STADT BERGHEIM BEBAUUNGSPLAN NR. 234/0Oa
IN BERGHEIM - OBERAUSSEM
'HALLERHOF

BEGRUNDUNG ZUM VORENTWURF
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1. VORGABEN
1.1 Lage und Grol3e des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Auf3enbereich suddstlich von Bergheim-Oberauem, am
ostlichen Rand der rekultivierten Ville (Glessener Hohe) und der L 91.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der beiliegenden Ubersicht zu entnehmen.

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 6,8 ha.

1.2 Planungsvorgaben
1.2.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bergheim ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Bebauungsplane sind gemald 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Da die Ziele der Planung nicht mit der Darstellung des rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplanes Ubereinstimmen, wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan das Verfahren
zur 106. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

1.2.2 Bebauungsplan (BP)

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein rechtsverbindlicher oder in Aufstellung befindlicher
Bebauungsplan.

1.2.3 Festsetzungen des Landschaftsplanes Nr. 6 / Vorschriften des Landschaftsge-
setzes NRW

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Konigsdorfer Wald".
Zum geschatzten Bereich gehéren der grol3e, zusammenhdngende Waldbereich des Ko-
nigsdorfer Waldes, Friedhof und Waldbestand "Am Deutschen Busch", Béschungsflachen
der Glessener Hohe, Abtsbusches und der Nord-Sid-Bahn sowie vorgelagerte landwirt-
schaftliche Flachen u.a. im Bereich OberaulRem.

Von den Eigentimern des Reiterhofes "Hallerhof' wurden im Jahr 2000 und 2001 Befrei-
ungsantrage nach § 69 LG NRW fiir den Neubau einer Pferdebewegungshalle sowie weite-
rer Anlagen gestellt. Als Grundlage flr die vorgenannten Befreiungsantrage diente der land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag der Planungsgruppe SMEETS + DAMASCHEK von August
2001. Dieser einvernehmlich mit der Unteren Landschaftsbehdrde erstellte landschaftspfle-
gerische Fachbeitrag enthalt einen vollstandigen Uberblick (ber alle bis dahin ungenehmig-
ten und geplanten MalRhahmen und bezog alle weiteren noch offenen Ausgleichsmafl3nah-
men ein. Die dkologische Bilanzierung (Eingriff / Ausgleich) ist im landschaftspflegerischen
Fachbeitrag (Stand 2001) ausgeglichen.
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Der Rhein-Erft Kreis hat daraufhin mit Bescheid vom 17.12.2001 eine Befreiung von den
Verbotsvorschriften des 8 34 Abs. 2 LG NRW in Verbindung mit den naheren Bestimmungen
des Landschaftsplanes Nr. 6 ,Rekultivierte Ville* (LP 6) fur MaBnahmen zur Erweiterung des
Pferdehofes erteilt.

1.3 Bestehende Situation

Der Reiterhof befindet sich im AufRenbereich studdstlich von Bergheim-OberauRem am 6stli-
chen Rand der rekultivierten Ville (Glessener Hohe). Die Zufahrt ist von der Landesstral3e
L 91 zwischen Bergheim — Oberaul3em und Glessen maoglich.

Naturraumlich wird das Gebiet der Braunkohlen-Ville am Rande des Villehanges zugeordnet.
In dieser Naturraumeinheit hat der Braunkohletagebau vielfach die einstige Agrarflachen
verdrangt.

Der Reiterhof liegt am Rande der durch Hochhalden gepragten Landschaft auf unverritztem
Gelande. Er umfasst neben Wohn- und Wirtschaftsgebauden, Lager- und Reiterhallen, gro-
Rere Weidegrinlandflachen.

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Konigsdorfer Wald. Das eigentliche
ca. 1.320 ha groRe Landschaftsschutzgebiet umfasst ein groRes zusammenhangendes
Waldgebiet des Kénigsdorfer Waldes und der Glessener Hohe sowie Teile der vorgelagerten
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Der Schutz erfolgt aufgrund der gut ausgebildeten
Waldgesellschaften und Tierlebensraume sowie fir das Landschaftsbild und fir die Erho-
lung.

Fur den Bereich der Glessener Hohe wird eine mittel- bis langfristige Uberfiihrung der der
Oberflachenentwasserung dienenden Graben in einen naturnahen Zustand angestrebt. Als
Entwicklungsziel wird eine Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswiirdigen Landschaft
mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elementen angegeben.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der bestehende landwirtschaftliche Betrieb wird seit Generationen als Familienbetrieb ge-
fuhrt. Aus Grunden des Strukturwandels in der Landwirtschaft hat der Betrieb durch Pferde-
zucht und Reitsport eine wirtschaftliche Stitze erhalten. Die bisher auf dem Betriebsgrund-
stick befindlichen landwirtschaftlichen Nutzungen sollen aufgegeben und auf3erhalb des
Plangebietes, nordlich der L 91 verlagert werden.

Die hierdurch auf dem Betriebsgrundstiick freiwerdenden Flachen sollen fur weiterfihrende
reiterbezogene Nutzungen in Anspruch genommen werden. Neben der Umnutzung beste-
hender Gebaude ist vorgesehen, die im Norden des Plangebietes bestehenden verglasten
Gewachshauser aufzugeben und durch eine weitere Reit- und Bewegungshalle zu ersetzen.

Des Weiteren ist daran gedacht, im Hofbereich, im Anschluss an das bestehende Restaurant
einen Biergarten anzulegen.

Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und zur Bereitstellung von Angeboten flr z.B. die
Reitschulung, die Durchfihrung von Kutschen und Gespannkursen etc. sollen kinftig inner-
halb des Plangebietes Hotelzimmer und Ferienwohnungen vorgehalten werden.
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Zudem ist beabsichtigt, fur die stdndig am Ort lebenden Mitarbeiter auf dem Gelande des
Hallerhofes Wohnungen anzubieten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 234/Oa soll eine stadtebauliche Ordnung err-
reicht und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit der geplanten Nut-
zungen geschaffen werden. Um dieses Ziel zu erreichen, setzt der Bebauungsplan SO -
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ‘Anlagen flr reiterbezogene, touristische und sport-
liche Zwecke' fest.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Auf Grundlage der vorhandenen Nutzungen in Verbindung mit den Zielen der Planung, an
dem Standort die reiterbezogenen Nutzungen abzusichern und weiter zu entwickeln, setzt
der Bebauungsplan SO - Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'Anlagen flr reiterbe-
zogene, touristische und sportliche Zwecke' fest. Als zulassige Art der Nutzung sind
folgende Nutzungen zulassig:

Reithallen,

Stallungen,

Geratehaus,

Lagerflachen (Stroh, Reiterzubehor, Kutschen, Kleinteile),
Reit-, Mist-, Walz-, Futter- und Longierplatze,
Pferdekoppel,

Léschteich,

Verwaltung,

Gastronomie mit Biergarten,

Stellplatze und Nebenanlagen,

betriebszugehdriges Wohnen, max. 6 Wohnungen (Eigentimer, Be-
triebsleiter, Mitarbeiter),

Verkaufsraume fur

- reiterbezogene Artikel, max. 200 m2 Vkfl.

- landwirtschaftliche Produkte, max. 200 m2 Vkfl.

Hotel und Ferienwohnungen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der maximal zulassigen Gebaudehdhen bestimmit.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,6 werden auf dem Grundsttick bauliche An-
lagen bis maximal 60 % der Grundflache zugelassen. Das Mal3 der baulichen Nutzung ent-
spricht einem Wert, der ansonsten innerhalb von Misch- / Dorfgebieten zulassig ist, so dass
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes, hinsichtlich der baulichen Dichte, eine Vertrag-
lichkeit an dem Standort erwartet wird.

Der Anteil an Nebenanlagen wie z.B. Stalle, Reit-, Futter —und Mistplatz ist aufgrund der an-
gestrebten Nutzung innerhalb des Plangebietes relativ hoch. Um fiir diese Nutzungen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, ist in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan festgelegt, dass gemalRl 8§ 19 Abs. 4 BauNVO die zulédssige Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.
des § 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert tberschritten werden darf. Die Grundflachenzahl
darf jedoch entsprechend 8§ 19 Abs. 4 BauNVO in der Addition 0,8 (80% der Grundstuicksfla-
che) nicht Uberschreiten.
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3.2 Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstlicksflachen

GemalR § 22 der Baunutzungsverordnung kann im Bebauungsplan die Bauweise als offene
und geschlossene Bauweise bzw. gemal Abs. 4 als abweichende Bauweise (a) festgesetzt
werden.

Aus planerischer Sicht wird kein Erfordernis fir die Festsetzung einer bestimmten Bauweise
fur erforderlich angesehen. Mit dem Verzicht auf die Festsetzung einer bestimmten Bauwei-
se, soll die Planung flexibler gestaltet und dem Eigentimer und den Gewerbetreibenden im
Bereich des Hallerhofes ein hohes Mal3 an Flexibilitat hinsichtlich der GebaudegréfZen und
der Standortbestimmung garantiert werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden insgesamt durch Baugrenzen abgegrenzt,
damit die Bebauungsabsichten entsprechend den genannten Zielen der Planung an dem
Standort unter Berlcksichtigung der sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen realisiert
werden kénnen. Das Mal3 der Uberbaubaren Grundstticksflachen wurde so gewéhlt, dass ein
gewisser Entwicklungsspielraum fiir die jeweiligen Geb&udeteile verbleibt und dennoch eine
klare Festlegung der jeweiligen Gebaudeteile vorgegeben wird.

3.3 Verkehr
3.3.1 Uberortliche Anbindung

Die Anbindung des Bebauungsplangebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt
nordwestlich der Hofanlage tber die bestehende Einmindung in die L 91.

3.3.2 ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet wird — wie bisher — aus westlicher Richtung Uber das stadtische Wegeflur-
stiick Nr. 55 erschlossen. Das Flurstiick Nr. 55 wird innerhalb des Plangebietes als 6ffentli-
che Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg’ festgesetzt.

Im Nordwesten des Plangebietes besteht eine unmittelbare Zufahrtsmaoglichkeit von dem
Betriebsgelande auf die L 91, welche jedoch nur im Notfall den Rettungsfahrzeugen zur Ver-
figung steht. Das Betriebsgeldnde ist zum Schutz vor unberechtigten Ein- und Ausfahrten an
dieser Stelle eingezaunt

3.3.3 Flachen fur den ruhenden Verkehr

Im Rahmen einer Ortsbegehung am 15.02.2006 wurden die vorhanden Stellplatzflachen kar-
tiert und die Flachen aufgenommen, die unter Bericksichtigung der vorliegenden Konzeption
fur die Anlage weiterer Stellplatze zur Verfigung stehen. Danach kénnen auf dem Betriebs-
grundstiick ca. 250 Stellplatze bereitgestellt werden.
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3.4 MalRnahmen zur Erhaltung der Bepflanzung

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag aus dem Jahr 2001 (SMEETS + DAMASCHEK)
enthalt verschiedene Pflanzmaflinahmen auf dem Betriebsgelédndes des Hallerhofes. Als
Ausgleich fur die baulichen Erweiterungen und Anlagen wurde seinerzeit die randliche Ein-
grinung des Hofgelandes durch Pflanzung bodenstandiger Baume und Straucher sowie die
Anlage von standorttypischen Feldgehdlzen auf einer Flache im Ubergangsbereich von der
Hofanlage zu den intensivackerbaulich genutzten Flachen bzw. entlang des Waldrandes
festgeschrieben. Ziel der damaligen Pflanzvorschriften war die Schaffung hochwertiger Le-
bensraume fur landschaftstypische Tiere und Pflanzen. Gleichzeitig sollten die geplanten
Maflinahmen positiv auf die Gbrigen Werte und Funktionen von Naturhaushalt und Land-
schaftshild wirken. Insbesondere fihrte die randliche Eingriinung zu einer besseren Einbin-
dung der Hofanlage in die Umgebung.

Zur Absicherung dieser inzwischen durchgefiihrten Pflanzmaflinahmen setzt der Bebauungs-
plan Nr. 234/0a sowohl in der Planzeichnung als auch in den textlichen Festsetzungen Vor-
schriften zur Erhaltung der Bepflanzung fest.

3.5 Okologischer Eingriff / AusgleichsmaRnahmen

Wie bereits unter der Ziffer 1.2.3 dargelegt, wurde fiir den Bereich des Hallerhofes im Jahr
2001 von der Planungsgruppe SMEETS + DAMASCHEK ein mit der Unteren Landschafts-
behdrde einvernehmlicher landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, der einen vollstandi-
gen Uberblick uber alle bis dahin ungenehmigten und geplanten MaRnahmen enthielt und
zudem auch alle weiteren noch offenen Ausgleichsmaflinahmen einbezog. Die 6kologische
Bilanzierung (Eingriff / Ausgleich) ist im landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Stand 2001)
ausgeglichen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 234/Oa wird dieser Fachbeitrag mit
der entsprechenden Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung aus dem Jahr 2001 nochmals un-
ter Berlicksichtigung der in der Ortlichkeit vorhandenen Situation und auf der Grundlage des
Bebauungsplanes mit den geplanten Erweiterungen tberprift und neu bilanziert.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden in das weitere Bebauungsplanverfahren einge-
stellt und den zustandigen Behodrden und Tragern offentlicher Belange zur Kenntnis ge-
bracht.

3.6 Umweltbericht

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 24.06.2004 hat der Gesetzgeber eine generelle
Pflicht zur Umweltprifung (UP) fir alle Bauleitplanverfahren eingefuihrt. Im Hinblick auf diese
geanderte Rechtslage werden im weiteren Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 234/Oa die
umweltrelevanten Belange ermittelt, gewertet und in einem Umweltbericht dargelegt.

3.7 Ver- und Entsorgung
3.7.1 Entsorgung Schmutzwasser

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird wie bisher Uber eine private Druckleitung des
Hallerhofes dem stadtischen Kanalnetz zugefiihrt.

Die derzeitige Forderleistung darf sich durch die erganzenden BaumafRnahmen nicht erho-
hen, ggf. ist das Speichervolumen auf dem Betriebsgrundstiick zu erhéhen.



Stadt Bergheim, BP 234 Hallerhof’ Begriindung Seite 6

3.7.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Entlang der nordwestlichen Grenze des Betriebsgrundstiicks bestehen offene Graben, in die
bisher das Dachflachenwasser gemall § 51 a LWG eingeleitet und zur Versickerung ge-
bracht worden ist.

Die Versickerung vor Ort soll bestehen bleiben. Fir die geplanten Erweiterungen sind ergan-
zende Einleitungen in das bestehende Grabensystem vorgesehen. Eine entsprechende
wasserrechtliche Erlaubnis ist vom Betreiber des Hallerhofes bei der Unteren Wasserbehor-
de des Rhein-Erft Kreises zu beantragen.

3.7.3 Loschwasser- Versorgung

Das unbelastete Regenwasser von den Dachflachen wird in den im Nordosten vorgesehe-
nen Loschwasserteich eingeleitet.

3.8 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

4. Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 5,48 ha. Der Bebauungsplan setzt als Uberbau-
bare Grundsticksflache ca. 2,04 ha fest. In den Randbereichen befinden sich 6ffentliche
Wegeflachen von ca. 0,42 ha, die als Wirtschaftswege festgesetzt werden sollen.

Die nichtiberbaubare Grundstiicksflache ist insgesamt ca. 3,02 ha groR3. Darin enthalten
sind Flachen zur Erhaltung von Bepflanzungen in einer Gréfzenordnung von ca. 0,3 ha.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Bergheim

Bergheim, den 03. Méarz 2006
LA CITTA Stadtplanung



