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1.0 ALLGEMEINES

E)ie Begriindung zum B-Plan besteht aus 2 Teilen:

» Stiddtebaulicher Textteil
* Landespflegerischer Textteil

F].1 Vorbemerkung

Der B-Planbereich erstreckt sich auf:

Flachen der vorh. Anlage ; -gem. derzeit noch rechtsverbindlicher Bebauungspléne ,Gol-
fodrom® und ,Golfodrom 1. Anderung“-, bestehend aus:

» den Spielbahnen 1, 2, 3, 4, 10, 16, 17 und 18 (ehemals 1 bis 9},

Drivingrange

LMultizentrum”

Parkplatz

Ferienhausantage

Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen

Flichen der Golfplatzerweiterung; bestehend aus:
e neue Spietbahnen 5 bis 9, und 11 bis 15
« neue Kurzbahnen 1 bis 9

Fur den Bereich der Golfplatzerweiterung von 9 auf 18 bzw. 27 ,Loch”, wurde am 26.07.1894
der Antrag zur Einleitung eines Raumordnungsverfahren gem. § 6 ROG gestellt.

Mit Datum vom 24.01.1995 erging der Raumplanerische Entscheid durch die Bez.-Reg. Trier.
Hierbei wurde die Vereinbarkeit dieser Mafnahme mit den Zielen von Raumordnung und
Landesplanung bestatigt.

|Die Ausweisung erfolgt als Sondergebiet gem. § 10(2) BauNVO (Golfplatz).

Bisheriger Planungs- und Genehmigungsablauf seit Griindung des Golfclubs.

Auf der Grundlage der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Golfodrom* und ,Golfodrom 1. Ande-
rung" wurde die jetzige Anlage durch den Betreiber, der Firma ,Golfodrom im Bitburger Land
GmbH", in den Jahren 1990 bis 1993 erstellt. Die jetzige Anlage umfafdt:

» einen 9-Bahnen-Golfplatz,

s ¢in Golfodrom
» sawie Flachen fir eine Ferienhausanlage mit 170 Wohneinheiten. Dies entspricht einer

Bettenkapazitat von ca. 680 Einheiten.

Die Golfanlage (Bahnen 1 bis 9 und Golfodromy) ist errichtet und in Betrieb genommen. Die
Genehmigung hierzu erfolgte durch Einzelgenehmigung. Die Ferienhausanlage wurde bislang
— mit Ausnahme einzelner Gebaude- noch nicht realisiert.




Auf der Grundlage der ersten B-Planfassung aus dem Jahre 1991 wurden fir die Ferienhaus-
anlage Einzelgenehmigungen beantragt. Diese Bauabsicht wurde jedoch bislang nicht reali-
siert.

Mit der im Jahre 1993 durchgefiihrten Bebauungsplananderung wurde die Konzeption der
Ferienhausanlage in Bezug auf das angestrebte Bauvolumen geéndert. Derzeit ist die maxi-
mal zuléssige Anzahl der Wohneinheiten fiir die Ferienhauser durch Festsetzung auf 170 Ein-

heiten begrenzt.

Erfordernis zur Erweiterung der vorhandenen Golfanlage
Aufstellungserfordernis fiir den Bebauungsplan

Wie aus dem raumordnerischen Entscheid zu entnehmen, ist die Erweiterung des Vorhabens
vorgesehen, da die Betreiber im Rahmen einer neuen Gesamtkonzeption den Golfsport in
Verbindung mit Freizeit- bzw. Ferienwohnen anbieten wollen. Angestrebt wird eine Schwer-
punktsetzung in den Bereichen Jugend- / Nachwuchsarbeit und Durchfiihrung von Turnierver-
anstaltungen auch in Kooperation mit den angrenzenden européischen Nachbarn. Higrzu ist
u.a. das Angebot sowohl von Ubungsbereichen {Golfodrom und Kurzbahnen) ais auch eines
Turnierplatzes (18-Loch-Anlage entspr. dem Meisterschaftsstandard) erforderlich.

Der Betrieb der Golfanlage soll im Sinne eines teiléffentlichen Clubmodells erfolgen, d.h. eine
Mitgliedschaft im Golfclub wird nicht unbedingt vorausgesetzt, um den Platz bespielen zu
kénnen.

Die Betreiber sehen in dem Ausbau einen Investitionsschyritt, der zu einer wirtschaftlichen Ef-
fektivitat und aus sportlicher Sicht zu einer deutlich héheren Attraktivitat der Anlage fuhrt und
eine héhere Kapazitatsbewaltigung an Spielern zulaBt.

Die Erweiterung soll den Ausbau der 9-Bahnen-Golfanlage zu einer 18-Bahnen-Golfaniage in
westlicher Richtung und die Anlage von 9-Kurzbahnen in siidlicher Richtung umfassen. Der
Kurzbahnenplatz ist durch die K 10 von der restlichen Anlage getrennt.

Das Vorhaben soll auf insgesamt 85 ha (ohne Ferienhausanlage mit ca. 6 ha) realisiert wer-
den.

Laut raumordnerischen Entscheid, ist das Vorhaben insgesamt dazu angetan, zu einer Struk-
turverbesserung im Bereich Fremdenverkehr zu fithren.

|Die Voraussetzungen zur Aufstellung des B-Planes gem. § 1(3) BauGB sind somit erfillt. J

Aufgrund der Lage der vorh. Golfanlage zur Ortslage Baustert und aufgrund topographischer
Gegebenheiten kommen Alternativen zu den vorgesehenen Erweiterungsrichtungen nicht in

Betracht.

Ein Clubhaus fir die Gesamtanlage soll entstehen sowie ein Teich mit 2.000 bis 3.000 m?
Oberflache, gespeist durch Oberflachenwasser, angelegt werden. Grundlage hierfir ist der
Rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Golfodrom* aus dem Jahre 1991.

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Golfodrom* und ,Golfodrom 1. Anderung” werden
im Bebauungsplan ,Golfodrom — 2. Abschnitt* zusammengefait. Mit Rechtskraft des neuen
Bebauungsplanes werden die Bebauungsplane ,Golfodrom® und ,Golfodrom 1. Anderung"
aufgehoben. Hiervon ausgenommen ist Teilbereich |} Flurstick Nr. 16 (Flachen flir Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen in der Watzwiese). Da hier gegentiber der Ursprungsplanung
keine Anderungen vorgenommen werden und es fir diesen Bereich ein abgeschlossenes
wasserrechtliches Verfahren gibt, besteht hierzu kein Planungsbedtrfnis. Dieser Teilbereich
(Flachen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen am Watzbach) wird als eigenstandiger Be-
bauungsplan weitergefiihrt. Die betreffende Flache ist im Ubersichtsplan M. 1:10.000 als

,Teilbereich H* markiert.




Auf der Grundlage des Bebauungsplanes ,Golfodrom 1. Anderung” wurden bislang zwei Fe-
rienhauser sowie die Bodenordnung fir den Bereich der Ferienhauser vollzogen.

Das der 1. Anderung zugrundeliegende Bauvolumen sowie die Gebaudeentwiirfe sollen je-
doch, nach der jetzt angestrebten Betreiberkonzeption, nicht weiter verfolgt werden. Vielmehr
ist die Realisierung der dem Ursprungsplan zugrundeliegenden Ferienhausentwirfe geplant.
Hierdurch reduziert sich das Volumen und damit die Anzahl der Wohneinheiten von derzeit
170 Wohneinheiten auf 56 Wohneinheiten. bei max. 32 Geb&uden.

Entsprechend den getroffenen Festsetzungen entstehen somit 24 Gebaude in zweigeschos-
siger Bauweise und 8 Geb&ude in eingeschossiger Bauweise. Dies entspr. der v.g. Anzahl
von 56 Wohneinheiten. Dies ergibt wiederum je nach Belegung eine Bettenkapazitat von ca.

220 bis 280 Einheiten.
Die genehmigten 170 Wohneinheiten entsprechen einer Bettenkapazitat von 680 bis 850 Ein-

heiten. For eine Verlagerung der Unterkunftsméglichkeiten verbleiben somit rein rechnerisch
(ohne Erhéhung der bisher genehmigten Bettenkapazitat) 460 bis 570 Einheiten.

Die verbleibenden und nicht in der Ferienhausanlage zu realisierenden Einheiten sollen in
dem gemaRk Bebauungsplan ,Golfodrom" geplanten ,Multizentrum® konzentriert werden. Die-
ses (bernimmt zusammen mit anderen Einrichtungen des Clubhauses die Funktion eines Ap-

parthotels.
Entspr. der im Plan ausgewiesenen max. zuléssigen Gebaudevolumen wird fir den Bereich

SO 1 in den textlichen Festsetzungen die Anzahl der max. zulassigen Zimmer auf 150 festge-
setzt. Dies entspricht einer Bettenzahl von 300.

Fortschreibung FNP

Der Aufstellungsbeschiult des VG-Rates Bitburg-Land zur Fortschreibung des FNP der Ver-
bandsgemeinde Bitburg-Land wurde am 25.06.1992 gefalt. Im derzeit in der Fortschreibung
befindlichen FNP der VG Bitburg-Land, wird der tiberplante Bereich als Sondergebiet flr Frei-

zeit und Erholung ausgewiesen.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 28.04.1998 bis zum 27.05.1998.

Das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB ist hiermit erfiillt bzw. es ist als gesichert
anzusehen, daR der B-Plan gem. § 8 (3} BauGB aus dem FNP entwickelt sein wird.

Grundlage fiir die Aufstellung des B-Planes

Aufgrund des vorliegenden - im Grundsatz positiven — raumordnerischen Entscheids vom
24.01.1995 sowie der zwischenzeitlich eingeleiteten Fortschreibung ist davon auszugehen,
daR der B-Plan aus den kiinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird. (vergl. § 8(3)

Satz 2 BauGB).




Die Ortsgemeinderate Baustert und Brimingen haben in ihrer Sitzung am 08.07.1998 die Auf-

stellung eines B-Planes beschlossen.

Hauptgegenstand des B-Planes ist die Erweiterung des Golfplatzes von 9 auf 18 bzw. 27
Spielbahnen. Weiterhin die Bestandsibernahme der bestehenden Anlage aus dem Jahre
1991 sowie die Ubernahme der grundsatzlichen Aussagen der beiden rechtsverbindlichen

Bebauungspléne.

Der grundsatzliche Standort der Golfplatzanlage wurde mit Genehmigung der jetzigen Anlage

festgelegt.
Ein durch das Buro Bielefeld und Gillich im Jahre 1994 erstellter Landespflegerischer Beitrag

zur Durchfihrung des raumplanerischen Verfahrens diente als Grundlage der Festlegung der
jetzigen Erweiterung der Golfplatzaniage.

Anhand mehrerer Planvarianten wurde der Bahnenvertauf bestimmi. Eine Alternative zu dem
jetzt gewdhlten Standort besteht nicht. Ausschlaggebend fur die getroffene Wahl waren topo-
graphische Griinde sowie Vorgaben aus der vorhandenen Anlage.

1.2 Gebietsabgrenzung J

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Ortslage Baustert und umfalit Teilflachen der Gemar-

kungen Baustert und Brimingen.
Die Flache des Golfplatz sowie unmittelbar angrenzender Flachen ist wie folgt abgegrenzt:

In nord-stidlicher Richtung erstreckt es sich auf Flachen zwischen der K 10 und dem, den
Wald begrenzenden, Wirtschaftsweg bzw. von dem o&stlich das Plangebiet begrenzenden
Wirtschaftsweg Gemarkung Baustert Flur 1, Flurstiick Nr. 179 und dem westlich das Plange-
biet begrenzenden Wintschaftsweg Gemarkung Brimingen Flur. 3, Flurstiick Nr. 44.

Im Einzelnen sind somit folgende Flurstiicke in den Geltungsbereich eingeschlossen:
Gemarkung Baustert

Flur 1
Flurstiick Nr. 149/11 bis 149/36, 149/47, 149/48, 149/50 bis 149/53, 149/63, 149/68, 149/69,

149/71 bis 149/94, 150, 151, 158 bis 160, 161/1, 161/2, 162, 180 (Weg), 181 (Weg)

Gemarkung Brimingen

Flur 3

Flurstiick Nr. 27, 28, 31 bis 41, 42/1 tiw. (K10), 42/2 (K10), 45 tlw. (Weg), 46 (Weg), 47 (Weg),
48 (Weg)

Flur 4
Flursttick Nr. 1 tiw., 2, 4 tiw., 5 tiw., 6, 36 (Weg), 37 (Weg), 38 tlw. (Weg), 39 tlw. (Weg).

Der exakte Verlauf der Plangebietsbegrenzung ist der Plandarstellung zu entnehmen.




2.0 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Planungsgrundlage sind die Ergebnisse der Bestandserfassung zum landespflegerischen
Planungsbeitrages aus dem Jahre 1994 / 1998 sowie die im Zusammenhang mit dem raum-
ordnerischen Entscheid ergangenen Vorgaben.

Die aus der Bewertung des aktuellen Zustands und der Empfindlichkeit der einzelnen Natur-
raumpotentiale abgeleiteten landespflegerischen Zielvorstellungen sind im landespflegeri-
schen Planungsbeitrag dargelegt.

3.0 DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURF

|34 stidtebauliche Konzeption |

[3.1.1 Allgemeines

Durch die vorgesehene Realisierung der Planung zur Erweiterung des Golfplatzes sind fiir die
Ortsgemeinden Baustert und Brimingen sowie fur die naéhere Region weitere Impulse zur
Starkung der Fremdenverkehrsentwicklung zu erwarten.

Die bestehende Golfplatzanlage, im Jahre 1991 als erster Bauabschnitt realisiert, kann die
Anspriiche der Clubmitglieder sowie auswartiger Géste nicht mehr befriedigen bzw. entspricht
nicht mehr dem angestrebten Betreiberkonzept. Zur langfristigen Sicherung dieser Einrichtung
ist eine Erweiterung auf den, fir derartigen Anlagen, tblichen Standart von 18 Spielbahnen
sowie zusatzlicher Ubungseinrichtungen unumganglich.

Die sonstigen zwischenzeitlich realisierten Infrastruktureinrichtungen, wie Driving-Range (Gol-
fodrom) etc. sind auf den Endausbauzustand mit 18 ,Loch” ausgelegt.

Als stidtebauliche Zielvorgaben sind anzusehen:

— Aktivierung des Golfplatzes in Hinblick auf Turnierfahigkeit, und Stérkung als Fremdenver-
kehrseinrichtung

— Ausweisung von Flachen fur;
o zusatzl. 9 Spielbahnen,

Kurzbahnenplatz als zusétzlicher Ubungsbereich,

Clubhaus i.V.m. Apparthotel und Caddyhalle, Golfshop elc.,

Uberarbeitung der Ferienhauskonzeption

Parkplatze,

Gerateschuppen durch Umnutzung bestehender Gebaude (Bauernhof)




51.2 ErschlieBung

Die grofiraumige Zufahrt zu der Golfanlage ist Uber die B 50 / K 10 moglich.

Die ErschlieBung des gesamten Bereiches erfolgt weiterhin tiber die bestehende Zufahrt von
der K 10 aus. Eine zusatzliche Erschliefung wird durch die Erweiterung der Anlage nicht aus-
geldst. Die Zufahrt ist verkehrsgerecht an die K 10 anzuschliefien. Die Anlage einer ,Linksab-
biegespur” ist von der Verkehrsbhelastung abhangig. Ebenso ist die Anlage von ,Querungshil-
fen® als Verbindung zwischen der 18-Loch-Anlage und den Kurzbahnen von einem noch
festzustelienden Bedirfnis abhangig.

Die Forderung des Stralen- und Verkehrsamtes Gerolstein, wonach die Goifplatzanlage ge-
geniber der K 10 so auszulegen, dall keine Golfballe auf die K 10 getangen kénnen, wird
bereits durch den gewahlten Verlauf der Spielbahn 9 i.V.m. Schutzpflanzungen (Abstand von
Fahrbahnrand bis Spielbahnmiite ca. 100 m) fur den Bereich der 18-Loch-Anlage erfiillt. Die
Spielrichtung der Kurzbahnen ist von der K 10 abgewandt und schlief}t eine Gefahrdung von
daher aus. Zur Ausschaltung eines Restrisikos werden an den Abschlagen 1, 2, 3 und 4 zur
Stralke hin Zaune i.V.m. einer Schutzpfianzung errichtet. Die Oberkante dieser Zaune sollte
ca. 3,0m Uber der Abschlagsebene liegen. Da die Strale in diesen Bereichen ca. 1,0 — 1,5m
iiber der vorgesehenen Abschlagsebene liegt, ist die reale Héhe dieser Zdune zwischen max.
1,5 — 2,0m. Diese Zdune sollen ihre Funktion nur fir den Anfang haben, bis die Bepflanzung
entsprechende Dimensionen erreicht hat und die Z&une Uberwuchert hat. Die Z&une kénnen
dann entweder entfernt werden oder sie bleiben in der Bepflanzung.

Weitergehende Aussagen sind der Ausflhrungsplanung vorbehalten.

Durch die beabsichtigte Erweiterung von 9 auf 18 bzw. 27 Spielbahnen, werden keine zusatz-
lichen internen ErschlieRungsmalRnahmen im Golfplatzbereich in Form von Wegen ausgelost.
Die Nutzung beschrankt sich auf bestehende Wegeverbindungen Hiervon ausgenommen sind
ist die Erweiterung der bestehenden Parkplatzanlage.

Fur den Besucherverkehr werden innerhalb der Anlage ca. 100 Stellplatze in unmittelbarer
Zuordnung zum ,Multizentrum* errichtet. Die Verkehrsfldchen innerhalb der Ferienhausanlage
bleiben durch Abschrankung ausschiiellich den Nutzern vorbehalten. Die Parkierung erfolgt

hier jeweils auf dem Grundstiick.

Die ordnungsgemafe verkehrsmabige ErschlieRung der, an die Anlage angrenzenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen ist durch die Planungskonzeption uneingeschrankt gewahr-

leistet.

Die geforderte Nord-Siid-Verbindung zwischen dem Watzbachtal und dem Waldrand ist auf
die Randzone der Anlage beschrankt. Eine Querung ist aus Sicherheitsgriinden sowie aus
Griinden des Spielbetriebs nicht zu realisieren. Lediglich eine zeitlich eingeschrankte Querung
der Anlage fiir den Zeitraum ohne Spielbetrieb ware vorstellbar. Da dieser Zeitraum aber mit
,Schlechtwetterzeiten" aulRerhalb der Feriensaison zusammentallt, ist dies keine realistische
Alternative. (vergl. Kap. Abwagung)




3.1.3 Nutzungsverteilung

Der Gesamtbereich wird gem. § 10 BauNVOQ als ,Sendergebiet” ausgewiesen. Fir den Be-
reich des Sondergebietes erfolgt eine nutzungsspezifische Aufteilung in 7 Teilbereiche, ge-
kennzeichnet als SO1 bis SO7. Die hier jeweils zulassigen Nutzungen sowie Art und Mal der
baulichen Nutzung sind durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.

Im Einzelnen sind folgende Nutzungsbereiche vorgesehen:

SO1

s02

S0O3

S04

Flache fiir Gebdude mit max. 3 Vollgeschossen als Clubhaus und Apparthotel (mit
Gastronomie, Caddy-Halle und Golf-Shop etc.).

Die verbleibenden und nicht in der Ferienhausanlage zu realisierenden Einheiten sollen
in dem gemafs Bebauungsplan ,Golfodrom® geplanten ,Muitizentrum” konzentriert wer-
den. Dieses Ubernimmt zusammen mit anderen Einrichiungen des Clubhauses die
Funktion eines Apparthotels.

Entspr. der im Plan ausgewiesenen max. zulassigen Gebdudevolumen wird fir den Be-
reich SO 1 in den textlichen Festsetzungen die zuldssige Anzahl der Appartements
entspr. § 9(1)6 BauGB auf max. 150 festgesetzt. Eine Unterscheidung zwischen Zimmer
fir Einzel- oder Doppelbelegung wird nicht vorgenommen. Dies entspricht einer Betten-
zahl von 300.

Durch die Verlagerung der Wohneinheiten von den Ferienhdusern in die Appartement-
anlage ist keine Erhohung der Bettenkapazitdt gegenilber dem rechtsverbindlichen B-
Plan ,Golfodrom 1. Anderung“ verbunden. Es entsteht eine splrbare Reduzierung der
Ubernachtungskapazitaten.

Die genehmigten 170 Wohneinheiten fur die Ferienhausanlage entsprechen einer Bet-
tenkapazitét von 680 bis 850 Einheiten. Fir eine Verlagerung der Unterkunftsmdglich-
keiten verbleiben somit rein rechnerisch (ohne Erh&hung der bisher genehmigten Bet-
tenkapazitat) 460 bis 570 Einheiten. Es erfolgt somit eine Reduzierung um 160 bis 270
Einheiten.

Durch eine Konzentration der Unterklnfte bei gleichzeitiger Reduzierung des Gebéude-
volumens der Ferienhduser wird weiterhin eine splirbare optische Verbesserung der
Gesamtanlage erreicht. {vergl. Beschreibung Seite 5)

Flache fur Gebaude mit max. 2 Vollgeschossen als Verwaltung und Betreiberwohnung
Hierbei handelt es sich um die Umnutzung der bereits realisierten Ferienhduser entspr.
der Bebauungsplandarstellung ,Golfodrom 1. Anderung"”

Flache fir private Stellplatzanlage

Flache fiir Geb&ude mit max. 2 Vollgeschossen als Ferienh&user.

Die Umsetzung soll nach aktuellen Vorstellungen des Betreibers nach den, dem ersten
B-Plan zugrundeliegenden, Gebaudeentwiirfen realisiert werden. Wie bereits in der Be-
grindung dieses Bebauungsplanes ausgefilhrt, wird ein Wechsel von trauf- und gisbel-
standigen Gebduden angestrebt.

Aufgrund der Topografie entstehen mit wenigen Ausnahmen zweigeschossige Gebaude
mit nutzbarem Untergeschol. Das Untergeschoft ist hierbei gem. § 2 Abs. 4 LBauQ als
Vollgeschol anzusehen.

Die platzartigen Erweiterungen der ErschlieBungsstrale unterstreichen die raumliche
Wirkung der Gesamtanlage.

Entsprechend der beabsichtigten abschnittweisen ErschlieBung ist der Gesamtbereich
der Ferienhausanlage pflanzlich gegliedert. Zur Tallage hin ist die Gesamtanlage durch
Hecken und Einzelpflanzungen abgeschirmt. Ebenso erhélt die Anlage einen intensiven
Pufferstreifen gegeniiber dem Golfodrom.




S05

506

507

Die Ferienhduser werden in Mischbauweisen (Massiv/Holz) erstellt. Es sind mehrere
Nutzungsvarianten und GebdudegroRen nach einheitlichem Grundmuster geplant. Es
erfolgt hierbei Einzelparzellierung mit der Verpflichtung zur Vermietung.

Als Materialien sind vorgesehen:

- Dach: Ziegel

- Wand: Putz / Holz (naturfarben oder farblich behandelt)

- Fenster: Holz

Die gesamte Ferienhausantage wird nach einheitlicher architektonischer Gestaltung er-
richtet. Durch entspr. textl. Festsetzungen ist sichergestelit, da dieses einheitliche Er-
scheinungsbild der Gesamtanlage auf Dauer erhalien bieibt.

Entsprechend den getroffenen Festsetzungen entstehen 24 Gebadude in zweigeschossi-
ger Bauweise und 8 Gebaude in eingeschossiger Bauweise. Dies entspr. der v.g. An-
zahl von 56 Wohneinheiten. Dies ergibt wiederum je nach Belegung eine Bettenkapazi-
tat von ca. 220 his 280 Einheiten.

Die zulassige Anzahl der Ferienhauser wird entspr. § 9(1)6 BauGB auf max. 32 bei max.
56 Wohneinheiten festgesetzt.

Flache fiir Gebaude mit max. 2 Vollgeschofll als Gerateschuppen
Flache fir Golfplatz-Spielbahnen und Driving-Range.

Die Planung der Erweiterung enthalt (einschl. der vorh. Bahnen) 4 Par 3, 10 Par 4 und 4
Par 5-Bahnen und ergénzt damit die bestehende Anlage zum idealen Standard von Par
72 und einem Langenstandard von SSS 72.

Die Anregungen aus dem raumordnerischen Entscheid zur Lage und Verlauf der Spiel-
bahnen kann nur teilweise umgesetzt werden. Bei den Bahnen 1, 16 und 17 handelt es
sich um bestehende Spielbahnen die ohne Wirkungen auf die Gbrigen bestehenden
Spielbahnen nicht verdndert werden kénnen. Was Randzonen anbelangt, so sind die
hierzu vorgeschlagenen Abstande nur insoweit zu realisieren, wie die Schutzabsténde
der Spietbahnen untereinander nicht unterschritten werden. (vergl.

Flache far Tennisplatze

Die Abgrenzung der einzelnen Nutzungseinheiten sind der Piandarstellung zu entnehmen.

Weitere Festsetzungen des Bebauungsplanes beziehen sich auf die Sicherung zu schitzen-
der Flachen, vorhandener Gehélzbesténde, sowie die Darstellung der erforderlichen Flachen
fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, sowie sonstiger Schutzmafinahmen.
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Uberpriifung von Planungsvarianten und Minderung des Eingriffs

Grundsatzliche Alternativstandorte fur die geplante Erweiterung bestehen nicht. Hierzu sind
folgende Griinde anzufihren:

Die Planung beruht auf den Griindungsiiberlegungen aus dem Jahre 1990 und der als ers-
ten Abschnitt genehmigten Anlage, weiter konkretisiert im Jahre 1994 durch erste Planun-
gen zur Erweiterung, sowie dem Erfordernis das der rdumliche Zusammenhang zwischen
bestehender Anlage und Erweiterung gewahrleistet sein muf.

Bei den sildlich angrenzenden Flachen handelt es sich um steil abfallende landwirtschattli-
che Flachen, die fur die geplante Erweiterung aus topographischen Grinden ausfallen
bzw. lediglich zur Anlage der Kurzbahnen geeignet sind.

Die zwischenzeitlich weitestgehend abgeschlossenen Grundstiicksverhandlungen geben
die duleren Konturen der Erweiterungsflache vor. Andere als die jetzt bereitgestellten Fla-
chen stehen fir eine Uberplanung nicht zur Verfiigung.

Der Spielbetrieb einer notwendigerweise turnierfahigen Anlage sowie die Vorgaben des
deutschen Golfverbandes hinsichtlich Bahnenlénge, Platzstandard etc. setzen einen engen
Rahmen der die Anordnung der Spielbahnen und deren Abfolge vorgibt. AuBerdem ist ein
Zusammenhang mit der bestehenden Anlage herzustellen. (vergl. hierzu Ausfilhrungen in
Kap. Abwagung)

Im Gbrigen wird auf die Ausfilhrungen im Textteil des landespflegerischen Planungsheitrages
verwiesen. Die Bewdltigung der Vorgaben fir den jetzigen Erweiterungsbereich wird im lan-

despflegerischen Planungsbeitrag naher dargelegt.

Die Einbeziehung beziehungsweise Auswahl des Standorts der Erweiterung ist somit
im Rahmen der Abwigung aufgrund fehlender Alternativen sachgerecht.

3.1.4 Besondere bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Soweit es sich um Bauflachen handelt sind Art und Mal der zulassigen baulichen Nutzung
geregelt durch die Darstellung von Baugrenzen in Verbindung mit textlichen Festsetzungen
hinsichtlich Bauvolumen, Art der Nutzung sowie den Maximalwerten der Ausnutzung der
Uberbauung der jeweiligen Grundsticke.

Fir die zum Golfbetrieb notwendigen Nebenanlagen werden im Bebauungsplan keine be-
sonderen liberbaubaren Flachen ausgewiesen, da deren Lage zum jetzigen Zeitpunkt nicht
exakt bestimmbar ist. Diese Anlagen werden durch Festsetzung bis zu einer Grundflache
von 50 m? als allgemein zulassig im Bebauungsplan festgesetzt. Hierbei ist durch textliche
Festsetzung im B-Plan sichergestellt, dal hierbei ékologisch wertvolle Bereiche ausge-
nommen sind.

Bei den gestalterischen Festsetzungen werden Regelungen getroffen hinsichtlich der
Dachform, Dacheindeckung, Dachgauben, Traufthdhe sowie des Fassadenmaterials. Dar-
tiber hinaus sind Regelungen enthalten beziglich zulassiger Reklame- und Werbeanlagen
sowie Fragen der Versiegelung des Grundsticks.

Die Regelungen zur auferen Gestaltung der Gebaude verfolgen die Absicht, im Bereich
des Sondergebietes ein maglichst homogenes Erscheinungsbild zu erreichen, das gebiets-
typische Gestaltungsmerkmale aufgreift.

Fir die Anlage des Golfplatzes sind zur Erzielung einer méglichst intensiven Begrinung
umfangreiche textliche Festsetzung im Bebauungsplan aufgenommen.
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[5.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung ist durch Anschlull an das &ffentliche Netz sichergestelit. Die Entsorgung ist
durch AnschluB an die bestehende Klaranlage sichergestellt. Ein zusatzlicher Bedarf wird
durch den B-Plan bzw. die Golfplatzerweiterung nicht ausgeltst.

| 3.3 Eigentumsverhiltnisse J

Soweit das Gelande sich nicht im Eigentum der Golfplatzbetreiber befindet oder durch entspr.
Vorvertrager ein Eigentumsibertrag verabredet ist, sind langfristige Pachtvertrage geschlos-
sen bzw. werden fir den Erweiterungsbereich nach Abschlu des B-Planverfahrens abge-

schlossen.

34 Abwigung einschl. Begriindung der Abweichungen von den landespfle-
gerischen Zielvorstellungen

E.4.1 Abweichungen von den landespflegerischen Zielvorsteliungen J

Da mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes nur eine geringfugige VergroRerung der tber-
baubaren und versiegelten Fidchen verbunden ist, sind erhebliche negative Verdnderungen
fir die Schutzgiiter Wasser, Boden und Lokalklima nicht zu erwarten. Vielmehr wird auf-
grund der getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fir Gehdlzpflanzungen
und zur Nutzungsextensivierung auf dem Golfplatzgelande eine Verbesserung des Zustandes
dieser Umweltmedien eintreten, so daR die landespfiegerischen Ziele mit dem Bebauungsplan
unmittelbar umgesetzt werden.

Fur Arten und Biotope treten zwar durch die Inanspruchnahme von Wald-Abstandszonen
und Heckenteilen geringfiigige Beeintrachtigungen auf. Diese sind nicht vermeidbar, da auf-
grund der spieltechnisch notwendigen Bahnldngen und Sicherheitsabstanden zur K 10 sowie
anderen Spielbahnen eine Verlagerung aus diesen Bereichen nicht vollsténdig méglich ist.
Die Beeintrachtigungen sind aber durch die festgesetzten MaRnahmen kompensierbar. Im
Gesamtergehnis ist zu erwarten, daB sich die Lebensbedingungen far wildlebende Pflanzen
und Tiere durch die Anlage von Waldmanteln, Gehdlzfiachen, Baumpflanzungen, Sukzessi-
ons- und Extensivwiesenbereichen sogar etwas verbessern werden.

Durch Ricknahme der GréRe der Ferienhauser in Bauhéhe und Volumen sind bisher zuléssi-
ge Landschaftsbild-Beeintrachtigungen nunmehr reduziert. Im Bereich des Multizentrums
steht einer Ricknahme der bisher zuldssigen Bauhohe eine Verbreiterung des Gebaudes
gegentiber, so daR die sichtbare Gebsudemasse insgesamt erhalten bleibt.

Auf dem Golfplatzgelande ist die Vermeidung von Ballfangzaunen entlang der K 10 auf dem
Kurzbahnenplatz nicht vollstandig zu erreichen. Zwar wurden die Bahnen so verlegt, dal} der
Abschlag grundsétzlich von der K 10 wegfiihrt. Dennoch sind zur Vermeidung eines Restrisi-
kos niedrige, kurze Z&une im Bereich der Abschlage erforderlich, die in Gehdlzpflanzungen
integriert werden und kurzfristig nicht mehr in Erscheinung treten werden.

Durch Abpflanzung von Gehélzen und Baumen wird sich ein parkahnlicher Charakter der Ge-
samtanlage einstellen, der eine Veranderung des bisher durch offene landwirtschaftliche Flu-
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ren gepragten Landschaftsbildes nach sich zieht. im Ergebnis ist aber ein attraktiveres und
vieifaltigeres Landschaftsbild zu erwarten, das sich mit seinen Strukturen in die Eigenart des
Landschaftsraumes einfugt und dessen Erscheinungsbild verbessert.

3.4.2 Abwigung J

Die im Sinne der Abwégung fur beachtlich gehaltenen Unterlagen und deren Ergebnisse wur-
den eingehend in den beiden Gemeinderaten erortert. Hierzu zahlen insbesondere:

Raumordnerischer Entscheid

+ landespfl. Bestandserfassung
» landespfl. Zielvorgaben
s Grundsatzliche Erfordernisse des Spielbetriebs

Abwagungsrelevant waren insbesondere:

Offentlicher Zugang der Golfplatzanlage fiir allg. Spazierganger

Aufgrund der Gefahrdungen fiirr Besucher durch scharf geschlagene Golfbélle ist die Aus-
weisung &ffentlich zuganglicher Wege auf dem gesamten Golfgelande nicht mdéglich. Die
Verfolgung dieses Ziels hatte beiderseits des offentlichen Weges eine breite Zone ohne
Spielbahnen und/oder massiven Abschirmungen durch Fangzdune und Gehélze zur Fol-
ge. Das Gelande dafir steht aber aufgrund der beengten Platzverhaltnisse und der golf-
technischen Anforderungen an die Lange, Breite und Attraktivitdt von Spielbahnen nicht
zur Verflgung.

Dadurch wird ein etwa 55 ha groRes Geldnde nérdlich der K 10 (ca. 20 ha sudlich der K
10) vom allgemeinen Betretungsrecht ausgeschlossen und der siedlungsnahen, land-
schaftsbezagenen Erholungsméglichkeit, insbesondere fur Bewohner und Géste von Bau-
stert, entzogen. Allerdings existieren um die Ortslage von Baustert eine Vielzahl zugangli-
cher, attraktiver, ortsnaher Landschaftsraume, welche die Einschrénkungen auf dem
Golfplatzgelénde als nicht erheblich erscheinen lassen. Diskussionen im Gemeinderat er-
brachten zudem, dal das Gelande aktuell in nur sehr geringem Umfang zur Erholung ge-
nutzt wird, so dal der verbleibende Rundweg um das Gelande, mit einer kleinen Ergan-
zung am Sidwestrand des Bebauungsplanes, als ausreichend zur Gewahrleistung der
Erholungsmdglichkeiten angesehen wird.

Forderung nach Versickerung des anfallenden Oberflichenwasser Giber die belebte Bo-
denzone.

Diese Anregung widerspricht der Festsetzung D)3 wonach eine Brauchwassernutzung
vorgesehen ist. Diese Festsetzung wurde unveréindert aus dem noch rechtskréftigen B-
Plan dbernommen und ist mit dem STAWA abgestimmt.

Die Anregung kann daher nur in Bezug auf die Ausfihrung von Bodenbeldgen {Versicke-
rung) berlicksichtigt werden. vergl. Festsetzung D)2

Bodendenkmal

Die Lage des Bodendenkmals wird mittels Planzeichen 14.1 gekennzeichnet. Zur Klarstel-
iung wird zusatzlich folgende Festsetzung als C) 10 aufgenommen:

.Im Planungsbereich SO6 (Bahnbereich 3-8) sind zum Schutz eines Bodendenkmals Ge-
landeveranderungen nur als Gelandeauftrag zulassig.”

Weiter wird folgender Hinweis aufgenommen:

,Sollten bei Bauarbeiten Ruinen, alte Mauerreste, Graber oder sonstige Spuren friiherer
Besiedlung beobachtet oder angeschnitten werden, ist unverziiglich die Untere Denkmal-
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schutzbehdrde der Kreisverwaltung Bitburg-Prim sowie das Landesmuseum Trier als
Fachbehérde fur Bodendenkmalpfiege zu informieren.”

Bedenken hinsichtlich der Gesamtzahl des Beherbergungsangebotes

Bezogen auf die Ubernachtungskapazititen der noch gultigen B-Planfassung mit 170
Wohneinheiten in der Ferienhausanlage ergibt sich durch die jetzige B-Plané&nderung eine
deutliche Reduzierung.

Die genehmigten 170 Wohneinheiten fiir die Ferienhausanlage entsprechen einer Betten-
kapazitat von 680 Einheiten.

Die Entwiirfe der Ferienhausanlage sind so ausgelegt, dal je Wohneinheit maximal 4 Bet-
ten zu realisieren sind. Bei 56 Wohneiheiten entspr. dies einer Bettenkapazitdt von 224
Betten. Insgesamt entstehen somit zusarnmen mit den geplanten Appartements in der Ho-
telanlage max. 524 Betten. Es erfolgt, rein rechnerisch, eine Reduzierung um 156 Einhei-
ten.

Es trifft zu, daR die bisher zulassige Anzahl der Wohneinheiten (170) um 36 Einheiten 0-
berschritten wird. Eine wesentliche VergroRerung des Gebdudekomplexes des Multizent-
rums ist mit der Anderung jedoch nicht verbunden. vergl. die ergadnzenden Klarstellungen
in den textl. Festsetzungen.

Hoéhenentwicklung ,,Multizentrum*

Mit der Anderung ist, mit Ausnahme einer geringfigigen Anhebung der Traufe um 1,50m,
keine Verdnderung der Gebdudehdhe verbunden. Das Gebaudevolumen ist in dieser
Planfassung erstmals in seiner Gesamthohenentwicklung eindeutig definiert.

Zusétzliche Beeintrachtigungen des landschaftsbildes gegeniiber der bisherigen Planung
sind nicht begriindet. Durch die Volumenreduzierung im Bereich der geplanten Ferienhau-
ser ergibt sich eine eindeutige Verbesserung fir das Landschaftsbild gegeniiber der noch
rechtskraftigen Planfassung.

Damit fiir die Objektplanung des ,Multizentrums" keine unlberwindbaren Hirden aufge-
baut werden, wurde seitens des Investors angregt die notwendige Héhenbegrenzung aus-
schlieBlich durch Festsetzung der Firsthéhe in Kombination mit der maximal zulassigen
Geschofizahl (3) zu definieren.

Unter Beibehaltung der bisherigen Festsetzungssystemathik (Untergescholt max. 377,00
UNN plus Firsthéhe 13,5 m) wird die jetzt zulassige Firsthdhe auf max. 390,50 ONN fest-
gesetzt. Gleichzeitig werden die Baugrenzen, ohne Vergréerung der bebaubaren Flache,
nach Osten bzw. Sliden um jeweils ca. 10,0m verschoben.

Héhenentwicklung ,,Ferienhauser®

Aus Griinden einer weiteren Verbesserung der optischen Einflgung wird in Absprache mit
dem investor im Bereich Ziffer 1 die Traufhthe um 50 cm erh&ht und gleichzeitig die max.
zulassige Firsthéhe um 50 cm reduziert. Fir den Bereich 2 wird bei Beibehaltung der
Trauthéhe die FirsthGhe um 50 cm reduziert.

Festlegung der maximalen Bettenzahl

Fir die im Bereich SO 1 angeordneten Appartements sowie die Ferienhduser Bereich SO
4 wird die Festsetzung der GRZ /GFZ durch eine maximal zulassige Bruttogeschoffidche
ersetzt.

Fir den Bereich SO 1 wird fir die Apparternents wird eine max. BruttogeschoBflache von
6.600m? und fir den Bereich SC 4 von max. 5.000m? festgesetzt.

Begriff Dauerwohnen

Zur Klarstellung wird folgende Formulierung in die Festsetzungen aufgenommen:
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Von der Zweckbestimmung des Ferienhausgebietes nicht gedecktes Dauerwohnen liegt
dann vor, wenn der Eigentiimer bzw. mit inm in Hausgemeinschaft lebende Farmilienmit-
glieder mehr als 30 Tage pro Kalenderjahr im Ferienhaus verbringen.”

Wohnflichenhochstbegrenzung der Appartements und Ferienhduser

« Fiir den Bereich SO 1 wird der Begriff ,Bettenkapazitét® durch die Festlegung giner maxi-
mal zulassige Geschofdflache erganzt.
Die Festsetzung A)1.1 SO1 wird wie folgt erganzt:
,Die zulassige Bruttogeschoffléache der Appartements wird entspr § 16 BauNVO auf max.
6.600m? -einscht. Nebenraume und Verkehrsflachen- festgesetzt.”

Fur den Bereich SO 4 wird der Begriff der max. zul. BruttogeschoBfldche zusatzlich auf-

genommen.
Die Festsetzung A)1.1 SO4 wird wie folgt ersetzt:

S04  Flache fur Gebdude mit max. 2 Vollgeschossen als Ferienhauser.
Die zulassige Anzahl der Ferienhduser wird entspr. § 9(1)6 BauGB auf max. 32 bei max.
56 Wohneinheiten festgesetzt. Die zulassige BruttogeschoBflache wird gem. § 16 BauN-
VO auf max. 90m? pro Wohneinheit festgesetzi.
Wie vorstehend ausgefilhrt, wird die Anzahl der Wohneinheiten bzw. der hieraus resultieren-
den Ubemachtungskapazitat eingehalten. Die vorgenannten Erganzungen der textl. Festset-
zungen filhren zu einer weiteren Klarstellung der zu erwartenden Volumen.

Die umfassenden Textfestsetzungen wurden vom Ortsgemeinderat nach eingehender Abwa-
gung der Eingriffe gegeniiber den Forderungen der Landepflege, der Wasserwirtschaft und
der Ortsbildgestaltung beschlossen. Dabei wurden die Einschrénkungen und Auflagen ange-
sichts der Bedeutung einer harmonischen stadtebaulichen Entwicklung sowie der Erhaltung
und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes als zumutbar erachtet.

Die getroffene Entscheidung beriicksichtigt die Fragen der Eingriffsvermeidung, der
Minderung, Méglichkeiten fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen, die Sachzwange aus
dem Projekt sowie die gemeindliche Gesamtentwickiung.

Evil. noch verbleibende Restbeeintrachtigungen sowie sich hieraus ergebende landespflege-
rische Forderungen wurden vom Ortsgemeinderat im Rahmen der Abwagung gegeniiber den
Erfordemissen zum Ausbau in Hinblick auf die Fremdenverkehrsentwicklung zuriickgestelit.

Die Ergebnisse aus dem Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB sind in die Abwa-
gung eingeflossen.
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4.0 LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG

Aufbauend auf eine Bestandserfassung und -bewertung werden hier die voraussichtlichen
Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiiter ermittelt und eingeschatzt.

Die notwendigen Festsetzungen des landespflegerischen Begleitplanes sowie die Anforde-
rungen des § 17 LPfIG wurden in den B-Plan integriert. Siehe hierzu die textlichen Festset-
zungen sowie den als Anlage beigefugten landespflegerischen Planungsbeitrag zum B-Plan.

| Der landespflegerischen Planungsbeitrag ist Bestandteil der Begriindung. J

50 KOSTENSCHATZUNG

Fur die Erweiterung auf 18 Loch wird eine Gesamtsumme von 1.802.500,—- DM und fur die
Errichtung des 9-Loch-Kurzplatz 884.500,--DM veranschlagt.

Far die Hochbauten (Ferienhduser und Clubhaus mit angegliedertem Apparthotel) erfolgt kein
Kostenansatz, da zum Zeitpunkt der B-Planaufstellung Art- Umfang und Ausstattung noch
nicht feststand.

Hinzuzurechnen sind Kosten fir Grunderwerb und Pacht.

Alle Angaben wurden der Kostenschétzung der Betreiber entnammen.

16



|6.0 FLACHENBILANZ

Fliche om? % rm?2 3%
Sondergebiet  SO1 10.379 1,4

S0O2 3.307 0.4

S03 3.906 0,5

S04 21.465 2,8

505 6.056 0,8

S06 686.754 81,2

807 3.811 0,5 735.678 97,7
§tral’$enverkehrsﬂéche 12.207 1,6 12.207 1,6
Verkehrsflache bes. Zweckbest.

Interne Erschliefung 4,867 0,6

Wirtschaftsweg 625 0,1 5.492 0,7
Gebiet 753.377 100,0
abziigl. Altanlage - 300.642
Erweiterungsfliche 452.735
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