

6.1 Friihzeitige Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frithzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB flir den bestehenden Bebauungsplan
wurde in der Zeit vom 12.02.2001 bis 23.02.2001 in Form einer Offenlegung durchgefiihrt.
Wihrend dieser Offenlegung wurden den Biirgern die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
Auswirkungen der Planung 6ffentlich dargelegt. Dabei wurde den Biirgern die Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung gegeben.

Das Ergebnis der Offenlegung wurde von der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben einge-
hend gepriift und im Planentwurf beniicksichtigt.

Fiir die 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung zum Bebauungsplan ,, Auf dem Ebenen® ist die
vorgezogene Biirgerbeteiligung noch durchzufiihren.

6.2 Beteiligung der Triiger dffentlicher Belange (§ 4 BanGB)

Die Triger offentlicher Belange sind fiir den vormaligen Bebauungsplan gemiB dem Rund-
schreiben des Ministeriums der Finanzen zum 8. Januar 1985 (4096 - 456) bei der Planaufstel-
lung gem. § 4 Abs. 1 BauGB unter einer Fristsetzung beteiligt worden.

Das Beteiligungsverfahren fiir die 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung wird derzeit ausge-
fiihrt.

6.3 Auslegung, Bedenken und Anregungen (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der vormalige Bebauungsplan wurde am 19.04.2001 vom Gemeinderat Waldfischbach-
Burgalben als Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen und lag mit der Begriindung
gemilB § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats in der Zeit vom 07.05.2001 bis ein-
schlieBlich 07.06.2001 bei der Bauverwaltung der Verbandsgemeinde Waldfischbach-
Burgalben offentlich aus. Die zu beteiligenden Triger 6ffentlicher Belange sind gemiB § 3 Abs.
2 BauGB von der Auslegung mit Schreiben vom 25.04.2001 benachrichtigt worden.

Wiihrend der Dienststunden bestand die Moglichkeit, Bedenken und Anregungen vorzubrin-
gen.

Firr die 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung zum Bebauungsplan ,, Auf dem Ebenen® ist die
Auslegung im Sinne von § 3 Abs. 2 BauGB noch durchzufiihren.

15



] OG Waldfischbach-Burgalben
1. Anderung u. Erweiterung zum Bebauungsplan “Auf dem Ebenen®
Begriindung zum Bebauungsplan (Genehmigungsplan)

7 Wichtigste Abwigungsiiberlegungen

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpline eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten
und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes , Auf dem Ebenen“ sowie dessen Fortschreibung in
der 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung in der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben
wurden insbesondere folgende Gesichtspunkte beriicksichtigt:

die Gestaltung des Orts- und Landschafisbildes mit der Festsetzung von Dachformen sowie
der maximalen Trauththe und der Gestaltung der unbebauten Fliachen.

durch die Festsetzung von Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sowie sonstigen Bepflanzungen wird zu einer harmoni-
schen Gestaltung und Eingriinung des Ortsrandes beigetragen.

der Umweltschutz, Naturschutz und die Landschaftspflege durch die Festsetzung von Fla-
chen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie sonstige Bepflanzungen.

o die Belange der Energie-, Warme- und Wasserversorgung sowie der Abwasserentsorgung.
¢ die Belange des Verkehrs mit einem iibersichtlichen und ausreichend dimensionierten Ver-

kehrssystems und der Schaffung von ausreichenden Flachen fiir den ruhenden Verkehr.

dass dem Eigentiimern der ehemals vorhandenen landwirtschafilichen Betriebsfliche keine
Nachteile entstehen, die dieser aus Rentabilititsgriinden aufgibt.

dass insbesondere mit den in der 1. Anderungs- und Erweiterungsplanung getroffenen Fest-
setzungen die zur Weiterentwicklung des Gesamtprojektes ,,Golf und Freizeit“ notwendigen
baurechtlichen und sonstigen Voraussetzungen geschaffen werden.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind die offentlichen und privaten Belange, die nach § 1 Abs. 5
BauGB angesprochen wurden, gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen. Dies
wurde im Laufe der Bebauungsplanaufstellung sowie der Aufstellung des 1. Anderungs- und
Erweiterungsplans beachtet.
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8 Wirtschaftlichkeit

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iiber die Anteile einzelner Flichen und be-
legen die Wirtschaftlichkeit des Baugebietes in der vorgesehenen Planung:

_m

Anzahl der Baugrundsmicke --
Grundstiicksgrofie von ca. 970 —ca. 8.220 m? --
(incl. private Griinflichen)

Grandsticksflachen (gesamt) ca. 13355 m? 32,58 %

(incl. priv. Griinflichen 1.925 m?)

StraBenverkehrsfiichen m. Banket- ca. 7.760 m2 18.65 %
ten (incl. L 501)

Wirtschaftswegeanschluss und ca. 640 m? 1,54 %
Radwanderweg

Parkplatz (Gesamtfliiche ohne ca. 5.560 m? 13,37 %
weitere Festsetzungen)

Griinflichen (4ffentlich) ca. 9.215 m? 22,15 %
sonstige Flichen {Wald) ca. 4.870 m? 11,71 %
Gesamtfliiche ca. 41.600 m? 100,00 %
Anmerkungen:

Dadurch, dass fir den geplanten Parkplatz eme eigenstindige ErschlieBungs- und Griinord-
nungsplanung gesondert zu erstellen ist, kann der Griinflichenanteil des Parkplatzes in der vor-
stehenden Tabelie nicht beriicksichtigt werden.

Die Summe der anteiligen festgesetzten Griinflichen an den Grundstiicksflichen betrigt ca.
1.925 m2 (von 13.555 m2).
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9 Kosten

Daten Fliche sesimi f gesami

Stralen ca. 7.760 m? 95,- 737.000,-
Wirtschaftswegeanschluss ca. 105 m? 95,- 9.975,-
Rad- und Wandcrweg ca. 535 m? 76,~ 40.660,-
Parkplatz incl. Griinfliichen ca. 5.560 m? 80,- 444.800.-
Offentliche Griinfliichen ca. 9.215 m? 13,- 119.795,-
Gesamtkosten 1.352.230,-
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