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A.f. Planung und Stadtische Betriebe 30.09.2024

TOP Flichennutzungsplan - 141. Anderung - Stadtteil Glessen - "Glessener Miihlenhof"

a) Information iiber die Ergebnisse der erneuten friihzeitigen Unterrichtung gem. § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB

b) Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und die Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Beschlussvorschlag

a)

b)

Die im Rahmen der erneuten friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der
Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB eingegangenen AuBerungen zur
141. Flachennutzungsplananderung ,Glessener Miihlenhof" werden zur Kenntnis genommen. Den Stellung-
nahmen und Beschlussvorschlagen der Verwaltung wird zugestimmt. Die diesbeziigliche Zusammenstellung
ist Bestandteil des Beschlusses.

Fiir die 141. Fldchennutzungsplanénderung ,Glessener Miihlenhof* werden die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
(2) BauGB beschlossen.

Erlduterungen:

1.

Zielsetzung

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, mit der 141. Flachennutzungsplananderung die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die planungsrechtliche Absicherung des bestehenden Erlebnisbauernhofes Glessener Mihlenhof
im Rahmen eines Bebauungsplanes zu erlangen.

Mit dem Beschluss iiber die erneute Beteiligung kénnen das Verfahren fortgefiihrt und die Offentlichkeit sowie
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erneut an der Planung beteiligt werden.

. Sachverhalt

Ziele der Planung

Der Glessener Mihlenhof ist ein auf einem ca. 12 ha groBen Areal errichteter Erlebnisbauernhof von regionaler
Bedeutung fiir den Tourismus. Der aktuelle Fldchennutzungsplan der Kreisstadt Bergheim stellt fiir das Plangebiet
Flache fir die Landwirtschaft dar. Die Zielsetzungen der Planung sind:
e Sicherung des Standorts Muhlenhof fiir die touristische Nutzung und fiir die Freizeit- und Erholungsnut-
zung
e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch die Ausweisung von gemischter Baufla-
che flr die Nutzungen des Reiterhofs und mégliche Arrondierung der bestehenden Baufld-chen im Sud-
osten des Plangebietes.

Diese Zielsetzungen der Planung entsprechen nicht den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungs-
plans. Daher ist die 141. Flachennutzungsplananderung erforderlich.

Im Parallelverfahren wird fiir das Areal des eigentlichen Miihlenhofes der Bebauungsplan Nr. 279 / Glessen
~Glessener Miihlenhof" aufgestellt.

Bisheriges Verfahren und Anlass der Uberarbeitung der bisherigen Planung

Der (erste) Aufstellungsbeschluss fiir die 141. Flachennutzungsplandanderung wurde in der Sitzung des Rates der
Kreisstadt Bergheim am 22.11.2021 gefasst, der Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Unterrichtung gem.
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§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB in der Sitzung des Ausschusses fiir Planung und Stadtische Betriebe am 18.11.2021.
Die Beteiligungsverfahren wurden in der Zeit vom 09.05.2022 bis einschlieBlich 03.06.2022 durchgefiihrt.

Die friihzeitige Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln ergab, dass eine bauplanungsrechtliche Steuerung
des Glessener Miihlenhofs im Einklang mit den Zielen der Raumordnung grundsatzlich moglich sei, jedoch der
Vorentwurf (Stand 2021) nicht den landesplanerischen Zielen und raumordnerischen Vorgaben entspreche. Da-
her war der Vorentwurf dahingehend zu Uberarbeiten, dass
e der Anteil der Sondergebietsflache fiir den Glessener Mihlenhof deutlich unter 10 ha betragen soll und
e der unmittelbare raumlich-funktionale Anschluss an den bestehenden Siedlungsraum im Stiden des Gles-
sener Miihlenhofs in der 141. Flachennutzungsplandanderung dargestellt wird. Hierbei handelt es sich
um die im ASB des Regionalplans liegenden Teilflachen des benachbarten Reitstalls ,Breuershof* und
den nérdlichen Ortseingangsbereich von Glessen.

Dieser zweite Punkt erforderte die Erweiterung des Plangebietes fiir die 141. Flachennutzungsplandnderung und
damit die Anderung des bisherigen Geltungsbereichs. Resultierend daraus hat der Rat der Kreisstadt Bergheim
am 29.04.2024 die Aufstellung der 141. Flachennutzungsplandanderung erneut beschlossen und der Ausschuss
fur Planung und Stadtische Betriebe am 25.04.2024 den Beschluss zur Durchfiihrung der erneuten friihzeitigen
Unterrichtung gefasst. Diese erneuten Beteiligungsverfahren mit dem geanderten Entwurf der 141. Flachennut-
zungsplananderung wurden in der Zeit vom 21.05.2024 bis einschlieBlich 12.06.2024 durchgefiihrt. Aufgrund
von Stellungnahmen im Rahmen dieser Verfahren wurde in Folge die Begriindung und der Umweltbericht mit
Informationen sowie mit Hinweisen fir die nachfolgende Bebauungsplanung erganzt.

Anfrage gemaB § 34 Landesplanungsgesetz NRW

Mit Schreiben vom 02.07.2024 hat die Bezirksregierung Koéln zum Uberarbeiteten Entwurf der 141. Flachennut-
zungsplananderung mitgeteilt, dass gegen die o. g. Bauleitplanung keine raumordnerischen Bedenken erhoben
werden und daher eine Anpassung an die rechtswirksamen Ziele der Raumordnung bestatigt werden.

Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte der 141. Flaichennutzungsplanianderung

Sondergebiet , Erlebnisbauernhof™

Entsprechend der Zielsetzung, den Glessener Miihlenhof in seinem Bestand zu sichern und zukiinftige Entwick-
lungsmadglichkeiten planungsrechtlich zu steuern, wird fiir den Mihlenhof und seine Frei- und Agrarbereiche ein
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Baunutzungsverordnung mit der Zweckbestimmung ,Erlebnisbauernhof™ dar-
gestellt.

Im vorliegenden Plangebiet wird derzeit und soll auch zukinftig eine groBe Vielfalt an Nutzungen ausgetibt
werden kénnen, die flir den Betrieb des Glessener Miihlenhofs als ,Erlebnisbauernhof® gewiinscht und erforder-
lich sind. Dies sind u. a. landwirtschaftliche Tatigkeiten/Nutzungen, wie z. B. gartnerische und landwirtschaftliche
Nutzfldchen, Fldchen und Stallungen fiir die GroB- und Kleintierhaltung sowie Angebote im gastronomischen und
Freizeitbereich. Dariiber hinaus bietet der Miihlenhof auch Raumlichkeiten fir Trauungen und dient damit als
Standesamt-AuBenstelle der Kreisstadt Bergheim.

Im Bebauungsplan Nr. 279 / Glessen ,Glessener Miihlenhof", der im Parallelverfahren zu dieser Flachennutzungs-
plandnderung aufgestellt wird, werden die einzelnen zuldssigen Nutzungen innerhalb eines Sondergebietes de-
zidiert festgesetzt. Somit wird planungsrechtlich sichergestellt, dass sich dort zukiinftig kein anderer Nutzungs-
charakter (z. B. eigenstandiges Wohnen oder Gewerbe) entwickeln kénnte, sondern nur die Nutzungen zulassig
sind, die im Zusammenhang mit der Zweckbestimmung ,Erlebnisbauernhof* stehen bzw. dieser Zweckbestim-
mung dienen. Dies sind z. B. dem Betrieb zugehdrige Biliro-und Verwaltungsnutzungen, dem Betrieb zugehdrige
Wohnungen und Wohngebaude fiir Betriebsinhaber, -leiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Schank- und
Speisewirtschaften (Hofgastronomie), Verkaufsstellen (Hofladen fiir landwirtschaftliche Erzeugnisse), bauliche
Anlagen zur GroB3- und Kleintierhaltung und nicht zuletzt R&dumlichkeiten fiir Trauungen.

Die Ausweisung der Sondergebietsflachen bzw. ihre Abgrenzung orientiert sich an den heutigen Nutzungen und
dem Baubestand (z. B. Haupthaus, Windmihle, Feldscheune), an vorhandenen Restriktionen (Verlauf der
Hdchstspannungs- und Hochspannungsleitungen) und beriicksichtigt die erforderlichen und zukiinftig geplanten
baulichen Nutzungen, z. B. Altenteilerhaus im Westen, Wirtschaftsscheune im Siiden und Stallungen im Osten.

Das Plangebiet wird von Hoch- und Héchstspannungsfreileitungen in Ost-West-Richtung gequert. Hierbei handelt
es sich um die 220-KV-Hochstspannungsleitung der Amprion GmbH mit ihrem insgesamt 63 m breiten Schutz-
streifen sowie der 110-KV-Hochspannungsleitung der Westnetz GmbH mit ihrem insgesamt 92,75 m breiten
Schutzstreifen. Die Anforderungen der Versorgungstrager fiir mogliche bauliche Anlagen und Nutzungen inner-
halb der Schutzstreifen werden im Bebauungsplan berticksichtigt.
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Der Bereich stidlich der Freileitungstrassen soll langfristig dem landwirtschaftlichen Betrieb vorgehalten werden,
wobei hier die Konzentration von Maschinenhaltung, Werkstatt, Lagerung von Produkten und die landwirtschaft-
liche Produktion zu nennen ist. Die Zuwegung vom sldlichen Wirtschaftsweg zum Miihlenhof ist nur fiir den
landwirtschaftlichen Verkehr zuldssig.

Bei zukiinftigen Neubauvorhaben nérdlich der Freileitungstrassen ist ein Abstand zur Windmihle zu beachten,
da die Windzufuhr fiir die Miihle aus keiner Richtung behindert werden sollte. Aus diesem Grund und auch, um
den heutigen und zukiinftigen Betriebsablauf des Mihlenhofs nicht zu stéren, wird fiir das geplante Altenteiler-
haus ein Standort am Westrand des Miihlenhof-Areals vorgesehen.

An dieser Stelle ist noch zu bemerken, dass die Ausweisung der Sondergebietsflache auch daraus begriindet ist,
dass das Konzept des Erlebnisbauernhofs auf ein weitlaufig und offen gestaltetes Gelande ausgelegt ist. Das
Angebot, insbesondere fiir Schulkinder und Familien, die landwirtschaftlichen Abldufe darzustellen und zu pra-
sentieren, erfordert auch den entsprechenden Raum fiir die unterschiedlichen baulichen und land(wirt)schaftli-
chen Nutzungen. Im Bebauungsplan Nr. 279/Glessen ,Glessener Mihlenhof* werden daher die zuldssigen Bau-
fenster und die zuldssige Grundflachenzahl festgesetzt und damit sichergestellt, dass bauliche Erweiterungen
und Optimierungen unter Beibehalt der offenen landschaftlichen Kulisse erfolgen kénnen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Glessener Miihlenhofs erfolgt aktuell und zukiinftig (iber den im Norden ver-
laufenden asphaltierten Wirtschaftsweg, der nur fir den landwirtschaftlichen Verkehr und Anlieger des Mihlen-
hofs freigegeben und entsprechen beschildert ist. Aufgrund des zukiinftig zu erwartenden Verkehrsaufkommens
durch die Nutzungsintensivierung im Bereich des Miihlenhofs ist ein Ausbau des Knotenpunkts mit der L 213
sowie des Fahrbahnquerschnitts des Wirtschaftsweges erforderlich. Hierzu wurden bereits entsprechende Ab-
stimmungen mit dem Landesbetrieb StraBen NRW gefiihrt und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan Nr. 279/Glessen ,,Glessener Miihlenhof™) ein StraBenbauentwurf vorgelegt.

Die GroBe des dargestellten Sondergebiets , Erlebnisbauernhof™ betréagt ca. 7,94 ha.

Griinflachen

Dem Glessener Miihlenhof zugehdrig sind weitldufige Freiflachen, die als Garten, landwirtschaftliche Prasentati-
onsfelder sowie als Spiel- und Freizeitflachen genutzt werden. Diese werden in der vorliegenden 141. Flachen-
nutzungsplananderung gemaB ihrer heutigen und zukinftigen Nutzung als Griinflaichen mit entsprechender
Zweckbestimmung

e Schaugarten und Prasentationsfelder (S + P) und teilweise zusatzlich

e Spielplatz
e Parkanlage
dargestellt.

Im Bebauungsplan Nr. 279/Glessen werden die zulassigen einzelnen Nutzungen fiir diese Griinflachen dann
dezidiert festgesetzt.

Die GroBe der dargestellten Griinflachen betragt insgesamt ca. 4,10 ha.
Gemischte Baufldche (M)

Fir den sldostlichen Bereich des Plangebietes werden die durch einen Reitstall auch baulich genutzten Flachen
sowie die heute schon zum Teil bebauten tiefen Gartenfldchen der Bebauung an der Hohe StraBe Nr. 109/109a
bis 115/115a als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Die Darstellung als gemischte Bauflache erfolgt mit der
Zielsetzung, flr diesen Bereich zukiinftig in angemessener Weise weitere Bebauung im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zu ermdglichen, um dem Standort des Reitstalls die Mdglichkeit adaquater Nut-
zungserganzungen sowie Anpassungen an mogliche Bedarfe zu eroffnen und damit den Standort des Reitstalls
auch mittel- bis langfristig zu sichern; um eine sinnvolle bauliche Arrondierung im Bereich der heutigen tiefen
Grundstlicke an der Hohe StraBe zu ermdglichen. Die westliche Grenze zum AuBenbereich bildet dann zukinftig
der heutige Wirtschaftsweg.

Die Ausweisung als gemischte Bauflache begriindet sich zudem aus der heute schon vorhandenen und darge-
stellten Nutzung (M-Flache) im Bereich der Hohe StraBe (L 213) und der Zielsetzung, einen stadtebaulich ver-
traglichen Anschluss und Ubergang der von durch landwirtschaftlicher und Freizeitnutzung gepragten Bereichen
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zu den dorflich gemischten Bereichen bis hin zu den bestehenden Wohngebieten sicherzustellen.

Die heutigen Gebdude, baulichen Anlagen und Nutzungen sind Uber die bestehenden StraBen und Wege ausrei-
chend erschlossen. Ein evtl. Erfordernis weiterer moglicher AusbaumaBnahmen der ErschlieBung ist erst auf
nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsebenen zu priifen und festzulegen, wenn konkrete Planungen vor-
liegen und die Bedarfe entsprechend ermittelt werden kdnnen.

Die GroBe der dargestellten gemischten Bauflachen betragt ca. 1,74 ha.

Einzelheiten der Planung

Dieser Vorlage ist neben dem Ubersichtsplan die Abwagungstabelle zur erneuten Beteiligung gem. § 3 (1) und §
4 (1) BauGB (Vorverfahren), die Begriindung und der Umweltbericht beigefligt. Der Entwurf der Plandarstellung
wird in der Sitzung aushdngen. Das Verkehrs- sowie das Schallgutachten werden in der Sitzung ausliegen und
kénnen bei Bedarf den Fraktionen vor der Sitzung zur Verfligung gestellt werden.

3. Alternativen/Einsparpotenziale (Priifung einer kostengiinstigeren Aufgabenerledigung einschl.
der Méglichkeit der interkommunalen Zusammenarbeit)

Auf die Anderung des Flachennutzungsplanes wird verzichtet. Als Konsequenz sind die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes und damit die angestrebte planungsrechtliche Absicherung des Erlebnisbauernhofes nicht maoglich.

4. Darstellung der Auswirkungen auf den Ergebnisplan, den Finanzplan und die Bilanz (Ifd. Haus-
haltsjahr und Folgejahre, inkl. Folgekosten bei Investitionen)

Die Flachennutzungsplananderung umfasst im Wesentlichen Fldchen, auf denen der Eigentiimer des Glessener
Mihlenhofes in Abstimmung mit der Kreisstadt Bergheim Planungsrecht schaffen méchte. Die Sachkosten fiir die
Aufstellung der Flachennutzungsplananderung werden vom Eigentimer Gbernommen. Die fiir die Durchflihrung
des Verfahrens erforderlichen Personalkosten sind im Haushalt der Kreisstadt Bergheim enthalten.

5. Darstellung der klimaschutzrelevanten Auswirkungen (ab 1. Quartal 2021)
Mit dieser Flachennutzungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes geschaffen werden. Unmittelbare klimaschutzrelevante Auswirkungen ergeben sich mit dieser
Flachennutzungsplananderung nicht.

6. Biirgerbeteiligung
Die Beteiligung der Birger erfolgt nach den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB)

a) im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB;
b) im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB.

Da nach der Durchflihrung der o. g. frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit der Geltungsbereich und die
Planungsinhalte etwas verdandert werden mussten, wurde die Offentlichkeit in diesem Verfahren gem. § 3 (1)
BauGB Uber den Entwurf der Flachennutzungsplandnderung erneut unterrichtet.

Die eingegangenen AuBerungen und Stellungnahmen werden den zustindigen Fachausschiissen bzw. dem Rat
zur Beschlussfassung vorgelegt.

7. Uberpriifung der Zielerreichung (Messinstrumente und —zeitpunkt)
Mit der Fassung der o. g. Beschliisse kénnen das Verfahren zur Aufstellung der 141. Flachennutzungsplanande-

rung fortgefiihrt und die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange erneut an
der Planung beteiligt werden.





