Anlage 3

Begrindung gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplan Nr. 65509/03
Arbeitstitel: Pferdeschutzhof in KéIn-Weidenpesch

A. Planung

1.0 Planungsanlass und Planungsziel

Der Kélner Schutzhof fur Pferde ist ein Tierschutz- und Jugendprojekt des Vereins fur Tier-
schutz & Umwelt. Der Verein hat es sich zur Aufgabe gemacht, verwahrloste und ausgedien-
te Pferde vor der sicheren Abschiebung in den Schlachthof zu retten und zu pflegen. Neben
dem Tierschutz engagiert sich der Verein noch fir Kinder und Jugendliche, die in ihrer Frei-
zeit im Umgang mit Tieren lernen, Verantwortung und Firsorge zu tGbernehmen. Das Hilfs-
angebot umfasst auch die Resozialisierung aufféllig gewordener Jugendlicher. Der Verein ist
anerkannter Trager der freien Jugendhilfe.

Der Pferdeschutzhof hat sich 1988 in Koln-Weidenpesch angesiedelt und leistet seitdem
erfolgreiche und verdienstvolle Arbeit. Er ist die einzige Einrichtung seiner Art in Kdln und
weit Uber die Grenzen der Stadt hinaus bekannt. Insbesondere fir Kinder ist er von hohem
Erlebniswert und auch fur altere Generationen ein beliebtes Naherholungsziel. Der Pferde-
schutzhof lebt ausschlieRlich von freiwilliger und ehrenamtlicher Mitarbeit sowie von Geld-
und Sachspenden. Die laufenden und hohen Kosten fir Futtermittel, tierarztliche Versorgung
und sonstigen Betriebskosten flihren jedoch zu einem standigen Existenzkampf.

Die Existenz des Pferdeschutzhofes wird zusatzlich durch das Fehlen einer baurechtlichen
Genehmigung gefahrdet. Der 1996 eingereichte Bauantrag konnte nicht positiv beschieden
werden, da die Anlage an ihrem Standort zwar grundsatzlich zulassig ist, der seit 1991 dort
gultige Landschaftsplan jedoch entgegenstand.

In seiner Sitzung am 03.09.1998 hat der Rat einstimmig den Erhalt des Pferdeschutzhofes
beschlossen. Hierzu hat der Stadtentwicklungsausschuss am 26.10.2000 den Beschluss zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst, um den Landschaftsplan auRer Kraft zu setzen
und den Pferdeschutzhof auf eine planungsrechtliche Grundlage zu stellen. Mit Abschluss
des Planverfahrens kann der Pferdeschutzhof genehmigt und sein Verbleib auf Dauer recht-
lich gesichert werden. Das Bleiberecht entspricht auch dem Wunsch der breiten Bevodlke-
rung.

2.0 Plangebiet

Der Pferdeschutzhof liegt auf dem Ginsterpfadgelande in KéIin-Weidenpesch, dstlich der Et-
zelstralRe, sudlich der Guterzugstrecke der HGK, westlich des Ginsterpfades. Die Zufahrt
fuhrt von der EtzelstraBe aus Uber die Stral3e Auf dem Ginsterberg. Planungsrechtlich lag
der Standort bisher im AuRenbereich nach § 35 BauGB. Das Gelande wurde einst zur Aus-
kiesung und als Deponie genutzt, anschlielend rekultiviert und bis zur Inbetriebnahme des
Pferdeschutzhofes als Weideland verpachtet. Eigentimerin des Grundstucks ist die Stadt.



Seit seiner Grindung hat sich der Pferdeschutzhof aufgrund des gestiegenen Bedarfs zu-
nehmend verfestigt und erweitert. Das Anwesen umfasst heute eine rund 2,7 ha grol3e Fla-
che, auf der 25 bis 30 Pferde gehalten werden; daneben auch Kleintiere wie Hunde und Kat-
zen. Der grofRte Teil des Pferdeschutzhofes ist in eingezunte Auslaufflachen unterteilt,
durchsetzt mit einzelnen Gehdlzbestdnden. Die Stallungen, Lagerschuppen und Ubrigen
Aufbauten gelten nach § 53 BauO NRW als untergeordnete Gebaude und sind einfachste
Holzkonstruktionen ohne Fundamente und Bodenplatten, erdgeschossig und mit flachge-
neigten Déachern. Als Biro und als Aufenthaltsmdglichkeit fur die Kinder und Jugendlichen
dienen Fertigcontainer. Wasser- und Stromversorgung ist vorhanden. Eine chemische Toilet-
te ersetzt die fehlende WC-Anlage. Das restliche Schmutzwasser wird tber eine Kleinklaran-
lage beseitigt. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird nicht gesam-
melt und nicht gezielt versickert. Bis auf die Zufahrt sind alle Wege unbefestigt.

3.0 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist das Gelande als Grinflache mit teilweise landwirtschaftlicher
Nutzung aus. Die Grundarstellung schlief3t auch die Freizeit- und Erholungsfunktion des
Pferdeschutzhofes mit ein, so dass eine FNP-Anderung nicht erforderlich war.

4.0 Planinhalt

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Pferdeschutzhof wird auf seinen Bestand festgeschrieben. Erweiterungsmaglichkeiten
sind nicht eingeplant, um zuséatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden. Die
Nutzflache ist als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit dessen konkreter Zweck-
bestimmung festgesetzt. Die beiden Gebaudegruppen mit Stallungen und weiteren Zweck-
bauten bleiben ebenfalls durch die Festsetzung enger Baugrenzen flr eingeschossige Bau-
korper auf ihren derzeitigen Standort beschrankt. Die festgesetzte GRZ ist mit einem Wert
von 0,1 entsprechend niedrig angesetzt.

4.2 Erschlielfung und Entwasserung

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die Strale Auf dem Ginsterberg und deren 6stlicher
Verlangerung gesichert, die als Verkehrsflache festgesetzt ist. Der StralRenquerschnitt ist
zwar relativ gering, fur das schwache Verkehrsaufkommen aber ausreichend. Da die Stralie
ihre ErschlieBungsfunktion seit Bestehen des Pferdeschutzhofes problemlos erfillt und der
Verkehr durch die Planung nicht erhéht wird, sind AusbaumafRnahmen nicht erforderlich.
Eine auch fur Mullfahrzeuge geeignete Wendemdoglichkeit ist ebenfalls vorhanden.

Ein Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz besteht nicht und ist aus wirtschaftlichen Erwéa-
gungen auch nicht zweckmafig, da die Entfernung zum nachsten Kanalanschluss an der
Ossietzkystralie jenseits der Giterzugstrecke, die ungiinstigen Geléandeverhéltnisse und die
geringe Schmutzwassermenge den notwendigen Kostenaufwand nicht rechtfertigen. Die
chemische Toilette wird regelmafig durch Abtransport entleert. Inwieweit die private Klein-
klaranlage zur Beseitigung des Schmutzwassers einer ordnungsrechtlichen Uberpriifung
standhalt, ist Sache des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens. Letzteres gilt auch fur die
betriebene Dunganlage sowie fir das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser,
dessen Versickerungspflicht zum Schutz des Grundwassers nur aufRerhalb des Plangebietes
in den dort unbelasteten Bodenbereichen erfillt werden kann. Vorbehaltlich der Entwasse-
rungsplanung bzw. des Genehmigungsverfahrens durfte - trotz des technischen Mehrauf-



wandes aufgrund des dort héheren Geldndeniveaus - die Versickerung in Verbindung mit
einer Kleinklaranlage im Vergleich zu einem Anschluss an die offentliche Kanalisation die
bessere Alternative der Abwasserbeseitigung sein.

4.3 Natur und Landschaft

Im Landschaftsplan wurde der Pferdeschutzhof durch die dort getroffene Festsetzung als
geschutzter Landschaftsbestandteil Gberplant. Mit der Rechtsverbindlichkeit des vorliegen-
den Bebauungsplanes wird der Landschaftsplan an dieser Stelle aul3er Kraft gesetzt.

Da fur den Pferdeschutzhof keine baurechtliche Genehmigung vorliegt, gilt die gesetzliche
Eingriffsregelung mit ihrer Vermeidungs- und Ausgleichspflicht. Fir die Ermittlung des natur-
schutzrechtlichen Eingriffs und seines Ausgleichsbedarfs ist daher der urspringliche Biotop-
wert der Nutzflaiche ausschlaggebend. Laut Bilanzierung wurde der 6kologische Wert der
Eingriffsflache als naturliche Lebensstatte fiur Pflanzen und Tiere sowie als Weideland durch
den Pferdeschutzhof und seine baulichen Anlagen erheblich geschmalert. Der freie Land-
schaftsraum mit seinem Landschaftsbild, Erlebnis- und Erholungswert wurde dagegen weni-
ger beeintrachtigt. Nach 20 Jahren des Bestehens und der Duldung ist der Pferdeschutzhof
inzwischen pragender Bestandteil des Landschaftsbildes.

Ausgleichspflanzungen kdnnten nachtraglich auf dem angrenzenden Gelande durchgefihrt
werden. Die Kosten von geschéatzten 50.000 € - der Grundsttickswert nicht inbegriffen - gin-
gen zulasten des Tragervereins als Eingriffsverursacher, wirden jedoch gleichzeitig das Aus
fur den Pferdeschutzhof bedeuten, da ein derartiger Betrag in keinem Falle aufzubringen ist
und die Anlage dann konsequenterweise beseitigt werden musste. Auf Ausgleichspflanzun-
gen wird daher verzichtet, da dem Bleiberecht des Pferdeschutzhofes aufgrund seiner ein-
gangs beschriebenen Arbeit im Dienste der Allgemeinheit die héhere Prioritat einzuraumen
ist. Das Geld fur den Ausgleich kommt also letztlich tierschutzrechtlichen und sozialen Zwe-
cken zugute.

5.0 Plandurchfuhrung

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes kann der Pferdeschutzhof baurechtlich genehmigt
und mit der Stadt ein Pachtvertrag abgeschlossen werden. Soweit Kosten fur die Grund-
stucksentwasserung anfallen, obliegen sie der Stadt als Grundstiickseigentimerin. Die H6he
dieser Kosten kann zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht beziffert werden. Andere Kos-
ten entstehen der Stadt nicht.

B. Umweltbericht

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB wurde eine
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Soweit im Rahmen der Priifung erheb-
liche Umweltauswirkungen ermittelt wurden, werden diese im Folgenden beschrieben und
bewertet:

1.0 Einleitung

Der Kdlner Schutzhof fur Pferde wird seit 20 Jahren ohne bauliche Genehmigung auf dem
Ginsterpfadgelande in KdIn-Weidenpesch betrieben. Beschrankt auf seinen Bestand soll der
Pferdeschutzhof nachtraglich zugelassen werden. Der Pferdeschutzhof hat eine GrtéRRe von



rund 2,7 ha und liegt auf einer ehemaligen Deponie, die nach ihrer Rekultivierung als ge-
schitzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen und in grof3en Teilen als Viehweide genutzt
wurde.

2.0 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen

2.1 Landschaftsplan
Ziele des Umweltschutzes: BNatSchG, LG NRW

Im Landschaftsplan sind die Brachflachen und Weiden beidseitig des Ginsterpfades zur Er-
haltung nattrlich entwickelter Lebensraume fiir bedrohte Pflanzen und Tiere, zur Belebung
des Landschaftsbhildes durch Erhaltung extensiv genutzter Weiden als Rest der bauerlichen
Kulturlandschaft sowie zur Abwehr schadlicher Einwirkungen als geschitzter Landschafts-
bestandteil LB 5.05 festgesetzt. Begrindet wird diese Schutzausweisung u.a. mit dem be-
sonderen Erlebniswert fur Kinder, welche hier noch Natur erfahren kénnen. In diesem Punkt
deckt sich die Aussage des Landschaftsplanes mit der Sicherung des Pferdeschutzhofes.
Die intensiven Eingriffe versto3en jedoch gegen die Verbote des Landschaftsplanes. Mit der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes tritt die widersprechende Festsetzung des
Landschaftsplanes auf3er Kraft und seine Ziele kénnen dort nicht mehr erfillt werden.

2.2 Pflanzen
Ziele des Umweltschutzes: BNatSchG, LG NRW

Eine Kartierung des urspriinglichen Pflanzenbestandes existiert nicht. Gestutzt auf die Aus-
sagen des Landschaftsplanes und weitere Ermittlungsergebnisse kann von einer Grinbra-
che mit eingestreuten Strauchern sowie von einer Nutzung als Weideland ausgegangen
werden. Durch die Auslaufflaichen und Aufbauten des Pferdeschutzhofes wurde die vorhan-
dene Vegetation in grol3en Teilen zerstort. Der Zustand der Auslaufflachen schwankt heute
je nach Witterung und Tierbestand zwischen geschlossener Grasnabe und offenem Oberbo-
den. Da dieser Zustand durch den Bebauungsplan festgeschrieben wird, reduziert das den
Okologischen Wert der Flache erheblich.

2.3 Tiere
Ziele des Umweltschutzes: BNatSchG, LG NRW

Der urspringliche Tierbestand innerhalb des Plangebietes ist ebenfalls nicht mehr nach-
weisbar. Auch der Landschaftsplan enthalt keine ndheren Angaben. Aus den im Umfeld vor-
kommenden Biotoptypen in Gestalt von Grinlandbrachen mit Stauden und Gehdlzen, Acker-
flachen sowie einer stillgelegten Kiesgrube kann jedoch auch beziiglich des Plangebietes auf
einen gut strukturierten Lebensraum fiir zahlreiche Vogel- und Amphibienarten geschlossen
werden, der bereits durch die Nutzung als Weideland gestért war und durch den Pferde-
schutzhof zusatzlich und erheblich beeintrachtigt wurde. Besonders stéranféllige und ge-
schitzte Arten durften aufgrund der intensiven Nutzung von ihrem angestammten Platz ver-
trieben worden sein.



2.4  Eingriff / Ausgleich
Ziele des Umweltschutzes: BNatSchG, LG NRW

Da der Ausgangszustand nicht mehr eindeutig nachweisbar ist, wurde hilfsweise auf eine
Kartierung zuriickgegriffen, die seinerzeit fur das Nachbargelande durchgefiihrt wurde. Ana-
log zu der Belastung dieser Flache missen die Einzelkriterien Natirlichkeit sowie Struktur-
und Artenvielfalt um einen Punkt abgewertet werden. Die Eingriffsflache wurde zudem in
grof3en Teilen als Viehweide genutzt:

Tabelle 1: Biotoptypen vor Eingriff

Kdln- .
Code N|W|G | M]|SAV | H | GW | Sporb Biotoptypen

Lw42112 | 2 | 1 | 1 | 3 2 1| 10 | EB31

Fettweide, mafig trocken bis

frisch, stark gediingt

GH411 ol 2133 5 3 | 15 | BB1 Strauchhec_ken mit ube__r\Nlegend
standorttypischen Gehélzen

Es bedeuten: N = Naturlichkeit, W = Wiederherstellbarkeit, G = Gefédhrdungsgrad, M = Maturitat (Reife), SAV =
Struktur- und Artenvielfalt, H = Haufigkeit, GW = Gesamtwert, Sporb = Code nach Sporbeck/Ludwig

Tabelle 2: Biotopwert der Flache vor Eingriff

Ko6In-Code Wertpunkte SO-Flache in m* Gesamtwert
LW42112 10 19.950 199.500
GH411 15 6.650 99.750
Summe 26.600 299.250

Bei der Bewertung des heutigen Zustandes werden aufgrund der Uberweidung der Flache
die Kriterien Natdrlichkeit und Reife um jeweils einen Punkt abgewertet:
Tabelle 3: Biotoptypen nach Eingriff

KolIn- :
Code N|W|G|M|SAV | H | GW | Sporb Biotoptypen

Lw42112 | 1 |1 | 1 | 2 2 1 8 | EB31

Fettweide, maRig trocken bis
frisch, stark gediingt
Landwirtschaftliche Bebauung,
intensive Nutzung

SB191 1,001 2 0 4 | HN51

Tabelle 4: Biotopwert der Flache nach Eingriff

KdIn-Code Wertpunkte SO-Flache in m? Gesamtwert

LW42112 8 24.000 192.000
SB191 4 2.600 10.400
Summe 26.600 202.400

Tabelle 5: Bilanzierung

Vor Eingriff 299.250

Nach Eingriff 202.400

Defizit 96.850
Defizit in % 32

Im Ergebnis wurde der urspriingliche Biotopwert der Flache durch den Pferdeschutzhof um
32% gemindert. Zum Ausgleich des Defizites ware bei Aufwertung einer Ackerflache um 9
Punkte zu einer Extensivwiese mit eingestreuten Gehdlzen eine Flache von rund 1,1 ha er-
forderlich, bei Kosten von schatzungsweise 50.000 € ohne den Grundstiickswert.



2.5 Altlast
Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV

Der Pferdeschutzhof liegt im Bereich der Altlast 50501, einer ehemaligen Deponie, in der
Hausmdll, Bauschutt, Erdaushub und untergeordnet Schlacken und Aschen verfillt wurden.
Laut Bodenuntersuchung liegen Verunreinigungen mit polycyclischen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen (PAK), Kohlenwasserstoffen und Schwermetallen vor. Weiterhin wurden Be-
lastungen der Bodenluft mit Methan, Kohlendioxid, Stickstoff und aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (BTEX) festgestellt. Trotz des Gasaustritts besteht laut Gutachten fir die derzeiti-
ge Nutzung keine Gefahrdung, da die Aufbauten in der Randzone der Hauptausgasung ste-
hen, und sehr gut unter- und durchliftet sind. Handlungsbedarf ist erst wieder zu prifen,
wenn alte Gebaude durch neue ersetzt werden sollen. In diesem Sinne ist die Verfillung im
Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 5 BauGB vorsorglich als Altlast gekennzeichnet.

3.0 Zusatzliche Angaben und Zusammenfassung

Die Aussagen zur Altlast sind der Bodenuntersuchung der CLAYTON GbR vom Oktober
1999 entnommen.

Planungsalternativen und UberwachungsmaRnahmen kommen im vorliegenden Fall nicht in
Betracht.

Bei Genehmigung des Pferdeschutzhofes auf der Grundlage des Bebauungsplanes verblei-
ben erhebliche Nachteile fur die Ziele des Landschaftsplanes bzw. fir wildlebende Pflanzen
und Tiere, da AusgleichsmalRnahmen nicht eingeplant sind. Die Gasemissionen durch die
ehemalige Deponie bedirfen nur fur den Fall der Neubebauung der Prifung besonderer
MalRnahmen.



