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1. Ausgangslage

Die Gemeinde Finkenbach-Gersweiler hat im Jahr 1980 (am 28.09.1992 von der Gemeinde Finken-
bach-Gersweiler als Satzung beschlossen und genehmigt von der Kreisverwaltung am 20.10.1992) den
Bebauungsplan "Erholungs-, Rehabilitations- und Freizeitanlagen" aufgestellt.

Im Bebauungsplan sollten im gréRten Teil des Geltungsbereiches die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung eines Ferienresorts mit Ferienhdusern und Zweitwohnsitzen geschaffen
werden. Neben den Ubernachtungsmdéglichkeiten sollten ein Reiterhof mit Reithalle, Reitparcours und
Pferdeboxen geschaffen werden. Dabei sollte das Hofgut Finkenbach in diese neue Nutzung mit einbe-
zogen und somit eine sinnvolle Nachnutzung des Hofguts ermdglicht werden. Neben dem Reitparcours
sollten auch Tennisplatze mit einer Tennishalle, ein Hallenbad, Personalgeb&ude sowie ein Erholungs-
und Rehabilitations- und Freizeitzentrum errichtet werden.

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig und somit besteht jederzeit die Mdglichkeit, die Anlage umzuset-
zen.

Zwischenzeitlich hat ein Wechsel in den Eigentiimer- und Besitzstrukturen und den Mitwirkenden in der
Projektentwicklung stattgefunden. Dadurch und durch die sehr positiven Entwicklungen in den markt-
seitigen Rahmenbedingungen fir Ferienresorts in Deutschland, sind die Voraussetzungen gegeben,
das Ferienresort zu realisieren.

Es wurde ein neues Konzept entwickelt, das den Titel "Parkresort Palais Victoria" tragt und das dem
Ziel dient, einen Ferienpark mit Hotel, Zweit- und Ferienwohnsitzen zu entwickeln, der in Deutschland
einzigartig ist.

Aufgrund der Tatsache, dass immer mehr Deutsche ihre Ferien in der Heimat verbringen mdchten, lohnt
es sich wieder, in Fremdenverkehrsprojekte in Deutschland zu investieren. Auch die Themen Sport,
Natur, Gesundheit sind immer starker nachgefragt, was im "Parkresort Palais Victoria" bedient werden
soll.

Aufgrund der Lage von Finkenbach-Gersweiler in einer wunderschénen Natur und der guten Erreich-
barkeit von der Rhein-Main-Neckar-Region aus, wird ein hoher Zuspruch, vor allem aus den Ballungs-
raumen gesehen. Dabei sollen neben den Wellness-, Freizeit- und Sporteinrichtungen auch Wohnge-
baude entstehen, die als Feriendomizil oder Zweitwohnsitz vermarktet werden sollen. Im Bereich Woh-
nen sind Ferienh&auser unterschiedlicher Groéf3e, Townhouses und Apartments vorgesehen, die bereits
heute aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes umgesetzt werden kdnnten. Die geplanten Nut-
zungen im Gesamtkonzept des "Parkresorts Palais Victoria" sind durch den rechtskraftigen Bebauungs-
plan bereits heute nahezu vollstédndig abgedeckt.

Den Wiinschen und Anforderungen der heutigen Urlauber und Feriengaste folgend, sollen jedoch einige
Nutzungen der ehemaligen Konzeption herausgenommen und andererseits die Attraktivitat des Stan-
dortes durch die Schaffung neuer Einrichtungen (Wasserflache) weiter aufgewertet werden.

Deshalb soll fiir den Teilbereich des ehemaligen Hofguts der Bebauungsplan geandert werden, um die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir diese neuen Nutzungen schaffen zu kénnen.
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Die gesamte Anlage soll sich zukiinftig an verschiedene Zielgruppen richten. Zum einen an Urlauber,
die ihren Urlaub im Ferienhaus, Ferienwohnung, im Zweitwohnsitz, oder im Resorthotel in der Natur
verbringen méchten, zum anderen sollen Wellness- und Beautyurlauber angesprochen werden, die an
Wellness-Angeboten in Kombination mit Gesundheitsvorsorge interessiert sind.

Denkbar ist auch, dass zukinftig eine an das Parkresort angegliederte Golfanlage entwickelt werden
soll. Entsprechend sollte es mdglich sein, dass im Anderungsbereich des Bebauungsplanes nérdlich
der Zugangsstralie, wo bislang Tennisanlagen geplant waren, zukinftig eine Driving Range realisiert
werden konnte.

Ein wesentliches gestalterisches Element bei der Realisierung des Projektes ist das unter Denkmal-
schutz stehende Palais Victoria, welches einen besonderen Reiz und Blickfang aufgrund seines Alters
hat. Um diese Anlage sollen sich die neuen geplanten Nutzungen angliedern. In etlichen Gesprachen
mit der Denkmalschutzbehdrde wurden verschiedene Vorgaben gemacht, die bei der Realisierung des
Projektes einzuhalten sind. Insbesondere wurde mit der Denkmalschutzbehorde geklart, dass alle Ge-
baude, die sich in diesem Bereich im Umfeld des alten Hofgutgebaudes befinden, nicht héher sein dir-
fen als das alte Hofgut. Einer Umnutzung des Hofguts mit verschiedenen gastronomischen Einrichtun-
gen und Nutzungsméglichkeiten wurde unter Beachtung denkmalschiitzender Auflagen entsprechend
zugestimmt. Alle weiteren neu geplanten Gebaude, die fir Empfang und Wellnesseinrichtungen, fr
Veranstaltungen, Hotel, Gesundheitseinrichtungen und Apartments neu errichtet werden sollen, mis-
sen sich dabei dem Gebaude entsprechend unterordnen. Die ehemaligen Stallungen des Hofguts sollen
zukiinftig als Hotel, Restaurant und Shops mit lokalen Produkten und fir Veranstaltungen genutzt wer-
den kénnen.

Erschlossen werden soll die gesamte Anlage Uber die im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits vorge-
sehene, vollig neu zu errichtende Zufahrtsstral3e, die im nérdlichen Bereich an die Landesstrafle L 379
angebunden wird. Damit wird sowohl der Bereich des Parkresorts als auch die Bereiche der Ferienhau-
ser und -apartments sowie Zweitwohnsitze komplett erschlossen. Somit werden die bestehenden Stra-
Ben in der Gemeinde Finkenbach-Gersweiler mit dem Ziel- und Quellverkehr zum "Parkresort Palais
Victoria" nicht weiter belastet.

Im zentralen Bereich zwischen den Hotel- bzw. Ferienapartments sowie den Erschlie3ungsstraf3en sol-
len im Bereich der Grinflachen Rickhaltebecken entstehen, in denen das im gesamten Geltungsbe-
reich des Plangebietes anfallende Oberflachenwasser bewirtschaftet werden soll. Diese Regenriickhal-
tebecken sollen jedoch naturnah und attraktiv gestaltet werden, um sie als hochwertige Au3enanlagen
in die geplante Bebauung zu integrieren. Daflr ist es erforderlich, dass diese Rickhaltebecken tber
einen Dauerstau verflgen, die nach gedrosseltem Ablauf des Oberflachenwassers nach Regenereig-
nissen als attraktive Wasserflache ein gestalterisches wichtiges Element der AuRenanlagen darstellen
sollen.
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Der gesamte Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 22,13 ha.
Der Anderungsbereich fiir die 1. Teil-Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.
6,22 ha.
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Die Teil-Anderung des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicksnummern in der Gemarkung Fin-
kenbach-Gersweiler:

215/2, 230/2, 242/1, 245/1, 248, 445/4 (teilweise, L 379), 2284/7 (Gewasser), 2284/11 (Gewasser),
2301/6 (teilweise), 2335, 2336, 2337, 2338, 2339, 2340, 2345, 2348, 2352, 2354, 2357/1, 2420/1 (teil-
weise), 2430, 2430/2, 2431, 2432, 2433, 2445 (teilweise), 3435, 3436/1, 3436/2, 3436/3, 3437, 3438,
3439, 3440, 3441, 3443.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches fiir die Teil-Anderung kann dem beiliegenden
Vorentwurf des Bebauungsplanes im Maf3stab 1 : 1 000 enthommen werden.

Hinweis:

Im Jahr 2023 wurde das Flurbereinigungsverfahren in der Ortslage abgeschlossen. Dadurch wurden
die Flurstiicke, Gebaude und Flurstiicksnummern neu festgelegt. Dadurch ergeben sich geringflgige
Abweichungen zum Ur-Bebauungsplan.

8

P:\Projektetexte\2020063\06_Erlaeut\20231117_ERLA_001_JO_BP_BG_E_Nov23.Docx



Bebauungsplan "Erholungs-, Rehabilitations- und Freizeitanlagen - 1. Teil-Anderung" .
in der Gemeinde Finkenbach-Gersweiler Igr
Begrindung

2. Planerische Grundlagen
2.1 Landesentwicklungsprogramm IV

Im Landesentwicklungsprogramm IV sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine beson-
deren Ziele dargestellt. Der gesamte Bereich des Moschelbachtales ist als landesweit bedeutsamer
Bereich flir Erholung und Tourismus dargestellt. Damit entspricht die Planung den Zielen des Landes-
entwicklungsprogramms V. Des Weiteren ist westlich des Plangebietes ein landesweit bedeutsamer
Bereich firr die Rohstoffsicherung dargestellt. Dabei handelt es sich um den ehemaligen Steinbruch, der
aktuell jedoch nicht mehr aktiv ist.
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Abbildung 3 Landesentwicklungsprogramm IV
2.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV

Im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV der Planungsgemeinschaft Westpfalz in der 3. Teilfort-
schreibung 2018 ist im Anhang 1 Zentrale Orte, Funktionszuweisung und Schwellenparameter fur Fin-
kenbach-Gersweiler keine besondere Gemeindefunktion festgesetzt und als Schwellenwertparameter
ein Bedarfswert von 0,4 bei einer prognostizierten Bevolkerungsentwicklung bis 2030 mit 272 Einwoh-
nern vermerkt.

Im Planwerk des Regionalen Raumordnungsplanes Westpfalz IV, 3. Teilfortschreibung ist fur den Gel-
tungsbereich des Plangebietes ebenfalls keine besondere Nutzung dargestellt. Angrenzend befindet
sich ein Vorbehaltsgebiet "Erholung und Tourismus". Aul3erhalb des Geltungsbereiches in der Gemar-
kung Finkenbach-Gersweiler sind verschiedene Vorranggebiete fir die Landwirtschaft dargestellt. Auf
der westlichen Seite der Landesstral3e ist noch ein Vorranggebiet "Rohstoffabbau" dargestellt sowie
weiter dstlich ein Vorranggebiet "Landwirtschaft". Im nordlichen Bereich ist au3erhalb des Geltungsbe-
reiches noch als Vorranggebiet "Regionaler Biotopverbund" dargestellt. Somit sind keine Konflikte mit
den Zielen der Raumordnung durch die Entwicklung des Gebietes und der Teilanderung des Bebau-
ungsplanes vorhanden.
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Abbildung 4 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV

2.3 Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel

LEIDENSCHAFT
FUR DAS PROJEKT

Im Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel ist der gesamte Gel-
tungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes bereits als Sonder-, Misch-, Dorf- und Wohngebiet
dargestellt. Allerdings sind die geplanten Anderungen in der Teil-Anderung hinsichtlich der Festsetzung
eines Sondergebietes und der Anderungen beziiglich der Griinflachen im Flachennutzungsplan nicht
enthalten. Dieser ist bei der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes, die jetzt durch die Fu-
sion der beiden ehemaligen Verbandsgemeinden Rockenhausen und Alsenz-Obermoschel ansteht,

entsprechend anzupassen.

Anderungsbereich
Tellanderung Bebauungsplan

Geltungsbereich
rechtskréftiger Bebauungspla
Z37

/

Abbildung 5 Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel
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Begruindung oA

2.4 Schutzgebiete und sonstige naturschutzrechtlichen Informationen

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung befinden sich weder ein Vogelschutzgebiet noch ein FFH-
Gebiet noch ein Naturschutzgebiet oder unter Naturschutz stehende Einzelobjekte. Allerdings ist der
Auenbereich des Moschelbaches mit entsprechenden héherwertigen Bereichen und Bewuchs vorhan-
den, was in der Planung zu beachten ist. Der Moschelbach, oder auch Moschel genannt, ist als pau-
schal-geschitzter Mittelgebirgsbach kartiert und als Biotopkomplex "Moschel zwischen Finkenbach und
Schiersfeld" erfasst. AuRerhalb des Anderungsbereiches, im Bereich der geplanten Ferienhauser und
Zweitwohnsitze des rechtskraftigen Bebauungsplanes, befinden sich § 15 bzw. § 30 (BNatSchG) Fla-
chen, die als Magerwiesen pauschal unter Biotopschutz stehen. Dies wurde im Vorfeld detailliert kartiert,
und es sind deshalb fur den Entfall dieser Flachen entsprechende Ersatzflachen im Verbandsgemein-
degebiet zu suchen und entsprechend als Ersatzflache zu einem Magerstandort zu entwickeln. Das wird
in einem anderen Verfahren geregelt. Im Anderungsbereich ist lediglich der Moschelbach als pauschal
geschiutzte Biotopflache vorhanden. Das Gewasser wird jedoch nicht verandert und lediglich durch eine
neue Bricke im ausreichenden Abstand tberbaut.

Im Vorfeld wurde auch ein Bodengutachten erstellt. Dabei wurde neben den Grundwasserverhaltnissen
auch die Hangstabilitat naher untersucht. Im Gutachten wurden entsprechende MaRnahmen formuliert,
die bei der weiteren ErschlieBung zu beachten sind. Dies betrifft insbesondere die Hangbereiche au-
Rerhalb des Anderungsbereiches. Die entsprechenden Gutachten sind den Unterlagen als Anhang bei-
gefugt.

2.5 Hochwasserschutz

Im Bereich des Moschelbaches war im Jahr 2014 ein extremes Hochwasser nach einem Gewitterregen,
sodass weite Teile von Finkenbach-Gersweiler, u. a. auch die tieferliegenden Flachen am "Parkresort
Palais Victoria", Uberflutet waren. Eine Hochwasserlinie ist allerdings nicht vermerkt worden. Ein Hoch-
wasserschutzgebiet wurde ebenfalls fur den Bereich des Moschelbaches nicht festgesetzt. Bei der wei-
teren Planung ist die Hochwassersituation jedoch zu beachten und die in den tieferen Lagen entstehen-
den und geplanten Gebaude ausreichend vor Hochwasser zu schitzen. Bauliche Anlagen in einem
Abstand von 10,0 m vom Gewasserrand sind mit der Unteren Wasserbehotrde (Kreisverwaltung Don-
nersbhergkreis) abzustimmen.
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3. Darstellung der einzelnen Anderungen und ihre stadtebauliche Begriindung
3.1 Anderung der festgesetzten Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist im bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan fiir
den Bereich des Palais Victoria ein Dorfgebiet festgesetzt. AnschlieRend sind fur die bauliche Entwick-
lung und Neubebauung Sondergebiete festgesetzt. Im nérdlichen Bereich ist ein Mischgebiet festge-
setzt. Bei der Anderung des Bebauungsplanes wird nun fiir die geplante Neubebauung entlang des
landwirtschaftlichen Weges, inklusive des Palais Victoria, im Sinne einer Vereinheitlichung Sonderge-
biet festgesetzt. An der Mischgebietsfestsetzung im nérdlichen Bereich wird keine Anderung vorgenom-
men. Zudem wurden die Baugrenzen der geplanten neuen Bebauung etwas angepasst, um das ge-
plante Projekt realisieren zu kénnen. Dabei handelt es sich jedoch nur um unwesentliche Veranderun-
gen der Baugrenze in ihrem Zuschnitt, um das geplante Projekt umsetzen zu kénnen. Dabei wurde die
Baugrenze auf die Sondergebietsausweisung teilweise reduziert, teilweise etwas erweitert (siehe Abbil-
dung 6).

Im zentralen Bereich zwischen der geplanten Zufahrtsstra3e und dem Palais Victoria ist ein Reitpar-
cours festgesetzt. In diesem Bereich sollen nun Griinflachen mit einer Flache fir Ver- und Entsorgung
entstehen. Darin sollen Regenriickhaltebecken entstehen, die das anfallende Oberflachenwasser auf-
nehmen sollen. Diese Becken sollen naturnah errichtet und gestalterisch in die Grinflachen eingefugt
werden. Um attraktive Wiesenflachen schaffen zu kénnen, sollen die Regenriickhaltebecken teilweise
Uber einen Dauerstau verfigen. Allerdings muss, um die Rickhaltung des Oberflachenwassers reali-
sieren zu kdnnen, ein gedrosselter Ablauf erfolgen, um wieder ausreichend Volumen bei erneuten Re-
genereignissen zu schaffen. Weitere Regenriickhaltebecken und gegebenenfalls unterirdische Zister-
nen sollen diese Nutzung unterstitzen.

Im nérdlichen Bereich war bislang eine Grinflache fur Tennis und Spielplatz im Bebauungsplan festge-
setzt. Dieser Bereich soll nun eventuell als Driving Range (Ubungsgelande) fiir Golfer entwickelt werden
kénnen. Des Weiteren wird der im derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Spielplatz
nach Sudosten verlagert.

An den eigentlichen Verkehrsanlagen der Hauptzufahrtsanbindung erfolgt keine Anderung. Diese wird
so Ubernommen. Es erfolgt jedoch eine weitere ErschlieBungsstrae, dem bereits heute vorhandenen
Weg parallel zum Moschelbach folgend, um die Hotelanlagen und sonstigen geplanten Nutzungen von
Norden anfahren zu kénnen, ohne direkt Giber das Gelande des Hofgutes fahren zu missen. Eventuell
kénnte auch eine Tiefgarage innerhalb der Baugrenzen des rechtskréftigen Bebauungsplanes realisiert
werden, die Uber diesen Weg angebunden werden kann.
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Bebauungsplan
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Ver- und Entsorgung

. 5% -~
i Anderung Baugrenze >
/ 7

Geltungsbereich
rechtskraftiger Bebauungsplan

Abbildung 6 Art der baulichen Nutzung

Zulassige Nutzungen

Im rechtkraftigen Bebauungsplan sind bislang im Mischgebiet folgende Nutzungen zulassig:
- alle Nutzungen gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 1, 3 und 5 BauNVO.

Dazu wurde im Klammereintrag erganzt, dass auch eine Tennishalle mit Clubhaus, Platzwartwohnung
im Mischgebiet zuléssig sind. In der Teil-Anderung werden nun die zuléssigen Nutzungen wie folgt ge-
andert:

Im Mischgebiet richtet sich die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung nach § 6 Abs. 2 BauNVO.
Demnach sind zuldssig Wohn-, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anla-
gen flr Verwaltungen sowie fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Nicht zuge-
lassen werden die allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten, da
diese nicht dem Ziel der stédtebaulichen Entwicklung der geplanten Anlage entsprechen und ein ent-
sprechender Bedarf in der Gemeinde Finkenbach-Gersweiler nicht vorhanden ist.
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In den Sondergebieten sind im rechtskraftigen Bebauungsplan bislang folgende Nutzungen zuléssig:

Anlagen zur Erholung, Rehabilitation und Freizeitzwecken und den dazugehérigen Anlagen, wie Hal-
lenbad, Personalgeb&ude und die der Versorgung des Gebietes dienenden Einrichtungen.

Diese werden nun in der Teil-Anderung des Bebauungsplanes mit folgenden Nutzungen erganzt bzw.
praziser beschrieben:

- Hotels, Ferienhduser, Ferienwohnungen, Restaurants und Gaststatten

- Reha

- Medizinische Versorgungseinrichtungen

- Sport- und Fitnesseinrichtungen

- Hallenbader, Saunen und Wellnesseinrichtungen

- Einzelhandelsbetriebe bis zu einer gesamten Verkaufsflache von maximal 800 m?2

- Event-, Veranstaltungsraume

- Vinothek

- Bibliothek

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie firr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
sofern sie dem Sondergebiet zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind.

Mit diesem préazisierten Nutzungskatalog werden nun fiir den Anderungsbereich Nutzungen zugelassen,
die fur eine erfolgreiche Umsetzung des Projektes erforderlich und entscheidend sind. Vom Grundsatz
her entsprechen diese jedoch der urspriinglichen Intension des Bebauungsplanes mit Erholungs-, Re-
habilitations- und Freizeitanlagen.

Damit ist ein in sich schliissiges Konzept fir das Gesamtprojekt in den Textlichen Festsetzungen etwas
praziser definiert und fligt sich somit in das Gesamtkonzept gut ein.

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die zuléssige Grundflachenzahl
und die maximal zuldssige Geschossflachenzahl gemaR den Eintragungen in der Nutzungsschablone
geregelt. Dabei wurden verschiedene Anpassungen zugunsten des Projektes vorgenommen, die sich
jedoch nur geringfiigig von den urspriinglichen Festsetzungen unterscheiden. Nachfolgend sind tabel-
larisch die einzelnen Anderungen dargestellt:

bisherige Bezeichnung MD SO1 S02 S03 Ml

bisher 1.Teil- bisher 1.Teil- bisher 1.Teil- bisher 1.Teil- bisher 1.Teil-

anderung anderung anderung anderung anderung

Art der baulichen Nutzung MD SOF SO SOF SO SOF SO SOF Ml Ml
Geschossigkeit LI} 11 I+U LI} I+U 11} 1n+yU 11 Il Il
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 0,5 0,25 0,5 0,5 0,5 0,6 0,6
Geschossflachenzahl (GF2) 0,8 15 0,8 1,5 15 1,5 1,2 1,2
Bauweise b2 b b2 b [¢] b b2 b b2 b
Dachform FD/ISD FD/SD FD/SD FD/SD SD FD/SD FD/SD FD/SD FD/SD FD/ISD
Dachneigung 45° - 20°-38° - 20°-38° - 20° - 20° -

SO1 = sudliches Sondergebiet, SO2 = mittleres Sondergebiet, SO3 = nordliches Sondergebiet (geméafl bisherigem Planeintrag)
FD = Flachdach, SD = Satteldach
b2= besondere Bauweise (geméaf} bisherigem Planeintrag)

Abbildung 7 Anderungen des MaRes der baulichen Nutzung
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Im stidlichen Bereich wird aus dem bisher festgesetzten Dorfgebiet (MD) nun ein Sondergebiet Frem-
denverkehr (SOf). An der dreigeschossigen Bauweise wird festgehalten. Die Grundflachenzahl wird
geringfiigig von 0,4 auf 0,5, die Geschossflachenzahl von 0,8 auf 1,5 erhéht. An der besonderen Bau-
weise wird festgehalten. Es wird lediglich die Bezeichnung von bisher B2 zu Besondere Bauweise ge-
andert. Die anderen Festsetzungen zur Bauweise betreffen nur den Bereich der Ferienhauser und
Zweitwohnsitze und nicht den Anderungsbereich.

An der Art der Dachform wird ebenfalls festgehalten. Eine Dachneigung von bisher 45 ° wird nicht mehr
festgesetzt, um hier eine moglichst grof3ziigige Mdglichkeit fiir die Errichtung der Dachformen zu haben.
Zudem war falschlicherweise fur die Flachdéacher keine Dachneigung angegeben. Damit wird dem Pro-
jekt der gréf3stmogliche Spielraum eingerdumt, um auch bei den Dachformen eine optimierte und gestal-
terisch zeitgemaRe Architektur zu ermdglichen.

Die Anderungen zum Dichtegrad (GRZ/GFZ) der moglichen Bebauung sind ebenfalls dem geplanten
Projekt geschuldet, die eine etwas hdhere Verdichtung zulassen soll, um hier méglichst viel Flexibilitat
zu haben.

Der nachste Abschnitt SO Sondergebiet stdlich bleibt als Sondergebiet weiter dargestellt. Aus der drei-
geschossigen Bauweise 3+U wird eine dreigeschossige Bauweise, da eine Festsetzung von Unterge-
schossen nicht zuléssig ist und nach Landesbauordnung die Definition des Geschosses klar definiert ist
(in Untergeschossen sind Tiefgaragenebenen maoglich ebenso Staffelgeschosse, die nach Landesbau-
ordnung nicht als Vollgeschosse zahlen). Die Grundflachenzahl wird von 0,25 auf 0,5 verdoppelt, auf-
grund dessen, dass die grafische Darstellung der Sondergebietsflache stark reduziert wird. Um die Nut-
zungen umsetzen zu kdnnen, ist eine hdhere Grundflachenzahl damit erforderlich. Entsprechend andert
sich auch die Geschossflachenzahl von 0,8 auf 1,5. An der besonderen Bauweise wird weiter festge-
halten. Damit ist eine offene Bauweise jedoch mit einer Gebaudeldnge von maximal 70 m zuléssig, um
sowohl Apartments, das Hotel als auch Ferienhauser in diesem Bereich realisieren und gestalterisch
gliedern zu kénnen.

Die im Anderungsbereich festgesetzten Baugrenzen werden im Entwurf gegebenenfalls noch aufgrund
weitergefuhrter technischer Planungen nochmals geandert, um z. B. Sockelgeschosse Richtung Re-
genruckhaltebecken zu ermdéglichen und somit die Planung zu optimieren. Im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan sind die Baugrenzen ohnehin groRziigiger dargestellt, sodass sich durch weitere Anderungen
keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen ergeben wirden.

Weiterhin wird auch an der Dachform eines Flach- und Satteldaches festgehalten. Eine Dachneigung
von 20 ° bis 38 ° wird in der 1. Teil-Anderung nun nicht mehr geregelt, was nun einen flexiblen Umgang
mit der Gestaltung der Dacher erméglichen soll.

Im mittleren Sondergebiet wird ebenfalls an der Festsetzung des Sondergebietes festgehalten. Aus der
Festsetzung einer zweigeschossigen Bauweise plus Untergeschoss wird eine dreigeschossige Bau-
weise. Die Grundflachenzahl wird von 0,3 auf 0,5 erhdht. Die Geschossflachenzahl entsprechend von
0,7 auf 1,5, was mit der verringerten Darstellung des Sondergebietes zu erklaren ist, was zugunsten
der Griunflache verkleinert wurde und deshalb eine hohere Grundflachenzahl erforderlich wird. Auch
hier wird an der besonderen Bauweise festgehalten. Aus dem Satteldach wird nun ein Flachdach und
Satteldach zugelassen, wie in den angrenzenden Bereichen und auf eine Festsetzung der Dachneigung
von bisher 20 ° bis 38 ° wird verzichtet.
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Die im Anderungsbereich festgesetzten Baugrenzen werden im Entwurf gegebenenfalls noch aufgrund
weitergefuhrter technischer Planungen nochmals geéandert, um z. B. Sockelgeschosse Richtung Re-
genruckhaltebecken zu erméglichen und somit die Planung zu optimieren. Im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan sind die Baugrenzen ohnehin groRziigiger dargestellt, sodass sich durch weitere Anderungen
keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen ergeben wirden.

Das nordliche Sondergebiet wird ebenfalls als dreigeschossige Bauweise festgesetzt, statt der bisher
festgesetzten 3+U-Regelung (in Untergeschossen sind Tiefgaragenebenen maglich, ebenso Staffelge-
schosse, die nach Landesbauordnung nicht als Vollgeschosse zahlen). Die Grundflachenzahl wird ge-
ringfligig von 0,4 auf 0,5 erhoht, die Geschossflachenzahl entsprechend von 1,2 auf 1,5. An der beson-
deren Bauweise wird festgehalten. An der Dachform wird ebenfalls festgehalten. Auf die bisher festge-
legte Dachneigung von 20 ° wird verzichtet. Damit soll eine Anpassung an die angrenzenden Sonder-
gebiete ermdglicht werden, um einen mdoglichst flexiblen Umgang mit den Dachformen und eine még-
lichst zeitgemafe Architektur zu erméglichen.

Fir das Mischgebiet im Norden des Teil-Anderungsbereiches werden die Festsetzungen beibehalten,
d. h. es bleibt ein Mischgebiet. Die zweigeschossige Bauweise, die Grundflachenzahl von 0,6, die Ge-
schossflachenzahl von 1,2 sowie die besondere Bauweise und die Dachform mit Flach- und Satteldach
wird beibehalten. Es wird lediglich auf die Festsetzung einer Dachneigung von bisher 20 ° verzichtet.

MI ->MI
Ih->11
GRZ:0,6->0,6
GFZ:12->12],
b2->b
FD/SD -> FD/SD
20° > -

1.Teildnderung
Bebauungsplan,

Reitparcour -> ; Z
Grunflache/ P K P { SO->sO
Ver- und Entsorgung ) GRIg»:.)J r IIIO :
. :04->05 [

JGFz: 12515 [
b2->b

Abgrenzung
unterschiedlicher
Nutzungen

MD -> SO R 4 Z ~ 1+U > 11l
1> il % g GRZ:0.3->05] -
GRZ: 0,4 ->0,5 >
GFZ: 0.8 -> 1.5
b2 ->b

FD/SD -> FD/SD
45° > .|

Abbildung 8 Mal der baulichen Nutzung
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Durch die teilweise Erh6hung der Grundflachenzahl, die im Wesentlichen damit zusammenhangt, dass
die GroR3e der Sondergebietsflache reduziert wurde und um zur Realisierung des geplanten Vorhabens
flexible Moglichkeiten zu haben, musste eine Anpassung der Héhe bzw. Grund- und Geschossflachen-
zahl erfolgen. Insgesamt wird hier kein grof3erer Eingriff ermdglicht. Die Errichtung der Hauptgeb&ude
ist grundsatzlich nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig, die entsprechend der Planung modi-
fiziert und angepasst wurde und somit der geplanten Bebauung Rechnung tragt. Das méchte die Ge-
meinde unterstitzen und ein in sich schliissiges gesamtes architektonisches Konzept umsetzen, was
eine attraktive und zeitgemafe Architektur ermdglicht.

3.3 Nebenanlagen

An der bisherigen Festsetzung zu den Nebenanlagen wird festgehalten. Die untergeordneten Neben-
anlagen, Einrichtungen sind zuléssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet liegenden
Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und dies seiner Eigenart nicht widersprechen.

3.4 Hohenlage der baulichen Anlagen

Fur die Héhen der baulichen Anlagen wird keine detaillierte Festsetzung vorgenommen. Alle Gebaude
in dem Anderungsbereich diirfen eine Hohe von maximal 241,50 NHN nicht tiberschreiten. Diese Hohe
entspricht der Firsthéhe der unter Denkmalschutz stehenden Villa. Alle Geb&ude, die sich im Umfeld
und somit im Teil-Anderungsbereich des Bebauungsplanes befinden, diirfen nicht héher als die Villa
werden, sodass diese Hohe somit als Maximalh6he im Bebauungsplan die H6he der baulichen Anlage
regelt.

Schornsteine, Antennen, sonstige signalempfangende Anlagen sowie Anlagen zur Nutzung regenerati-
ver Energien dirfen maximal 2,0 m die maximale Hohe des Hauptgeb&udes auf dem jeweiligen Grund-
stiick tberschreiten, wenn sie maximal 5 % der Dachflache einnehmen. Fir die Héhe der Gelandeober-
flache gilt die Bezugshohe. Dies gilt auch fur alle Nebenanlagen, Garagen und Carports. Damit gelten
auch fur die Nebenanlagen die gleichen Regelungen fir die Hauptgebaude. Das soll die Genehmi-
gungsfahigkeit der Nebenanlagen in dem topografisch stark bewegten Gelande erleichtern.

Gelandeveranderungen fur z. B. Béschungen im Bereich von Wegen oder Stral3en dirfen die hydrauli-
sche Situation bei Hochwasserereignissen nicht negativ veréndern.
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35 Stellplatze und Garagen

Fur jede Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz zu errichten. Bei Pkw-Garagen mit Einfahrt senkrecht
zur Stral3e ist ein Mindestabstand von 5,0 m zur Stra3enbegrenzungslinie einzuhalten. Bei Parallelstel-
lung zur StraBenbegrenzungslinie ist ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten. Es sind Sammelpark-
platze und Sammelgaragen auch in Tiefgaragen zulassig, aber nicht zwingend. Das wird nun redaktio-
nell so zur Prazisierung erganzt. Damit mochten die Gemeinde und die Initiatoren ermdglichen, dass
der grof3te Anteil an ruhendem Verkehr in Tiefgaragen, wenn technisch machbar sinnvoll und wirtschaft-
lich tragfahig, untergebracht werden kdnnen (In Untergeschossen sind Tiefgaragenebenen mdglich,
ebenso Staffelgeschosse, die nach Landesbauordnung nicht als Vollgeschosse z&hlen.). Damit sollen
mdglichst viele Grinflachen freigehalten und fir die Aul3enbereichsgestaltung genutzt werden. Der ru-
hende Verkehr kann, da wo technisch und wirtschaftlich sinnvoll, auch unterhalb der geplanten Gebaude
ausreichend untergebracht werden. Das ist durch diese Festsetzung nun méglich.

3.6 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen (Dachform und Dachfarbe) und Au-
Benanlagen werden in die Festsetzungen des aktuellen rechtskraftigen Bebauungsplanes ibernom-
men. Es erfolgt keine Anderung und sie sind mit der geplanten Nutzung vereinbar.

3.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Es werden Verkehrsflachen durch Stralenbegrenzungslinien festgesetzt. In den Verkehrsflachen ist
Verkehrsbegleitgrin zulassig. Es werden 6ffentliche und private Verkehrsflachen festgesetzt. Es wer-
den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Zweckbestimmung ist ein Ful3-
und Radweg bzw. private Stellplatze. Das Plangebiet wird Uberwiegend lber eine private Verkehrsfla-
che erschlossen, die neu zu errichten ist und die eine direkte Anbindung an die LandesstralRe erhélt.
Die Anbindung an die Landesstral3e wird als 6ffentliche Verkehrsflache entsprechend festgesetzt und
ist mit dem Landesbetrieb Mobilitat entsprechend abzustimmen. Ab der Einmindung wird die Verkehrs-
flache als private Flache festgesetzt. Sie dient der inneren ErschlieBung und der HaupterschlieBung
des gesamten Projektes, auch auf3erhalb des Bereiches der Teilanderung. Eine verkehrliche Anbindung
Uber die beengten StralRen Richtung Finkenbach-Gersweiler Uber die Grubstral3e soll nur eingeschrankt
wahrgenommen werden. Entsprechende Detailregelungen werden zu einem spateren Zeitpunkt erar-
beitet. Zum Beispiel ist die Grubstral3e fir Rettungsfahrzeuge nutzbar. Die Anlieferung zum Hotel, dem
Restaurant und den Shops, die im ehemaligen Verwaltergebaude entstehen, sowie fiir die hintere An-
fahrt des Hofgutes, die neu entstehenden Gebaude zwischen Verwaltungsgebaude und Grubstralle und
fur Neubauten in der GrubstralRe erfolgt ebenfalls Gber die Grubstral3e, die allerdings Uber die neue
ErschlieRungsstralie angefahren wird. Damit wird eine zusatzliche Belastung der Grubstral3e im Bereich
der bestehenden Bebauung vermieden. Die Anlieferung fur das Parkresort im Bereich der Ferienhduser
und Zweitwohnsitze soll Uber die neu gebaute innere ErschlieBung erfolgen. Entsprechende private
Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan festgesetzt.
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3.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Es werden auf einzelnen privaten Grundstiicken Leitungsrechte fir Ver- und Entsorgungsleitungen zu-
gunsten der Allgemeinheit und der Versorgungstrager festgesetzt, da wo dies zur Erschliel3ung des
privaten Areals erforderlich ist. Die Auswahl der Leitungsfihrung erfolgt in Abstimmung zwischen der
Verbandsgemeinde und dem privaten ErschlieBungstrager. Fir die festgelegten Grundstiicke sind die
Leitungsrechte zu dulden und bei Bedarf ist ein Zugang zu ermdglichen. Da es sich hierbei um ein relativ
grofRes Gelande handelt und die Verbandsgemeindewerke fir die Abwasseranlagen zusténdig sind,
sind diese Rechte entsprechend einzurdumen und werden auch Niederschlag im stadtebaulichen Ver-
trag finden. Zusatzlich sind sie hier in den Textlichen Festsetzungen nochmals entsprechend aufgefuhrt
und erganzt worden. Im Entwurf erfolgt eine Prazisierung.

3.9 Gebiete, in denen zum Klimaschutz bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht verwen-
det werden durfen

Das Konzept "Parkresort Palais Victoria" orientiert sich zeitgemaR und aus Uberzeugung der Initiatoren
an der Schaffung eines nachhaltigen Ferienresorts.

Es wird daher auch angestrebt, im Plangebiet auf die Nutzung fossiler Energietrager, wie z. B. Kohle,
Heiz6l, Erdgas, fur die Energieerzeugung ganz oder teilweise zu verzichten. Damit méchten die Ge-
meinde, die Verbandsgemeinde und die Initiatoren ihren Beitrag zum Klimaschutz leisten. Die aktuellen
rechtlichen Rahmenbedingungen zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung sind zu beachten.

Im Weiteren wird untersucht, tber welchem Lésungsweg eine optimale Losung zwischen Klimaschutz
und technischen, wirtschaftlichen und gestalterischen Belangen gefunden werden kann.

3.10 Flachen fir die Regenwasserbewirtschaftung

Es werden im Plangebiet Griinflachen in Kombination mit Ver-/Entsorgungsanlagen (Regenrickhalte-
becken) zur Bewirtschaftung des Oberflachenwassers festgesetzt. Darin ist anfallendes Oberflachen-
wasser in Riuckhalteteichen zu sammeln und zuriickzuhalten. Diese Rickhalteteiche sind naturnah aus-
zugestalten und in die Gestaltung der Freianlagen einzubeziehen. Es ist ein Abstand der Sohle der
Ruckhaltebecken zum héchsten Grundwasserspiegel von mindestens 1,0 m einzuhalten. Eine Verbin-
dung zum angrenzenden Gewasser lll. Ordnung ist unzulassig. Es sind technische Vorkehrungen zu
treffen, damit ausreichend Ruckhaltevolumen auf der Flache vorgehalten werden kdnnen. Freizeitnut-
zungen sind darin zulassig, sofern sie die Regenwasserbewirtschaftung nicht einschranken.
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Damit soll das gesamte Oberflachenwasser in Riickhalteteichen im ausreichenden Maf3 zuriickgehalten
werden. Ein entsprechendes Regenwasserbewirtschaftungskonzept hat dafur die erforderlichen Ruick-
haltevolumina bereits berechnet. Die Regenriickhaltebecken sind naturnah anzulegen und somit auch
gestalterisch gut in die Grunflachen einzubinden. Es ist geplant, einen Dauerstau zu realisieren, damit
die Regenriickhaltebecken als attraktive Wasserflachen genutzt werden kénnen. Sie dienen zur Attrak-
tivitatssteigerung der Grunflachen innerhalb des Parkresorts. Ein gedrosselter Abfluss in das Gewasser
ist gemanR Landeswassergesetz in Abstimmung mit der SGD Sid méglich. Es wird jedoch versucht,
weitestgehend das anfallende Oberflachenwasser auf dem Grundstiick zu erhalten und z. B. fir die
Bewasserung der Griinflachen zu nutzen. Gegebenenfalls kann eine unterirdische Zisterne innerhalb
des Plangebietes Wasser zuriickhalten, um die erforderliche Auffullung der dauerhaft befillten Regen-
rickhaltebecken bei langeren Trockenereignissen zu ermdglichen. Eine Anzapfung von Grundwasser
kann hierdurch vermieden werden.

Aufgrund weiterer Planungsschritte ist eventuell eine weitere vorgeschaltete Regenriickhalteanlage au-
Rerhalbe des Geltungsbereiches noch erforderlich. Das muss in der Detailplanung zur Regenwasser-
bewirtschaftung noch gepruft werden. Dieses ist dann im Zuge des Einleitantrages als abwassertechni-
sche Anlage genehmigen zu lassen. Das ist nicht Inhalt der 1. Teilanderung des Bebauungsplanes.

Die Nutzung der Wasserflachen flr Freizeit und Erholung will die Gemeinde gegebenenfalls zulassen,
sofern sie die tatsachliche Nutzung fir die Regenwasserbewirtschaftung nicht einschrankt und sich in
das Gesamtkonzept entsprechend gut einfligt.

3.11 Landespflegerische Festsetzungen

Im Umweltbericht sind auf Grundlage der Bestandsaufnahme die Auswirkungen des Planvorhabens auf
Natur und Landschaft und alle Schutzguter (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) untersucht. Des Weiteren wurde
ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt, dessen Ergebnisse in der Umweltprifung bertcksichtigt wurden.

Die ermittelten Eingriffe wurden auf Grundlage der Landeskompensationsverordnung bilanziert und Ver-
meidungs-, Artenschutz- und Ausgleichsmal3hahmen festgelegt.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehenen Bepflanzungsmafinahmen (Pflanzflachen und
Einzelbdume) haben weiterhin Bestand.

Es wurde auch der Eingriff in die vorhandenen Magerwiesen und die entsprechenden Ersatzflachen
ermittelt. Da es in der Gemeinde Finkenbach-Gersweiler keine geeigneten Ausgleichs- und Ersatzfla-
chen gab, wurden auf3erhalb der Gemeinde im Gebiet der Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land Fl&-
chen ermittelt. Diese kdnnen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Es erfolgt ein nachrichtlicher
Hinweis. Um die Flachen und MaRnahmen rechtlich zu sichern, werden entsprechende stadtebauliche
Vertrage erstellt, in denen die Umsetzung sichergestellt wird.
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3.12 Sonstige Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Es werden weitere Hinweise und Anregungen fest im Bebauungsplan aufgenommen. Sie dienen zur
Beriicksichtigung weiterer behdrdlicher Hinweise zu verschiedenen Themen. Diese erfolgen nur als
Hinweis und dienen der erfolgreichen Umsetzung des Projektes. Es ist jedoch nicht erforderlich, diese
als Festsetzung in dem Bebauungsplan detailliert zu regeln. Teilweise sind diese jedoch in den Bauan-
tragen zu den geplanten BaumafRnahmen zu beachten und gegebenenfalls durch weitere Gutachten zu
prifen.
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4, ErschlieBung

Der Anderungsbereich der 1. Teil-Anderung des Bebauungsplanes ist derzeit (iber die GrubstraRe und
Uber die HauptstralRe bereits erschlossen. Beide ErschlieBungsstraen sind jedoch nicht dazu geeignet,
das geplante Projekt vollends verkehrlich anzubinden. Deshalb ist eine neue Anbindung zur Haupt-
stra3e (L 379) geplant. Diese Anbindung ist im Bebauungsplan entsprechend als Anbindung bereits
festgesetzt mit den Ferienhausern, -apartments und Zweitwohnsitzen tber eine private ErschlieBungs-
stral3e, die neu zu errichten ist. Dabei ist im Eingangsbereich von der L 379 kommend auch der Mo-
schelbach durch ein Briickenbauwerk entsprechend zu queren. Die genaue Ausgestaltung dieses Bri-
ckenbauwerkes ist mit der Unteren Wasserbehérde noch detailliert abzustimmen. Eine Regelung uber
den Bebauungsplan ist jedoch nicht erforderlich und ist in einem entsprechenden Bauantrag zu klaren.
Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene Abwassernetz. Hier ist eine Aufnahme des an-
fallenden Schmutzwassers problemlos moéglich. Auch die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das be-
stehende Trinkwassernetz. Inwiefern eine Léschwasserversorgung im ausreichenden Mal3 méglich ist,
bleibt spateren Planungen Uberlassen bzw. ist noch mit den Verbandsgemeindewerken zu klaren.

Das Oberflachenwasser wird vollends tber eine oberflaichennahe Ableitung und Uber Regenwasserka-
néle einem Vorbecken bzw. einer Zisterne zugeleitet und zu einem zentralen Regenrtickhaltebecken
innerhalb der Griinflache inmitten des Anderungsbereiches verbracht. Entsprechend ist im Bebauungs-
plan eine Flache fir Ver- und Entsorgung in den Griunflachen festgesetzt. Eine genaue Ausgestaltung
dieser Regenriickhaltebecken ist nicht Inhalt dieser Bebauungsplananderung, sondern wird im Zuge
der weiteren Genehmigungsplanung detailliert herausgearbeitet. Diese Regenrlickhaltebecken sollen
gartnerisch gestaltet und gestalterisch gut in das Gesamtkonzept integriert werden. In einem Regen-
wasserbewirtschaftungskonzept wurden das anfallende Oberflachenwasser und die entsprechenden
Ruckhaltevolumen rechnerisch ermittelt und mit der SGD Sid abgestimmt. Eine gedrosselte Ableitung
in den Moschelbach ist hierbei zuléssig. Trotzdem soll auch Uber technische Anlagen Oberflachenwas-
ser zurtickgehalten werden, um es fur die Brauchwassernutzung verwenden zu kénnen, aber auch um
gegebenenfalls die mit Dauerstau konzipierten Regenriickhaltebecken bei langeren Trockenphasen
nachspeisen zu kénnen. Die Regenrtickhaltebecken werden so ausgestaltet, dass das Rickhaltevolu-
men innerhalb von zwei Tagen wieder zur Verfligung gestellt werden kann und trotzdem noch ein Dau-
erstaubereich zur Gestaltung dieser Regenrickhaltebecken verbleibt.

Die entsprechenden aktuellen DWA-Vorgaben bleiben zu beriicksichtigen.

Die Stromversorgung ist ebenfalls gesichert. Es soll aber auch die Nutzung der solaren Strahlungsener-
gie durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen méglich sein. Dabei sind techni-
sche, wirtschaftliche und gestalterische Uberlegungen abzuwégen. Eine dezentrale Warmeversorgung
durch Warmepumpen ist angestrebt. Hier bleiben noch wirtschaftliche Berechnungen und 6kologische
Gesichtspunkte zu bertcksichtigen.

Die Versorgung mit Internetanbindung kann ebenfalls als gesichert dargestellt werden. Eine Anbindung
an das OPNV-Netz ist ebenfalls gegeben.

Zudem verlauft auch ein Fahrradweg mitten durch das Projekt, der auch weiterhin offengehalten wird.
Auch fur Radfahrer entsteht hier ein attraktives Angebot, um z. B. eine kurze Rast einzulegen und auch
Ubernachten zu kdnnen.
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5. Auswirkungen der Planung
5.1 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Der Bebauungsplan sah bereits in seiner Urfassung eine Bebauung des Plangebietes vor. Es wurden
auch entsprechend dem Alter des Satzungsbeschlusses nur marginale AusgleichsmafRnahmen im Be-
bauungsplan festgesetzt. Aufgrund der geanderten Gesetzeslage und den hiermit gestiegenen Anfor-
derungen an den Umwelt- bzw. Artenschutz wurde nun eine erneute Bestandsaufnahme des bestehen-
den Gelandes vorgenommen. Darauf aufbauend erfolgt die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auf
Grundlage der Landeskompensationsverordnung. Es sind entsprechende Ausgleichsmal3nahmen fir
den Anderungsbereich im Bebauungsplan festgesetzt und es wurde ein Umweltbericht erstellt. Dies
betrifft jedoch nur den Teilbereich der 1. Anderung. Es werden weitere AusgleichsmaRnahmen fir die
geplanten Bereiche auerhalb des Anderungsbereiches neu ermittelt. Das erfolgt in einem gesonderten
Verfahren. Damit erfolgt eine nachtragliche Betrachtung der Umweltbelange sowie der Abarbeitung der
Eingriffsregelung des Alt-Bebauungsplanes unabhéngig von der 1. Teil-Anderung. Das betrifft auch Re-
gelungen zum Umgang mit den auRerhalb des Anderungsbereiches entfallenden Waldbestanden.

Die Ergreifung von weiteren AusgleichsmaRnahmen fiir die geplanten Bereiche auRerhalb des Ande-
rungsbereiches haben keinen Einfluss auf die Rechtskraft des Bebauungsplanes. Sie haben auch kei-
nen Einfluss auf die Rechtskraft des Bebauungsplanes im Bereich der 1. Anderung in der Anderungs-
zone, wenn die Anderung nicht verabschiedet wird.

Die AusgleichsmafRnahmen au3erhalb des Geltungsbereiches befinden sich alle nicht in der Gemeinde
Finkenbach-Gersweiler, sondern in Gemeinden der Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land. Deshalb
kénnen diese nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Um die Umsetzung rechtlich zu sichern,
werden mit dem Vorhabentrager stadtebauliche Vertrage abgeschlossen.

Auch zum Thema Artenschutz wurden umfangreiche Untersuchungen durchgefiihrt und entsprechende
Maflinahmen festgesetzt.

In den Jahren 2020, 2021, 2022 und 2023 wurden die Artengruppen Voégel, Schmetterlinge, Heuschre-
cken, Bilche und Flederméause vor Ort im Rahmen von Begehungen an 12 Terminen sowie durch Bat-
corderaufzeichnungen untersucht. Die Betroffenheit weiterer Artengruppen, wie Saugetiere, Reptilien
und Amphibien, wurde auf Grundlage der durchgefiihrten Biotoptypen- und Strukturkartierungen ver-
bunden mit einer Recherche der im Umfeld vorkommenden Arten untersucht.

Nach dem Herausfiltern planungsrelevanter Arten wurde im Rahmen eines Fachbeitrages Artenschutz
eine vereinfachte Priifung von 24 Vogelarten sowie eine Art-fur-Art-Prifung fur sechs Vogel-, drei Rep-
tilien-, eine Bilch- und 15 Fledermausarten durchgefiihrt.

Aus der vereinfachten Prifung sowie den Art-fir-Art-Priifungen ergeben sich dann MalRnahmen fiir den
Artenschutz. Diese Themen sind vertieft in einem Fachbeitrag Artenschutz dargestellt.

Bei Beachtung der formulierten MaRnahmen werden bei der Umsetzung der Planung keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande ausgelost.

Diese sind, sofern sie den Teil-Anderungsbereich des Bebauungsplanes betreffen, im Bebauungsplan
festgesetzt. Details kbnnen dem Umweltbericht und dem Fachbeitrag Artenschutz entnommen werden.
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5.2 Hochwasserschutz

Im September 2014 kam es in Finkenbach-Gersweiler zu einem extremen Hochwasserereignis. Nach
heftigen Gewittern wuchs der Moschelbach auf mehrere Meter an und liel3 viele zerstdrte Gebaude
hinter sich. Auch Infrastrukturanlagen wurden in Mitleidenschaft gezogen. U. a. wurden auch Teilberei-
che des Parkresorts Uberflutet und standen vor allem in den tieferliegenden Bereichen des Moschelba-
ches unter Wasser. Deshalb wird angeraten, bei allen baulichen Anlagen im naheren Bereich des Mo-
schelbaches so vorzugehen, dass sie bei Hochwasser ausreichend geschutzt sind. Eine Hochwasser-
linie bzw. ein Hochwasserschutzgebiet existiert fir den Moschelbach leider nicht. Deshalb kann nur im
Rahmen der allgemeinen Hinweise auf die Problematik hingewiesen werden. Hierzu ist der Projektierer
der Anlagen eigenverantwortlich fur entsprechende HochwasserschutzmalRnahmen zustandig.

5.3 Urbane Sturzfluten

In den Karten zu dem Starkregenrisiko des Landesamtes fir Umwelt ist in den Randbereichen sowie in
zentralen Bereichen einer Abflussrinne dargestellt. Da die Entstehung dieser Abflussrinnen innerhalb
des Plangebietes liegt, werden diese sich nach der Bebauung stark veréndern. Die Abflussrinnen wer-
den baulich bertcksichtigt, um ein schadloses Ableiten des Regenwassers zu gewahrleisten. Das ist
eigenverantwortlich vom Projektierer zu beachten.
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Abbildung 9 Starkregenkarte
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5.4 Betroffenheit der Anwohner

Mit der Realisierung des "Parkresorts Palais Victoria", mit dem ein rechtskraftiger Bebauungsplan um-
gesetzt werden soll, fir das bereits Baurecht besteht, entfallen einige Offenlandflachen, die teilweise
der Bevdlkerung fur die Naherholung dienten. Im Wesentlichen waren diese Freibereiche jedoch der
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten. Der Fahrradweg, der mitten durch das Plangebiet fuhrt, soll
auch nach Realisierung des "Parkresorts Palais Victoria" offen sein und genutzt werden kénnen. Da der
Fahrradweg in der Vergangenheit durch Baufelder innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes ge-
legt wurde, ist dieser in der Realisierungsphase teilweise zu verlegen.

Durch die Realisierung des Vorhabens wird jedoch eine neue, attraktive Nutzung in der Gemeinde Fin-
kenbach-Gersweiler geschaffen, die auch von der ansassigen Bevdlkerung teilweise genutzt werden
kann und ein attraktives zusatzliches Angebot schafft. Durch die Lage des Projektes im nordlichen Orts-
eingangsbereich ist die Gemeinde von zusatzlichem Verkehr kaum belastet. Es wird davon ausgegan-
gen, dass der Gberwiegende Ziel- und Quellverkehr aus dem Ballungsbereich Rhein-Main kommen wird
und somit die Zufahrt von Norden her nutzt. Da es sich jedoch hierbei um keinen Pauschaltourismus
handelt und hier iberwiegend eine individuelle Anreise erfolgen wird, wird sich der zusatzliche Ziel- und
Quellverkehr auf eine gréRere zeitliche Spanne verteilen, sodass sich der gesamte Verkehr auf die
gesamte Woche verteilen wird. Somit entstehen keine Verkehrsspitzen, die zu Beeintrachtigungen der
angrenzenden Bevdlkerung fihren kénnten. Dadurch, dass die gesamte Anlage eine neue Zufahrt er-
halten wird, werden auch bestehende Stral3en in der Gemeinde keine zusatzlichen Belastungen erfah-
ren und somit auch keine Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnbevélkerung erfolgen.

Da das Konzept des Parkresorts eine nachhaltige Entwicklung des Projektes vorsieht und auf die Nut-
zung regenerativer Energien setzt, werden Emissionen fir die Energieversorgung im Vergleich zum
Altort nur minimal sein. Auch eine Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes wird weitestgehend durch
entsprechende Regenwasserbewirtschaftungskonzepte vermieden, sodass auch keine Bedenken hin-
sichtlich der Trinkwasserversorgung zu befurchten sind.

55 Betroffenheit der Landwirtschaft

Der Projektierer ist fur fast alle erforderlichen Grundstticke bereits Eigentimer der Flachen und hat mit
seinen landwirtschaftlichen Pachtern entsprechende Vereinbarungen getroffen, um diese Flachen aus
der landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen, sobald das fir das Projekt erforderlich ist. Es werden
hierdurch keine existenzbedrohenden Situationen entstehen, sodass die Betroffenheit der Landwirt-
schaft nur gering sein wird. Zudem entstehen im Parkresort neue Einnahmemdéglichkeiten durch die
Pflege der Anlage, von der auch die Landwirtschaft profitieren wird. Da sich in Finkenbach-Gersweiler
keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Intensivtierhaltung befinden, sind durch die heranriickende Nut-
zung mit Erholungs- und Freizeitanlagen keine Einschrankung der landwirtschaftlichen Betriebe zu be-
furchten.
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5.6 Beeintrachtigungen der Sozialstruktur

Durch das geplante Projekt "Parkresort Palais Victoria" werden Anlagen fiir die Erholung, Rehabilitation
und Freizeit geschaffen. Des Weiteren werden Hauser errichtet, die dem Urlaub, der Wochenendfreizeit,
dem Kurzurlaub oder als Zweitwohnsitz dienen werden. Das ist nicht mit einem klassischen Wohngebiet
zu vergleichen. Somit wird sich keine Anderung der Sozialstruktur in der Gemeinde vollziehen. Auf der
anderen Seite werden aber neue Arbeitsplatze in der strukturschwachen Gegend entstehen, sowohl
qualifizierte als auch unqualifizierte Arbeitsplatze bieten werden. Damit werden wohnungsnahe Arbeits-
platze geschaffen. Zudem wird die Gemeinde Finkenbach-Gersweiler von den neuen Gewerbesteuer-
einnahmen profitieren, wodurch auch die Bevdélkerung profitieren wird.

5.7 Auswirkungen auf den Klimaschutz

Durch die Anlagen werden bislang unversiegelte Flachen einer Bebauung zugefthrt, was zu einer Ver-
anderung des Kleinklimas fuhren wird. Insbesondere die Dachflachen filhren zu einer Aufheizung, vor
allem in den Sommermonaten, was sich negativ auf das Kleinklima auswirken kénnte. Es werden jedoch
durch eine intensive Durchgrinung der gesamten Anlage und durch den Dauerstau in dem Regenrick-
haltebecken und den zu pflanzenden Gehdlzen ausgleichende Verdunstungsmaglichkeiten geschaffen,
die diese negativen Kleinklimaverénderungen ausgleichen werden. Auch die Emissionsbelastungen aus
der Anlage werden nur minimal ausfallen, da hier ein nachhaltiges, der Umwelt angepasstes Projekt
entstehen soll, was, soweit technisch und wirtschaftlich sinnvoll, mit regenerativen Energien versorgt
werden soll. Somit sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Klima bzw. das Kleinklima
zu beflrchten.
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6. Zusammenfassung

In der Gemeinde Finkenbach-Gersweiler wurde im Jahr 1981 der Bebauungsplan "Erholungs-, Rehabi-
litations- und Freizeitanlagen" aufgestellt und 1992 bekannt gemacht. Dieser Bebauungsplan hat nach
wie vor Rechtskraft und kann jederzeit realisiert werden. Nachdem nun Uber einen langeren Zeitraum
die bestehenden Geb&dude des "Palais Victoria" unterschiedlich ohne Erfolg genutzt wurden, soll nun
die urspriingliche Idee eines Erholungs-, Rehabilitations- und Freizeitprojektes umgesetzt werden. Eine
neue Gruppe von Partnern hat zusammen mit den urspringlichen Initiatoren deshalb die Idee erneut
aufgegriffen und mochte sie angepasst an das heutige Freizeitverhalten in der Bevélkerung umsetzen.
Es wurde ein entsprechender Masterplan erstellt, der jedoch im Wesentlichen an der alten Ursprungs-
idee festhalt, hier ein Ferien- und Freizeitdomizil in einer unberiihrten Landschaft zu errichten. Dabei
soll die Anlage des "Palais Victoria" als Aufhanger und zentraler gestalterischer Mittelpunkt der gesam-
ten Anlage dienen. Damit wird eine seit geraumer Zeit leerstehende Gebaudesubstanz einer neuen
Nutzung zugefuhrt und somit werden die denkmalgeschiitzten Gebaude langfristig erhalten. Die Ge-
meinde erhalt eine attraktive neue Nutzung, die zum einen flr die Naherholung genutzt werden kann,
zum anderen entstehen auch neue Arbeitsplatze in dem strukturschwachen Raum und die Gemeinde
kann mit neuen Steuereinnahmen rechnen. Um das Projekt umzusetzen, ist es allerdings erforderlich,
in einem kleinen Teilbereich von ca. 6,1 ha (das urspriingliche Gesamtgebiet hat eine GréRe von
22,4 ha) kleinere Anderungen vorzunehmen, um das Projekt erfolgreich in die heutige Zeit zu fiihren.
Es ist erforderlich, die baulichen Anlagen so zu errichten, dass sie den heutigen Anforderungen und den
zeitgemalRen Anforderungen an den Freizeitcharakter entsprechen. Zudem sollen die Freibereiche, die
noch als Reitparcours festgesetzt waren, einer Griinflache weichen, die im Wesentlichen auch zur Ruck-
haltung und Bewirtschaftung des Oberflachenwassers genutzt werden soll. Sie sollen auch einem at-
traktiven Grunbereich fir das neue "Parkresort Palais Victoria" weichen. Dabei sind die in der Begriin-
dung in Kapitel 3 erlauterten Anderungen erforderlich, was nun in dieser 1. Teil-Anderung des Bebau-
ungsplanes erfolgen soll.

Die im Anderungsbereich festgesetzten Baugrenzen werden im Entwurf gegebenenfalls noch aufgrund
weitergefihrter technischer Planungen zur Optimierung der Planung nochmals geandert. Im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan sind die Baugrenzen ohnehin grof3ztgiger dargestellt, sodass sich hierdurch keine
wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen ergeben wirden.

Aufgrund des Alters des Bebauungsplanes werden auch die Umweltbelange neu beleuchtet und auf
aktuell gesetzliche Vorgaben angepasst. Da sich die Teilanderung jedoch nur auf einen Teilbereich
bezieht und die neu festgelegten AusgleichsmaRnahmen alle auRerhalb von Finkenbach-Gersweiler
liegen, sind diese in einem stadtebaulichen Vertrag vertraglich zu sichern.

Der Gemeinderat von Finkenbach-Gersweiler hat am 25.03.2022 dem Vorentwurf des Bebauungspla-
nes "Erholungs-, Rehabilitations- und Freianlagen - 1. Teil-Anderung" zugestimmt und das friihzeitige
Beteiligungsverfahren beschlossen.

Nach Auswertung der eingegangenen Anregungen und Hinweise und Abwagung aus dem friihzeitigen
Beteiligungsverfahren wurde auch der Entwurf des Bebauungsplanes zur 1. Teil-Anderung inklusive
aller erforderlichen Umweltgutachten, Fachbeitrag Artenschutz und Umweltbericht vom Gemeinderat
am ...11.2023 angenommen und die Durchfiihrung des Verfahrens gemafl § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.
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Aufgestellt:

igr GmbH
Luitpoldstral3e 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im November 2023

Dipl.-Ing. H. Jopp
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