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TOP Bebauungsplan Nr. 279 / Glessen ,,Glessener Miihlenhof"
a) Information iiber die Ergebnisse der frithzeitigen Unterrichtung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB
b) Beschluss zur Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 18.11.2021
c) Beschluss zur erneuten Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2 (1) BauGB
d) Verzicht auf die friihzeitige Unterrichtung gem. § 3 (1) und gem. § 4 (1) BauGB
e) Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und die Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Beschlussvorschlag

Zu b) Der Beschluss des Rates der Kreisstadt Bergheim vom 22.11.2021 zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
279 / Glessen ,Glessener Miihlenhof" wird aufgehoben.

Plangeltungsbereich: )
Der Plangeltungsbereich wird durch beigefiigten Ubersichtsplan (siehe Anlage 1) naher bestimmt. Der
Ubersichtsplan ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Zuc) Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 279 / Glessen ,Glessener Miihlenhof* wird gem. § 2 (1 BauGB
beschlossen.

Plangeltungsbereich: )
Der Plangeltungsbereich wird durch beigefligten Ubersichtsplan (siehe Anlage 2) naher bestimmt. Der
Ubersichtsplan ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Beschlussvorschlag fiir den Ausschuss fiir Planung und stddtische Betriebe:

Zua) Dieim Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Unterrichtung
der Behdrden und sonstigen Triagern 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB eingegangenen AuBerungen
werden zur Kenntnis genommen. Den Stellungnahmen und Beschlussvorschldgen der Verwaltung wird zu-
gestimmt. Die diesbezligliche Zusammenstellung ist Bestandteil des Beschlusses.

Zud) Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wird abgesehen.

Zue) Fir den Bebauungsplan Nr. 279 / Glessen ,Glessener Miihlenhof* wird die Beteiligung der Offentlichkeit

gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4
(2) BauGB beschlossen.

Erlauterungen:
1. Zielsetzung

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 279 / Glessen ,Glessener Mihlenhof" die pla-
nungsrechtliche Absicherung des bestehenden Erlebnisbauernhofes Glessener Mihlenhof zu schaffen.

Mit den o. g. Beschliissen kdnnen das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erneut eingeleitet und die
Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange an der Planung beteiligt werden.

2. Sachverhalt
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Anlass und Gegenstand der Bebauungsplanaufstellung

Der Glessener Miihlenhof ist ein auf einem ca. 7 ha groBen Areal errichteter Erlebnisbauernhof von regionaler
Bedeutung fiir den Tourismus. Die Hofanlage wurde ab dem Jahr 2005 errichtet und seitdem sukzessiv mit
Anbauten und Nebenanlagen erweitert bzw. ausgebaut. Die Gebaude und Anlagen wurden gemaB § 35 Bauge-
setzbuch im AuBenbereich genehmigt. Eine wesentliche Erweiterung des Glessener Miihlenhofes ist derzeit nicht
geplant, aber die bestehenden Bauten und Nutzungen sollen optimiert werden.

Im Jahr 2010 wurde der Miihlenhof fiir Besucher und Touristen eréffnet. Das derzeitige Angebot umfasst insbe-
sondere ein Hofcafe, einen Hofladen, mehrere Stallungen mit verschiedenen Tieren, ein Bauernmuseum, ein
Backhaus, eine Windmiihle, verschiedene Prasentationsflachen fiir Acker- und Gartenbau, Spielemdglichkeiten
und Themenfiihrungen sowie praktische Aktivitdten und Ferienfreizeiten. Des Weiteren werden Mdglichkeiten fiir
Trauungen und Festlichkeiten angeboten.

Um diesen fiir Bergheim und dariber hinaus fiir die Region touristisch bedeutsamen Standort langfristig zu
sichern und zukiinftige Umbau, Optimierungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten in einem stadtebaulichen geord-
neten Rahmen zu ermdglichen, wurde eine Flachennutzungsplandnderung und die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

Bauleitplanverfahren

Der Ausschuss fiir Planung und Stadtische Betriebe hat am 18.11.2021 fiir den Bebauungsplan Nr. 279 / Glessen
,Glessener Miihlenhof" die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB beschlossen. Die Durchfiihrung der o. g. Verfahren
erfolgte im Zeitraum vom 09.05.2022 bis einschlieBlich 03.06.2022. Die Auflistung der im Rahmen dieser Ver-
fahren eingegangenen AuBerungen und Stellungnahmen und die dazugehérigen Abwégungs- und Beschlussvor-
schldge sind in Form einer tabellarischen Ubersicht dargestellt und als Anlage beigefiigt.

Der Rat der Kreisstadt Bergheim fasste in seiner Sitzung am 22.11.2021 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 279 / Glessen ,Glessener Mihlenhof™.

Mit Blick auf die Zielsetzung der planungsrechtlichen Absicherung des Erlebnisbauernhofs in Fortfiihrung der
urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans wird auf die erneute Durchfiihrung der friihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange verzichtet.

Anpassung des Plangeltungsbereiches

Im urspriinglichen Plangeltungsbereich musste die L 213 siidlich der Einmiindung zum Glessener Mihlenhof zur
Unterbringung einer Linksabbiegespur auf geweitet werden. Der Nahverkehrsplan des Rhein-Erft-Kreises 2025-
2035 lasst nun eine regelmaBige Anbindung des Erlebnisbauernhofs an den offentlichen Personennahverkehr zu
und macht damit die Planung und Herstellung einer Bushaltestelle erforderlich. Die Herstellung der Bushaltestelle
erfordert eine zusatzliche Erweiterung der Verkehrsflachen parallel zur L 213 nach Osten.

Der Plangeltungsbereich wurde auf die notwendige GroBe angepasst.

Eine Anderung des Plangeltungsbereichs im éstlichen Plangebiet bedingt die Aufhebung des urspriingli-chen
Aufstellungsbeschlusses und den erneuten Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Verfahrens.

Wesentliche Inhalte des Bebauungsplans

Nutzungen

Entsprechend der Zielsetzung, den Glessener Miihlenhof in seinem heutigen Bestand zu sichern und zukiinftige
kleinere Entwicklungsmdglichkeiten planungsrechtlich zu steuern, wird fiir den Miihlenhof und seine Frei- und
Agrarbereiche ein ,Sonstiges Sondergebiet" gemaB § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbe-
stimmung ,Erlebnisbauernhof™ festgesetzt. Im vorliegenden Plangebiet wird derzeit und soll auch zukiinftig eine
groBe Vielfalt an Nutzungen ausgelibt werden, die fiir den Betrieb des Glessener Miihlenhofs als Erlebnisbauern-
hof gewlinscht und erforderlich sind. Nahere Einzelheiten des umfangreichen Nutzungskataloges kénnen der
Begriindung im Kapitel 3.1.1 oder auch den planungsrechtlichen Festsetzungen entnommen werden. Alle Grund-
stlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, bis auf die Verkehrsflachen und Wirtschaftswege, befinden
sich im Eigentum des Betreibers und Eigentiimers des Glessener Miihlenhofes.

MaB der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflachen
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Das MaB der baulichen Nutzung wird in dem Plangebiet durch zuldassige Hohen Uber einen Bezugspunkt, durch
Grundflachenzahlen und der Zahl von Vollgeschossen bestimmt. Im Weiteren werden (iberbaubare Grundstticks-
flachen mit der Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,1 in der 6stlichen Sondergebietsflache sowie von 0,3 in der zen-
tralen Sondergebietsflache beriicksichtigt die bestehenden Nutzungen und baulichen Anlagen und ermdglicht
zukinftige Entwicklungen des Glessener Mihlenhofes.

Mit der GRZ von 0,1 in den &stlichen, aktuell unversiegelten Teilbereichen des Sondergebietes werden zukiinftige
mdogliche Versiegelungen oder Teilversiegelungen beriicksichtigt, die etwa fiir Stellplatzanlagen oder landwirt-
schaftliche Nebenanlagen erforderlich werden. Die GRZ von 0,3 im zentralen Bereich des Sondergebietes be-
ricksichtigt zudem den vorhandenen Baubestand und seine méglichen Erweiterungen im Rahmen der Baugren-
zen, aber auch mdgliche Errichtungen von Nebenanlagen oder Befestigungen fiir Platz-, Hofflachen oder Wege.

Abweichend von anderen (blichen Bebauungspldanen wurde in diesem Bebauungsplan gem. § 19 (4) Satz 3
BauNVO eine Festsetzung aufgenommen, dass abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO die o. g. Grundflachen-
zahlen nicht {iberschritten werden diirfen. Damit sind die tiblichen Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache
fur Stellplatze und Nebenanlagen um bis zu 50 % hier nicht zuldssig. Die festgesetzten Grundflachenzahlen
stellen hier somit die Obergrenze von evtl. zukiinftigen Befestigungen und Versiegelungen dar.

Verkehrliche ErschlieBung

Auf Grund der geplanten Standortsicherung und Steigerung der Besucherzahlen ist es erforderlich, die dadurch
zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen zu untersuchen. Daher wurde im Rahmen der Bauleitplanung fir
den Glessener Mihlenhof ein Verkehrsgutachten erstellt sowie in Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBen-
bau NRW (StraBen.NRW) und der Kreisstadt Bergheim ein Vorentwurf fiir die Ertlichtigung des vorhandenen
ErschlieBungs- und Wirtschaftsweges und der Optimierung der Kreuzung mit der LandesstraBe L 213 durch den
Ausbau einer zusatzlichen Linksabbiegespur erarbeitet. Die Ergebnisse dieser Planungen wurden im Rahmen des
Bebauungsplans beriicksichtigt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Glessener Miihlenhofes erfolgt (iber einen ErschlieBungs- und Wirtschaftsweg,
der an die L 213 angebunden ist. Im Bereich der L 213 wird zukiinftig eine Linksabbiegespur entstehen. Der
ErschlieBungs- und Wirtschaftsweg, der aktuell in einer Breite von ca. 3,00 bis 3,50 m mit einer Asphaltdecke
befestigt und angrenzend mit einem ca. 1,50 m breiten Seitenstreifen aus einer Schotterdecke besteht, soll
zukiinftig den Begegnungsfall Pkw/Pkw sowie mit ausreichenden Ausweichstellen den Begegnungsfall Bus/Bus
bzw. Lkw/Lkw berticksichtigen.

Entlang des in Ost-West-Richtung verlaufenden ErschlieBungs- und Wirtschaftsweges und vor dem Hauptge-
baude bestehen bereits heute rund 127 unbefestigte, z.T. schotterbefestigte Pkw-Stellplatze fiir Besucher sowie
4 Busparkplatze im westlichen Abschnitt des Weges. Ostlich des Miihlenhofs befinden sich landwirtschaftliche
Flachen, die temporar ebenfalls als Stellplatze (ca. 234) genutzt werden. Diese Bereiche werden im Bebauungs-
plan als Stellplatzflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt und somit zukiinftig als Stellplatzflachen
planungsrechtlich gesichert. Auf dem Gelénde des Glessener Miihlenhofs stehen den Mitarbeitern und Besuchern
insgesamt ca. 361 Stellplatze zur Verfligung.

Die provisorische Bushaltestelle am Fahrbahnrand der L 213 wird entfallen. Stattdessen ist der Ausbau einer
barrierefreien Bushaltestelle ,Glessener Miihlenhof" vorgesehen. Diese Planung wird in die Planung zur Linksab-
biegespur L 213 integriert.

Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zu diesem Bebauungsplan wurde im Rahmen der Umweltpriifung auch die Naturschutzfachliche Eingriffsermitt-
lung durchgefiihrt. Aufgrund der bisher im Plangebiet hergestellten Qualitaten sowie der im Bebauungsplan
vorgesehene Erhalt der Gehdlzstrukturen (gemaB Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) am Siidrand des
Plangebietes, werden die zukiinftigen Eingriffe voraussichtlich zu keinem zusatzlichen externen Ausgleichsbedarf
fihren. Auf Grund der planungsrechtlichen Sicherung der griinordnerischen MaBnahmen kann der geplante Ein-
griff, nach derzeitigem Planungsstand, vollstéandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Artenschutzrechtliche Priifung hat ergeben, dass mit Umsetzung der Bauleitplanung unter Einhaltung der
gesetzlich vorgegebenen Rodungszeiten nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelost werden. Ein Aushahmetatbestand gemaB § 45 Abs. 7
BNatSchG ergibt sich durch die Bauleitplanung nicht.
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die vorhandene Infrastruktur sichergestellt. So
wird das anfallende Schmutzwasser in das offentliche Kanalnetz geleitet. Auch zukiinftig anfallendes Schmutz-
wasser, das in den baulichen Erweiterungen anfallt, kann eingeleitet werden. Unbelastetes Niederschlagswasser
von den Dachfladchen und den befestigten Flachen des Glessener Miihlenhofs wird einer Muldenversickerung
zugefiihrt bzw. versickert in der belebten Bodenzone.

Die Warmeversorgung erfolgt aktuell mit geothermischer Nutzung. Zukiinftig ist die Erweiterung der Energiever-
sorgung mittels Nutzung von Photovoltaik/Solarenergie vorgesehen.

Die Abfallentsorgung des Hausmiills/Gelbe Tonne erfolgt mit Abholung/Leerung der Miillbehélter durch die Stadt-
werke Bergheim GmbH. Lebensmittelabfalle aus der Gastronomie und Schlachtabfalle werden durch einen zerti-
fizierten Entsorgungsfachbetrieb abgefiihrt. Die Entsorgung der tierischen Abwasser (Kot und Giille) erfolgt wie
bei Ubrigen landwirtschaftlichen Betrieben durch Sammlung in einer Gillegrube.

Leitungsrechte

Das Plangebiet wird durch Trassen von Hoch- und Héchstspannungsfreileitungen gequert. Diese werden im Be-
bauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen (z. B. einem Schutzstreifen, einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht) und mit nachrichtlichen Ubernahmen gesichert. Zur rechtlichen Sicherung der Hoch- bzw. Héchstspan-
nungsfreileitungen wurde bereits im Jahr 2004 im Grundbuch eine Dienstbarkeit eingetragen. Diese Dienstbarkeit
sieht unter anderem vor, dass im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung keine baulichen Anlagen errichtet
werden dirfen.

Unterlagen zum Bauleitplanverfahren

Dieser Vorlage sind ein Ubersichtsplan und die Entwiirfe der nachfolgend aufgefiihrten Unterlagen beigefiigt:
Bebauungsplanentwurf, Textliche Festsetzungen, Begriindung und Umweltbericht mit integriertem Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag. In der Sitzung wird der Bebauungsplanentwurf aushangen. Die Entwirfe des Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrages, der Schalltechnischen Untersuchung, des Verkehrsgutachtens und der StraBen-
ausbauplanung werden in der Sitzung ausliegen und kénnen bei Bedarf den Fraktionen vorab zur Verfiigung
gestellt werden.

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

Auf die Aufstellung des Bebauungsplans wird verzichtet. Als Konsequenz ist die planungsrechtliche Absicherung
des Erlebnisbauernhofes nicht méglich.

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

Das Bebauungsplangebiet umfasst Flachen, auf denen der Eigentimer des Glessener Miihlenhofes in Abstim-
mung mit der Kreisstadt Bergheim Planungsrecht schaffen méchte. Die Sachkosten fiir den Bebauungsplan wer-
den vom Eigentiimer Gibernommen. Die fir die Durchflihrung des Verfahrens erforderlichen Personalkosten sind
im Haushalt der Kreisstadt Bergheim enthalten. Der Ausbau der erforderlichen ErschlieBung wird durch den
Eigentiimer des Mihlenhofes finanziert und parallel zum Abschluss des Bebauungsplanverfahrens durch einen
Stadtebaulichen Vertrag zur ErschlieBung geregelt.

5. Darstellung der klimaschutzrelevanten Auswirkungen (ab 1. Quartal 2021)
Mit diesem Bebauungsplan soll der bestehende Erlebnisbauernhof planungsrechtlich abgesichert werden. Erwah-
nenswerte klimaschutzrelevante Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Der Umfang des 6kologischen Eingriffs
und die erforderlichen MaBnahmen bzw. die Bilanzierung der Eingriffe sind im Verfahren ermittelt und mit der
Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) erdrtert.

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.
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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 konnen das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erneut einge-

leitet und die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Tréger ffentlicher Belange an der Planung betei-
ligt werden.





