Der Oberbirgermeister Stadt a.a.Ch en

Vorlage Vorlage-Nr: A 61/0185WP15
Status: offentlich

Federfliihrende Dienststelle: AZ:

Planungsamt Datum: 08.08.2005

Beteiligte Dienststelle/n: Verfasser: A 61/10 //Dez. Il

Bauverwaltung

Anderung Nr. 95 des Flichennutzungsplanes 1980 der Stadt

Aachen

hier: )

- Bericht Giber das Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung
geman § 3 (1) BauGB

- Bericht Giber das Ergebnis der Behordenbeteiligung
geman § 4 (1) BauGB
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- Offenlagebeschluss

Beratungsfolge: TOP: 4
Datum Gremium Kompetenz

31.08.2005 B4 Anhdrung/Empfehlung
01.09.2005 PLA Entscheidung

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Beschlussvorschlag
Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung lber das Ergebnis der
Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 und der Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

sowie den Umweltbericht zur Kenntnis.

Er beschlieBt gemaB § 3 Abs. 2 BauGB die Anderung Nr. 95 des Flachennutzungsplanes 1980 der
Stadt Aachen - Griine Eiche - Therapeutisches Reitzentrum - in der vorgelegten Fassung fir den
Planbereich im Stadtbezirk Kornelimiinster / Walheim im Bereich Griine Eiche, Kohlshof.
AuBerdem beschlieBt er die Anderung Nr. 95 des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen
offentlich auszulegen.
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Erlduterungen:

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 27.02.2005 die Verwaltung beauftragt, die Anderung
Nr. 95 des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen im Bereich Griine Eiche zu erarbeiten und
diese mit der Ausrichtung Behindertensport/Therapeutisches Reiten entsprechend zu andern.
Gleichzeitig beschloss er, die Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 (1) BauGB sowie die
Behordenbeteiligung und die Beteiligung sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB
durchzuflhren.

Die Bezirksvertretung Kornelimiinster / Walheim hat sich in ihrer Sitzung am 16.03.2005 diesem

Beschluss angeschlossen.

Die Berichte (iber die Beteiligung der Biirger (Offentlichkeitsbeteiligung) und der Behérden sowie die
Abwagungsvorschlage betreffen den in Rede stehenden Bereich siiddstlich des Kohlshofes.

Die Eingaben der Blrger, die Stellungnahmen der Behérden sowie die Niederschrift Gber die
Anhdérungsveranstaltung sind dieser Vorlage als Anlage beigefligt (Anlagen A,B). Sie sind

Gegenstand der Beratung und kénnen im Sitzungssaal vor der Sitzung eingesehen werden.

A. Bericht iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemas § 3 (1) BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung fand statt in der Zeit vom 11.04.2005 bis 13.04.2005 mit einer
Ausstellung der Planunterlagen, den darin dargestellten Planungszielen sowie den voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung. Die Anhérung erfolgte am 13.04.2005 im Bezirksamt

Korneliminster/Walheim.

Im Anhdrungstermin wurden den Blrger/innen zwei Planvarianten vorgestellt, wobei die Variante 2-
mit einer vom Kohlshof zuriickspringenden Anordnung der geplanten Halle - von der Eigentiimerin
favorisiert und planerisch begriindet wurde. Die aufgezeigten Planvarianten sind als Anlage (Anlage
C) beigefugt.

Zur Anhérungsveranstaltung waren ca. 10 Birgerinnen und Bulrger erschienen.

Es wurde eine schriftliche Eingaben von Seiten der Anwohner Grline Eiche 2, Familie H. Strauch,
Familie Dr. Dosch sowie den Anwohnern Griine Eiche 34, Familie H. Dourm eingereicht, die
Widerspruch gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes “Griine Eiche” erheben. Diese Eingabe

ist der Vorlage als Anlage beigeflgt (Anlage A).

Die mindlich wie auch schriftlich geduBerten Anregungen zur Planung, die den Bereich des
Kohlshofes und die Anderung Nr. 95 des Flachennutzungsplanes betreffen, lassen sich in folgende

Themenbereiche zusammenfassen:

< Restriktionen

< Raumprogramm

< Tragfahigkeit

< Nutzungsart

< Verkehr

< formale Auswirkungen der Planung.
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1. Anregungen zum Thema Restriktionen im Plangebiet

1.1 Versorgungsleitungen

Die Anwohnern “Grline Eiche” und “Augustinerweg” wiesen darauf hin, dass stiddstlich des Kohlshofs
eine Gasleitung verlauft. In diesem Zusammenhang bestand die Befiirchtung, das die Leitung durch
die Planung betroffen sein kdnnte bzw. die erforderlichen Schutzzonen nicht eingehalten wiirden.

1.2 Wasserschutzgebiet

Im Entwurf zur Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) wurde dargelegt, dass
das Plangebiet in der Wasserschutzzone Il I1age. Nach Informationen der anwesenden Biirgerinnen
und Bulrger wurde diese Schutzkategorie 2004 auf Il erhdht.

1.3 Landschaftschutz
Nach Auffassung der Anwesenden wirde das geplante Vorhaben das vorhandene
Landschaftschutzgebiet erheblich beeintrachtigen. (schriftliche Eingabe Punkt 1)

1.4 Privilegierung im Sinne des Landschaftschutzes

Nach Aussagen der Birgerinnen und Birger wurde die Nutzung des Kohlshofes als
landwirtschaftlicher Betrieb bereits vor Jahren aufgegeben, die umliegenden Wiesenflachen von
benachbarten Landwirten genutzt. Die Nutzung des Hofes als therapeutisches Reitzentrum wére
keine privilegierte Nutzung im Sinne des Landschaftsgesetzes, eine Flachennutzungsplananderung
somit rechtswidrig. (schriftliche Eingabe Punkt 3)

1.5 Einschrankung

Des Weiteren sehen sich die Anwohner des Siedlungsbereiches Griine Eiche/Augustinerweg derzeit
in ihrer Lage im Landschaftschutzgebiet vielen Zwangen unterworfen, insbesondere im Bezug auf
bauliche Veranderungen, Beseitigung von Baumen, Strauchern etc. auf dem eigenen Grundstick.
Durch die Planung wiirde die historisch gewachsene landwirtschaftliche Struktur erheblich gestért und
unter Umstanden zur Einschrankung der landwirtschaftlichen Nutzung fiihren.

Die Frage drangte sich auf, ob ein derartiger Eingriff in der GréBenordnung von 10 000 m2 in das
historisch gewachsene Landschaftsbild als unerheblich betrachtet wirde. (schriftliche Eingabe Punkt
6)

1.6 Ansiedlungsbereich

Die durch die Planung vorgesehene Nutzung wéare nach Ansicht der Anwohner im Bereich einer
gewerblichen Nutzung vorzusehen. Zudem gébe es bereits ein Uberangebot an therapeutischen
Reiteinrichtungen im Umkreis von Aachen. (schriftliche Eingabe Punkt 4)

1.7 bisherige Bauantrage

Ein Bauantrag im Bereich Griine Eiche/Ecke Augustinerweg wurde in der Vergangenheit aufgrund
wasserrechtlicher Anforderungen (erhdhtes Abwasseraufkommens) abgelehnt. Es stellte sich nun die
Frage, ob sich in den letzten Jahren die Bestimmungen und Beurteilungsgrundlagen zur
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Genehmigung und Einschatzung von Bauvorhaben im Bereich Griine Eiche diesbezlglich gedndert
hétten. (schriftliche Eingabe Punkt 2)

Stellungnahme der Veraltung:

zu 1.1 Versorgungsleitungen

Es ist richtig, dass Versorgungsleitungen stiddstlich und nordéstlich des Planbereiches verlaufen. Im
Hinblick auf das Vorhaben liegt jedoch keine Beeintrachtigung dieser Versorgungsanlagen vor.
Notwendige und erforderliche Schutzabstande werden hinsichtlich des Standortes der Halle
eingehalten. Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden die Eigentiimer der Versorgungsanlagen
Uber die Planung informiert und um Stellungnahme gebeten. Diese bestétigten die Einhaltung der
erforderlichen Anforderungen durch die Planung. Bei einer Verédnderung der Planung, insbesondere
im Hinblick auf die Anordnung der Halle auf dem Grundstiick sind die Eigentiimer der

Versorgungsanlagen erneut zu informieren und zu beteiligen.

zu 1.2 Wasserschutzgebiet

In der ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir das
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Eicher Stollen (Dez.1975) liegt der Bereich gemanB § 2
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Schutzzone lll. In
dieser Zone Il sind gemaB § 3 Abs.1 WHG die Schaffung und Anderung gewerblicher oder
vergleichbarer Betriebe und Anderung ihrer Arbeitsmethoden oder -produkte, mit AusstoB von
Abwasser oder wassergefahrdeten (festen, fllissigen, I6slichen) Stoffen zulassig, wenn belastende
Stoffe vollstdndig und sicher aus dem Schutzgebiet herausgebracht oder sonst unschadlich gemacht
werden, genehmigungsbedirftig.

Die beabsichtigt Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes im Einzugsbereich der
Wassergewinnungsanlage Eicher Stollen von Seiten der Bezirksregierung KéIn liegt zurzeit noch nicht
vor.

Nach dem Entwurf der 0.g. Wasserschutzgebietsverordnung liegt der Bereich bzw. das geplante
Bauvorhaben in der Zone Ill. Die Anlage kann hiernach schutzgebietsvertraglich gebaut werden, wenn
die sich aus der Genehmigung ergebenden Auflagen aus der Wasserschutzgebietsverordnung
eingehalten und umgesetzt werden.

Bezlglich der Ausdehnung der Zonen Il liegt ein entsprechendes Gutachten dem Staatlichen
Umweltamt (StUA) fiir das Wasserschutzgebiet Eicher Stollen vor. Eine Auswertung bzw. Bewertung
mit mdglichen Konsequenzen auf die Inhalte der Wasserschutzgebietesverordnung hat abschlieBend
noch nicht stattgefunden.

Zur Zeit ist kein offentlicher Kanal zur Regenwasser-/Schmutzwasserableitung vorhanden.

Es werden zurzeit Gutachten erstellt, die die Situation sowie mogliche Auswirkungen auf die
Realisierung des Vorhabens darlegen. Sich hieraus ergebende Vorgaben / Auflagen sind bei der
Umsetzung zu beachten. Die Sicherung der Anforderungen des Wasserschutzes ist zu gewahrleisten.
Die Planung der Regen- und Schmutzwasserentsorgung ist mit dem Fachbereich Verkehr und Tiefbau
, dem Fachbereich Umwelt (Abteilung Gewéasserschutz) und dem Staatlichen Umweltamt (StUA)

Aachen abzustimmen.
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zu 1.3 Landschaftschutzgebiet

Der Landschaftsplan wird im Zuge der Anderung Nr. 95 des Flachennutzungsplans 1980 nicht
geéandert, der Landschaftschutz bleibt bestehen. Ergénzende Genehmigungserfordernisse sind im
weiteren Verfahren mit der Unteren Landschaftsbehérde zu kléren. Die Méglichkeit eines ffentlich-
rechtlichen Vertrages als Grundlage fur eine landschaftsrechtliche Befreiung wird derzeit geprift.

zu 1.4 Privilegierung

Der Flachennutzungsplan (FNP) definiert keine Privilegierung, diese wird gemaBs §35 Abs.1 BauGB
vorgenommen. Der FNP stellt lediglich die Zielrichtung der Fortschreibung der stadtebaulichen und
planungsrechtlichen Situation dar. Das Landschaftsgesetz ist bei der Beurteilung bezliglich einer
Privilegierung ebenfalls nicht relevant.

Die Unteren Landschaftsbehdrde stimmt der Aussage zu, dass das Vorhaben, unabh&ngig von
jeglicher “Dimensionierung”, als AuBenbereichsvorhaben nicht privilegiert ist.

Zur Genehmigung des Vorhabens ist zuséatzlich zur Anderung des FNPs eine Baugenehmigung

erforderlich.

Eine Beeintrachtigung der 6ffentlichen Belange nach §35 Abs.3 BauGB liegt nicht vor, da der
bestehende dffentliche Belang durch die Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) ebenfalls
geandert wird.

Im Zuge der FNP-Anderung wird die Art der Bodennutzung von “Flache fiir die Landwirtschaft” in
“Griinflache” gedndert. Von Seiten der Unteren Landschaftsbehdrde wird der Hinweis gegeben, dass
far einen landwirtschaftlichen Betrieb die Anlage auch in der beschriebenen GréBe mit

entsprechenden Auflagen genehmigungsfahig ware.

zu 1.5 Einschrankung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) bezieht sich lediglich auf einen Bereich siiddstlich
des Kohlshofes, unmittelbar im Anschluss an diesen. Die bisher als Weideflachen genutzten
landwirtschaftlichen Flachen sind weiterhin als "Flachen fur die Landwirtschaft” im
Flachennutzungsplan dargestellt und bleiben somit erhalten. Mit einer erheblichen Einschrankung der

bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung im Bereich Griine Eiche ist nicht zu rechnen.

Die vorliegende Planung stellt durchaus einen Eingriff in Natur und Landschaft, sowie eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar. Eine besondere "Exponierung’ ist jedoch nicht
erkennbar. Bereits in der Vergangenheit wurden &hnlich dimensionierte Reithallen in vergleichbarer
Lage mit entsprechenden Auflagen genehmigt.

Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung am Kohlshof sind - in Abstimmung mit dem
Fachbereich Umwelt - AusgleichsmaBnahmen fir den Eingriff in Natur und Landschaft vorzusehen.
Bezlglich der angegebenen GrdBenordnung der Planung ist festzustellen, dass sich der
Geltungsbereich auf eine Flache von 3 000 m? bezieht, die Planung (Halle) hiervon ca.1 500 m2 in
Anspruch nimmt. Das Grundstiick umfasst eine Gesamtflaiche von 13 ha inklusive der Weideflachen.
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zu 1.6 Ansiedlungsbereich
GemasB der Definition der Baunutzungsverordnung (BauNVO) firr ein Gewerbegebiet ist die
Ansiedlung eines Pferdezentrums in einem gewerblichen Gebietscharakter nicht geeignet.

Im Hinblick auf eine Bedarfsermittlung an therapeutischen Einrichtungen wurde die Verwaltung
beauftragt, ein Konzept zu entwickeln um fiir derartige Planungen in der Zukunft entsprechende
Standorte ausweisen zu kénnen.

Die in der Eingabe dargelegte Bedarfsdeckung bezieht sich auf Aussagen von Birgern/innen und
Betreibern &hnlicher Einrichtungen in der Umgebung. Genaue Zahlen und Belege fir eine vorhandene
Bedarfsdeckung liegen der Verwaltung nicht vor.

GemaB einer Stellungnahme des Deutschen Kuratoriums (DKTHR) fur therapeutisches Reiten 148t
sich jedoch eine Bedarfsentwicklung anhand der ansteigenden Zahl der letzten Jahre im Bezug auf
ausgebildete Therapeuten in diesem Bereich belegen. Nach aktuellen Hochrechnungen des DKTHR
ist davon auszugehen, dass im Laufe der Jahre ca. 500 000 Menschen therapeutische
ReitmaBnahmen in Anspruch genommen haben. Hieraus lasst sich schlieBen, das durchaus ein
steigender Bedarf an derartigen Therapieeinrichtungen bzw. -angeboten besteht. (Internet:
www.dkthr.de)

zu 1.7 bisherige Bauantrage
Aufgrund fehlender Angaben beziiglich der von den Biirgern und Biirgerinnen angeflihrten
abgelehnten Bauantrage/Vorhaben in der Vergangenheit im Bereich Augustinerweg/Griine Eiche kann

von Seiten der Verwaltung zum jetzigen Zeitpunkt keine Stellungnahme erfolgen.

2. Anregungen zum vorgestellten Raumprogramm

2.1 Anzahl der Pferde

Die anwesenden Birger sprachen ihr Misstrauen gegeniber der angegebenen Anzahl von 26
unterzubringenden Pferden aus. Nicht zuletzt durch die diversen Zeitungsartikel wurde beflrchtet,
dass die in der Planung vorgesehenen Stallungen flr insgesamt 26 Pferde ausgelegt wirden. Diese
Anzahl Ubersteige den tatséchlichen Bedarf an Pferden fiir die Nutzung der Anlage zu
reittherapeutischen Zwecken.

Aus den o.g. Griinden wurde die Bitte einer detaillierten Darlegung der tatséchlichen Anzahl der
unterzubringenden Pferde und der Art der vorgesehenen Unterbringung geduBert.

2.2 Erste-Hilfe-Raum

Das dargelegte Raumkonzept séhe laut der prasentierten Pléane keinen Erste-Hilfe-Raum vor. Dieser
sei jedoch in jedem Fall notwendig, um Erste-Hilfe-MaBnahmen vor Ort vornehmen zu kénnen.

Des Weiteren wurde im Hinblick auf die Raumnutzungen gemas dem dargelegten Konzept die
Nutzung des als “Reiterstiibchen” bezeichneten Raumes hinterfragt. Diese Bezeichnung lieBe
vermuten, dass die Halle mit ihren Nebenrdumen kommerziell (z.B. Gastronomie) genutzt werden

solle.
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Stellungnahme der Verwaltung

zu 2.1 Anzahl der Pferde

Zur Zeit wird mit 12 Pferden gearbeitet. Um eine Entlastung der Reitsportler und der reittherapeutisch
genutzten Tiere zu erreichen, sollen max. 20 Pferde untergebracht werden. Die in der Presse
angefihrte Zahl von 26 Pferden bezieht sich auf die theoretisch und rechnerisch ermittelte Zahl
geman der zur Verfligung stehenden Weideflache von 13 ha. (2 Pferde / 1ha)

Die beabsichtigte Anzahl von 20 Pferden setzt sich zusammen aus 12 bereits vorhandenen Pferden,
zwei neuen Pferden und vier Pensionspferden. GemaB der Entwurfsplanung kénnen max. 16 Pferde
in 4 Boxen (1 Box /4 Pferde) untergebracht werden, 4 separate Boxen sind fir kranke bzw. Pferde, die
sich nur schwer in die Herde eingliedern, vorgesehen.

Die Zurverfigungstellung von Pensionsplétzen ist fir behinderte Reitsportler vorgesehen, die allein
nicht in der Lage sind ihre Pferde zu versorgen und im Rahmen des “Reiten als Sport fir Behinderte”

eine fachkompetente Hilfe und Anleitung vor Ort in Anspruch nehmen méchten.

Die dargelegte Intensitat der Pferdenutzung am Kohlshof unterliegt einem ausgearbeiteten Konzept
der dort zuklinftig tatig werdenden Therapeutin. Das dargelegte Gesamtkonzept ist nicht auf 26 Pferde
konzipiert worden und auch nicht beabsichtigt.

zu 2.2 Erste-Hilfe Raum

Das ,Reiterstiibchen’ ist in seiner Funktion als Aufenthaltsraum und Erste-Hilfe-Raum vorgesehen.
Neben Einflhrungsveranstaltungen soll hier die Mdglichkeit eines Ruhe- und Besprechungsraumes
geboten werden.

Eine Liege sowie ein Erste-Hilfe-Kasten sind im ,Reiterstiibchen’ vorgesehen, um Erste-Hilfe-
MaBnahmen vor Ort durchfihren zu kénnen. Der Raum soll von der Reithalle direkt erschlossen
werden.

3. Tragfahigkeit des Vorhabens

3.1 Tragfahigkeit

Von Interesse war aufgrund der angegebenen GréBe und des Konzeptes die allgemeine Tragféhigkeit
des Vorhabens, die Finanzierung und in diesem Zusammenhang die Darlegung der
Interessensbekundungen von potenziellen Teilnehmern am Angebot der Therapiestunden am
Kohlshof.

Es wurde angezweifelt, dass sich ein derartiges Projekt an besagter Stelle rentiert, da schon zum
jetzigen Zeitpunkt ein Uberangebot an therapeutischen Reiteinrichtungen vorhanden sei. Nach
Aussagen der Blrgerinnen und Birger existieren neben Eschweiler derartige Einrichtungen bereits in
Roetgen, Brand, Eynatten und Duren.

Der verwaltungstechnische und bauliche Aufwand zur Realisierung einer derartigen therapeutischen
Anlage an besagter Stelle erschien zu groB.

Stellungnahme der Verwaltung
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zu 3.1 Tragfahigkeit

Nach Auskinften der Therapeutin setzt sich der derzeit vorhandene Kundenkreis aus Bewohnern des
Kreises und der Stadt Aachen zusammen. Der bereits bestehenden, steigenden Nachfrage am
reittherapeutischen Angebot kann derzeit von Seiten der Therapeutin nicht im vollem Umfang gerecht
werden, da u.a. die derzeitigen Raumkapazitaten (stundenweise angemietete Hallen) nicht
ausreichend vorhanden bzw. zeitlich nutzbar sind.

Das Angebot der Therapiestunden vor Ort am Kohlshof wiirde einen geringeren Zeit- und
Transportaufwand bedeuten und ein effektiveres, kontinuierlicheres und gezielteres Arbeiten
gewahrleisten.

Der erwihnte verwaltungstechnische Aufwand zur FNP-Anderung entspricht dem vorgeschriebenen
Verfahren gemaBl dem BauGB.

4, Anregungen zur Art der Nutzung

4.1 Raumprogramm / Nutzung

Das dargelegte Raumprogramm und die Hallengr6Be von 20m/40m lieBe beflirchten, dass neben den
therapeutischen Reitzwecken die Halle und die angegliederten Rdumlichkeiten zu kommerziellen
Zwecken genutzt werden sollen.

Darlber hinaus wurde nochmals betont, das die vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen im Bereich
Grune Eiche nach wie vor fir die Landwirtschaft interessant seien, eine Reduzierung dieser Flachen
nicht der expandierenden Situation der ortsanséssigen Landwirte entsprechen wiirde.

Schriftlich (Eingabe Punkt 5) &uBerten sich die Anwohner ergdnzend hierzu, dass die Weideflachen
auf dem zum Kohlshof zugehérigen Gelande beschrankt waren und dadurch von einer gewerblichen
Stallhaltung ausgegangen werden misste. Zudem wiirde die Planung Landschaftsschaden zur Folge
haben.

4.2 Landschaft

Im vorgenannten Zusammenhang wurde ergédnzend aufgefiihrt, dass die bestehende historisch
gewachsene landwirtschaftliche Struktur erheblich gestért werden kdnnte und es unter Umsténden zur
Einschrankung der landwirtschaftlichen Nutzung kommen kénnte. (schriftliche Eingabe Punkt 9)

Stellungnahme der Verwaltung

zu 4.1 Raumprogramm / Nutzung

Die Therapeutin ist heute freiberuflich tatig und fihrt Therapiestunden stundenweise in angemieteten
Reithallen im Umkreis durch. Zur Biindelung und Gewébhrleistung eines durchgehenden,
witterungsgeschutzten Therapieangebotes ist die Halle am Kohlshof vorgesehen. Eine gemeinnitzige
und gewerbliche Nutzung der Halle neben der therapeutischen MaBnahmen wird ausgeschlossen. Die
geplante Halle soll zur zweckgebundenen Nutzung als Reittherapieeinrichtung verpachtet und in
diesem Zusammenhang nur flr kleinere Veranstaltungen im Rahmen des Angebotes vor Ort

vorgesehen werden.
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Die GroBe der Halle von 20m/40m entspricht den Angaben zur notwendigen Unfallverhlitung geman
dem Deutschen Kuratorium flr therapeutisches Reiten (DKTHR). Die MaBe entsprechen den
Richtlinien zzgl. Anbauten fiir die Neulizensierung von Reittherapieanlagen.

Es wurde bereits von Seiten des Planers zugesagt, die GréBe der Halle zu reduzieren, um die
Turnierféhigkeit fir eventuell zuklnftige Nutzungen ausschlieBen zu kénnen, bei gleichzeitiger
Gewadhrleistung der notwendigen Voraussetzungen fir Behindertensport.

zu 4.2 Landschaft

Es stehen 13 ha Weideland im hinteren Teil des Kohlshof zur Verfligung. Davon sollen zunachst 8 ha
fur die Beweidung der 20 Pferde dienen, die restlichen werden weiterhin fir den Grasschnitt
verwendet, der an einen benachbarten Landwirt verkauft wird. Je nach der sich abzeichnenden
zukinftigen Entwicklung ware Uber eine erweiterte Inanspruchnahme der zur Verfigung stehenden

Weideflachen entsprechend des sich abzeichnenden Bedarfes nhachzudenken.

Die Eingriffe der Planung in die Landschaft und den Landschaftsraum sowie seine Auswirkungen
fihren durchaus zu erforderlichen AusgleichsmaBnahmen, die im Zuge der Planung auf dem Gelande
vorzusehen sind.

Der Flachennutzungsplan stellt hierbei lediglich die Zielrichtung der Fortschreibung der
stadtebaulichen und planungsrechtlichen Situation dar. Der aus der Planung hervorgehende
erforderliche Ausgleich wird als Forderung im Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zur
Flachennutzungsplanénderung formuliert .

Von der FNP-Anderung betroffen sind die unmittelbar siiddstlich an den Kohlshof angrenzenden
Flachen. Die Darstellung der Flachen bleiben im FNP bestehen, somit als landwirtschaftliche Flachen

erhalten.

5. Anregungen zum Thema Verkehr

5.1 ErschlieBung

Bezlglich der derzeitigen und geplanten Verkehrssituation wurde die Frage gestellt, ob eine
Verlagerung der ErschlieBung der Hofanlage direkt von der Monschauer StraBe vorgesehen sei, mit

Betonung darauf, dass sich der Planbereich im Landschaftsschutzgebiet befindet.

5.2 Frequentierung

Im Hinblick auf die Nutzung des Kohlshofes als therapeutisches Reitzentrum wurde die Beflirchtung
geduBert, dass es durch den zu erwartenden Publikumsverkehr zu erheblichem Verkehrsaufkommen
auf der StraBe Grune Eiche kommen wird. Dieses erhdhte Verkehrsaufkommen wirde eine
Mehrbelastung der Anwohner des Augustinerweges und Griine Eiche bedeuten.

Um eine Einschétzung Ulber die zukiinftige Frequentierung zu bekommen, wurde um eine detaillierte
Darstellung des taglichen Angebotes an Therapiestunden und des vorgesehenen Konzeptes zu den
Therapien gebeten.

Erganzend flhrten die Anwohner des Augustinerweges schriftlich (Eingabe Punkt 8) aus, dass nach

der Sperrung des Augustinerweges fir den Durchgangsverkehr der Bereich Griine Eiche eine
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Uberregionale Bedeutung fir die Erholung erreicht hatte. Trotz nicht vorhandenem FuBgangerbankett
wirden zahlreiche Wanderer, Radfahrer etc. diesen Bereich nutzen. Eine erhdhtes
Verkehrsaufkommen wiirde diese Erholungssuchenden massiv beeintrachtigen oder gar geféhrden.

5.3 Stellplatze

Im Hinblick auf die in der Planung dargelegte Anzahl von acht Stellplatzen wurde nachgefragt, ob
diese Anzahl dem Bedarf und den Anforderungen einer derartigen Nutzung in der dargestellten
GroéBenordnung gerecht wiirde.

Neben den Teilnehmern der Therapiestunden ware u.a. mit Zugfahrzeugen und Anhéngern (Ver-
/Endsorgung) zu rechnen. Die Zahl der erforderlichen Stellplatze, ausgeldst durch die Unterbringung
von 26 Pferden, lieBe nach Ansicht der Biirger/innen vermuten, dass mindestens 30 Stellplatze
erforderlich seien. Dies wirde zu einer erhdhten Versiegelung der Flache und zu einer Geféahrdung
des Grundwassers fUhren. (schriftliche Eingabe Punkt 7)

Stellungnahme der Verwaltung:

zu 5.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Kohlshofes erfolgt Gber die StraBe Griine Eiche, von der der Augustinerweg
abfihrt .

Eine direkte ErschlieBung des Kohlshofes von der Monschauer StraBe ist nicht vorgesehen. Der in
diesem Zusammenhang erwéhnte, fir den Durchgangsverkehr gesperrte Augustinerweg ist eine
Sackgasse, die vorwiegend durch die Anwohner genutzt wird, jedoch durch die Verkehrsbewegungen

vom und zum Kohlshof nicht direkt betroffen sind.

Der Einmiindungsbereich der StraBe Grline Eiche / Monschauer StraBe ist so dimensioniert und
gestaltet, dass er seinerzeit sowohl den Erholungsverkehr in den Aachener Wald am Augustinerweg,
als auch den Durchgangsverkehr zwischen Eupener StraBe und Monschauer StraBe abwickelte. Die
Leistungsfahigkeit fir die neuen Verkehre ist demnach ausreichend, die ErschlieBung des
Planbereiches somit (iber die StraBe Griine Eiche planungsrechtlich gesichert.

zu 5.2 Frequentierung

Eine Therapiestunde dauert 60 Minuten. Es sind 35-40 Therapiestunden pro Woche vorgesehen,
wobei diese je nach Jahreszeit von Montag bis Freitag bzw. im Winter von Montag bis Samstag
stattfinden sollen. Vorzugsweise sollen Einzeltherapien angesetzt werden, aber auch
Gruppentherapien mit einer GréBe von 4 Personen/Gruppe.

Ein Tag kann somit aus 4 Einzeltherapien (4 Teilnehmer) und 3 - 4 Gruppentherapien (12-16
Teilnehmer) bestehen. Diese Aufteilung gewahrleistet einen ausgewogenen Einsatz der Pferde unter
Gewabhrleistung ausreichender Ruhetage. Rechnerisch und theoretisch wirden max. 20 Fahrten pro

Tag aufkommen.

zu 5.3 Stellplatze
Die erforderlichen Stellplédtze und der Nachweis dieser auf dem Grundstiick sind Bestandteil des

Konzeptes und missen im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen werden. Hierbei ist zu
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korrigieren, dass es sich bei der Anzahl der unterzubringenden Pferde maximal um 20 statt der
angegebenen 26 Pferde handeln wird.

Bezlglich der Versieglung und Beschaffenheit der Oberflache fur die Stellplatze sind hinsichtlich des
Wasserschutzes Auflagen zu beachten. Von Seiten der Planung ist ein wasserdurchlassiger Belag
(z.B. Splitt) denkbar. Ein entsprechendes Entwasserungskonzept ist in Abstimmung mit dem
Fachbereich Umwelt (Gewasserschutz) zu erarbeiten.

6. Anregungen und Fragen zu formalen Auswirkungen der Planung

6.1 Folgenutzung / Auflagen

Uber die derzeitige Nutzung hinaus wurde die Frage nach einer méglichen Folgenutzung nach Wegfall
des Therapeutischen Reitzentrums gestellt. Es kdnnte nicht im Interesse der Eigentiimerin des
Kohlshofes sein, die Halle mit ihren Raumlichkeiten leer fallen zu lassen. Vor diesem Hintergrund
wurde die Gefahr gesehen, das letztendlich doch eine professionell und kommerziell gefiihrte
Reitsportanlage am Kohlshof entstehen kénnte.

Um einer derartigen Nutzung entgegenwirken zu kénnen, wurde nach eventuellen Auflagen und die
Art sowie Dauer eventueller Bindungen der Nutzung mittels der Baugenehmigung fir eine zuklnftige
Entwicklung gefragt.

Stellungnahme der Verwaltung

zu 6.1 Folgenutzungen / Auflagen

Auf Grund der Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) ist der FNP nur geeignet, die beabsichtigte
Art der Bodennutzung in den Grundzligen zu regeln. Er stellt lediglich die stadtebaulichen
Zielsetzungen dar, trifft diesbeziglich jedoch keine bindenden Festsetzungen zum Baurecht.

In Absprache mit der Bezirksregierung wird der Geltungsbereich der FNP-Anderung - als Ergebnis der
Offentlichkeitsbeteiligung - auf den Bereich der zu errichtenden Halle reduziert. Die Flache soll, neben
der Darstellung als Grinflache, mit der Symbolik “R” - “Reitsportanlage fiir reittherapeutische und
medizinische Zwecke” erganzt werden. Erganzend erfolgt in der Begriindung zur Anderung des FNPs
eine ausfuhrliche Beschreibung der vorgesehenen baulichen Nutzung der geplanten Halle.

Formal kdnnen Details bezuglich eines Vorhabens und dessen Realisierung mittels des FNPs nicht
geregelt werden, dies ist in einem bauordnungsrechtlichen Verfahren zu entscheiden.
Entscheidungen Uber eine spétere Nutzungsanderung werden hierbei erforderlich sein.

Grundsétzlich ist es nach der Anderung des BauGB méglich, im Rahmen des §9 BauGB zeitlich
befristetes Baurecht zu schaffen oder eine zeitliche Nutzungsfolge zu steuern. Ohne die Regelung
Uber einen Bebauungsplan kann eine zeitliche Steuerung der Nutzungen jedoch nicht Gber eine
Baugenehmigung erfolgen.

Far den Planbereich “Griine Eiche” ist die Erstellung eines Bebauungsplanes nicht vorgesehen.

B. Bericht liber die Beteiligung der Behérden und anderer Trager éffentlicher Belange
geman § 4 (2) BauGB

Es wurden 16 Behdrden und Trager dffentlicher Belange am Anderungsverfahren zum

Flachennutzungsplan beteiligt. Davon haben fiinf Behdrden bzw. Trager 6ffentlicher Belange eine
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Stellungnahme abgegeben, die keine uneingeschréankte Zustimmung zur Planung des Reitzentrums
am Kohlshof beinhalten. Die Eingaben sind der Vorlage als Anlage beigeflgt. (Anlage B)

1. WINGAS GmbH

Im Nahbereich der Planung befindet sich eine Erdgasfernleitung. In einem der Stellungnahme
beigefligten Bestandsplan wurde der Trassenverlauf vermerkt mit dem Hinweis, das geringfligige
Abweichungen bestehen kénnten. Unmittelbar neben der Erdgashochdruckleitung befindet sich ein
Fernmeldekabel in Rohrscheitelhéhe.

Es wird als wiinschenswert angesehen, die Planung und Bauausfihrung sowie die der AuB3enanlagen
im weiteren Verfahren mit der WINGAS GmbH abzustimmen. Angegebene Schutzabstande,
Erhaltung bestehender Drainagen sind einzuhalten und zu bertcksichtigen. Die Errichtung von
Zaunen im Bereich des Leitungsschutzstreifens bediirfen einer gesonderten Zustimmung der
WINGAS GmbH.

Ebenfalls abzustimmen seien die Aspekte der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, sowie die ggf. zu

erfolgende Kanalverlegung mit Anschlussméglichkeiten des Gehdoftes.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Planung wird entsprechend der erforderlich einzuhaltenden Schutzabstande tberprift bzw. bei
Anderungen des Geltungsbereiches sowie der Position der Halle erneut abgestimmt.

Die durch die Planung ausgeldsten notwendigen Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen werden im
weiteren Verfahren ermittelt und mit dem Fachbereich Umwelt abgestimmt.

Die Verwaltung wird die Hinweise im weiteren Verfahren aufnehmen und die WINGAS GmbH

entsprechend beteiligen.

2. PLEDoc Netzverwaltung Fremdplanungsbearbeitung

Von Seiten der PLEDoc erfolgte der Hinweis, dass hinsichtlich einer eventuellen Veranderung des
Geltungsbereiches eine Beteiligung der Eigentimer der Versorgungsanlagen im weiteren Verfahren
erforderlich sei. Gegen die Planung wurden keine grundsétzlichen Bedenken geduBert.

Stellungnahme der Verwaltung
Eine entsprechende Beteiligung wird bei einer Anderung des Geltungsbereiches bzw. der Planung
erfolgen.

3. NABU - Naturschutzbund Deutschland e.V.

3.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Der NABU lehnt das Vorhaben als schweren Eingriff in Natur und Landschaft ab, der gemaB §4 Abs 4
LG NW vermeidbar und zu unterlassen sei. Aus Griinden des Landschaftsschutzes, des
Landschaftsbildes und dem Ziel, den vorhandenen Biotopverbund zu verbessern, sowie aus Griinden
des Trinkwasserschutzes sei das Vorhaben abzulehnen.

Es wurde der Vorschlag unterbreitet, die Dimensionen des Vorhabens erheblich zu verringern und
eine Beschrankung auf die bestehenden baulichen Anlagen des Kohlshofes vorzunehmen oder mit

der Planung auf einen aus dkologischer Sicht weniger bedenklichen Standort auszuweichen.
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3.2 Landschaftsschutz

GemaB den Darstellungen des Gebietsentwicklungsplanes (GEP) liegt der Bereich im ,Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich’, zudem sieht dieser den “Schutz der Landschaft und
landschaftsorientierten Erholung” sowie “Regionaler Griinzug” vor.

Das Vorhaben stelle mit der Gberdimensionierten Halle und unter Betrachtung der geplanten
Unterbringung von 26 Pferden einen unmaBstablichen Eingriff in exponierter Lage dar. Die
entsprechende Pferdehaltung auf den umliegenden Weiden, die Stérung durch Besucher des
Therapiezentrums sowie die zu erwartenden Dimensionen der Ver-und Endsorger (Belieferung, ...)
waren in einem Landschaftsschutzgebiet deplaziert.

Nach §35 BauGB kdnne das Vorhaben nicht als privilegiertes Vorhaben gelten.

Im genannten Zusammenhang fihrte der NABU nochmals die Ablehnung des Vorhabens von Seiten
des Landschaftsbeirates ohne Aussicht auf Befreiungen nach §69 LG NW auf.

3.3 Biotopverbund

Nach vorliegenden Erkenntnissen liegt der Kohlshof in einem schutzwiirdigen Biotopbereich mit dem
Schutzziel “Erhaltung und Optimierung eines Grlinlandzuges mit Kleingewéssern als Pufferstreifen im
Einzugsbereich des Beverbaches”. Es handelt sich hierbei um ein anerkannt naturschutzwirdiges
Gewasser, dessen Unterschutzstellung als Naturschutzgebiet im Landschaftsplan wiederholt gefordert
wurde.

Mit all seinen Auswirkungen beeintréachtige das Vorhaben diese Schutz- und Wiederherstellungsziele
und wére hierdurch nicht genehmigungsfahig.

3.4 Trinkwasser

Die Planung sei aus Griinden des vorbeugenden Trinkwasserschutzes in der geplanten
GrdBenordnung nicht genehmigungsfahig. Andernfalls waren hohe Auflagen erforderlich, die nach
Ansicht des NABU in keinem Verhaltnis zum Ertrag stehen wirden, zumal ein weniger
problematischer Standort fir eine derartige Nutzung denkbar wére.

Stellungnahme der Verwaltung

zu 3.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Es ist richtig. dass es sich bei diesem Vorhaben um einen Eingriff in Natur und Landschaft handelt.
Das dieser Eingriff “unmaBstéblich” ist, stellt jedoch kein Entscheidungskriterium dar.

Dem Wunsch, die bauliche GrdBe der Halle zu reduzieren kann entsprochen werden. Von Seiten des
Planers wurde bereits zugesagt, dass die GréBe der Halle reduziert wird, um die Turnierféhigkeit fir
eventuell zuklnftige Nutzungen ausschlieBen zu kdnnen, bei gleichzeitiger Gewahrleistung der
notwendigen Voraussetzungen flir Behindertensport.

zu 3.2 Landschaftsschutz

Grundsatzlich wird die Auffassung von Seiten der Unteren Landschaftsbehérde vertreten, dass das
Vorhaben auf einem madglichst geringen Flachenverbrauch, eine deutlich reduzierte Anzahl der Pferde
und Pferdeboxen und eine “geregelte” Besuchernutzung, sowie Ver- und Endsorgungsnutzungen zu

reduzieren sei. Eine besondere “Exponierung” der Lage ist jedoch nicht gegeben, zumal in der
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Vergangenheit &hnlich dimensionierte Reithallen in vergleichbarer Lage (z.B. an der LintertstraBe) mit
entsprechenden Auflagen genehmigt wurden.

Unabhé&ngig von der “Dimensionierung” und der geplanten 20 statt aufgefiihrten 26 Pferde, ist das
Vorhaben als AuBenbereichsvorhaben grundsatzlich nicht privilegiert. Um ein Vorhaben an dieser
Stelle zu erméglichen, wurde die Anderung des Flachennutzungsplan als Steuerungsinstrument
gewahlt. Die Verwaltung weist erganzend darauf hin, dass fir einen landwirtschaftlichen Betrieb die

Anlage auch in der beschriebenen GrdBe mit entsprechenden Auflagen genehmigungsfahig ware.

zu 3.3 Biotopverbund
Die Bedenken zum Biotopverbund werden weitestgehend geteilt, wobei die aufgezeigten
Auswirkungen (Trittschaden in Feucht- und Uferbereich, Fékalieneintrag, ...) méglicherweise durch

entsprechende Beweidungskonzepte mit Extensivnutzungszonen gemildert werden kénnen.

zu 3.4 Trinkwasser

Es bestehen keine Bedenken gegen die MaBnahme, sofern die Bestimmungen der Schutzverordnung
zum Wasserschutzgebiet Eicher Stollen - Zone 1lI - insbesondere in Bezug auf Regenwasser-,
Schmutzwasser- sowie auf Festmistentsorgung, beachtet werden. Hierzu ist eine Abstimmung mit

dem StUA Aachen zwingend erforderlich.

4. Kampfmittelbeseitigung

Der Planbereich liegt in einem ehemaligen Kampfgebiet. Aus den zur Verfigung stehenden Luftbilder
ergaben sich jedoch keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln.

Es wurde darauf hingewiesen, dass - um Kampfmittel in diesem Bereich auszuschlieBen - Erdarbeiten
mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren seien. Bei Fund sei die nachstgelegene Polizeidienststelle
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland zu benachrichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Verwaltung wird den Hinweis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes fiir das weitere Verfahren

aufnehmen.

5. BUND

5.1 Darstellungen im FNP

Der BUND fordert zu prifen und detailliert darzustellen, ob der Eintrag der Symbolik “R” mit dem
Zusatz “Therapeutisches Reiten” eine juristisch stabile Formulierung darstellt und ob es in der
Rechtsprechung vergleichbare Falle gibt.

5.2 Untersuchungsrelevante Schutzglter

5.2.1  Schutzgut Tiere und Pflanzen / Landschaft

Des Weiteren fordert er, die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sowie Landschaft zu priifen. Bezlglich
des Landschaftsbildes sollten Sichtbeziehungen von allen in Frage kommenden Seiten berlicksichtigt
werden. Eine ornithologische Prifung hinsichtlich bodenbritender Arten wird empfohlen, da bei einer

Pferdeweide andere Stérungen als bei einer Viehbeweidung zu erwarten seien. Auf eine mégliche
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Entstehung von Geilstellen und einem damit verbundenen Qualitatsverlust der Weide wurde

hingewiesen, die in der Bilanzierung zu beriicksichtigen seien.

5.2.2 Boden/ Bodenbelastung

Die Auswirkungen insbesondere durch die Pferdehaltung entstehende Trittschaden auf einer
Feuchtwiese sind nach Ansicht des BUNDs zu untersuchen, unter Einbezug des reinen
Flachenverlustes und den damit verbundenen Beeintrachtigungen, sowie unter dem Gesichtspunkt
der geénderten Beweidungsarten.

5.3 Flachennutzungsplan

Im Allgemeinen rét der BUND von einer Anderung des FNPs ab, da ausschlieBlich landwirtschaftliche
Nutzungen - méglichst solche der biologischen Wirtschaftsweise - als zieldienende im Sinne des
Landschaftsplanes angesehen werden kénnen. Die landwirtschaftliche Griinlandnutzung ist in diesem
Gebiet im Ubrigen nicht bestandsgeféhrdet.

Der BUND bittet um weitere Beteiligung im Verfahren.

Stellungnahme der Verwaltung

zu 5.1 Darstellungen des FNPs

Der Flachennutzungsplan regelt lediglich die Art der Bodennutzung und trifft diesbezliglich keine
Festsetzungen fir etwaige Nutzungen. In Absprache mit der Bezirksregierung Kéln wird die
Darstellung der Flache als Grinflache im FNP mit der ergdnzenden Symbolik “R” fiir therapeutisches
Reiten als ausreichend bewertet, sofern in der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes
eine detailliertere Beschreibung der Nutzung der Halle aufgefiihrt wird. Eine Flachendarstellung im
Sinne einer Bauflache im FNP wird von Seiten der Bezirksregierung nicht erwiinscht. Eine
Reduzierung der Flache des Geltungsbereiches auf den fiir die Halle notwendigen Bereich wurde
beflrwortet.

zu 5.2 Boden / Bodenbelastung

Die Notwendigkeit einer ornithologischen Untersuchung hinsichtlich bodenbritender Arten wird nicht
gesehen, da es sich bei den in Rede stehenden Flachen um Fettweiden handelt, die als Lebensraum
fir Bodenbriter ungeeignet sind. Sollte ein konkreter Verdacht bezliglich des Vorkommens solcher
Vogelarten bestehen, so mége man diesen von Seiten des BUNDs gena