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56. Änderung des Flächennutzungsplanes 
 

-Ortsteil Marmagen, Nettersheimer Straße- 
 
 
 
 

Begründung 
gem. § 5 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) 
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Eifelgemeinde Nettersheim 
 

56. Änderung des Flächennutzungsplanes 
 

 

Teil A:  Städtebauliche Begründung 
 
 

1.0  Rechtsgrundlagen 
 
Grundlage für Inhalt und Verfahren zur Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes sind nachfol-
gende Rechtsgrundlagen: 

• Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 
3634). 

• Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 
(BGBl. I S 3786). 

• Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58) geändert 
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBl. I S. 1075). 

• Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666) zuletzt geändert durch Artikel 15 
des Gesetzes vom 23. Januar 2018 (GV. NRW. S. 90), jeweils in der zurzeit gültigen 
Fassung. 

 
 
2.0   Plangeltungsbereich 
 

Der Geltungsbereich der 56. Änderung des Flächennutzungsplanes umfasst Teilflächen des 
Grundstückes Gemarkung Marmagen, Flur 10, Teil aus Flurstück Nr. 2 mit einer Größe von 
rd. 6.400 m².  
Die genaue Abgrenzung ist aus der nachstehenden Abbildung ersichtlich. 

 
Geltungsbereich der 56. FNP-Änderung 

3.0  Ausgangslage / Problemdarstellung 
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Der Eifelgemeinde Nettersheim liegt eine Anfrage zur Errichtung einer Ferienhausanlage für 
„Ferien auf dem Bauernhof“ vor. Das Projekt soll auf dem Grundstück Gemarkung Marma-
gen, Flur 10, Flurstück Nr. 2 realisiert werden. Das Grundstück erstreckt sich von der Straße 
„Zum Rott“ bis zur Hofstelle Nettersheimer Straße 15.  
Ausgehend von der Straße „Zum Rott“ ist dieses Grundstück in einer Tiefe von 50 m im Flä-
chennutzungsplan als „Gemischte Baufläche“ (M) dargestellt. Weiter in nordöstlicher Rich-
tung bis zur Nettersheimer Straße ist „Fläche für die Landwirtschaft“ dargestellt. Von der Orts-
lagenabrundungssatzung wird das Grundstück Nr. 2 ausgehend von der Straße „Zum Rott“ 
in einer Tiefe von 20 m erfasst, die darüber hinausgehende Fläche in nordöstlicher Richtung 
befindet sich im Außenbereich.  
Mit dem Vorhaben „Ferien auf dem Bauernhof“ soll der Tourismus im Gemeindegebiet weiter 
gefördert werden und wird daher von der Gemeinde unterstützt.  
 
Die Umsetzung der beschriebenen planerischen Zielsetzung stellt ein Planerfordernis im 
Sinne des Baugesetzbuches dar. Hierzu ist eine Änderung des Flächennutzungsplans, als 
vorbereitender Bauleitplan, erforderlich.  
 
 

4.0  Planungsrechtliche Situation 
 
4.1 Regionalplan 
Der Regionalplan Köln, Teilabschnitt Region Aachen aus dem Jahr 2003 stellt für Marmagen 
„Allgemeinen Siedlungsbereich“ dar.   

 
Auszug aus dem Regionalplan, Bezirksregierung Köln 

 

4.2 Flächennutzungsplan  
Der wirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Nettersheim stellt für den Änderungsbe-
reich derzeit „Fläche für die Landwirtschaft“ dar.  
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Auszug aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Nettersheim 

 
4.3 Bebauungspläne  
Bebauungspläne bestehen für den Bereich nicht.  
 
4.4  Landschaftsplan 
Der Landschaftsplan Nettersheim weist für den südlichen Änderungsbereich (Landschafts-
schutzgebiet aus. Der Landschaftsplan trifft für das Gebiet die Festsetzung Landschafts-
schutzgebiet 2.2-2 “Hochfläche der Sötenicher Kalkmulde westlich und südlich Nettersheim“. 
 

 
Auszug aus dem Landschaftsplan, Kreis Euskirchen 
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Bei der Aufstellung, Änderung und Ergänzung eines Flächennutzungsplans im Geltungsbe-
reich eines Landschaftsplans treten gem. § 20 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz – (LNatSchG 
NRW) widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans mit dem 
Inkrafttreten des entsprechenden Bebauungsplans oder einer Satzung nach § 34 Absatz 4 
Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuches außer Kraft, soweit der Träger der Landschaftspla-
nung im Beteiligungsverfahren diesem Flächennutzungsplan nicht widersprochen hat. 
 

 
5.0  Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung 
 
Innerhalb dieses Verfahrens wurde die Bezirksplanungsbehörde, auf Grundlage des § 34 
LPlG NRW angeschrieben und gefragt, ob die Planung den Zielen der Raum-ordnung und 
Landesplanung entspricht. 
Mit Schreiben vom 24.07.2017 (Bezirksregierung, Az.: 32/62.2) wurde das Einvernehmen 
erteilt. 
 
 
6.0 Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flächen 
 
Gemäß § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen 
werden; dabei sind zur Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für 
bauliche Nutzungen die Möglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch 
Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung und andere Maßnahmen zur 
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maß zu 
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke genutzte Flächen sollen nur 
im notwendigen Umfang umgenutzt werden.  
Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flächen soll 
begründet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Möglichkeiten der Innenentwicklung 
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflächen, Gebäudeleerstand, 
Baulücken und andere Nachverdichtungsmöglichkeiten zählen können. 
 
Mit der vorliegenden 56. Änderung des Flächennutzungsplanes werden landwirtschaftliche 
Flächen in einem Umfang von rd. 6.400 m² in Anspruch genommen, die unmittelbar an die 
bestehende Bebauung angrenzen.  
 
Ziel der Planung ist die Anlage einer Ferienhausanlage unter dem Motto „Ferien auf dem 
Bauernhof“. Mit dieser Entwicklung möchte ein landwirtschaftlicher Betrieb, in dessen 
Eigentum sich diese Fläche befindet, eine zusätzliche Einnahmequelle generieren und den 
Tourismus in der Eifelgemeinde stärken. Aus landwirtschaftlicher Sicht ist der Wegfall der 
Agrarnutzung somit vertretbar. Die Umwidmung von landwirtschaftlichen Flächen wird dabei 
auf das unbedingt notwendige Maß begrenzt.  
Im Innenbereich stehen keine Flächenpotentiale für die geplante Nutzung zur Verfügung. 
Auch fehlt der räumliche Bezug zum landwirtschaftlichen Betrieb, der dieser Fläche 
unmittelbar gegenüberliegt. 
Die Fläche zeichnet sich durch die gute Erreichbarkeit über das örtliche Wegenetz (hier: 
Nettersheimer Straße) aus. Auch ist der erforderliche Ausbau der technischen Infrastruktur 
(Kanal, Wasser etc.) unproblematisch.   
 
 

7.0 Inhalte der 56. Flächennutzungsplanänderung 
 
Mit der 56. Änderung des Flächennutzungsplanes erfolgt die Änderung der Darstellung „Flä-
che für die Landwirtschaft“ in „Sondergebiete, die der Erholung dienen“, gemäß § 10 
BauNVO. Als Zweckbestimmung wird „Ferienhausgebiet“ dargestellt.  
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In Ferienhausgebieten sind Ferienhäuser zulässig, die aufgrund ihrer Lage, Größe, Ausstat-
tung, Erschließung und Versorgung für den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt 
sind, überwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. 

 
 
8.0  Auswirkungen der Planung 
 
8.1 Städtebauliche Auswirkungen 
Negative Auswirkungen auf das städtebauliche Umfeld und die bestehenden Nutzungen sind 
nicht zu erwarten. Im Umfeld befinden sich keine Einrichtungen, die durch die Errichtung von 
Ferienhäusern beeinträchtigt werden könnten.  
 
8.2 Erschließung, Ver- und Entsorgung 
Die Erschließung des Änderungsbereiches erfolgt ausgehend von der Nettersheimer Straße 
(L 205) über den Zufahrtsweg Gemarkung Marmagen, Flur 10 Nr. 1.  
Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizität, Telekommunikation etc. wird durch 
die bestehenden Leitungsnetze sichergestellt. 
 
Die Entsorgung des anfallenden Abwassers (Schmutz- und Niederschlagswasser) kann 
durch die Schmutz- und Regenwasserkanalisation sichergestellt werden. 
 
8.3 Umweltbelange 
Im Rahmen des Änderungsverfahrens wird ein Umweltbericht erstellt. Der Umweltbericht ist 
gemäß § 2a Baugesetzbuch (BauGB) als Teil B dieser Begründung ein unselbständiger Be-
standteil dieser Flächennutzungsplan-Änderung. Er fasst die Aussagen aller umweltrelevan-
ten Fachgutachten, der umweltrelevanten Eingriffe und Auswirkungen sowie die geplanten 
Kompensations- und Minderungsmaßnahmen zusammen. 
 
 

9.0 Kennzeichnungen und Hinweise 
 
9.1 Bodendenkmalpflege 
Beim Auftreten archäologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehörde oder das Rheinische Amt für Bodendenkmalpflege, Außenstelle Nideggen, Zent-
hofstraße 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425-9039-0, Fax: 02425-9039-199, unverzüglich zu 
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunächst unverändert zu erhalten. Die Wei-
sung des Rheinischen Amtes für Bodendenkmalpflege für den Fortgang der Arbeiten ist ab-
zuwarten. 
 
9.2 Erdbebenzone 
Die Gemarkung Marmagen befindet sich gemäß der Karte der Erdbebenzonen und geologi-
schen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfa-
len, Karte zu DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse R (Gebiete mit 
felsartigem Gesteinsuntergrund). Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen Maßnah-
men sind zu berücksichtigen. 
 
Bemerkung: 
DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurückgezogen und durch die Teile 1, 1/NA 
und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch noch nicht bau-
aufsichtlich eingeführt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 41949 abgedeckt werden, kön-
nen jedoch als Stand der Technik angesehen und sollten entsprechend berücksichtigt wer-
den.  
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9.3 Kampfmittel 
Beim Auffinden von Bombenblindgängern/Kampfmitteln während der Erd-/ Bauarbeiten sind 
aus Sicherheitsgründen die Arbeiten sofort einzustellen und die nächstgelegene Polizei-
dienststelle / Feuerwehr oder direkt der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregie-
rung Düsseldorf zu verständigen. 
 
 
9.4 Artenschutz 
Im Plangebiet sind die Belange des Artenschutzes nach BNatSchG zu beachten.  
Die Baufeldfreimachung hat außerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit im Winterhalbjahr in der 
Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar eines Jahres zu erfolgen. 
 

Nettersheim, 13. Juni 2019 
 


