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1.1

1.2

Anlass, Ziel und Zweck der Planung, Planungserfordernis

Anlass

Die Vorhabentrdgerin, Frau Regina Lappe, beabsichtigt, den vorhandenen
landwirtschaftlichen Betrieb ,Anstelburg® in Kerpen-Buir in eine Gesundheits- und
Therapieeinrichtung fir Pferde mit angegliederter Pensionstierhaltung umzunutzen.

Ziel und Zweck der Planung

Erhalt und zeitgeméaBe Weiterentwicklung ortsbildprdgender Baustruktur

Die Planung ist zunachst im Zusammenhang mit einer generellen Modernisierung und
Rationalisierung in der Landwirtschaft zu sehen, die u.a. mit einem Rickzug der
Landwirtschaft aus den landlich geprégten Orten verbunden ist. Die alte Bausubstanz
entspricht haufig nicht mehr modernen Produktionsbedingungen oder Hygieneanforderungen.
GroBe Scheunen und Viehstélle werden nicht mehr gebraucht. Aufgrund des zunehmenden
Verkehrs und der heranriickenden Wohnbebauung wird es auch zunehmend schwierig, die
Hofe mit den immer gréBer werdenden Landmaschinen zu erreichen. Eine Konsequenz dieser
Entwicklungen ist die Aussiedlung der landwirtschaftlichen Betriebe an den Ortsrand.

Haufig gehen mit der landwirtschaftlichen Nutzung auch die charakteristischen Hofanlagen
und hofnahen Freiflachen verloren. So geschehen z.B. bei der ehemaligen Voigtsburg
sudostlich des Plangebietes (heute Einfamilienhausbebauung). Mit dem Verlust der
bauerlichen Bausubstanz schwindet der Bezug der landlichen Ansiedlungen zur umgebenden
Kulturlandschaft. Das Uberlieferte Ortsbild wandelt sich. Ahnliches gilt fir die bauerliche
GroBtierhaltung.

Das landwirtschaftiche Anwesen ,Anstelburg® soll unter weitgehender Wahrung des
bisherigen Erscheinungsbildes in eine Gesundheits- und Therapieeinrichtung fir Pferde mit
angegliederter Pensionstierhaltung umgebaut werden (Abbruch, Teilabbruch, Sanierung,
Neubau).

Die Planung knipft sowohl in der Nutzung (GroBtierhaltung) als auch in der Baustruktur
(groBmaBstébliche Wirtschaftsgebaude, kleiner Wohnteil, hofnahe Weiden, innenliegender
Wirtschaftshof) an die strukturbildenden Merkmale der alten Anlage an. Die Kontur des
Vierkanthofes wird aufgenommen, die eindrucksvolle Eingangsgeste bleibt unverandert
(Zufahrtsallee, WeiBdornhecke, hofnahe Weiden).

Tiermedizinische Versorgung und Freizeitangebot

Die Planung reagiert auBerdem auf die wachsende Bedeutung des Pferdesports bzw. der
privaten Pferdehaltung im Rhein-Erft- Kreis. Aufzucht und Pflege von Turnier- und
Freizeitpferden haben sich in den letzten Jahrzehnten zu einem wichtigen Wirtschaftsfaktor
entwickelt. Der geplante Rehabereich fir Pferde bietet medizinische Nachsorge und Pflege fir
verletzte oder operierte Tiere an. Turnierpferde werden nach einer langeren
krankheitsbedingten Ruhepause wieder antrainiert.

Die Einrichtung schlieBt eine Versorgungsliicke zwischen der Intensivtiermedizin und den
privaten Pferdehaltern. AuBer dem eigentlichen Rehabereich sollen noch ca. 30 herkdmmliche
Einstellplatze fur Pferde in die Anlage integriert werden. Die wesentlichen Ziele und Zwecke
der Planung im Einzelnen:

- Errichtung einer Gesundheits- und Therapieeinrichtung fiir Pferde mit angegliederter
Pensionstierhaltung,

- Erbalt, Umnutzung und Weiterentwicklung einer ortsbildpragenden Hofanlage unter
Wahrung einer im weitesten Sinne ,landwirtschaftlichen* Nutzung,

- Erganzung der Freizeitangebote und Verbesserung der tiermedizinischen Versorgung im
Stadtgebiet Kerpen.



1.3

2.1

Planungserfordernis

Durch die Nutzungsanderung verliert der Betrieb seinen landwirtschaftlichen Charakter (siehe
auch Einschatzung des Staatlichen Umweltamtes v. 01.02.05). Die allgemeinen
Anforderungen des § 201 BauGB an einen landwirtschaftlichen Betrieb liegen nicht mehr vor.
Das Vorhaben widerspricht daher den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 6 der Gemeinde Buir aus dem Jahre 1971, der fir diesen Bereich lberwiegend ,Flache fir
die Landwirtschaft® festsetzt. Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Grundlagen fir das Projekt geschaffen und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet ermdglicht werden.

Beschreibung des Plangebietes

Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Lage

Das ca. 2 ha groBe Plangebiet befindet sich in der Ortslage Buir, ca. 300 m sudlich der
Pfarrkirche St. Michael. Es umfasst im Wesentlichen die Wohn- und Wirtschaftsgebaude
sowie die angrenzenden Freiflachen der Hofanlage Anstelburg (St. Michael StraB3e 6).

- im Norden und Osten schlieBen sich ausgedehnte Parkanlagen an,

- im Siden ist das Plangebiet von der St. Michael StraBe begrenzt,

- westlich des Plangebietes schliet sich ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung am
-Neuen Weg“ an (Einfamilienh&user).

Die Flachen werden gegenwartig Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Wohnhaus, Garten,
hofnahe Weiden, Scheune, Werkstatt, Garagen, Abstellflaichen). Zur Arrondierung des
Betriebsgelandes werden auch Teile des angrenzenden Parks von der Vorhabentragerin
erworben und mit in den Geltungsbereich einbezogen (s.u.).

Die Abgrenzung des Plangebietes ist einem Ubersichtsplan (siehe Anlage 1) zu entnehmen.

Grenze des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BU 317 ist wie folgt
begrenzt (alle Flursticke Gemarkung Buir, Flur 11)

Im Norden: durch die im Detail neu abgesteckte Grenze zwischen den FI.St.Nr. 1616
(Bauernhof) und dem FI.St.Nr. 1842 (6ffentlicher Park),

Im Osten: durch die vorhandene Grenze zwischen den FI.St.Nr. 1922 (Bauernhof) und
dem FL.St.Nr. 1617 (6ffentlicher Park, &ffentlicher Parkplatz)

Im Suden: durch die St. Michael StraBe

Im Westen: durch die westliche Grenze des ehem. landwirtschaftlichen Betriebes

(Grenze zur benachbarten Wohnbebauung).

Der exakte Verlauf der Geltungsbereichsgrenze ist der Planzeichnung zu entnehmen
(Planzeichen Nr. 15.13 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990).



2.2

Grundstiicke im Plangebiet

Folgende Grundstiicke befinden sich ganz oder teilweise im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes:

Flur Flursticksnummer Erlauterungen zur gegenwartigen Nutzung (Stand Februar
2006)
11 1700, teilweise Garten
1814 Landwirtschaftliche Flache, Grlinland
1616 Landwirtschaftliche Flache, Grlinland
1922 Landwirtschaftliche Flache, Hof
1921 Landwirtschaftliche Flache, Grlinland
1842, teilweise offentlicher Park, Griinland, Schiitzenplatz
Arrondierung der nérdlichen Grenze
1554, teilweise offentlicher Park, Griinland, Schiitzenplatz
Arrondierung der nérdlichen Grenze
1618, teilweise offentlicher Park, Baumbestand
Ausweitung des Weidelandes

Verdnderung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde gegenlber dem
Aufstellungsbeschluss um ca. 1.300 m? vergrdBert.

Die Vorhabentragerin ist mit der Bitte an die Stadt Kerpen herangetreten, das zukinftige
Betriebsgeldnde im Nordosten geringflgig zu erweitern, um zuséatzliche Freiflachen flr die
Tiere zu erhalten. Der Bereich ist gegenwartig Teil des angrenzenden Parks (Wiese,
Baumreihe, Altbaumbestand). Der Baumbestand soll erhalten werden. Die Stadt Kerpen hat
ihre grundsatzliche Bereitschaft erkennen lassen, die betreffenden Grundstiicksteile zu
verauBern. Ein entsprechender Beschluss des Haupt — und Finanzausschusses liegt vor.

Die geplante Reithalle soll an der nérdlichen Grenze des zukilnftigen Betriebsgeldndes
errichtet werden. Aufgrund der beengten Grundstiicksverhéltnisse ist es hier erforderlich, den
Verlauf der Flurstiicksgrenze anzupassen. Die Grenzbebauung hat Auswirkungen auf die
Nutzbarkeit des angrenzenden Schitzenplatzes.

Baustruktur und Nutzung

Strukturwandel im engeren Untersuchungsgebiet

Das landwirtschaftliche Anwesen war bis zum Anfang des 20. Jahrhunderts an drei Seiten von
Griinland und Ackerflachen umgeben. Lediglich die heutige St. Michael StraBe war schon
damals mit Wohnhdusern bebaut (z.B. Landarbeiterhduser). Mit der fortschreitenden
Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen in Wohnbauland riickt zunachst dorflich gepragte
Wohnbebauung an das Anwesen heran. Diese Entwicklung erreicht Anfang der 70er Jahre mit
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 6 der Gemeinde Buir ihren vorlaufigen Héhepunkt.

Der landwirtschaftliche Betrieb wird seit den 60er Jahren von der Familie Hempsch geflhrt.
Um den verénderten Anforderungen an eine moderne Betriebsfuhrung gerecht zu werden,
wurden wesentliche Betriebsteile an den Ortsrand von Buir verlegt. Dort entstand in
unmittelbarer Zuordnung zu den Ackerflachen eine moderne, zweckmé&Bige Halle zur
Lagerung von Feldfriichten und zum Abstellen der erforderlichen Landmaschinen. Durch die
eingeschrankte Nutzbarkeit der alten Bausubstanz und dem schrittweisen Strukturwandel des
ehemaligen Dorfes zu einem landlich geprégten Wohnort ist eine effiziente Betriebsfihrung
am alten Standort langfristig nicht mehr mdglich. Die landwirtschaftliche Nutzung wird
eingestellt.

Die Hofanlage
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2.4

Das Plangebiet umfasst die Wohn- und Wirtschaftsgebdude sowie die angrenzenden
Freiflachen der Hofanlage Anstelburg. Das Anwesen wird gegenwartig landwirtschaftlich
genutzt. Lediglich die Tierhaltung wurde in den letzten Jahren eingeschrankt. Teile der
ehemaligen Stélle stehen leer bzw. werden als Abstellraum benutzt. Die verschiedenen
Gebaude des Vierkanthofes im Einzelnen:

- Wohnhaus (Umbau 1962),

- ehemaliger Stall (Tierhaltung bis Mitte der 90er Jahre), heute leer, z.T. Maschinenlager,
Ackerbaugerate, Fahrzeuge, Zisternen, im EG: ca. 70 Rinder (Bullenmast), im OG: ca.
4000 Huhner, Futter- und Einstreulager,

- ehemaliger Pferdestall, heute Werkstatt,

- Scheune, Lager (z.B. Zwiebel, Getreide), Garage fir Landmaschinen,

- ehemaliger Stall zur Gefligelaufzucht (Junghennen), heute leer.

Die Gebaude sind zum Teil unterkellert (z.B. Giillegrube im Stall, Vorratskeller im Wohnhaus).
Die Innenhofflache ist vollstandig gepflastert. Stdlich der eigentlichen Hofanlage befinden sich
noch zwei Nebengeb&dude (ehemaliger Pferdestall, heute Garage, ehemaliger Hihnerstall fir
2000 Huahner).

Teile der Stallgebdude stammen aus dem 19. Jahrhundert, die meisten Geb&ude wurden
jedoch nach dem zweiten Weltkrieg durchgreifend verandert oder durch Neubauten ergénzt
bzw. ersetzt. So wurde z.B. bei der Sanierung der Hofscheune nach dem zweiten Weltkrieg
die Grundflache der Scheune nahezu verdoppelt (Erweiterung, Ersatzbau flr eine zerstorte
Feldscheune am Mihlenweg).

Die Gebaude stehen nicht unter Denkmalschutz. Das Verfahren zur Unterschutzstellung des
Bodendenkmals Nr. 156 Anstelburg ist noch nicht abgeschlossen.

Natur und Landschaft
Ausfiihrliche Angaben zur Okologie kdnnen dem Kapitel 5 ,Umweltbericht” entnommen
werden.

Anstelburg

Der Vierkanthof ist von Griinland (Fettweiden) umgeben, das mit einzelnen alten Laubbaumen
bestanden ist (Obstbdume, Rosskastanie, Robinien). Das Grinland diente bis vor kurzem
noch finf Rindern als Weideland. Ostlich des Wohnhauses schlieBt sich ein strukturreicher
Obst- und Gemisegarten an, der sich insbesondere durch mehrere alte Laubbdume
auszeichnet (Rotbuchen, Birken, Eichen). An der St. Michael StraBe wird das
Erscheinungsbild der Hofanlage wesentlich durch die prachtvolle Zufahrtsallee (Linden) und
die umlaufende, geschnittene WeiBdornhecke gepragt. Die Grundstiicksréander im Norden und
Osten werden von Gehdlzreihen (Uberwiegend Nadelhdlzer) begleitet.

Park, Schitzenplatz

Die Hofanlage ist im Norden und Osten von einer ausgedehnten Parkanlage mit altem
Baumbestand und Rasenflachen umgeben. In diese ,griine Mitte* des Stadtteils sind u.a. der
Kirmes-/Schitzenplatz, eine Schule und zwei Kindergéarten integriert.

Verkehr

Die Buslinien 976 und 939 (Haltestelle Kirche, ca. 300 m nérdlich des Plangebietes) verbinden
das Plangebiet mit den benachbarten Stadtteilen Manheim, Blatzheim und Kerpen sowie mit
der benachbarten Stadt Bergheim. Der Bahnhof Buir befindet sich etwa 800 m nordwestlich
des Plangebietes. Hier besteht Anschluss an die Deutsche Bundesbahn (Regionalbahn und
S-Bahn, KoIn - Aachen). Das Anrufsammeltaxi und die Schulbuslinie 966 erganzen das Netz
des OPNV.

Das Plangebiet ist Uber die St.-Michael-StraBe und die BroichstraBe auf kurzem Wege an das
Uberregionale HauptstraBennetz angeschlossen (L 327, L 276). Der Anschluss an die
Autobahn A 4 ist Uber die Anschlussstelle Buir mdglich (ca. 3,5 km entfernt). Das
Verkehrsaufkommen im Plangebiet ist als gering anzusehen (WohnsammelstraBe,
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Landwirtschaft, einzelne Gewerbebetriebe in der Umgebung). Der zukinftig durch die
Umnutzung zu erwartende Verkehr kann ohne Verkehrsgefahrdungen oder Behinderungen
aufgenommen werden.

Fahrradfahrer nutzen die vorhandenen verkehrssicheren StraBenrdume mit. Fir FuBganger
stehen ausreichend breite FuBwege zur Verfiigung.

Stadttechnische ErschlieBung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Energie (Gas, Strom) ist durch
vorhandene Leitungstrassen in der St.-Michael-StraBe und der BroichstraBe gesichert. Etwa
20 m sidlich des Plangebietes (St.-Michael-StraBe 3) befindet sich ein Unterflurhydrant. Von
hier wird die fir den Einsatz der Feuerwehr erforderliche Léschwasserversorgung aus dem
vorhandenen Wasserversorgungsnetz sichergestellt. Der Hydrant ist weniger als 300 m vom
Gebaude entfernt.

Das Schmutzwasser aus der Hofanlage wird in den Mischwasserkanal in der St.-Michael-
StraBe eingeleitet. Dieser verfligt Uber ausreichend Kapazitatsreserven. Grundsatzlich ist mit
der Umnutzung keine wesentliche Verdnderung der Schmutzwassermenge und der
Zusammensetzung des Abwassers zu rechnen. Das Mischwasser wird dem Gruppenklarwerk
Kenten zugefihrt.

Der Generalentwésserungsplan der Stadt Kerpen sieht fir das Plangebiet ,teilweise
Versickerung bzw. Einleitung“ vor. Gegenwartig wird das Niederschlagswasser von den
befestigten Hofflachen nach geeigneter Vorreinigung (Schlammfang) der
Mischwasserkanalisation zugefihrt. Das Dachwasser wird in Vorratsbehaltern gespeichert
(Einsatz in der Landwirtschaft) bzw. in zwei Sickermulden Gber belebter Bodenzone versickert.
Die entsprechenden wasserrechtlichen Erlaubnisse liegen vor. Durch den geplanten Umbau
sind keine grundsatzlichen Veranderungen der heutigen Niederschlagswasserbeseitigung zu
erwarten. Sonstiges Oberflachenwasser (z.B. von wassergebundenen Decken oder von
sonstigen Verkehrsflachen) versickert diffus in den angrenzenden Wiesen.

Der Hausmdull wird ortsUblich abgefahren (graue Tonne, Plastik, Papier). Bioabfall wird auf
dem Hof kompostiert. Gewerblicher bzw. besonders iberwachungsbedurftiger Abfall fallt nicht
an.

Ubergeordnete Planungen, vorhandenes Planungsrecht,
sonstige Restriktionen

Gebietsentwicklungsplan

Im wirksamen Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk KéIn ist das Plangebiet als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Flachen auBerhalb des ASB werden nicht in
Anspruch genommen. Die Bezirksregierung Kéln hat mit Schreiben vom 05.12.2005 bestétigt,
dass aus landesplanerischer Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen
(Anpassungsbestatigung gemas § 32 Landesplanungsgesetz NW).



Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen (1. Anderung) ist das Plangebiet als
.Flache fir die Landwirtschaft sowie " Flache fir den Gemeinbedarf " dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert (51. Anderung

des FNP, Sonderbauflache Gesundheits- und Therapieeinrichtung fir Pferde). Das Plangebiet
ist nicht von aktuellen FNP- Anderungen in der Umgebung betroffen.

Bebauungspléne

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 der
Gemeinde Buir aus dem Jahre 1971, der fur diesen Bereich Uberwiegend ,Flache fir die
Landwirtschaft® und untergeordnet auch ,Wohnbauflache® (im Sidwesten des Plangebietes an
der St. Michael StraBe), ,Flache fir Gemeinbedarf — Schule® (nordéstliche Ecke des
Plangebietes) und ,Grinflache® (ebd.) festsetzt. Im Uberlagerungsbereich wird der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan BU 317 den 0.g. Bebauungsplan ersetzen.

Far die benachbarten Flachen sieht der Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Buir folgende
Gebietskategorien vor:

- Alilgemeines Wohngebiet fir die Wohnbebauung an der StraBe ,Neuer Weg",
- Flache fur Gemeinbedarf (SchieBstand, Festplatz, Parkplatz, Schule, Kirche) fir die
Freiflachen &stlich und nérdlich des Plangebietes.

Ca. 40 m sidlich des Plangebietes, setzt der Bebauungsplan Nr. BU 4/ 4. Anderung
.BroichstraBe” ein Reines Wohngebiet fest (Umnutzung des kommunalen Bauhofs).

Innenbereich

Die sonstige Wohnbebauung sudlich des Plangebietes ist aufgrund der ausgetbten Nutzung
in der als MaBstab beachtlichen Umgebung als Allgemeines Wohngebiet anzusehen.

Informelle Planungen, Rahmenplan Buir

Der Rahmenplan Buir aus den 90er Jahren konzentriert sich auf Erweiterungsflachen am
studwestlichen Ortsrand. Fir das Plangebiet werden keine Planungsvorgaben formuliert.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Nr. 3 des
Rhein-Erft-Kreises ,Blrgewalder*.

Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Kerpen ist zu beachten. Innerhalb des Plangebietes sind
zahlreiche Baume vorhanden, die unter den Schutz der Satzung fallen.

Larmminderungsplan

Im geltenden Larmminderungsplan der Stadt Kerpen werden keine Aussagen getroffen, die
das Plangebiet unmittelbar betreffen. Die Untersuchung konzentriert sich auf den
Verkehrslarm entlang der HauptverkehrsstraBBen.



4.1

Denkmalschutz, Bodendenkmalschutz

Die ehemalige Burganlage (Bodendenkmal) und Teile der Gebadude bzw. AuBenanlagen
(Baudenkmal) wurden in den 80er Jahren aufgrund ihres mutmaBlichen Denkmalwertes vom
Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege bzw. vom Rheinischen Amt fir Denkmalpflege
erfasst (inventarisiert). Nach erneuter Prifung der vorhandenen Bausubstanz im Jahre 2005
hat das Rheinische Amt fir Denkmalpflege seinen Antrag zur Eintragung in die Denkmalliste
zurlickgezogen. Die Gebdude stehen nicht unter Denkmalschutz. Das Verfahren zur
Unterschutzstellung des Bodendenkmals Nr. 156 Anstelburg ist noch nicht abgeschlossen.

Planung
Kurzbeschreibung des Vorhabens

Baustruktur und Nutzung

Das landwirtschaftiche Anwesen ,Anstelburg® soll unter weitgehender Wahrung des
bisherigen Erscheinungsbildes in eine Gesundheits- und Therapieeinrichtung fir Pferde mit
angegliederter Pensionstierhaltung umgebaut werden (Abbruch, Teilabbruch, Sanierung,
Neubau). Die Planung setzt sich im Wesentlichen aus folgenden Elementen zusammen:

- Abbruch der vorhandenen Hofscheune (Baujahr ca. 1949) und Abbruch der Werkstatt
(z.T. marode Bausubstanz, funktional nicht zur Umnutzung geeignet),

- Neubau einer freistehenden Reithalle (20 x 60 m), Neubau einer Reiterstube als
Pausenraum flr die Belegschaft und Géaste mit kleiner offener Kiiche, Nebenraum und
Sanitar-Einrichtungen (keine 6ffentlich zugéngliche Gaststéatte),

- Neubau eines Pferdestalls mit 30 Pferdeboxen zur Pensionstierhaltung inkl. den
erforderlichen Pflegebereichen, Sattelkammern, Wasch- und Trockenraum, etc.

- Neubau einer Uberdachten Fihr- und Longier-Anlage (20 m Durchmesser),

- Anlegen eines AuBenreitplatzes 20 x 60 m,

- Umbau der vorhandenen Stille zum Rehabilitationsbereich (10 Pferdeboxen) zur
Behandlung von Pferden nach Verletzungen und Operationen. Im Obergeschoss werden
die notwendigen Futtermittel in Silos untergebracht. Heu und Stroh wird im EG gelagert,

- Umbau des ehemaligen Pferdestalls (Privatpferde der Vorhabentragerin),

- Abbruch des ehemaligen Hihnerstalls.

Ferner sind funf Wohnungen im Dachgeschoss Uber dem Rehabilitationsbereich geplant. Das
bestehende Wohnhaus wird zukinftig von der Betriebsleiterin bewohnt und als Blro genutzt.
Die Anlage wird voraussichtlich mit einer Belegschaft aus 4 Mitarbeitern betrieben.

Freiflachen

Nach Ausbau der Anlage stehen noch ca. 8.000 m? Weideflache zur Verflgung, die zu
unterschiedlich groBen Weidekoppeln abgezaunt werden. In sog. ,Paddocks® (AuBenstall,
Kleinauslauf) kénnen einzelne Pferde zeitlich begrenzt auch im Freien gehalten werden. Ein
umlaufender Wirtschaftsweg an der Grundstlicksgrenze dient zur Pflege der Weiden und
verhindert auBerdem, dass die Tiere zu nahe an die Grundstiicksgrenzen herankommen. Ca.
31 Stellplatze fur PKW werden sudlich der Hofanlage angeordnet. Die Hofanlage wird wie
bisher Uber die Zufahrtsallee von der St. Michael StraBe erschlossen.

Immissionsschutz

Die Schutzanspriiche der benachbarten Wohnbebauung, des Kindergartens und der Schule
sowie die besonderen hygienischen Anforderungen an eine tiermedizinische Einrichtung
erfordern ein abgestimmtes Konzept zum gewerblichen Immissionsschutz (Larm, Staub,
Gerliche). Bei der Planung wurden die Empfehlungen des Staatlichen Umweltamtes Kdéin
umgesetzt (z.B. zur Lage von Emissionsquellen). Bautechnische Rahmenbedingungen
(Firstentliftung, geschlossene Reithalle, bewéasserter Reitplatz, etc.) und eine ricksichtsvolle
Betriebsorganisation legen die Grundlage fir ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen
und Arbeiten.
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Die von der geplanten Anlage ausgehenden Schallemissionen wurden im Rahmen einer
Schallimmissionsprognose berechnet. Dabei wurden die Gerduschimmissionen durch die
Tierhaltung, den Betrieb in der Reithalle, den Betrieb auf den Reitplatzen, den Pkw-Verkehr,
sowie die Nebengerdusche durch technische Einrichtungen im Zusammenhang mit dem
Betriebsablauf beriicksichtigt. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die einschlagigen
Richtwerte der TA Larm an allen Immissionsorte in der Umgebung deutlich unterschritten
werden.

ErschlieBung, Verkehr

Die stadttechnische ErschlieBung des Projektes ist gesichert (siehe 2.4). Das Plangebiet ist
Uber die St.-Michael-StraBe an das 6ffentliche StraBennetz angeschlossen.

Der projektbedingte Ziel- und Quellverkehr wird sich im Vergleich zur heutigen Situation
wandeln (Landmaschinen - PKW) und evtl. auch geringfligig zunehmen. Trotz der guten
Erreichbarkeit des Plangebietes mit Mitteln des o&ffentlichen Personennahverkehrs, werden
zahlreiche Mitarbeiter und Besucher der Anlage den privaten PKW benutzen. An- und
Abtransport der Pferde erfolgt ebenfalls mit PKW und Anhanger. Die Pferde, die sich zur
Rehabilitation in der Anlage aufhalten, verbleiben i.d.R. mehrere Tage bzw. Wochen. Es ist
also nicht davon auszugehen, dass stédndig mehrere Anliefervorgdnge am Tage stattfinden.

Angesichts der geringen Kapazitdt der Anlage ist jedoch zu keinem Zeitpunkt mit einer
erkennbaren Belastung der Nachbarschaft zu rechnen. Die Verkehrssicherheit ist
gewahrleistet. Im Nachtzeitraum wird sich die Aktivitdt auf dem Grundstiick noch weiter
verringern.

Begriindung der Planinhalte
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wurde gegeniber dem Aufstellungsbeschluss verandert. Die
Vorhabentragerin beabsichtigt, zur Abrundung des Betriebsgelandes etwa 1.300 m?2 zusétzlich
von der Stadt Kerpen und einem angrenzenden Gartengrundstiick zu erwerben (siehe 2.1).

Art der baulichen Nutzung, Sondergebiet
Erforderlichkeit

Die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Gesundheits- und
Therapieeinrichtung fir Pferde” gemaB § 11 Abs. 1 BauNVO bringt den planerischen Willen
zum Ausdruck, ein Vorhaben planungsrechtlich zu fassen, dass sich in seiner ganz speziellen
Kombination verschiedener aufeinander bezogener Nutzungselemente wesentlich von
anderen Baugebieten unterscheidet. Die Eingrenzung der zuldssigen Nutzung ist erforderlich,
um dem Anspruch nach hinreichender Bestimmtheit gerecht zu werden, der sowohl dem
Sondergebiet als auch dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu eigen ist.

Tierhaltung und Immissionsschutz, angrenzende Wohnbebauung

Im  Interesse  einer  vertrdglichen  Nachbarschaft wurde ein  abgestimmtes
Immissionsschutzkonzept erarbeitet, das im Wesentlichen auf folgenden MaBnahmen beruht:

- Umsetzung der Anregungen des Staatlichen Umweltamtes (Verlegung des
AuBenreitplatzes und des Dungplatzes, Abdeckung des Dungplatzes, Container fir
Pferdemist, Verzicht auf geruchsintensive Futtermittel wie z.B. Silage),

- hohe hygienische Standards beim Betrieb der Anlage, insbesondere auch im Interesse
der zu behandelnden Tiere (Sauberkeit und Trockenheit der Stalle, angemessene
Einstreumenge zur besseren Kot-/Harnbindung, regelméBige Einstreu und Entmistung).
Die Haltung von Pferden ist in dieser Hinsicht besonders emissionsarm, da im Vergleich



zu anderen Tierarten eine gréBere Einstreumenge verwendet wird. Die Einstreu wird in
einem Uberdachten Lager aufbewahrt und gelangt trocken in die Stalle,

- gunstige Stellung der Stallanlage zur Hauptwindrichtung (Quer- und Schraganstrémung),
ausreichende Hohenlage der Abluftéffnungen (Firstentliftung),

- Orientierung weniger stark emittierender Nutzungen zu den angrenzenden Wohnungen
(Weiden, Versickerungsbecken, Rehabereich).

Die vorherrschende Windrichtung West/Stdwest tragt darliberhinaus zu einer Entspannung
der Immissionssituation bei. Grundsétzlich kann man davon ausgehen, dass der Geruch
ordnungsgeman gehaltener Pferde weniger unangenehm und belastend wahrgenommen wird,
als dies z.B. bei Schweinen und Hiihnern der Fall ist.

Der Betrieb der Anlage ist mit den einschlagigen L&rmschutzvorschriften vereinbar. Die
Grenz- und Orientierungswerte der TA Larm werden deutlich unterschritten.

Die Behodrde behalt sich vor, die Angaben im Immissionsschutzgutachten durch Messungen
zu Uberprifen und ggf. geeignete immissionsmindernde MaBnahmen einzuleiten (veranderter
Betriebsablauf, Anpassung der Haustechnik, Einhausung besonders emissionstrachtiger
Anlagen etc.). Dieser sog. ,Auflagenvorbehalt” bietet sich insbesondere in Fallen
prognostischer Bewertung an, um die Genauigkeit der Prognose ggf. zu bestatigen bzw. durch
entsprechende Anordnungen Abhilfe zu schaffen.

Stérungsgrad des Sondergebietes, BImSch- Anlage

Der zulassige Stérungsgrad bzw. die Stéranfalligkeit des Vorhabens entspricht dem eines
Dorfgebietes. Im Vergleich zur ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung nehmen die
gewerblichen Emissionen deutlich ab.. Die geplante Anlage mit insgesamt 40 gewerblichen
und bis zu 5 privaten Pferden stellt keine BImSch- Anlage dar (4. BImSchV, Nr. 7.1b, Spalte
2).

Erhaltung einer ortsbildprdgenden Hofanlage

Durch die Umnutzung der Hofanlage Anstelburg und die Weiterflhrung einer im weitesten
Sinne landwirtschaftlichen Nutzung gelingt es, ortsgeschichtlich bedeutsame stadtebauliche
Strukturen zu bewahren und den dorflichen Charakter des Stadtteils behutsam
weiterzuentwickeln.

Zuschnitt des Sondergebietes

Die eigentlichen Baugebietsflachen wurden bewusst eng gefasst. Weniger als die Hélfte des
Plangebietes stehen fir Haupt- und Nebenanlagen zu Verfigung (9.631 m? = 47,8 %). Die
Baugebietsflachen konzentrieren sich dabei auf das eigentlich Gebdudeensemble (Reha,
Stall, Reithalle, Wohnhaus) und die zugehdrigen intensiver genutzten Freiflachen im Westen
des Plangebietes, die geplante Stellplatzanlage und den AuBenreitplatz. Die weniger intensiv
genutzten Freiflachen werden durch die Festsetzung einer privaten Griinflache der Bebauung
entzogen.

Einbeziehung angrenzender Griinflachen (Park) in das Betriebsgelande

Bei der Entscheidung, das Betriebsgelande im Nordosten abzurunden und zu diesem Zweck
ca. 1.200 m2 gffentliche Grinflache dem Betriebsgelande zuzuschlagen, war zwischen den
Zielen der Bauleitplanung und dem &ffentlichen Interesse am Erhalt der Parkanlage
abzuwagen.

Die Ziele der Bauleitplanung kénnen nur erreicht und nachhaltig gesichert werden, wenn eine
solide wirtschaftliche Basis fir das geplante Vorhaben geschaffen werden kann. Das Projekt
muss funktionsfahig gestaltet werden. Aus diesem Grund ist es u.a. zwingend erforderlich,
ausreichend hofnahe Freiflachen in unmittelbarer Zuordnung zu den Gebauden zur Verfigung
zu stellen. Andernfalls stédnde fiir die in der Anlage untergebrachten Pferde nicht genug
Auslaufflache zur Verfigung. Auch aus der tiermedizinischen Einschatzung der zustandigen
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Behdérde beim Rhein-Erft-Kreis wird deutlich, welche Bedeutung ausreichende
Bewegungsflachen fir die artgerechte Haltung von Pferden haben (siehe T6, Seite 2).

Die Vorhabentrégerin hat auch innerhalb der Hofanlage durch Abbruch von Nebenanlagen, so
z.B. den ehemaligen Hihnerstall, versucht, den Freiflachenanteil weiter zu erhéhen. Diese
Bemihungen waren aber nicht ausreichend. Eine alternativ denkbare Ausweitung des
Betriebsgeldndes nach Westen oder Siden scheitert an den benachbarten Nutzungen
(Wohnen, StraBe).

Der ausgedehnte Park im Herzen von Buir hat eine Vielzahl positiver Auswirkungen fiir das
Orts- und Landschaftsbild in der Iandlichen Gemeinde. Er bereichert das
Naherholungsangebot und steht als Bewegungsflache fiir die Kinder und Jugendlichen in den
angrenzenden Schulen und Kindergéarten zur Verfiigung. Der Freizeitwert der insgesamt ca. 3
ha groBen innerdrtlichen Parkanlage wird allerdings durch die geplante Verkleinerung um ca.
1.200 m2 (4 %) in keiner Weise beeintrachtigt. Der betroffene Bereich ist aufgrund des alten
Baumbestands nur eingeschrankt als Spielflache fir Kinder und Jugendliche geeignet. Wege
oder Banke sind nicht vorhanden. Der eindrucksvolle Baumbestand soll erhalten werden.

Bei umfassender Wirdigung der Freiraumsituation im landlichen Raum muissen auch die
vielfaltigen FuB-, Rad- und Wanderwege in der Umgebung bericksichtigt werden. Wie in allen
landlich gepragten Ortsteilen stehen darlber hinaus die privaten Géarten als Spiel- und
Aufenthaltsflachen zur Verfligung. Die Versorgung der ansassigen Bevélkerung mit Griin- und
Freifldchen ist durch die geplante MaBnahme in keiner Weise beeintrachtigt.

Auswirkungen auf das Bodendenkmal Anstelburg

Das Vorhaben steht grundsétzlich in Konflikt mit dem o6ffentlichen Interesse am vollstandigen
Erhalt des Bodendenkmals, da bis auf den geplanten AuBenreitplatz alle vorhandenen und
geplanten baulichen Anlagen sich innerhalb des Schutzbereiches befinden und sich begrenzte
Bodeneingriffe bei Umsetzung der Planung nicht vollstdndig vermeiden lassen (z.B.
Fundamente, Grundleitungen, Zisternen etc.).

Die Planung reagiert auf diese Ausgangslage, indem sie versucht, Eingriffe in den Boden zu
weit wie moglich zu vermeiden (Nutzung und Umbau vorhandener Bausubstanz) und
unvermeidliche Eingriffe zu begrenzen. Die geplanten Stélle und die Reithalle werden nicht
unterkellert. Im geplanten Reha- Bereich greift lediglich die Wasserfiihranlage in den
Untergrund ein. Zusatzliche Versickerungsanlagen oder grdoBere unterirdische Ver- und
Entsorgungstrassen sind nicht vorgesehen. Die vorhandenen befestigten Flachen werden
weiterhin genutzt, groBe Teile der zusétzlichen Wege sowie der geplante AuBenreitplatz
liegen auBerhalb des Schutzbereichs.

Das Ziel der Bauleitplanung ,Erhalt, Umnutzung und Weiterentwicklung einer
ortsbildpragenden Hofanlage unter Wahrung einer im weitesten Sinne landwirtschaftlichen
Nutzung“ erlaubt es auch nicht, die geplanten Gebaude auBerhalb der historischen Hofanlage
zu errichten. Daneben stehen auch wirtschaftliche Gesichtspunkte und Belange des
Naturschutzes entgegen.

In Abstimmungen mit dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege wurde deutlich, dass die
Belange des Bodendenkmalschutzes dem Projekt nicht in einer Weise entgegenstehen, die
das Vorhaben insgesamt in Frage stellt. Eingriffe in den Boden sind aber nur dann mit den
Belangen des Bodendenkmalschutzes vereinbar, wenn zum Ausgleich der widerstreitenden
Interessen archaologische Untersuchungen durchgefuhrt werden (ErsatzmaBnahmen). Die
Vorhabentragerin hat die Kosten der arch&dologischen Untersuchungen zu tragen. Einzelheiten
sind im Rahmen der nachgeordneten denkmalrechtlichen Erlaubnis zu regeln. In einer
Stellungnahme hat sich das Landesamt fir Bodendenkmalpflege grundsatzlich mit dieser
Vorgehensweise einverstanden erklart (T8).

MaB der baulichen Nutzung

Alle Festsetzungen, die auf die baukdrperliche Ausformung der geplanten Gebaude und ihre
Stellung auf dem Grundstick Einfluss nehmen (Stellung, Grundflache, Héhe, etc.), dienen
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vordringlich dazu, das geplante Baugebiet harmonisch in den umgebenden Siedlungsraum
einzubinden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ - Werte wurden entsprechend der Hochbauplanung festgesetzt. Die Obergrenzen
des § 17 BauNVO werden dabei deutlich unterschritten. Die festgesetzte
Uberschreitungsmaéglichkeit der GRZ durch Verkehrsflachen und Nebenanlagen erlaubt eine
intensive Nutzung der Freiflichen im unmittelbaren Umfeld der Gebaude. Die negativen
Auswirkungen auf den Boden (Grundwasserneubildung) und das Kleinklima (Verdunstung,
Staubbelastung, Erwarmung) die regelmaBig mit einer so starken Versiegelung einhergehen,
werden durch die geplante ortsnahe Versickerung des Niederschlagswassers und die
groBzigige Eingriinung der Anlage verringert.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen orientiert sich am Geb&audebestand
und verhindert schadliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Die festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen erlauben Baukdrper mit folgender Héhenentwicklung:

- Reha: First ca. 11 m Uiber Gelande
- Stallungen First ca. 7 m Uber Gelande
- Reithalle: First ca. 9 m tiber Gelande

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen
Nebenanlagen

Lage der Baukérper,

Die Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist Ausdruck funktionaler
Anforderungen an den Betriebsablauf und berlicksichtigt den Gebaudebestand. Lediglich die
geplante Reithalle im Norden des Plangebietes ragt erkennbar Uber die Kontur des
landwirtschaftlichen Anwesens hinaus.

Die westliche Gebaudekante riickt an die angrenzenden Wohnungsbaugrundstiicke heran.
Der verbleibende Abstand von ca. 13 m (Reha) bzw. 15 m (Stall, im Mittel) verhindert dabei
allerdings jede Beeintrachtigung der benachbarten Grundsticke.

Reithalle Grenzabstand, Nachbarschutz

Die geplante Reithalle rickt bis auf 3 m an das westlich angrenzende
Wohnungsbaugrundstiick heran (Mindestgrenzabstand nach BauONW, 3 m). Dieser
verringerte Grenzabstand ist erforderlich, um den funktionalen Anforderungen des
Betriebsablaufes gerecht zu werden und gleichzeitig die landschaftsbildprdgenden Kastanie
Ostlich der Reithalle zu schltzen. Die Vorhabentragerin beabsichtigt, diese Kastanie
vertréglich in die Longieranlage einzubeziehen. Im Obergeschoss der Longieranlage soll eine
.Reiterstube” gewissermaBen unter dem Baumdach entstehen. Bei der Grindung des
Gebdudes werden die erforderlichen SchutzmaBnahmen zum Erhalt der Baumwurzeln
getroffen.

Da der angrenzende Garten auf dem FIL.St.Nr. 1815 von diesem verminderten Grenzabstand
lediglich auf einer Breite von ca. 2,5 m betroffen ist, kann jegliche Beeintrachtigung einer
angemessenen Gartennutzung ausgeschlossen werden. So kann es z.B. aufgrund der Lage
der Reithalle nur in den frihen Morgenstunden zu einer kurzfristigen Verschattung kommen.

Da der Betrieb der Reithalle i.d.R. um 20 Uhr eingestellt wird (Turniere und
Sportveranstaltungen sind nicht geplant), kommt es auch zu keiner Beeintrachtigung der
benachbarten Grundstiicke durch die Hallenbeleuchtung.

Reithalle und Stallungen verfliigen Uber keine ausgebauten und genutzten Obergeschosse.
Die geplanten Wohnungen im Obergeschoss der Reha Anlage haben keine Fenster nach
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Westen. Jeglicher Einblick in die westlich angrenzenden Grundstiicke ist somit
ausgeschlossen.

Abweichende Bauweise, Grenzbebauung, Kirmesplatz

Die geplante Reithalle soll an der nérdlichen Grenze des zuklnftigen Betriebsgeldndes
errichtet werden. Aufgrund der beengten Grundstlicksverhéltnisse ist es hier erforderlich, den
Verlauf der Flursticksgrenze anzupassen. Um die negativen Auswirkungen dieser
Grenzbebauung auf das Orts- und Landschaftsbild zu verringern, wird in einem ca. 5 m
breiten Streifen eine lockere Gehdlzpflanzung vorgesehen.

Durch die geplante Grenzbebauung wird die Nutzung des nérdlich angrenzenden Kirmes-
/Schitzenplatzes beeintrachtigt. In dem ca. 5 m breiten Wiesenstreifen zwischen dem
vorhandenen asphaltierten Weg und der Grenze des Betriebsgeléandes kdnnen zuklnftig aus
Brandschutzgrinden keine Wagen mehr aufgestellt werden (Fahrgeschéafte, Imbiss,
SchieBbude etc.). Die Vorhabentragerin hat in Abstimmung mit den Beteiligten geeignete
Ersatzflachen am nérdlichen Rand des Kirmesplatzes bereitgestellt. Eine dauerhafte
Beeintrachtigung des Kirmesplatzes ist damit ausgeschlossen. Nach Abschluss der
BaumaBnahme wird die heute vorhandene Randbepflanzung wiederhergestellt.

Nebenanlagen

Die Eingrenzung der zuldssigen Nutzung ist erforderlich, um dem Anspruch nach
hinreichender Bestimmtheit gerecht zu werden, der sowohl dem Sondergebiet als auch dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Eigen ist.

Nebenanlagen, von denen erkennbare Stérungen ausgehen kdnnen (AuBenreitplatz,
Dungplatz, PKW- Stellpldtze) sind im Interesse des planerischen Immissionsschutzes in ihrer
Lage fixiert.

Private Griinflache, Erhalt der Einzelbdume
Griinordnung, Umweltschutz

Private Grinfldche, Erhalt der Einzelbdume

Mehr als die Halfte des Plangebiets (10.442 m2 = 51,9 %) wird als private Grinflache
festgesetzt und so dauerhaft einer Bebauung entzogen, die erhaltenswerten alten Laubbaume
auf dem Gelande werden als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Beide MaBnahmen
zusammen dienen dem Erhalt der charakteristischen, landwirtschaftlich gepragten Freirdume
um die historische Hofanlage Anstelburg. Die zusammenh&ngenden Grinflachen sichern
ausreichenden Lebensraum fiir die dorfliche Flora und Fauna und dienen dartber hinaus als
hofnahe Freiflachen fir die Pferde.
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5.0

5.1

Besonders geschitzte Tierarten

Die Untere Landschaftsbehérde hat darauf hingewiesen, dass zum Schutz besonders
geschutzter Tierarten besondere Sorgfalt beim Abbruch der Hofscheune erforderlich ist. Auch
wenn gegenwartig keine konkreten Hinweise auf evil. Nistgelegenheiten vorliegen, darf der
betreffende Altbau nur auBerhalb der Brutzeit (Marz — Oktober) abgebrochen werden. Die
geforderten Ersatzniststatten dienen dem Artenschutz. Die geplanten BaumaBnahmen
schlieBen den weiteren Verbleib der Tiere bzw. eine erfolgreiche Neuansiedlung nicht aus.

Die Festsetzung zur Regenwasserbewirtschaftung, d.h. zur Versickerung des
Niederschlagswassers, entlastet die vorhandene Mischwasserkanalisation und dient der
Grundwasserneubildung.

Ortliche Bauvorschrift

Die Festsetzungen zur &uBeren Gestaltung der Hauptbaukérper greifen orttypische
Gestaltungselemente auf und sind Ausdruck architektonischen Gestaltungswillens. Sie dienen
ebenso wie die Festsetzungen zur Zuladssigkeit von Werbeanlagen dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes, dem gerade im Bereich des ehemaligen Rittersitzes Anstelburg besondere
Aufmerksamkeit zuteil werden soll.

Umweltbericht

Allgemeines

Umweltprifung und Umweltbericht

GemaB § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB 2004 ist fir die Ermittlung der abwéagungsrelevanten
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen dargestellt, beschrieben und bewertet werden. Im
Umweltbericht sind auch die erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen darzustellen. Inhalt und Gliederung des
Umweltberichtes folgen den Rahmenbedingungen der Anlage zum § 1 Abs. 4 BauGB (Anlage
zum Baugesetzbuch).

Ermittlung der Umweltbelange, Gutachten

GemaB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittiung der Umweltbelange fir die Abwagung
erforderlich ist. Diese Festlegung erfolgte in zwei Stufen:

In einem ersten Abstimmungsgesprach am 21.04.2005 wurden die zu untersuchenden
Umweltbelange aus Sicht der Stadt Kerpen zusammengestellt und die erforderlichen
Gutachten festgelegt:

- Landschaftspflegerischer Begleitplan,
- Schalltechnische Untersuchung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurden die beteiligten Stellen aufgefordert, sich
ausdrlcklich auch zum erforderlichen Umfang der Umweltprifung zu &uBern. Die
entsprechenden Angaben sind in die abschlieBende Beurteilung nach § 2 Abs. 4 Satz 2
BauGB eingeflossen. Zusatzliche Gutachten waren nicht erforderlich.

Die Stellungnahmen der Behérden und Trager Offentlicher Belange im Rahmen der Offenlage

haben die urspriingliche Einschatzung bestatigt.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
Ausfihrliche Angaben zur Planung kénnen den Kapiteln 1 und 4 enthommen werden.



Beschreibung des Vorhabens

Die  Vorhabentradgerin, Frau Regina Lappe, beabsichtigt, den vorhandenen
landwirtschaftlichen Betrieb Anstelburg in Kerpen-Buir in eine Gesundheits- und
Therapieeinrichtung far Pferde mit angegliederter Pensionstierhaltung umzunutzen. Die
wesentlichen Ziele und Zwecke der Planung im Einzelnen:

- Errichtung einer Gesundheits- und Therapieeinrichtung fiir Pferde mit angegliederter
Pensionstierhaltung,

- Erhalt, Umnutzung und Weiterentwicklung einer ortsbildprdgenden Hofanlage unter
Wahrung einer im weitesten Sinne ,landwirtschaftlichen* Nutzung,

- Erganzung der Freizeitangebote und Verbesserung der tiermedizinischen Versorgung im
Stadtgebiet Kerpen.

Lage des Plangebietes

Das ca. 2 ha groBe Plangebiet befindet sich in der Ortslage Buir, ca. 300 m sudlich der
Pfarrkirche St. Michael. Es umfasst im Wesentlichen die Wohn- und Wirtschaftsgebaude
sowie die angrenzenden Freiflachen der Hofanlage Anstelburg (St. Michael StraB3e 6).

Beschreibung der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Es ist geplant, ein Sondergebiet ,Gesundheits- und Therapieeinrichtung fiir Pferde” geman §
11 BauNVO festzusetzen. Die geplanten Gebaude, eine Rehabilitationseinrichtung fir Pferde,
Stélle, eine Reithalle und eine Longieranlage werden Uberwiegend auf der bereits heute
baulich benutzten Flache errichtet. Das geplante Gebaudeensemble greift die Kontur des
historischen Hofes auf. Als neues Element kommt ein AuBenreitplatz hinzu.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (GRZ = 0,5, OK der Gebaude bis 118,5
m UNN) erlauben eine moderate Ausnutzung des Gelandes.

Der Uberwiegende Teil der heute vorhandenen hofnahen Weiden wird als private Griinflache
festgesetzt. Die orts- und landschaftsbildpragenden alten Laubbdume werden Uberwiegend
erhalten, ca. 1.200 m2 des nérdlich angrenzenden Parks werden in das Betriebsgeldande
einbezogen.

Durch die Umsetzung entsprechender Forderungen des Staatlichen Umweltamtes Kéln gelingt
es, die zu erwartenden gewerblichen Emissionen weitgehend zu verringern. Eine
Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch Gewerbeldarm bzw. durch stérende Gerlche ist
nicht zu beflrchten.
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Bedarf an Grund und Boden, Flachenbilanz

Gebietskategorie FlachengrdBe Y%
in m2
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen 20.132 m? 100 %
Bebauungsplanes
davon
Sondergebiet ,Gesundheits- und Therapieeinrichtung fir |9.631 m? 48 %
Pferde*
davon
Uberbaubare Grundsticksflache 4.727m?2
Private Grinflache 10.442 m2 52 %
StraBenverkehrsflache 59 m2 -

Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten fiir den Plan
relevanten Ziele des Umweltschutzes

Weitere Angaben zu Ubergeordneten Planungen kénnen dem Kapitel 3 ,Planungsvorgaben®
entnommen werden.

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile umfasst die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
benannten Schutzgiter. Innerhalb der Fachgesetze sind fir die Schutzgiter allgemeine
Grundsatze und Ziele formuliert, die im Rahmen der nachfolgenden Priifung relevanter
Schutzguter berticksichtigt werden muissen.

Um die Einleitung nicht zu Uberfrachten, werden an dieser Stelle nur die einschlagigen
Fachgesetze und Fachplanungen bezeichnet, in denen fir den vorliegenden Bebauungsplan
relevante Ziele fur den Umweltschutz niedergelegt sind. Im Kapitel 5.4 ,Beschreibung und
Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen“ werden die maBgeblichen Ziele des
Umweltschutzes jeweils im Zusammenhang mit dem jeweiligen Schutzgut erldutert. Dort wird
auch im Detail dargelegt, in welcher Weise die Ziele bei der Bewertung der
Umweltauswirkungen bertcksichtigt wurden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB, § 1a Abs. 4 BauGB,
§1a Abs. 3 BauGB.

- Bundesnaturschutzgesetz / Landschaftsgesetz NW (§ 1 und § 19 BNatSchG).

- Stadtékologischer Fachbeitrag der LOBF, 2004 (fir alle Schutzgiter)

Schutzgut Boden

- Baugesetzbuch (§ 1a Abs. 2 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
- Bundesbodenschutzgesetz (§ 2 Abs. 2 BBodSchG)

Schutzgut Wasser

- Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 7a BauGB).
- Wasserhaushaltgesetz (§ 1a WHG).
- Landeswassergesetz (§ 2 LWG NW)

Schutzgut Luft und Klima
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- Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB § 1 Abs. 7a BauGB,
- Bundesimmissionsschutzgesetz (§ 1 Abs. 1 BImSchG).
- Landschaftsgesetz NW (§ 1 LG NW).

Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschaftsbild, Naherholung)

- Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 5 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)
- Bundesnaturschutzgesetz/Landschaftsgesetz NW (§ 1 BNatSchG, § 1 LG NW)

Schutzgut Mensch

- Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).
- TA Larm, Bundesimmissionsschutzgesetz und Verordnungen, DIN 18005

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgqiter

- Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB, § 1 Abs. 7d BauGB)
- Denkmalschutzgesetz NW (§§ 1 und 11 DSchG)

Bestandsaufnahme, Bestandsbewertung

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Weitere Angaben zum Bestand kdénnen dem Kapitel 2 der Begrindung sowie dem
Landschaftspflegerischen Begleitplan enthommen werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vegetation, Biotoptypen

Das Anwesen ist von Siiden Uber eine befestigte Zuwegung erschlossen. Diese wird von einer
alten Lindenallee mit WeiBdorn-Schnitthecken begleitet. Die Zuwegung mindet in einen
zentralen, versiegelten Hof, an den 6stlich das Wohnhaus und an den (brigen Seiten
ehemalige Stallungen und Scheunen angrenzen. Sidlich des Vierkanthofes liegen zwei
Nebengebéaude, die durch Wege oder Hofplatze mit den ibrigen Geb&auden verbunden sind.

An das Wohnhaus schlieBt sich nach Osten hin ein strukturreicher Obst- und Gemusegarten
an, der sich insbesondere durch mehrere alte Laubbidume (Rotbuchen, Birken, Eichen)
auszeichnet. Hof und Hausgarten werden von einem Grlnlandstreifen umgeben. Hierbei
handelt es sich um Fettweiden, die z.T. mit alten Laubbdumen (Obstbdume, eine
Rosskastanie, Robinien) bestanden sind. Die sidlichen Grinlandflichen werden fast
vollstandig von einer WeiBdornschnitthecke umgrenzt.

Entlang der noérdlichen und 6stlichen Grenze des Betriebsgelandes schlieBt sich eine
Fichtenbaumreihe, im Norden ein kleiner Laubgehdlzbestand und eine Baumhecke aus
Ziergeholzen an, die in die umgebende Parkanlage mit z.T. altem Baumbestand Uberleiten.
Ca. 1.200 m2 der Offentlichen Parkanlage mit altem Baumbestand soll dem Betriebsgelande
angegliedert werden.

Tierlebensrdume, streng geschiitzte Arten

Hinweise auf die faunistische Ausstattung des Plangebietes und das Vorkommen von
geschitzten Tieren innerhalb des Plangebietes sowie in der ndheren Umgebung liegen nicht
vor. Die alten Geholzbestande sind als potentielle Lebensrdume fir Hohlenbriter, Vogel,
Kleinsduger und Insekten bedeutsam flr die Tierwelt. Grundsétzlich eignen sich die alten
Wirtschaftgebaude als Quartiere flir verschiedene Fledermausarten (streng geschiitzte Arten)
oder als Brutplatze flir Schleiereulen und Schwalbenarten (streng geschiitzte Arten).

Biotopvernetzung

Das Anwesen liegt innerhalb der geschlossenen Ortschaft. Biotopvernetzungen lassen sich
lediglich lokal zu den unmittelbar anschlieBenden Parkanlagen im Osten und Norden des
Plangebietes feststellen. Hier ist ebenfalls alter Baumbestand sowie im Norden eine neu



5.3.2

angelegte Obstwiese vorhanden. Diese Flachen kénnen siedlungstypischen Végel und
Kleinsadugern als Lebensraume dienen.

FFH- und Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb europédischer Schutzgebiete (FFH- und
Vogelschutzgebiete). Auswirkungen des Vorhabens auf die Erhaltungsziele des
nachstgelegenen FFH- Meldegebietes DE- 5105-301 ,Dickbusch, Loersfelder Busch,
Steinheide* kdénnen aufgrund des Abstandes von mehreren Kilometern ausgeschlossen
werden.

Sonstige Schutzgebiete und Schutzausweisungen, Biotopkartierung

Im Plangebiet befinden sich keine Naturdenkmale (§ 22 LGNW), geschitzte
Landschaftsbestandteile (§ 23 LGNW), oder besonders geschiitzte Biotope (§ 62 LGNW). Das
Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet. 50 m nérdlich des Plangebietes befindet
sich eine Streuobstwiese die vor einigen Jahren angelegt wurde. Diese Fléche ist als
besonders geschitztes Biotop anzusehen. Die Zufahrtsallee (Linden) wurde im Rahmen der
Stadtbiotopkartierung der LOBF als Schitzenswertes Biotop kartiert.

Bewertung

Innerhalb des Plangebietes sind keine besonderen Tier- und Pflanzenstandorte nachgewiesen
worden. Eine hohe Bedeutung kann lediglich dem alten Baumbestand zugesprochen werden.
Die alten Gebdude kdnnen eine hohe Bedeutung als Quartiere fiir geschitzte Tierarten
besitzen. Das Plangebiet hat daher eine durchschnittliche Bedeutung fiir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere.

Schutzgut Boden
siehe auch: Geologisches Gutachten Plan Team, Lohmar 1991

GroBraumige Einordnung

Naturrdumlich gehért das Plangebiet zur Erper Ldssplatte, die das Kerngebiet der Zilpicher
Borde darstellt. Es handelt sich hier um eine von geringmé&chtigen (1 - 2 m) Ldsslehmen
bedeckten Hauptterrassenebene, die durch die Téler der Elle, des Neffelbaches und des
Rotbach gegliedert wird.

Topographie, Bodenaufbau, Wasserdurchléssigkeit

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Die Gelandehdhen bewegen sich im Bereich von ca. 106
- 107 m GNN. Im ungestdrten Untergrund stehen verlehmte Kiessande der Hauptterrasse des
Rheins an. Darlber lagert eine Schicht aus Mutterboden.

Der anstehende L&Bboden ist nur schwach wasserdurchlassig, die darunter anstehenden
Kies-/Sandgemische  weisen  abhé&ngig von der  Schichttiefe eine  hbhere
Wasserdurchlassigkeit auf (oberflaichennahe  Kies-/Sandgemische mit  schluffigen
Beimengungen, Sande und Kiese in gréBerer Tiefe ohne schluffige Beimengungen).

Ertragsfahigkeit

Die L6B-Bdden der Ziilpicher Bérde weisen eine hohe Ertragsfahigkeit auf. Sie zeichnen sich
durch eine mittlere Sorptionsfahigkeit fir Nahrstoffe, sowie eine mittlere bis hohe
Wasserkapazitat aus.

Im Bereich um Buir finden sich groBflachig Béden mit regional hoher Bodenfruchtbarkeit
(Schutzwirdige Bdden NRW, Bdéden mit hoher natirlicher Ertragsféhigkeit als
Produktionsgrundlage fir die Landwirtschaft). Es handelt sich hierbei um Parabraunerden teils
Gley-Parabraunerde guter bis mittlere Basenhaltigkeit, die aus L&B hervorgegangen sind. Die
Bodenwertzahl liegt fur diese Béden zwischen 55 und 75.
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Tektonische Stdérzonen

Das Plangebiet wird im Siden, unmittelbar nérdlich der St.-Michael-StraBe von einer
bewegungsaktiven tektonischen Stdrzone gekreuzt. Im Verlauf dieser tektonischen Stdrzone
treten unterschiedliche bauwerksschadigende Bodenbewegungen auf. Der Verlauf der
Storzone ist gut im Gelande erkennbar. In der Vergangenheit ist es hier bereits zu erheblichen
Schaden an mehreren Gebauden gekommen.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich laut Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises keine
Altablagerungen bzw. Altstandorte (auch keine Verdachtsflachen). Der stadttkologische
Fachbeitrag der LOBF aus dem Jahre 2004 (Entwurf) weist auf die Vorbelastung der nérdlich
und 6stlich angrenzenden Parkanlage durch die Nutzung als SchieBplatz hin.

Bodendenkmal

Die Hofanlage Anstelburg geht auf einen mittelalterlichen Rittersitz zuriick, dessen
Wassergraben zu Beginn des 20. Jahrhunderts verfillt wurde.

Bewertung

Die Bdden im Plangebiet gehdéren zwar zu den wertvollen, fruchtbaren Béden der Bérde. Es
liegen jedoch Vorbelastungen im Plangebiet vor, die den Wert der Béden mindern. So sind die
Bdden aufgrund ihrer Lage innerhalb der besiedelten Ortschaft und aufgrund der kleinen
Flachenausdehnung fir die landwirtschaftliche Produktion nicht mehr geeignet. Hinzu kommt,
dass ca. ein Viertel der Flache zur Zeit schon versiegelt ist und auf der unversiegelten Flache
durch das Ausheben und schlieBlich durch das Verfillung der ehemaligen Wassergraben die
natirliche Bodenlagerung nicht mehr vorhanden ist.

Das Plangebiet besitzt daher im Bezug auf das Schutzgut Boden eine geringe Bedeutung.
Lediglich hinsichtlich der Funktion als Archiv der Kulturgeschichte (Bodendenkmal) kommt
dem Boden im unmittelbaren Umfeld der vorhandenen Gebaude eine erhdhte Bedeutung zu.

Schutzgut Wasser
siehe auch: Geologisches Gutachten Plan Team, Lohmar 1991

Oberflachengewasser, Hochwasserschutz

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewasser vor. Ein schmaler Randgraben, das sog.
.Buirer FlieB* am Sidrand der Ortslage Buir (ca. 300 m entfernt), dient als Drainage fir die
angrenzenden Ackerflachen. Es fihrt nur zeitweise Wasser und mindet bei Blatzheim in den
Neffelbach.

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
und auBerhalb von Uberschwemmungsbereichen nach GEP.

Grundwasser, Grundwasserabsenkung

Die hydrologischen Verhéltnisse der Niederrheinischen Bucht sind durch die geschichteten
Lockergesteine des Quartdrs und des Tertidrs bestimmt. Es sind mehrere
Grundwasserstockwerke (bereinander gelagert, je nach Schichtfolge der Grundwasserleiter
(Kiese, Sande) und der Grundwasserstauer (Tone, Schluffe, Braunkohle).

SchlieBlich ist - wie im gesamten rheinischen Braunkohlerevier - der tatsachliche
Grundwasserstand maBgeblich von der Grundwasserabsenkung im Umfeld der
Braunkohletagebaue beeinflusst. Laut GEP sind im Plangebiet und der ndheren Umgebung
keine bedeutenden Grundwasservorkommen vorhanden.
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Schutz des Grundwassers, Selbstreinigungskraft der Béden

Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit, der hohen Filterwirkung des Oberbodens und
der hohen mechanischen Filterleistung des darunter liegenden Kies-Sand Gemisches ist von
einer geringen Geféhrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe bzw. von einer hohen
Selbstreinigungskraft des Bodens auszugehen. Im GEP liegt das Plangebiet auBerhalb von
Grundwassergefahrdungsgebieten.

Wassergefdhrdende Stoffe, Schmutzwasser

Im Rahmen der landwirtschaftlichen Tatigkeit wurde unter Beachtung einschlagiger
Vorschriften in geringem Umfang mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen (Treib- und
Schmierstoffe, Pflanzenschutzmittel). Das hausliche Schmutzwasser (sanitére Einrichtungen)
wird der Mischwasserkanalisation zugefihrt.

Bewirtschaftung des Niederschlagswassers (siehe 2.5)

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt weit auBerhalb des gesetzlich festgesetzten Wasserschutzgebietes
Erftstadt-Dirmerzheim (Entwurf). Das ca. 3 km 6stlich gelegene Wasserwerk Blatzheim dient
aufgrund der hohen Nitratbelastung des Rohwassers schon seit vielen Jahren nicht mehr der
Trinkwasserversorgung.

Bewertung

Das Plangebiet hat fir das Schutzgut Wasser nur eine geringe Bedeutung, da keine
Oberflachengewasser vorhanden sind und eher ein geringes Gefahrdungspotential fiir das
Grundwasser vorliegt. Fir die Grundwasserneubildung besteht eine durchschnittliche
Bedeutung, da der Uberwiegende Teil des Niederschlagswassers trotz der Versiegelung auf
der Flache versickert wird.

Schutzgut Klima

GroBraumige Einordnung

Das in Teilen bestandsgepragte Vorhaben hat nicht zuletzt aufgrund seiner geringen
Ausdehnung keinen Einfluss auf das Uberdrtliche Klima. Eine groBradumige Einordnung kann
daher entfallen.

ortliches Kleinklima, Kaltluftentstehung, Kaltluftabfluss, Windrichtung

Das ériliche Kleinklima im Plangebiet ist Uberwiegend durch die innerértliche Lage, und den
parkahnlichen Charakter der umgebenden Freirdume bestimmt. Die umgebenden besiedelten
Flachen schirmen das Plangebiet von der windoffenen Bérdelandschaft ab. Die Parkanlage
und das Plangebiet selbst wirken mit ihren Griinflachen und dem z.T. alten Baumbestand
klimaausgleichend auf die starker versiegelten Bereiche der Ortschaft.

Das Plangebiet liegt weder in einem ausgepragten Kaltluftentstehungsgebiet noch in einer
Kaltluftschneise. Die allgemeinen klimatischen Verhéltnisse im Plangebiet, wie in beinahe
allen Teilen der Ortslage, kann als ausgesprochen positiv angesehen werden. Im Plangebiet
herrschen westliche bis siidwestliche Winde vor.

Bewertung

Das Plangebiet selbst besitzt im Bereich der vorhandenen Geb&ude nur eine geringe
Bedeutung fir das Schutzgut Klima. In Verbindung mit der angrenzenden, ausgedehnten
Parkanlage besitzen die unversiegelten Flachen mit altem Baumbestand einen héheren Wert
fir das ortliche Kleinklima.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Naherholung
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Orts- und Landschaftsbild

Die Ortschaft Kerpen-Buir stellt eine dorflich gepragte Siedlung dar. Charakteristisch sind die
groBen, alten Hofanlagen, die seit dem 14. Jahrhundert bezeugt sind. Dazu gehért neben der
Anstelburg, die Buirer Burg und eine Hofanlage an der Merzenicher StraBe. Um diese
Anlagen sind Freiflachen aus Griinland, Parkanlagen und Baumbestand sowie Stillgewasser
vorhanden. Ansonsten pragen Wohngebiete aus Einfamilienhdusern die Ortschaft.

Die Hofanlage Anstelburg wirkt insbesondere von Siden, von der St.-Michael-StraBe her
ortsbildpragend. Hervorzuheben ist die Einfahrt mit der alten Lindenallee sowie die
WeiBdornhecke. Daneben sind einige alte Laubbdume im Garten und auf den Weideflachen
landschaftsbildbestimmend. AuBer von Siden her ist das Plangebiet kaum einsehbar, da
Baumreihen aus Fichten und ein Gehdlzstreifen aus Zier- und Laubgehélzen das Gebiet im
Osten und Norden begrenzen.

Naherholung im Park

Von besonderem Wert fur die Naherholung ist die zentral gelegene ,grine Mitte® Buirs, der
ausgedehnte Schulpark. Diese gepflegte Parkanlage mit altem Baumbestand und
Rasenflachen steht der Bevolkerung fir kurze Spaziergange im Griinen zur Verfliigung. Kinder
und Jugendliche nutzen den Park als zurlickgezogenen Spiel- und Aufenthaltsraum. Eine
Schule und zwei Kindergarten sind in die weitlaufige Anlage integriert.

Nordlich des Plangebietes schlieBt sich der Kirmes-/Schitzenplatz an. Auf der teilweise
befestigten Flache finden im Jahreslauf verschiedene Aktivitaten statt (Maibaum aufstellen,
Schitzenfest, Oldtimer Treff). Der Platz ist somit Teil des dorflichen Vereinslebens.

Das abgeschlossene Betriebsgelande

Das landwirtschaftliche Anwesen ist nicht &6ffentlich zugénglich und steht zur Naherholung
damit nicht zur Verflgung.

Bewertung

Fir das Orts- und Landschaftsbild besitzt der Zugangsbereich mit alter Lindenallee und
WeiBdornhecken einen hohen Wert. Auch der Ubrige alte Baumbestand ist als hochwertig in
Bezug auf das Landschaftsbild zu beurteilen. Die Ubrigen Bereiche des Plangebietes haben
eine eher untergeordnete Bedeutung fir das Ortbild.

In Bezug auf die Naherholung besitzt die umgebende und im Norden kleinflachig in das
Plangebiet hineinreichende Parkanlage ein hohe Bedeutung. Der (brige Teil des Plangebietes
hat keine Bedeutung fir die Naherholung.

Schutzgut Mensch — Gewerbliche Emissionen
siehe auch: Schalltechnisches Planungsgutachten Graner + Partner, Bergisch Gladbach,
Dezember 2005

Gewerbeldrm

Mit dem ordnungsgemé&Ben Betrieb des landwirtschaftlichen Anwesens sind regelmaBig
Schallemissionen durch die Landmaschinen (Traktoren, Mahdrescher, Stapler, etc.) und durch
haustechnische Anlagen verbunden (Beliiftung, Trocknung von Getreide und Zwiebeln). Vor
der Einschrankung der Tierhaltung kam noch die Gerduschkulisse der ca. 50 — 70 Rinder und
der ca. 6.000 HiUhner dazu. Auf das Plangebiet wirken geringe Schallemissionen aus den
wenigen umliegenden Bauernhéfen und Gewerbebetrieben ein (z.B. Containerdienst).

Sonstige gewerbliche Emissionen
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Seitdem die Tierhaltung auf dem Hof eingeschrénkt wurde, gingen die Geruchsemissionen
durch Rinder und Hiihner ganz erheblich zuriick. Gegenwartig werden lediglich flinf Rinder auf
den hofnahen Weiden gehalten. Die intensiv genutzten Hofflachen, sowie die Zufahrtsallee
werden regelmaBig gereinigt, Brachflachen oder gréBere Sand- und Kiesflachen sind nicht
vorhanden. Von dem Betrieb geht keine erkennbare Staubbelastung aus.

Bewertung

Nennenswerte gewerbliche Gerduschimmissionen als Vorbelastung im Sinne der TA L&rm
sind im n&heren Umfeld nicht vorhanden. Das Plangebiet kann als ausgesprochen ruhige
dorfliche Wohnlage angesprochen werden.

Schutzgut Mensch — Verkehrslarm, Kfz-bedingte Luftschadstoffe

StraBenverkehrslarm, KFZ- bedingte Luftschadstoffe

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der locker bebauten Ortslage Buir und ist lediglich von
Wohn- und WohnsammelstraBen umgeben. Die Autobahn A4 liegt ca. 3,5 km ndrdlich des
Plangebietes, die stéarker befahrenen LandstraBen L 276 und L 327 liegen ca. 300 m vom
Plangebiet entfernt. Belastungen durch StraBenverkehrslarm kdénnen aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens vernachlédssigt werden. Das gleiche gilt fir die KFZ- bedingte
Luftschadstoffbelastung.

Eisenbahnlarm
Die stark befahrene Bundesbahnstrecke Kdln-Diiren-Aachen liegt ca. 700 m entfernt. Je nach

Windverhaltnissen ist die Bahn im Plangebiet wahrnehmbar. Erkennbare Belastungen gehen
davon nicht aus.

Flugladrm

Das Plangebiet liegt auBerhalb der Larmschutzzonen des Militarflugplatzes Nérvenich (ca. 6
km sudostlich). Durch den militdrischen Flugbetrieb ist regelmdBig mit erheblichen
Spitzenpegeln, ausgeldst durch tieffliegende Kampfflugzeuge zu rechnen.

Bewertung

Das Plangebiet ist keiner wesentlichen Vorbelastung durch Verkehrslarm und Kfz- bedingte
Luftschadstoffe ausgesetzt.

Schutzgut Mensch — Gefahrenschutz, elektromagnetische Felder
Kampfmittel
Gegenwartig liegen keine entsprechenden Erkenntnisse vor (keine Bewertung).

Elektromagnetische Felder

Im Plangebiet und im weiteren Untersuchungsgebiet befinden sich keine Freileitungen /
Hochspannungsleitungen (keine Bewertung).

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Denkmalpflege

Die Hofanlage Anstelburg geht auf einen mittelalterlichen Rittersitz zuriick, der urspringlich
zweigeteilt (Burghaus, Vorburganlage) und von einem Wassergraben umgeben war. Erstmals
erwahnt wurde die Anlage im 14. Jahrhundert. Von den urspriinglichen Gebauden der
mittelalterlichen Burg ist nichts mehr erhalten, das Grabensystem wurde in den 20er Jahren
eingeebnet. An der Nord- und Ostseite der Hofanlage sind die ehemaligen Graben als
Gelandekanten erkennbar. Die dltesten Gebaude (-teile) stammen aus dem 19. Jahrhundert



(z.B. Stall). Die Hofscheune wurde 1949 errichtet, das Wohnhaus wurde zuletzt Anfang der
60er Jahre durchgreifend verandert.

Die Hofanlage wurde in den 80er Jahren aufgrund ihres mutmaBlichen Denkmalwertes vom
Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege bzw. vom Rheinischen Amt fir Denkmalpflege
erfasst (inventarisiert). Nach erneuter Prifung der vorhandenen Bausubstanz im Jahre 2005
hat das Rheinische Amt fir Denkmalpflege seinen Antrag zur Eintragung in die Denkmalliste
zurilickgezogen. Die Gebaude stehen nicht unter Denkmalschutz.

Bodendenkmalpflege

Das Verfahren zur Unterschutzstellung des Bodendenkmals Nr. 156 Anstelburg ist noch nicht
abgeschlossen.

Bodenschétze, Abbau oberflichennaher nichtenergetischer Rohstoffe

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Bereichen, die langfristig fir den Abbau von Kies
oder Sand vorgesehen sind (keine Bewertung).

Forstwirtschaft

Im Plangebiet befinden sich keine Waldflachen im Sinne des Bundeswaldgesetzes (keine
Bewertung).

Landwirtschaft

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Buir sieht fiir den Gberwiegenden Teil
des Plangebietes ,Flache flur die Landwirtschaft® vor. Die Anlage liegt im Bereich von
ertragreichen, wertvollen Béden. Allerdings ist eine angemessene landwirtschaftliche Nutzung
dieser Béden im Plangebiet aufgrund der Kleinteiligkeit und der umgebenden Wohnbebauung
nicht méglich.



5.4

5.41

Bewertung

Insbesondere die geplante Unterschutzstellung des Bodendenkmals Anstelburg weist dem
Plangebiet eine wichtige Rolle beim Erhalt des baukulturellen Erbes in der léndlichen
Kulturlandschaft zu. Bei sémtlichen Eingriffen in die vorhandene Gelandeoberflache wird
daher eine besondere Sorgfalt an den Tag gelegt werden mussen. Hinsichtlich der sonstigen
Sachguter kommt dem Plangebiet kein wesentlicher Wert zu.

Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
Prognose (Planfall)

(-) = umweltunerheblich, keine erheblichen Umweltauswirkungen

(+) = umwelterheblich, erhebliche Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere und Pflanzen (-)

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkung bei Umsetzung der Planung

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden ca. 2.700 m? Flache durch bauliche Anlagen,
Stellplatze und Nebenanlagen versiegelt (vorher ca. 5.000 m2, nachher ca. 7.700 m?3). Dies
fuhrt zwangslaufig zu einem Verlust an Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen. Bei den
betroffenen Biotoptypen handelt es sich allerdings Uberwiegend um weit verbreitete
Freiraumelemente der landlichen Siedlungen, deren naturschutzfachlicher Wert erkennbar
auch durch die Nutzung eingeschrankt ist (bewirtschaftete Weide, Hausgarten, jlingere
Fichten- und Birkenbestande, Holunder).

Die alten Baume auf dem Gelénde sollen weitgehend erhalten bleiben. Lediglich drei Robinien
im nordwestlichen Plangebiet im Nahbereich der geplanten Geb&ude missen gefallt werden.
Die wertvolle Lindenallee und der gréBte Teil der hofnahen Weideflachen bleiben erhalten.

Da die Wirtschaftsgeb&ude als Brutstatte und Quartier fir Vogel (Eulen, Schwalben) bzw. fir
Fledermause nicht vollstdndig ausgeschlossen werden kann, sind Gefahrdungen dieser Arten
moglich. Entsprechende Festsetzungen zum schonenden Umgang mit besonders geschitzten
Tierarten verringern, dass evtl. vorhandene Populationen nachhaltig gestért werden. Sollten
im Plangebiet tatsdchlich Fledermause und Eulen angetroffen werden, wird die Organisation
der BaumaBnahme entsprechend angepasst. Die geplante Nutzungsanderung schlie3t den
weiteren Verbleib der Tiere nicht aus.

Die Umweltauswirkungen sind als nicht erheblich anzusehen. Die in den einschlagigen
Fachgesetzen formulierten Umweliziele werden umgesetzt. Die Anregungen der Unteren
Landschaftsbehdrde wurden bei der Planung umgesetzt.

Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten fiir den Plan relevanten
Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB),
insbesondere auch die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der FFH- Gebiete und der
Europaischen Vogelschutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b und § 1a Abs. 4 BauGB, sowie die
Eingriffsregelung nach §1a Abs. 3 BauGB.

Bundesnaturschutzgesetz / Landschaftsgesetz NW

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, die
Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, die Tier und
Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie die Vielfalt, Eigenheit
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und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
(§ 1 BNatSchG).

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkung bei Umsetzung der Planung

Durch die Bebauung des Plangebietes werden gréBtenteils durchschnittlich bedeutsame
landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen. Weitaus die meisten
erhaltenswerten Badume werden geschitzt. Eine Gefahrdung geschitzter Tierarten wird durch
entsprechende Festsetzungen vermieden. Mehr als die Hélfte des Plangebietes werden als
private Grinflachen festgesetzt und dauerhaft der Bebauung entzogen. Schutzgebiete werden
nicht betroffen.

Schutzgut Boden (auch Bodendenkmalpflege) (-)

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkung bei Umsetzung der Planung

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden ca. 2.700 m2 Flache durch bauliche Anlagen,
Stellplatze und Nebenanlagen versiegelt (vorher ca. 5.000 m2, nachher ca. 7.700 m?2). Hier
gehen die natirlichen Bodenfunktionen vollstandig verloren (Lebensraum fir Pflanzen und
Bodenfauna, Wasserrlickhaltung, Puffer-, Regulations- und Speicherfunktionen). Der Verlust
von natlrlichen Bodenfunktionen betrifft allerdings Uberwiegend Flachen, bei denen die
natirlich anstehenden Béden durch BaumaBnahmen, landwirtschaftliche Griinlandnutzung
und historische Eingriffe (Wassergraben) in ihrem natlrlichen Aufbau gestért wurden. Der
Verlust betrifft weit verbreitete Bodentypen der lIandlichen Siedlungen.

Bei Umsetzung der Planung gehen aus der Sicht der Landwirtschaft wertvolle fruchtbare
Bdden verloren. Durch die geringe FlachengrdBe und die verinselte Lage innerhalb der
besiedelten Ortschaft ist jedoch eine zeitgeméaBe landwirtschaftliche Bodennutzung nicht mehr
mdglich. Die Landwirtschaftskammer NRW hat keine Bedenken gegen die Planung erhoben.

Die Auswirkungen auf das Grundwasser sind als geringfligig anzusehen, da auch zukiinftig
das anfallende Regenwasser ortsnah lber belebter Bodenzone versickert und dadurch dem
Ortlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt wird.

Das engere Plangebiet im Bereich der eigentlichen Hofanlage nimmt wichtige Funktionen als
Archiv der Kulturgeschichte war. Auch wenn das Verfahren zur Unterschutzstellung des
Bodendenkmals Anstelburg noch nicht abgeschlossen werden konnte, ist bei erdeingreifenden
BaumaBnahmen besondere Sorgfalt geboten. Eine Unterkellerung der geplanten Gebaude ist
nicht vorgesehen. Die vorhandenen unterirdischen Bauteile wie z.B. die Glllegrube oder der
Keller des Wohnhauses, werden umgenutzt. Erdeingriffe sind lediglich durch die
Fundamentierung und durch das Verlegen von Leitungen zu erwarten. Das Rheinische Amt
fir Bodendenkmalpflege hat der Planung mit Auflagen zugestimmt.

Aufgrund der geplanten Ansiedlung einer tiermedizinischen Einrichtung ist eine Gefahrdung
des Bodens durch Schadstoffeintrag nicht zu beflirchten. Hinweise auf relevante Altlasten
liegen nicht vor.

Die tektonische Stérzone im Suden des Plangebietes ist gekennzeichnet und wird nicht mit
Gebéauden oder Nebenanlagen Uberbaut.

Die Umweltauswirkungen sind als nicht erheblich anzusehen. Die in den einschlagigen
Fachgesetzen formulierten Umweliziele werden umgesetzt. Die Anregungen der Unteren
Landschaftsbehdrde wurden bei der Planung umgesetzt. Der Hinweis der RWE Power AG zur
bewegungsaktiven tektonischen Stérzone wurde in den Plan aufgenommen.

Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten fiir den Plan relevanten
Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuch
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Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. (§ 1a Abs. 2 BauGB).
Weiterhin sollen bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen insbesondere die Auswirkungen
auf den Boden beriicksichtigt werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).

Bundesbodenschutzgesetz

Ziele des Bundesbodenschutzgesetzes sind der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich
seiner Funktion im Naturhaushalt, insbesondere als Lebensgrundlage und Lebensraum far
Menschen, Tiere und Pflanzen, als Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Naturkreislaufen, als Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz), als
Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte, als Standort fir Rohstofflagerstatten, fir land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und 6éffentliche Nutzungen. Weitere Ziele sind
der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverédnderungen. Es sollen Vorsorgeregelungen
getroffen werden gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen. AbschlieBendes
Ziel des Bundesbodenschutzgesetzes ist die Foérderung der Sanierung schéadlicher
Bodenberanderungen und Altlasten (§ 2 Abs. 2 BBodSchG).

Schutzgut Wasser (-)

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkung bei Umsetzung der Planung

Durch die Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes wird die
Grundwasserneubildung kaum veréndert. Die zunehmende Versiegelung hat damit keinen
nachhaltigen und erheblichen Einfluss auf das Schutzgut Wasser.

Aufgrund der geplanten Ansiedlung einer tiermedizinischen Einrichtung ist eine
Verschmutzung des Grundwassers durch die baulichen MaBnahmen oder im Zusammenhang
mit dem ordnungsgeméaBen Betrieb der zuldssigen Anlagen nicht zu erwarten. Der
Bebauungsplan eroffnet keine besonderen Nutzungsmdglichkeiten, die einen verstérkten
Einsatz wassergefahrdender Stoffe beflirchten lieBen.

Eine Verschmutzung des Grundwassers durch flachenhaft eindringendes verschmutztes
Niederschlagswasser (z.B. aus den Parkplatzen) ist aufgrund der wenig intensiven Nutzung
ebenfalls ausgeschlossen. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die technische Fragen des Grundwasserschutzes
im Detail regelt. SchlieBlich ist eine Verschmutzungsgeféhrdung des Grundwassers aufgrund
der geologischen Gegebenheiten sehr gering.

Hierzu tragt auch das hohe Selbstreinigungsvermdgen des Untergrundes bei. Das Plangebiet
liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Oberflachengewdasser sind nicht vorhanden.

Die Umweltauswirkungen sind als nicht erheblich anzusehen. Die in den einschlagigen
Fachgesetzen formulierten Umweltziele werden umgesetzt. Der Erftverband hat keine
Bedenken gegen die Planung erhoben.
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Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten fiir den Plan relevanten
Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sollen insbesondere die Auswirkungen auf das Wasser
berlcksichtigt werden (§ 1 Abs. 7a BauGB).

Wasserhaushaltgesetz

Die Gewaésser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und
im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer
Okologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangenden Landdkosysteme und
Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine
nachhaltige Entwicklung gewéahrleistet wird (§ 1a WHG).

Landeswassergesetz

Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen
und eine mit Rucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers. Die Gewasser sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und
im Einklang mit ihm auch dem Nutzen einzelner dienen. Dies erfordert die Ordnung des
Wasserhaushalts als Bestandteil von Natur und Landschaft und als Grundlage fir die
Wasserversorgung, die Abwasserbeseitigung und andere Gewadassernutzungen (§ 2 LWG
NW).

Schutzgut Luft und Klima (-)

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkung bei Umsetzung der Planung

Da die geplanten UmbaumaBnahmen in erster Linie innerhalb des bereits heute bebauten
Bereiches stattfinden, die Baumasse insgesamt nur gering vergrdBert wird und die hofnahen
Freiflachen mit ihrem Baumbestand weitgehend erhalten bleiben, sind Auswirkungen auf das
Kleinklima nicht zu erwarten. Die klimaausgleichende Wirkung der ausgedehnten Parkanlagen
im Norden und Osten des Plangebiets wird durch die Planung nicht beeintréachtigt. Vom
ordnungsgemaBen Betrieb der Anlage gehen keine Luftverschmutzungen aus.

Die Umweltauswirkungen sind als nicht erheblich anzusehen. Die in den einschlagigen
Fachgesetzen formulierten Umweltziele werden umgesetzt.

Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten fiir den Plan relevanten
Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sollen insbesondere die Auswirkungen auf Luft und Klima
berlcksichtigt werden (§ 1 Abs. 7a BauGB).

Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, auch in
Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Weiterhin sollen bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen insbesondere die Auswirkungen
auf das Klima berlcksichtigt werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).

Bundesimmissionsschutzgesetz

Ziel des BImSchG ist der Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphédre sowie der Kultur- und sonstigen Sachguter vor schédlichen
Umwelteinwirkungen. AuBerdem soll der Entstehung von Immissionen vorgebeugt werden
(Gefahren, erhebliche Nachteile und Beléastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
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Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung und &hnliche Erscheinungen) (§ 1 Abs. 1
BImSch@G).

TA Luft

Die Technische Anleitung Luft dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein hohes Schutzniveau fiir
die Umwelt insgesamt zu erreichen (TA Luft 1 Anwendungsbereich).

Landschaftsgesetz NW

Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich zur Sicherung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes (und damit auch der klimatischen Verhéltnisse) und
der Nutzungsfahigkeit der Naturguter als Lebensgrundlage zu schiitzen, pflegen und
entwickeln (§ 1 LG NW).

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Naherholung (-)

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkung bei Umsetzung der Planung

Das typische Erscheinungsbild der Hofanlage mit ihren charakteristischen Wohn- und
Wirtschaftsgebauden bleibt erhalten, auch wenn groBe Teile der alten Bausubstanz ersetzt
werden muissen. Die ortsbildpradgende Eingangsgeste von der St.-Michael-StraBe mit der
Zufahrtsallee und den hofnahen Weideflachen bleibt erhalten. Negative Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild sind hier nicht zu erwarten.

An der nordlichen Grenze des Plangebietes geht durch die beabsichtigte Grenzbebauung ein
Geholzstreifen verloren, der bisher das Betriebsgeldnde von dem angrenzenden
Schitzenplatz abgeschirmt hat. Die Stadt Kerpen wird im Rahmen der vertraglichen
Regelungen zum Grundstiicksverkehr eine Wiederherstellung dieses abschirmenden
Geholzstreifens sicherstellen. Somit ist die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auch an
dieser Stelle letztlich nur als zeitlich begrenzt anzusehen.

Die fur die Naherholung bedeutsame Parkflache wird durch Einbeziehung einer kleinen
Teilflache (ca. 1.200 m?) in das Betriebsgelande geringfligig verkleinert. Aufenthaltsqualitat
und Nutzbarkeit des Parks werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Die Rehabilitationseinrichtung ist ein ihrerseits wichtiger Dienstleister fur Sport- und
Hobbyreiter und ergéanzt das Freizeitangebot ,rund um das Pferd“.

Die Umweltauswirkungen sind als nicht erheblich anzusehen. Die in den einschldgigen
Fachgesetzen formulierten Umweltziele werden umgesetzt.

Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten fiir den Plan relevanten
Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuch

Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB). Weiterhin ist bei der Aufstellung der Bauleitplane die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).
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Bundesnaturschutzgesetz/Landschaftsgesetz NW

Das Ziel ist der Schutz, die Pflege, die Entwicklung und ggf. die Wiederherstellung der
Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zur
dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft (§ 1 BNatSchG und § 1 LG NW).

Schutzgut Mensch — Gewerbliche Emissionen (-)
siehe auch: Schalltechnisches Planungsgutachten Graner + Partner, Bergisch Gladbach,
Dezember 2005

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkung bei Umsetzung der Planung

Die von der geplanten Anlage ausgehenden Schallemissionen wurden im Rahmen einer
Schallimmissionsprognose berechnet. Dabei wurden die Gerduschimmissionen durch die
Tierhaltung, den Betrieb in der Reithalle, den Betrieb auf den Reitplatzen, den Pkw-Verkehr,
sowie die Nebengerdusche durch technische Einrichtungen im Zusammenhang mit dem
Betriebsablauf beriicksichtigt. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die einschlagigen
Richtwerte der TA Larm an allen Immissionsorte in der Umgebung deutlich unterschritten
werden.

Sémtliche Einrichtungen der Anlage werden erfahrungsgemaB nur tagsiiber zwischen 8 Uhr
und 19 Uhr 30 genutzt (Tagzeitraum 06.00 — 22.00). Wahrend der Ubrigen Zeit sind die Tiere
in geschlossenen Stallen untergebracht.

Die angrenzenden Wohngebaude genieBen den Schutzstatus eines Allgemeinen
Wohngebietes. Als maBgebliche Immissionsorte wurden die Wohngebaude Neuer Weg 8 (IP
1), St. Michael StraBe 10 (IP 2) und St. Michael StraBe 3 (IP 3) gewahlt.

Immissionsort Beurteilungs- Immissions-
pegelt richtwert
IP1 34,8 dB(A) 55 dB(A)
IP2 35,8 dB(A) 55 dB(A)
IP3 34,1 dB(A) 55 dB(A)

Auch das Spitzenpegelkriterium wird eingehalten (zulassige Gerduschspitzen).

Die Verminderung evtl. Staub- und Geruchsentwicklungen in der geplanten Anlage ist
ebenfalls Gegenstand planerischer Uberlegungen. Insbesondere durch hygienische
MaBnahmen, wie sie fir tiermedizinische Einrichtungen erforderlich sind, wird eine
Belastigung der Nachbarschaft vermieden. Im Vergleich mit der intensiven
landwirtschaftlichen  Nutzung, ist mit einer deutlich verringerten L&rm- und
Geruchsentwicklung zu rechnen (friher 50 — 70 Rinder, ca. 6.000 Huhner). Zur
Geruchsproblematik siehe auch Kapitel 4.2.

Die Umweltauswirkungen sind als nicht erheblich anzusehen. Die in den einschldgigen
Fachgesetzen formulierten Umweltziele werden nicht beriihrt. Die vom Staatlichen Umweltamt
geforderten emissionsmindernden MaBnahmen wurden umgesetzt.

Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten fiir den Plan relevanten
Ziele des Umweltschutzes
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5.4.8

5.4.9

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

TA Larm, Bundesimmissionsschutzgesetz und Verordnungen

Die Allgemeinheit und die Nachbarschaft sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche geschitzt werden. Es soll Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen
werden. Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhéltnisse flr die Bevélkerung ist ein
ausreichender Schallschutz notwendig. Die Verringerung der Schallentstehung soll
insbesondere am Entstehungsort erfolgen, aber auch durch stadtebauliche MaBnahmen in
Form von Larmvorsorge und Larmminderung bewirkt werden (TA Larm).

Schutzgut Mensch — Verkehrsldarm, Kfz-bedingte Luftschadstoffe (-)

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkung bei Umsetzung der Planung

Der projektbedingte Ziel- und Quellverkehr wird sich im Vergleich zur heutigen Situation
wandeln (Landmaschinen — PKW) und auch geringfligig zunehmen. Im Plangebiet werden ca.
31 Stellplatze angeordnet. An- und Abtransport der Pferde erfolgt mit PKW und Anhénger.
Die Pferde, die sich zur Rehabilitation in der Anlage aufhalten, verbleiben i.d.R. mehrere Tage
bzw. Wochen. Es ist also nicht davon auszugehen, dass stindig mehrere Anliefervorgénge
am Tage stattfinden.

Angesichts der geringen Kapazitdt der Anlage ist jedoch zu keinem Zeitpunkt mit einer
erkennbaren Belastung der Nachbarschaft zu rechnen. Im Nachtzeitraum wird sich die
Aktivitdt auf dem Grundstiick noch weiter verringern. Die Belastung mit Kfz- bedingten
Luftschadstoffen kann vernachlassigt werden.

Die Umweltauswirkungen sind als nicht erheblich anzusehen. Die in den einschldgigen
Fachgesetzen formulierten Umweltziele werden umgesetzt.

Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten fiir den Plan relevanten
Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung zu berlicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”

Schutzgut Mensch — Gefahrenschutz, elektromagnetische Felder (-)

Keine Bewertung. Siehe 5.2.8

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter (-)

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkung bei Umsetzung der Planung

Die vorhandenen Gebaude stehen nicht unter Denkmalschutz. Zur Bodendenkmalpflege siehe
5.3.2 (Schutzgut Boden). Sonstige Sachglter sind von den Planungen nicht betroffen.

Die Umweltauswirkungen sind als nicht erheblich anzusehen. Zur Einschatzung der
archdologischen Ausgangssituation siehe 3.2 und 4.2.2. Die in den einschlagigen
Fachgesetzen formulierten Umweltziele werden umgesetzt.
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Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten fiir den Plan relevanten
Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere die Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze
von geschichtlicher, kinstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung zu berlicksichtigen (§ 1
Abs. 6 Nr. 5 BauGB). Weiterhin sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die
umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter zu berlicksichtigen
(§ 1 Abs. 7d BauGB).

Denkmalschutzgesetz NW

Denkmaler sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu
erforschen. Sie sollen der Offentlichkeit im Rahmen des Zumutbaren zugénglich gemacht
werden (§ 1 DSchG). Die Gemeinden, Kreise und Flurbereinigungsbehdrden haben die
Sicherung der Bodendenkmaler bei der Bauleitplanung, der Landschaftsplanung und der
Aufstellung von Flurbereinigungsplédnen zu gewéhrleisten (§ 11 DSchG).

Fazit

Aufgrund der Bestandsbeurteilung und der genannten voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung auf die einzelnen Schutzgiter ist von keiner erheblichen Auswirkung im Sinne des
BauGB auszugehen. Es wird jedoch empfohlen, dass eine Uberwachung der Auswirkungen
auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere vorgenommen wird, da sowohl die Erhaltung des alten
Baumbestandes als auch die Einhaltung der ArtenschutzmaBnahmen an den Gebauden
Voraussetzungen dafir sind, dass keine erheblichen Auswirkungen vorliegen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Das Plangebiet ist im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Buir aus dem Jahre
1971 als ,Flache fur die Landwirtschaft” festgesetzt. Angesichts der allgemein zu
beobachtenden Konzentrationsprozesse in der Landwirtschaft ist gegenwartig eine
Weiterfihrung des Betriebes wenig wahrscheinlich. Gerade auch die fir eine zeitgemaBe
Bewirtschaftung wenig geeigneten und zu groBen Gebdude stehen einer wirtschaftlich
tragfahigen Nachnutzung im Wege. Die schwierige rdumliche Situation, d.h. insbesondere die
unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung schrankt die betrieblichen
Entfaltungsmaéglichkeiten zusatzlich ein.

Sollte sich ein Nachfolger fir Tierhaltung entscheiden, ist auch unter Beriicksichtigung der
erforderlichen Riicksichtnahme mit einer geringfligigen Zunahme der Geruchsbelastung in der
Umgebung zu rechnen.

Als weitere Alternative ware eine intensive Wohnnutzung in Betracht zu ziehen. Bei einer
ortsbildvertréglichen behutsamen Sanierung und Erweiterung der vorhandenen Bausubstanz
ist durchaus eine angemessene Nachnutzung vorstellbar, die auch der stadtebaulichen und
historischen Bedeutung des Ensembles gerecht wird. Aus wirtschaftlichen Uberlegungen ist
aber eher damit zurechnen, dass die Altbausubstanz vollstandig abgebrochen und durch eine
landlich anmutende Einfamilienhausbebauung ersetzt wird. In diesem Fall ist von einem
vollstandigen Verlust der ortsbildpragenden Hofanlagen mit ihren charakteristischen
Freiflachen auszugehen.

Fazit: Die Planvariante ist mit vergleichbar geringen Umweltauswirkungen verbunden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die einzigen erkennbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sind in der zusatzlichen
Bodenversiegelung, dem Verlust von Grinland (Fettweide, Hausgarten) sowie dem Verlust
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von einzelnen alten Laubb&dumen zu erkennen. Diese Eingriffe sind gemaB § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB nicht ausgleichspflichtig, da sie indem geplanten Umfang bereits vor Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zulédssig waren.

Auf der Grundlage des rechtkréftigen Bebauungsplanes Nr. 6 aus dem Jahre 1971 der fir das
Plangebiet ,Flache fir die Landwirtschaft® festsetzt, ware jederzeit eine vergleichbare
Sanierung/Ergénzung/Erweiterung der Wirtschaftsgebdude zuldssig gewesen. Die o.g.
Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Wesentlichen durch den Neubau von Geb&auden
auf bisherigen Freiflachen verursacht. Die geplante Nutzung dieser Gebaude hat auf die
Eingriffswirkung keinen Einfluss.

Die unvermeidbare Beeintrachtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes werden durch
die Nutzung der vorhandenen Bausubstanz, den weitgehenden Verzicht auf Unterkellerung
bei NeubaumaBnahmen sowie durch eine archdologische Begleitung auf das unvermeidliche
MaB begrenzt bzw. ausgeglichen (ErsatzmaBnahme).

Vorhabenalternativen und Auswahlgriinde

Innerhalb des Grundstiickes wurden alternative Bebauungskonzepte gepriift (z.B. Lage des
Reitplatzes, Verkehrsanbindung, Wegevernetzung) aber nach umfassender Prifung
insbesondere der Belange des gewerblichen Immissionsschutzes wieder verworfen. Die
Standortwahl stellt auch unter Umweltgesichtspunkten eine glnstige Alternative dar (u.a.
Erhalt des alten Baumbestandes, Erhalt der ortsbildpragenden Freiflaichen um die Hofanlage).
Da die Umsetzung des Vorhabens an spezielle Rahmenbedingungen des Einzelfalls
gebunden st (z.B. Verflgbarkeit und Eignung des Grundstiicks, Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung, etc.) kann eine grundséatzliche Prifung anderer potentieller
Standorte im Stadtgebiet Kerpen entfallen.

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung

Der vorliegende Umweltbericht stitzt sich auf eine schutzgutbezogene Erfassung des
Bestandes sowie auf eine Bewertung der zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft.
Bei der Eingriffsbewertung wurde die Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie von KompensationsmaBnahmen bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung
oder Aufhebung von Bebauungsplanen angewandt (Herausgeber: Landesregierung
Nordrhein-Westfalen). Das schalltechnische Planungsgutachten zur Abschatzung der
gewerblichen Emissionen verwendet die einschlagigen Regelwerke (BImSchG, TA Larm, DIN
18005, DIN ISO 9613-2, RLS 90, DIN 45641, DIN 4109, VDI 2571, u.a.). Zur Berechnung der
Gerduschemissionen des Parkplatzes wird die Parkplatzlarmstudie des Bayerischen
Landesamtes fir Umweltschutz herangezogen.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten
sind

Der Prognosestand ist vergleichsweise gut gefestigt, d.h. es treten keine erheblichen Risiken
hinsichtlich der Voraussagegenauigkeit auf, da die erforderlichen Angaben zu Wirkungen oder
Erkenntnisse Gber Wirkungsketten vorhanden sind. Verlassliche Aussagen zur genauen Lage
des Bodendenkmals liegen nicht vor. Auch die Uberlagerung historischer Karten mit dem
aktuellen Kataster erlaubt keine hinreichend genaue Positionierung. Da die geplanten
Gebéaude jedoch ohne Keller errichtet werden sollen und somit ein wesentlicher Eingriff in das
Bodendenkmal nicht zu beflrchten ist, sind durch diese Unschérfe keine wesentlichen
Auswirkungen auf das Bodendenkmal zu befurchten. Nach Abschluss der Unterschutzstellung
finden Erdeingriffe nur mit Begleitung durch die Fachbehdrde statt.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt, Monitoring

Erhebliche Umweltauswirkung im Sinne des § 4c BauGB sind nicht zu erwarten. Auch
unterhalb der Schwelle der Erheblichkeit ist es fachlich angezeigt, diejenigen potentiellen
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Auswirkungen im weiteren Verfahren zu 0Oberwachen, fiir die mit einer gewissen
Prognoseunsicherheit gerechnet werden muss. So werden z.B. Erdeingriffe im Schutzbereich
des geplanten Bodendenkmals Anstelburg (Unterschutzstellung ist noch nicht abgeschlossen)
durch das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege bzw. durch die Untere Denkmalbehdrde
Uberwacht.

Der landschaftspflegerische Begleitplan empfiehlt auBerdem eine Uberwachung der
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere vorzunehmen, da sowohl die Erhaltung
des alten Baumbestandes als auch die Einhaltung der ArtenschutzmaBnahmen an den
Gebauden Voraussetzungen daflr sind, dass keine erheblichen Auswirkungen eintreten. Die
Stadt Kerpen Uberwacht im Rahmen der standigen Baukontrolle den Erhalt der geschitzten
Laubb&dume. Wenn im Zuge des Abbruchs der Hofscheune Brut- und Niststatten besonders
geschitzter Arten gefahrdet sein sollten, wird die Vorhabentragerin in Abstimmung mit der
Stadt Kerpen und der Unteren Landschaftsbehérde Ersatzniststatten in bzw. an den
Gebé&uden anbringen lassen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Das Vorhaben

Die Vorhabentragerin, Frau Regina Lappe, beabsichtigt, den vorhandenen
landwirtschaftlichen Betrieb Anstelburg in Kerpen-Buir in eine Gesundheits- und
Therapieeinrichtung fir Pferde mit angegliederter Pensionstierhaltung umzunutzen. Insgesamt
kénnen bis zu 45 Pferde gehalten werden. Das ca. 2 ha groBe Plangebiet befindet sich in der
Ortslage Buir, ca. 300 m sidlich der Pfarrkirche St. Michael. Es umfasst im Wesentlichen die
Wohn- und Wirtschaftsgebdude sowie die angrenzenden Freiflichen der Hofanlage
Anstelburg (St. Michael StraBe 6).

Die planungsrechtliche Umsetzung

Es ist geplant, ein Sondergebiet ,Gesundheits- und Therapieeinrichtung fiir Pferde” gemaB §
11 BauNVO festzusetzen. Die geplanten Gebaude, eine Rehabilitationseinrichtung fir Pferde,
Stélle, eine Reithalle und eine Longieranlage werden (berwiegend auf der bereits heute
baulich benutzten Flache errichtet. Das geplante Gebaudeensemble greift die Kontur des
historischen Hofes. Die geplante Geb&udehéhe orientiert sich am Bestand. Die Anlage wird
Uber die vorhandene Auffahrtsallee von der St. Michael StraBe aus erschlossen. Auf dem
Gelande werden ca. 31 Stellplatze fir PKW angeordnet.

Der Uberwiegende Teil der heute vorhandenen hofnahen Weiden wird als private Grinflache
festgesetzt. Die orts- und landschaftsbildpragenden alten Laubbdume werden Uberwiegend
erhalten. Ca. 1.200 m? des ndrdlich angrenzenden Parks werden in das Betriebsgelande
einbezogen.

Durch die Umsetzung entsprechender Forderungen des Staatlichen Umweltamtes K&ln gelingt
es, die zu erwartenden gewerblichen Emissionen weitgehend zu verringern. Eine
Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch Gewerbeldarm bzw. durch stérende Gerlche ist
nicht zu beflrchten.

Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Planungen

Das Vorhaben beriicksichtigt die Rahmenbedingungen der Gbergeordneten Planungen und ist
mit den einschlagigen Vorschriften zum Umweltschutz vereinbar. Der Flachennutzungsplan
der Stadt Kerpen wird parallel geandert.

Umweltauswirkungen

Mit der BaumaBnahme sind negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft durch die
zusatzliche Bodenversiegelung, durch den Verlust von Grinland (Fettweide, Hausgarten) und
von einzelnen alten Laubbdumen zu erwarten.
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Mehr als die Halfte des Plangebietes werden als private Grinflache festgesetzt (Weide,
Koppel, Garten). Der erhaltenswerte Baumbestand wird geschitzt. Erhebliche Auswirkungen
i.S.d. Baugesetzbuches sind mit der Planung nicht verbunden.

Planverwirklichung

Grundstiicksverkehr

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind geringfligige bodenordnende MaBnahmen
erforderlich. Der geplante Grundstlickserwerb (norddstliches Plangebiet, ehem. Park) bzw.
Grundstlickstausch (Nordgrenze des Plangebietes, Gehweg an der St. Michael StraBe) ist
Gegenstand eines Kaufvertrages zwischen der Vorhabentrdgerin und der Stadt Kerpen.

Kosten fir die Stadt Kerpen

Alle projektbedingten Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der Vorhabentragerin
Ubernommen. Fir die Stadt Kerpen entstehen keine Kosten.

Durchfiihrungsvertrag

Die Vorhabentragerin schlieBt mit der Stadt Kerpen einen Durchflihrungsvertrag gemaBn § 12
Abs. 1 BauGB.

aufgestellt, Kéln November 2006
Prof. Ulrich Coersmeier GmbH

i.A. Wilhelm Plattner
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