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1. EINLEITUNG 

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 62. Änderung des Flächennutzungsplanes der 

Eifelgemeinde Nettersheim für den Bereich der ehemaligen Eifelhöhenklinik und angren-

zenden Flächen in Marmagen wurde zur Berücksichtigung der Belange des Umweltschut-

zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 1a BauGB eine Umweltprüfung durchgeführt. 

Darin werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, be-

schrieben und bewertet. Die Umweltprüfung beschränkt sich dabei auf das, was nach 

gegenwärtigem Wissensstand, allgemein anerkannten Prüfmethoden, sowie Inhalt und 

Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Die 

Beschreibung und Bewertung der geprüften Umweltbelange erfolgt in dem vorliegenden 

Umweltbericht. 

Zur Einschätzung der aktuellen Umweltsituation erfolgte neben einer Literatur- und In-

ternetrecherche sowie der Auswertung vorhandenen Informationssysteme/-dienste auch 

eine Begehung des Änderungsbereichs im Oktober 2024. 

Die Beurteilung der möglichen Umweltauswirkungen des Planvorhabens erfolgt verbal-

argumentativ. Bei der Bewertung der Umwelterheblichkeit werden die Stufen „sehr er-

heblich“, „erheblich“, „weniger erheblich“ und „nicht erheblich“ unterschieden. Sind über-

haupt keine Auswirkungen auf einzelne Schutzgüter bzw. Schutzgutfunktionen zu erwar-

ten, werden diese als „nicht relevant“ bezeichnet.  

Die Beschreibung der Umweltauswirkungen bei Durchführung der Planung bezieht sich 

insbesondere auf die direkten Auswirkungen. Die Beschreibung wird jedoch auf indirekte, 

sekundäre Auswirkungen des geplanten Vorhabens ausgeweitet, sofern sie sich in signi-

fikanter Form ergeben und sich mit angemessenem Aufwand feststellen lassen. 

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bauleitplans 

Die Gemeinde Nettersheim beabsichtigt am nördlichen Ortsrand von Marmagen im Be-

reich der ehemaligen Eifelhöhenklinik eine Nachnutzung des vorübergehend zur Unter-

bringung von Geflüchteten genutzten Standorts zu etablieren. In diesem Zuge soll nicht 

nur der bestehende Gebäudekomplex saniert und umgebaut werden, sondern gleichzei-

tig der Siedlungsanschluss an den Ortsteil Marmagen durch eine geordnete Wohnbau-

entwicklung geschaffen werden.  

Für die Wohnbauentwicklung sind die bereits über die Dr.-Konrad-Adenauer-Straße er-

schlossenen Bereiche vorgesehen. Für die Klinik selbst ist nach derzeitigem Stand wei-

terhin eine Sondernutzung (gesundheitliche Zwecke) geplant. Ein mögliches Konzept 

wird aktuell von einem Projektentwickler ausgearbeitet, befindet sich allerdings noch in 

einer frühen Phase.  

Der wirksame Flächennutzungsplan stellt den Planbereich als Sonderbaufläche (ehema-

lige Eifelhöhenklinik) sowie als Flächen für die Landwirtschaft dar. Um die planungsrecht-

lichen Voraussetzungen für die genannten Entwicklungen zu schaffen, ist eine Änderung 

des Flächennutzungsplanes notwendig. Zukünftig soll der Flächennutzungsplan für den 
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Planbereich Wohnbauflächen, eine Grünfläche mit den Zweckbestimmungen „Parkan-

lage“ und „Spielplatz“ sowie Flächen für Wald und Landwirtschaft darstellen. Der Bereich 

des Klinikgebäudes soll nach derzeitigem Stand weiterhin als Sonderbaufläche darge-

stellt bleiben, wird jedoch gegenüber der bisherigen Darstellung deutlich verkleinert. 

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist somit die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-

raussetzungen für  

- eine angemessene Nachnutzung des Standorts der ehemaligen Eifelhöhenklinik, 

- die Integration des Standorts in den Siedlungsbereich Marmagen (Siedlungsan-

schluss), 

- ein künftig, sinnvoller nördlicher Siedlungsabschluss von Marmagen durch die Dr.-

Konrad-Adenauer-Straße, 

- den langfristigen Erhalt der nicht für eine bauliche Entwicklung vorgesehenen, öko-

logisch wertvollen Flächen unmittelbar südlich der ehemaligen Eifelhöhenklinik 

(starke Hanglage) einschl. der Überflutungsflächen des Grabens südlich des Wirt-

schaftsweges und Überflutungsflächen sowie 

- die Befriedigung des Wohnraumbedarfs im Gemeindegebiet. 

 

Abb. 1: Lage des Änderungsbereichs, Luftbild 

Quelle: © Geobasis NRW (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0) 

  

Ehem. Eifel-

höhenklinik 

Marmagen 
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1.2 Darstellung der in Fachplänen und Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umwelt-

schutzes und die Art der Berücksichtigung der Ziele 

1.2.1 Fachpläne, Schutzausweisungen und Vorrangnutzungen 

Regionalplan 

Der gültige Regionalplan (Regionalplan Köln, Teilabschnitt Aachen) stellt den Geltungs-

bereich der 62. Änderung des Flächennutzungsplans als Allgemeinen Siedlungsbereich 

(ASB) dar. Der Planbereich liegt somit innerhalb eines Vorranggebiets für Wohnen, wohn-

verträgliches Gewerbe und siedlungszugehörige Grün-, Sport-, Freizeit- und Erholungs-

flächen.  

In dem sich in Neuaufstellung befindenden Regionalplanentwurf1 (Entwurf 2024) ist der 

westliche Änderungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich und der östliche Planbe-

reich als Teil des Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich, im Nordosten mit der Frei-

raumfunktion: Schutz der Natur ausgewiesen.  

Die vorgesehene Nutzung ist mit der Darstellung im Regionalplan vereinbar und kann 

auf Basis des derzeit gültigen Regionalplan erfolgen.  

 

Abb. 2: Auszug aus dem gültigen Regionalplan Köln 

Quelle: Regionalplan Köln 

Flächennutzungsplan 

Im derzeit wirksamen Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Nettersheim ist der Än-

derungsbereich als Sonderbaufläche (ehemalige Eifelhöhenklinik) bzw. als Fläche für die 

Landwirtschaft dargestellt. 

In den angrenzenden Bereichen sind verschiedene (großflächige) Nutzungen dargestellt, 

insbesondere Flächen für Wald (Westen), Flächen für die Landwirtschaft (Norden, Nord-

osten, Süden) und Wohn- bzw. Mischbauflächen (Süden). 

 

1 Regionalplan Köln – Entwurf 2024, Bezirksregierung Köln, Oktober 2024, Beschluss vom 11.10.2024 durch 

den Regionalrat 
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Abb. 3: Auszug aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der Eifelgemeinde Nettersheim mit Markie-

rung des Änderungsbereiches 

Quelle: Eifelgemeinde Nettersheim 

 

Derzeitiges Planungsrecht 

Für den Änderungsbereich besteht bisher kein rechtskräftiger Bebauungsplan. Der Plan-

bereich ist daher als Außenbereich nach § 35 BauGB zu bewerten. Einige Meter südlich 

existiert im Bereich der Frankenstraße der Bebauungsplan Nr. „F1“ an, der zuletzt im Jahr 

2019 geändert wurde (20. Änderung) und die in der Nähe des Änderungsbereich liegen-

den Flächen reines Wohngebiet (WR) festsetzt. 

Landschaftsplan 

Der Geltungsbereich der 62. Änderung des Flächennutzungsplanes liegt im Geltungsbe-

reich des Landschaftsplans „Nettersheim“ des Kreises Euskirchen aus dem Jahr 2004. Für 

den Bereich der ehemaligen Eifelhöhenklinik selbst gilt dabei als bebaute Fläche das Ent-

wicklungsziel 1.4 „temporäre Erhaltung“. Im Textteil zum Landschaftsplan ist erläutert, 

dass die derzeitige Landschaftsstruktur bis zur Realisierung der Bauleitplanung erhalten 

bleiben und vorhandene strukturierende Landschaftselemente auf Ebene des Bebau-

ungsplanes durch Festsetzungen gesichert werden sollen. Für den restlichen Änderungs-

bereich sind zwei verschiedene Entwicklungsziele definiert, wobei für den gesamten Än-

derungsbereich (inkl. Klinikgelände) bereits nachrichtlich dargestellt ist, dass die Flächen 

im Regionalplan als Bauflächen bzw. ASB ausgewiesen sind und dieser Bereich daher re-

gionalplanerisch vorrangig für die Entwicklung von Siedlungsfläche vorgesehen ist.  

Für den westlichen Teil des Änderungsbereiches ist das Ziel „1.1-1 - Teilraum I“ (Erhaltung 

von Landschaftsräumen mit einem hohen Anteil an FFH-Gebieten und besonderer Be-

deutung für den Biotopverbund) angegeben. Teilraum I umfasst dabei die „Hänge an 
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Urft und Gillesbach“. Der betroffene Bereich ist allerdings weniger in Richtung Gillesbach-

tal orientiert, sondern befindet sich in einem Seitental zwischen Eifelhöhenklinik und 

Marmagen. Die bewaldeten Bereiche in Hanglage sollen erhalten bleiben und planungs-

rechtlich gesichert werden.  

Für den östlichen Teil des Änderungsbereiches wurde das Entwicklungsziel „1.1-2“ (Er-

haltung einer mit naturnahen Lebensräumen oder sonstigen natürlichen Landschaftsele-

menten reich oder vielfältig ausgestatteten Landschaft) festgesetzt. Lediglich der Bereich 

entlang der bestehenden Straßen Dr.-Konrad-Adenauer-Straße und Kölner Straße sollen 

als Wohnbaufläche dargestellt werden. 

 

Abb. 4: Auszug aus dem Landschaftsplan „Nettersheim“ des Kreises Euskirchen (Entwicklungskarte) 

Quelle: Kreis Euskirchen 

Im Landschaftsplan sind darüber hinaus für den überplanten Bereich Pflegemaßnahmen 

zur biotoptypabhängigen, extensiven Bewirtschaftung bzw. Pflege für geschützte Mager-

weiden dargestellt. Hier sind keine geschützten Biotope mehr kartiert worden. Auf nach-

folgender Planungsebene ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu klären, ob 

der Schutzstatus dieser Flächen erloschen ist – es besteht für den Änderungsbereich kein 

rechtskräftiger Bebauungsplan – und ob ggf. weitere gesetzlich geschützte Biotope im 

Änderungsbereich vorhanden sind, die entsprechend zu erhalten sind.  

Bei den im direkten Umfeld der Eifelhöhenklinik enthaltenen Pflegemaßnahmen handelt 

es sich um die Maßnahmen 5.1/2.2-2.1 (Ackerterrassen zwischen ehemaliger Eifelhöhen-

klinik und Frankenstraße) sowie 5.1/2.2-2.2 (gesetzlich geschützte Biotope südlich und 

östlich des Gebäudekomplexes). Lediglich das gesetzlich geschützte Biotop in Hanglage 

südlich des Gebäudes befindet sich noch innerhalb des Geltungsbereiches dieser Ände-

rung. Dieser Bereich soll jedoch unverändert erhalten bleiben und wird als Fläche für 

Wald dargestellt, wobei die Pflegemaßnahmen weiterhin gelten und auf nachfolgender 

Ebene im Bebauungsplan zu berücksichtigen sind. Die innerhalb des Änderungsbereichs 

liegende Pflegemaßnahme 5.1/2.2-2-2 wird nachrichtlich übernommen. 
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Abb. 5: Auszug aus dem Landschaftsplan „Nettersheim“ des Kreises Euskirchen (Festsetzungskarte) 

Quelle:  Kreis Euskirchen (2004) 

Der Änderungsbereich liegt mit Ausnahme des Klinikkomplexes sowie der dazugehöri-

gen Außenbereiche innerhalb des ca. 11,3 km² großen Landschaftsschutzgebietes „Hoch-

fläche der Sötenicher Kalkmulde westlich und südlich Nettersheim“ (LSG-5405-0004). 

Schutzzweck ist v. a. die Erhaltung und Optimierung des Gebiets mit einzelnen in Nord-

rhein-Westfalen gefährdeten Biotopen sowie der landwirtschaftlich geprägten, offenen 

Landschaft. Außerdem soll der Gesamtraum für den Arten- und Biotopschutz (z. B. durch 

Schaffung von Biotopverbundelementen) optimiert werden. 

Gemäß § 20 Absatz 4 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) treten die Festsetzungen des 

Landschaftsplanes hinter die Festsetzungen des rechtskräftigen Bebauungsplanes zu-

rück, der aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln ist, soweit der Träger der Land-

schaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Flächennutzungsplan nicht widerspro-

chen hat. Im Rahmen der Beteiligung teilte die untere Naturschutzbehörde des Kreises 

Euskirchen diesbezüglich zunächst mit, dass sie der Änderung des Flächennutzungspla-

nes nicht widerspricht, wenn in den Unterlagen Angaben zu den Festsetzungen des Land-

schaftsplanes (Informationen zu Pflegemaßnahmen sowie Verweis auf Überprüfung des 

Schutzstatus) vorgenommen werden und auf nachfolgender Ebene im Rahmen des Be-

bauungsplanverfahrens geklärt wird, ob der Schutzstatus von Flächen, für die im Land-

schaftsplan Pflegemaßnahmen dargestellt sind, erloschen ist und ob ggf. weitere gesetz-

lich geschützte Biotope im Plangebiet vorhanden sind.  

Im Rahmen der erneuten Veröffentlichung des Entwurfs hat die untere Naturschutzbe-

hörde als Träger der Landschaftsplanung dann jedoch der Planung auf Basis des Prüfer-

gebnisses der Bezirksregierung Köln zur Genehmigung der 62. Änderung des Flächen-

nutzungsplanes der Eifelgemeinde Nettersheim vom 19.05.2025 widersprochen, da die 

Darstellung des Flächennutzungsplanes nicht mit den Pflegemaßnahmen des Land-

schaftsplanes vereinbar sei und die Überarbeitungen / Ergänzungen zur erneuten Veröf-
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fentlichung des Entwurfs die Defizite diesbezüglich nicht in ausreichendem Umfang be-

heben. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehörde wurde daraufhin der Bereich 

der Ackerterrassen (ehemals Teiländerungsbereich B) aus dem Geltungsbereich heraus-

genommen. Von den drei Bereichen im direkten Umfeld der Eifelhöhenklinik, für die im 

Landschaftsplan Pflegemaßnahmen enthalten sind, befinden sich nunmehr nicht inner-

halb des Geltungsbereiches dieser Änderung des Flächennutzungsplanes. Die dritte Flä-

che, die bislang als Sondergebiet dargestellt war, wird künftig als Fläche für Wald darge-

stellt. Die im Landschaftsplan festgesetzte Pflegemaßnahme wird nachrichtlich übernom-

men. Auf nachfolgender Ebene sind die im Landschaftsplan enthaltenen Pflegemaßnah-

men verbindlich festzusetzen. Durch die Anpassung der Planung ist die Änderung des 

Flächennutzungsplanes mit den Pflegemaßnahmen aus dem Landschaftsplanes verein-

bar. 

Gem. § 42 LNatSchG NRW gesetzlich geschützte Biotope sind vor jeglichen Beeinträchti-

gungen durch die Planung zu sichern. Dies ist im nachfolgenden Bebauungsplanverfah-

ren sicherzustellen und ggf. durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu 

berücksichtigen.  

Schutzausweisungen und Vorrangflächen 

Innerhalb des Geltungsbereiches der 62. FNP-Änderung liegen keine Naturschutzge-

biete. Mit den Naturschutzgebieten „Urfttal mit Seitentälern nördlich und westlich von 

Nettersheim“ (EU-031), „Auen und Hänge an Urft und Gillesbach“ (EU-003) und „Marma-

gener Bachtal“ (EU-103) befinden sich drei Naturschutzgebiete in der näheren Umge-

bung (jeweils 130 bis 200 m nördlich bzw. westlich des Änderungsbereiches).  

Der Änderungsbereich liegt teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des rund 1.134 ha 

großen Landschaftsschutzgebietes „Hochfläche der Söternicher Kalkmulde westlich und 

südlich Nettersheim“ (LSG-5405-0004). 

Innerhalb des Änderungsbereichs befindet sich ein gesetzlich geschütztes Biotop. Beim 

unmittelbar südlich des Gebäudekomplexes der ehemaligen Eifelhöhenklinik liegenden 

Biotop (0,95 ha; BT-5505-455-9) handelt es sich gem. Biotopbeschreibung um einen 

naturnahen Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien.  

Ein weiteres Biotop (0,77 ha; BT-5505-456-9) grenzt in knapp 100 m östlich der Klinik an. 

Dieses Biotop umfasst Magerwiesen und -weiden. Westlich des Änderungsbereiches 

befindet sich das gemäß Biotopbeschreibung Waldmeister-Buchenwald (BT-5405-0031-

1999).  

Der östliche Teil des Änderungsbereiches sowie die Randbereiche des Grundstücks der 

ehemaligen Eifelhöhenklinik sind Teil des ca. 1.380 ha großen Biotopverbunds VB-K-

5405-004 “Urftaue, Kallbachtal und Nebenbäche mit Hangbereichen” (vgl. Kapitel 2.2.1). 

Laut Gebietsbeschreibung umfasst dieser Biotopverbund ein strukturreiches, weitläufiges 

Mittelgebirgsbachsystem mit vielen Quellen und Quellbächen. Außerdem durchfließen 

weitgehend mäandrierende Bäche ein Mosaik aus verschiedenartigen Wäldern und 

Grünland sowie einzelne Ackerflächen. Durch die Planung werden insbesondere die im 

nördlichen und östlichen Teil des Änderungsbereichs überplant, wobei die Flächen im 
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Norden bereits zuvor als Bauflächen dargestellt waren. Die Bereiche westlich und südlich 

der Klinik werden hingegen nicht überplant.  

Durch die Änderung des Flächennutzungsplanes ergibt sich noch kein Baurecht. Auf 

nachfolgender Ebene sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Auswirkungen 

auf den Biotopverbund nochmals vertiefend zu prüfen und Maßnahmen zum Schutz vor 

Beeinträchtigungen zu entwickeln. Insbesondere soll der Anschluss des gesetzlich 

geschützten Biotops östlich der Klinik an den restlichen Biotopverbund erhalten bleiben 

und auf nachfolgender Ebene sichergestellt werden. Insgesamt lässt sich festhalten, dass 

durch die Planung Biotopflächen in den Randbereichen des Biotopverbunds verloren 

gehen können, eine Zerschneidung der Biotopflächen jedoch durch Maßnahmen auf 

Ebene des Bebauungsplanes verhindert werden kann.  

Im Kataster schutzwürdiger Biotope (Biotopkataster) ist zudem südlich der Konrad-

Adenauer-Straße ein 2,3 ha großes Biotop (Magergrünland östlich der Eifelhöhenklinik 

bei Marmagen; BK-5505-026) eingetragen. Der nördliche Randbereich des 

Änderungsbereichs reicht in ein weiteres, 56 ha großes Biotop (Gillesbachtal und Halbig 

nordöstlich Wahlen; BK-EU-00020) hinein. 

FFH- oder Vogelschutzgebiete bestehen im Änderungsbereich nicht. Das nächstgele-

gene FFH-Gebiet befindet sich rund 130 m nordöstlich („Hänge an Urft und Gillesbach, 

Urftaue von Urft bis Schmidtheim“, DE-5405-302). Aufgrund der geringen Entfernung 

zum FFH-Gebiet wurde trotz der vorhandenen Topographie zwischen Änderungsbereich 

und FFH-Gebiet eine FFH-Verträglichkeitsvorprüfung mit integriertem Worst-Case-Sze-

nario durchgeführt (vgl. Kapitel 2.2). 

Darüber hinaus ist der Änderungsbereich Teil des ca. 1.500 km² großen deutsch-belgi-

schen Naturparks „Hohes Venn – Eifel“. 

Nordöstlich grenzt an der Landesstraße eine im Alleenkataster eingetragene Allee („Allee 

an der L 204“) an den Änderungsbereich an. 

1.2.2 Fachgesetze und Normen 

Die Fachgesetze und Normen formulieren die für die einzelnen Schutzgüter vorgegebe-

nen allgemeinen Vorgaben und Ziele, die bei der Prüfung der Schutzgüter zu berücksich-

tigen sind. Die Bewertung der einzelnen Schutzgüter hat unter besonderer Berücksichti-

gung der gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Schutzzwecks sowie der Erhaltung bzw. 

Weiterentwicklung zu erfolgen. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Überblick über die 

relevanten Zielaussagen für die einzelnen Schutzgüter. 
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Tab. 1: Übersicht der Zielaussagen der umwelt- und planungsrelevanten Fachgesetze und Normen 

Schutzgüter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

Baugesetzbuch (BauGB) 

- Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und 

der Landschaftspflege, insb. […] die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen […] und die 

biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a). 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 

- Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage für Leben 

und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung für die künftigen Generationen im 

besiedelten und unbesiedelten Bereich […] so zu schützen, dass  

o die biologische Vielfalt 

o die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes einschließlich der 

Regenerationsfähigkeit und die nachhaltige Nutzungsfähigkeit der Naturgüter sowie 

o die Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft 

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit 

erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 1) 

- Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen 

Gefährdungsgrad insbesondere lebensfähige Populationen wild lebender Tiere und 

Pflanzen einschließlich ihrer Lebensstätten zu erhalten und der Austausch zwischen den 

Populationen sowie Wanderungen und Wiederbesiedlungen zu ermöglichen (§ 1 Abs. 2) 

- Gemäß § 44 BNatSchG ist es verboten: 

o wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu 

verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu 

beschädigen oder zu zerstören, 

o wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten 

während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungs-

zeiten erheblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Stö-

rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert, 

o Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten 

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören. 

o wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen 

aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören. 

Schutzgüter Fläche und Boden 

Baugesetzbuch (BauGB) 

- Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpläne, 

insbesondere […] die Auswirkungen auf […] Fläche, Boden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a). 

- Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; Begrenzung 

zusätzlicher Inanspruchnahme von Flächen durch Wiedernutzbarmachung, 

Nachverdichtung und Innenentwicklung auf das notwendige Maß (§ 1a Abs. 2). 

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) 

- Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des Bodens. Hierzu sind 

schädliche Bodenveränderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch 

verursachte Gewässerverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachhaltige 

Einwirkungen auf den Boden zu treffen (§ 1) 
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Landesbodenschutzgesetz NRW (LBodSchG NRW) 

- Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Begrenzung von 

Bodenversiegelungen auf das notwendige Maß (§ 1 Abs. 1). 

Schutzgut Wasser 

Baugesetzbuch (BauGB) 

- Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpläne, 

insbesondere […] die Auswirkungen auf […] Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a). 

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 

- Sicherung der Gewässer als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensgrundlage des 

Menschen, als Lebensraum für Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut (§ 1). 

- Nachhaltige Bewirtschaftung der Gewässer mit dem Ziel, dass sie dem Wohl der 

Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare 

Beeinträchtigungen ihrer ökologischen Funktionen und der direkt von ihnen 

abhängenden Landökosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt 

unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewährleistet wird. Die 

nachhaltige Gewässerbewirtschaftung hat ein hohes Schutzniveau für die Umwelt 

insgesamt zu gewährleisten; dabei sind mögliche Verlagerungen nachteiliger 

Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein anderes sowie die Erfordernisse des 

Klimaschutzes zu berücksichtigen (§ 6) 

Landeswassergesetz (LWG NRW) 

- Für Grundstücke, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, soll das anfallende 

Niederschlagswasser vor Ort versickert, verrieselt oder einem ortsnahen 

Oberflächengewässer zugeführt werden (§ 44)  

Schutzgut Luft 

Baugesetzbuch (BauGB) 

- Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpläne, 

insbesondere […] die Auswirkungen auf […] Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a). 

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), inkl. Verordnungen 

- Schutz des Menschen […] vor schädlichen Umwelteinwirkungen sowie Vorbeugung des 

Entstehens schädlicher Umwelteinwirkungen (§ 1 Abs. 1) 

TA-Luft 

- Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schädlichen Umwelteinwirkungen 

durch Luftverunreinigungen sowie Vorsorge gegen schädliche Umwelteinwirkungen 

durch diese zur Erreichung eines hohen Schutzniveaus für die gesamte Umwelt. 

Schutzgut Klima 

Baugesetzbuch (BauGB) 

- Sicherung einer menschenwürdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung der natürlichen 

Lebensgrundlagen sowie Förderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, 

insbesondere auch in der Stadtentwicklung (§ 1 Abs. 5). 

- Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Maßnahmen, die dem 

Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den 

Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (§ 1a Abs. 5). 
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 

- Luft und Klima auch durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu 

schützen; dies gilt insbesondere für Flächen mit günstiger lufthygienischer oder 

klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder 

Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere 

durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung 

zu. (§ 1 Abs. 3 Nr. 4) 

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild 

Baugesetzbuch (BauGB) 

- Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und 

der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7). 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG NRW) 

- Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich 

zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie des Erholungswertes 

von Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 1).  

Schutzgut Mensch 

Baugesetzbuch (BauGB) 

Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpläne, 

insbesondere die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit 

sowie die Bevölkerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c). 

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), inkl. Verordnungen und Erlasse 

Schutz des Menschen […] vor schädlichen Umwelteinwirkungen sowie Vorbeugung des 

Entstehens schädlicher Umwelteinwirkungen (§ 1 Abs. 1) 

TA-Lärm 

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch 

Geräusche sowie Vorsorge gegen schädliche Umwelteinwirkungen durch diese. 

DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“ 

Als Voraussetzung für gesunde Lebensverhältnisse der Bevölkerung ist ein ausreichender 

Schallschutz notwendig. Die Verringerung des Schalls soll insbesondere am Entstehungsort, 

aber auch durch städtebauliche Maßnahmen in Form von Lärmvorsorge und -minderung 

bewirkt werden. 

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter 

Baugesetzbuch (BauGB) 

- Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpläne, 

insbesondere die umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgüter und sonstige 

Sachgüter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d). 

Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NRW) 

- Denkmäler sind zu schützen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu 

erforschen (§ 1 Abs. 1).  

- Sie sollen der Öffentlichkeit soweit möglich und zumutbar zugänglich gemacht werden 

(§ 8 Abs. 2). 
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2. SCHUTZGUTBEZOGENE UMWELTPRÜFUNG 

Um eine nachvollziehbare Betrachtung zu gewährleisten, erfolgt die Beschreibung und 

Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen der Planung zusammenhängend für die 

einzelnen Schutzgüter. Die Kapitel untergliedern sich dabei jeweils in die Beschreibung 

des Basisszenarios (Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands inkl. Beschrei-

bung der voraussichtlichen Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung), die Be-

schreibung der geplanten Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen sowie 

eine Entwicklungsprognose bei Durchführung der Planung (Beschreibung der Entwick-

lung des Umweltzustandes inkl. Bewertung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen). 

2.1 Schutzgut Tiere 

Auf der Grundlage der Ziele und Grundsätze des Bundesnaturschutzgesetzes sind wild-

lebende Tiere als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natürlichen und historisch ge-

wachsenen Artenvielfalt zu schützen. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung 

und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft. 

2.1.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)  

Als Grundlage für die Einschätzung, ob und welche planungsrelevanten Arten potenziell 

im Untersuchungsraum vorkommen können, erfolgte eine Auswertung bestehender Da-

tenbanken (v. a. Fachinformationssystem geschützte Arten des LANUV NRW (FIS) und 

des Fundortkatasters LINFOS) sowie eine einmalige Begehung des Änderungsbereichs 

am 31.10.2024. 

Nach Angaben des LANUV (2024) für das Messtischblatt (MTB) 55051 kommen im Ein-

griffsgebiet und Wirkraum eine planungsrelevante Säugetierart (Wildkatze) sowie 

32 planungsrelevante Vogelarten potenziell vor.  

Tab. 2: Potenziell vorkommende planungsrelevante Arten im betroffenen Messtischblatt 

Art Erhaltungszustand 

in NRW (KON) 
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name 

Säugetiere 

Felis silvestris Wildkatze G+ 

Vögel 

Accipiter gentilis Habicht G 

Accipiter nisus Sperber G 

Alauda arvensis Feldlerche U- 

Alcedo atthis Eisvogel G 

Anthus pratensis Wiesenpieper S 

Anthus trivialis Baumpieper U- 

Asio otus Waldohreule U 

Bubo bubo Uhu G 

Buteo buteo Mäusebussard G 

Carduelis cannabina Bluthänfling U 
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Charadrius dubius Flussregenpfeifer S 

Ciconia nigra Schwarzstorch U 

Coturnix coturnix Wachtel U 

Delichon urbica Mehlschwalbe U 

Dendrocopos medius Mittelspecht G 

Dryobates minor Kleinspecht G 

Dryocopus martius Schwarzspecht G 

Falco subbuteo Baumfalke U 

Falco tinnunculus Turmfalke G 

Hirundo rustica Rauchschwalbe U- 

Lanius collurio Neuntöter G- 

Milvus milvus Rotmilan G 

Parus montanus Weidenmeise G 

Passer montanus Feldsperling U 

Pernis apivorus Wespenbussard U 

Picus canus Grauspecht S 

Riparia riparia Uferschwalbe S 

Saxicola rubicola Schwarzkehlchen U+ 

Scolopax rusticola Waldschnepfe U 

Streptopelia turtur Turteltaube S 

Strix aluco Waldkauz G 

Sturnus vulgaris Star U 

Legende: KON = kontinentale Region, G = günstig, U = ungünstig/unzureichend, S = ungünstig/schlecht, 

- = sich verschlechternd, + = sich verbessernd 

Auf Grundlage der Artenschutzprüfung, Stufe 1 ist zudem mit dem Vorkommen von Gir-

litz, Gebäudebrütern (insb. Hausrotschwanz, Haussperling, Mauersegler), Fledermäu-

sen (hier Zwergfledermaus, Bechsteinfledermaus, Teichfledermaus und Großes 

Mausohr) und der Schlingnatter sowie Zauneidechse und Mauereidechse zu rechnen. 

Ebenso sind zahlreiche Insektenspezies und Erdkröte, Grasfrosch sowie Teich-, Faden- 

und Bergmolch möglich. 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleibt der derzeitige Zustand erhalten. Nachteilige 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere ergeben sich nicht. 

2.1.2 Entwicklungsprognose 

Da der Änderungsbereich sehr heterogene Strukturen aufweist (von Laub- und Nadel-

waldbereichen über verschiedene Wiesenarten bis hin zu Bereichen mit Sträuchern in 

unterschiedlichen Verbuschungsstadien, der Gebäudekomplex der Klinik sowie an den 

Änderungsbereich angrenzende Gärten), bietet der Änderungsbereich potenziell einen 

Lebensraum für die meisten der genannten Arten. Lediglich stehende und fließende Ge-

wässer mit Auenbereichen sind im Änderungsbereich und der direkten Umgebung nicht 

vorhanden. Nordöstlich befindet sich zudem ein FFH-Gebiet im Abstand von 130 m. 

Aufgrund der Vielzahl an potenziell betroffenen planungsrelevanten Arten können bau- 

und anlagebedingte Beeinträchtigungen nicht ausgeschlossen werden. Zwar werden die 
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vorhandenen Waldstrukturen weitestgehend erhalten (und zukünftig als Flächen für 

Wald dargestellt), die vorhandenen Grünflächen (im Flächennutzungsplan vor allem als 

Flächen für die Landwirtschaft dargestellt) werden aber teilweise überplant. Insbesondere 

in diesen Bereichen können daher Beeinträchtigungen des Schutzguts Tiere entstehen. 

Allerdings bestehen im Umkreis des Änderungsbereichs weitere Grünflächen, die als Le-

bensraum der betroffenen Arten dienen können. 

2.1.3 Geplante Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen 

Auf Ebene des FNP-Verfahrens wurde eine Artenschutzvorprüfung (ASP, Stufe 1) 

inklusive eines Worst-Case-Szenarios erstellt. Die Ergebnisse stehen einer grundsätzli-

chen Umsetzbarkeit der Bauflächen nicht entgegen, allerdings sind im nachfolgenden 

Bebauungsplanverfahren weitere Kartierungen im Rahmen einer vertiefenden Arten-

schutzprüfung der Stufe II durchzuführen: 

- Erfassung der relevanten Fledermausfauna 

- Vertiefende Datenrecherche und ggf. Kartierung zu potenziellen Wildkatzenvor-

kommen 

- Erfassung relevanter Brutvögel 

- Kartierung der planungsrelevanten Reptilien  

Zusätzliche Kartierungen sind ggf. im Rahmen der Eingriffsregelung und des Umwelt-

schadensgesetzes notwendig (Einschätzungsprärogative der Fachbehörde).  

Da ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände i. S. d. § 44 BNatSchG nicht 

mit ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann, wurden in ei-

nem Worts-Case-Szenario Vermeidungs-, Minderungs- und CEF-Maßnahmen ermittelt. 

Für alle möglicherweise betroffenen Arten bzw. Artengruppen werden wirksame und all-

gemein anerkannte Maßnahmen bzw. Maßnahmenpakete aufgezeigt, mit denen das Ein-

treten von Verbotstatbeständen i. S. d. § 44 BNatSchG verhindert werden kann. Diese 

sind im Rahmen der nachgelagerten Bauleitplanung durch eine vollumfängliche Arten-

schutzprüfung der Stufe 2 zu spezifizieren. Die Maßnahmen sind theoretischer Natur und 

basieren maßgeblich auf den ministeriellen Vorgaben des MKULNV.  

Da eine Vielzahl planungsrelevanter Arten potenziell betroffen sein könnte, werden zu-

nächst ökologische Gilden gebildet. Das sind Spezies mit ähnlichen Habitatansprüchen 

und somit Maßnahmenpaketen. Für folgende ökologische Gilden wurden Maßnahmen 

ermittelt (vgl. Tab. 3): Wildkatze, typische Wald-Fledermäuse, typische Gebäude-Fleder-

mäuse, Allerweltsvogelarten, Gebäudebrüter, Brutvögel des Waldes, Brutvögel halboffe-

ner Landschaften (Höhlen- oder Horstbrüter sowie Boden- oder Gebüschbrüter), Brutvö-

gel offener Landschaften (Bodenbrüter), Schlingnatter/Zauneidechse/Mauereidechse. 
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Tab. 3: Potenziell notwendige Maßnahmen auf Basis des Worst-Case-Szenarios nach ökologischen Gilden 

Quelle: Artenschutzprüfung zur 62. FNP-Änderung der Gemeinde Nettersheim 
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Zudem wurde aufgrund des geringen Abstandes zum nahegelegenen FFH-Gebiet (130 m 

Luftlinie, DE-5405-302) eine FFH-Verträglichkeitsvorprüfung inklusive eines Worst-Case-

Szenarios durchgeführt.  

Die FFH-Vorprüfung kommt zu dem Ergebnis, dass direkte Beeinträchtigungen des FFH-

Gebiets ausgeschlossen werden können. Indirekte Beeinträchtigungen können hingegen 

ohne weitere Maßnahmen nicht mit ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlos-

sen werden. Eine erhebliche Beeinträchtigung liegt vor, wenn die Veränderungen oder 

Störungen in ihrem Ausmaß oder in ihrer Dauer dazu führen, dass ein Natura 2000-Ge-

biet seine Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele der FFH-Richtlinie oder die für den 

Schutzzweck maßgeblichen Bestandteile nur noch in einem eingeschränkten Umfang er-

füllen kann. Da kein direkter Lebensraumverlust durch Inanspruchnahme der Flächen er-

folgt, sondern „lediglich“ ein gradueller Funktionsverlust durch Störung möglich ist, muss 

im nachgelagerten Verfahren für jede vorkommende Art bzw. jeden vorkommenden Le-

bensraumtyp geprüft werden, ob Beeinträchtigungen erheblich sein können. Für diesen 

Fall werden in der FFH-Vorprüfung allgemein anerkannte Schadensbegrenzungsmaß-

nahmen aufgeführt, die potenzielle Beeinträchtigungen auf ein unerhebliches Maß redu-

zieren können. Es stehen daher umfangreiche Schadensbegrenzungsmaßnahmen zur 

Verfügung, die das Eintreten von Verbotstatbeständen verhindern können. Diese wurden 

in einem Worst-Case-Szenario für die FFH-Lebensraumtypen 9130 (Waldmeister-Bu-

chenwald) und 6210 (naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien) so-

wie die Arten Bechsteinfledermaus, Teichfledermaus und Großes Mausohr ermittelt. Auf 

Ebene des nachfolgenden Bebauungsplanes sind umfängliche Kartierungen im Rahmen 

einer vertiefenden FFH-Verträglichkeitsprüfung erforderlich (vgl. auch Kapitel 2.2.3).  

2.1.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen 

Nach Umsetzung der Planung verbleiben weiterhin ausreichende Lebensräume für die 

im Änderungsbereich potenziell vorkommenden Tierarten. Die vorhandenen Gehölze 

bleiben größtenteils erhalten. Dennoch können die o. g. Säugetier- und Vogelarten direkt 

oder indirekt durch die Planung betroffen sein, beispielsweise durch Beeinträchtigung 

von Fortpflanzungs- und Ruhestätten oder Jagdgebieten (vgl. Tab. 3). Im Rahmen der 

Worst-Case-Betrachtung wurden für alle möglicherweise betroffenen Arten bzw. Arten-

gruppen wirksame und allgemein anerkannte Maßnahmen aufgezeigt, durch die sich 

Verbotstatbestände verhindern lassen. 

Da Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zum jetzigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen 

werden können und eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten zu erwarten ist, sind die 

Auswirkungen bei Durchführung der Planung zunächst als erheblich einzustufen. Auf 

Ebene des Bebauungsplanes sind daher weitere Kartierungen im Rahmen einer vertie-

fenden Artenschutzprüfung der Stufe II durchzuführen und die im Rahmen der Arten-

schutzprüfung Stufe I entwickelten Maßnahmen zu spezifizieren. 

2.2 Schutzgüter Pflanzen und biologische Vielfalt 

Auf der Grundlage der Ziele und Grundsätze des Bundesnaturschutzgesetzes sind wild-

lebende Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natürlichen und historisch 
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gewachsenen Artenvielfalt zu schützen. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwick-

lung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft. 

2.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

Landschaftsschutzgebiet 

Der Änderungsbereich liegt teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des rund 1.134 ha 

großen Landschaftsschutzgebietes „Hochfläche der Söternicher Kalkmulde westlich und 

südlich Nettersheim“ (LSG-5405-0004). Schutzzwecke sind die Erhaltung und Optimie-

rung des Gebietes mit einzelnen in Nordrhein-Westfalen gefährdeten Biotopen und der 

landwirtschaftlich geprägten, offenen Landschaft. Die Festsetzung als Landschaftsschutz-

gebiet erfolgte darüber hinaus auch aufgrund der landeskundlich bedeutsamen ehema-

ligen Ackerterrassen und wegen seiner Funktion als Gebiet mit einigen regional bedeut-

samen Biotopverbundflächen. Die im Landschaftsbild heute noch sichtbaren Ackerterras-

sen in den Hanglagen nördlich der Frankenstraße werden durch die Änderung des Flä-

chennutzungsplanes nicht überplant. 

Gesetzlich geschützte Biotope 

In § 30 Bundesnaturschutzgesetz (in Verbindung mit § 42 Landesnaturschutzgesetz NRW) 

sind die Biotoptypen aufgelistet, die eine besondere Bedeutung für die biologische Viel-

falt haben und daher gesetzlich geschützt sind. Innerhalb des Änderungsbereichs 

befindet sich ein gesetzlich geschütztes Biotop. Beim unmittelbar südlich des 

Gebäudekomplexes der ehemaligen Eifelhöhenklinik liegenden Biotop (0,95 ha; BT-5505-

455-9) handelt es sich gem. Biotopbeschreibung um einen naturnahen Kalk-

Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien.  

Ein weiteres Biotop (0,77 ha; BT-5505-456-9) grenzt in knapp 100 m östlich der Klinik an. 

Dieses Biotop umfasst Magerwiesen und -weiden und befindet sich außerhalb des 

Änderungsbereiches. Westlich des Änderungsbereiches befindet sich gemäß 

Biotopbeschreibung ein Waldmeister-Buchenwald (BT-5405-0031-1999).  

Biotopkataster NRW 

Im Kataster schutzwürdiger Biotope (Biotopkataster) ist zudem südlich der Konrad-

Adenauer-Straße ein 2,3 ha großes Biotop (Magergrünland östlich der Eifelhöhenklinik 

bei Marmagen; BK-5505-026) eingetragen. Das gesetzlich geschützte Biotop BT-5505-

455-9 liegt innerhalb dieser Fläche. Bei dem Bereich handelt es sich um einen 

südexponierten Hang mit einer mageren Weidefläche sowie einer mäßig fetten Wiese. 

Auf den Grünlandflächen wachsen zahlreiche Gebüsche und eine Baumgruppe. 

Der nördliche Randbereich des Änderungsbereichs reicht in ein weiteres, 56 ha großes 

Biotop (Gillesbachtal und Halbig nordöstlich Wahlen; BK-EU-00020) hinein. Davon liegen 

rund 2,2 ha innerhalb des Änderungsbereichs. Das im Biotopkataster beschriebene 

Gebiet besteht insbesondere aus einem Sohlental mit Auenwaldresten (Gillesbachtal). 

Die innerhalb des Änderungsbereichs liegenden Flächen befinden sich nicht im 

Gillesbachtal und sind Teil des Außenbereichs der ehemaligen Eifelhöhenklinik. Die 



Eifelgemeinde Nettersheim – 62. FNP-Änderung – Umweltbericht Teil B (erneute Offenlage) – Stand: 28.07.2025 22 

Flächen sind durch ein Wegenetz durchzogen und teils als Wiesen angelegt, teils mit 

Bäumen und Sträuchern bewachsen.  

Biotopverbundflächen NRW 

Der östliche Teil des Änderungsbereiches sowie die Randbereiche des Grundstücks der 

ehemaligen Eifelhöhenklinik sind Teil des ca. 1.380 ha großen Biotopverbunds VB-K-

5405-004 “Urftaue, Kallbachtal und Nebenbäche mit Hangbereichen”. Schutzziele sind 

u. a. der Erhalt des vielfältigen Grünlandes und der Magerrasen, der naturnahen Gewäs-

serabschnitte und der Au- und Orchideen-Buchenwälder sowie der Waldmeister-Bu-

chenwälder. Das Vorkommen von Orchideen ist im nördlichen und westlichen Teil des 

Änderungsbereiches bekannt. Laut Gebietsbeschreibung umfasst dieser Biotopverbund 

ein strukturreiches, weitläufiges Mittelgebirgsbachsystem mit vielen Quellen und 

Quellbächen. Außerdem durchfließen weitgehend mäandrierende Bäche ein Mosaik aus 

verschiedenartigen Wäldern und Grünland sowie einzelne Ackerflächen. Durch die 

Planung werden insbesondere die im nördlichen und östlichen Teil des 

Änderungsbereichs liegenden Flächen überplant, wobei die Flächen im Norden bereits 

zuvor als Bauflächen dargestellt waren. Die Bereiche westlich und südlich der Klinik 

werden hingegen nicht überplant. Der Änderungsbereich umfasst den äußersten Süd-

rand des ca. 1.380 ha großen Biotopverbundes.  

 

Abb. 6: Biotopverbundflächen im Bereich des Änderungsbereichs   

Quelle: Kreis Euskirchen 
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Abb. 7: Bekannte Vorkommen von Orchideen im Bereich des Änderungsbereichs   

Quelle: Kreis Euskirchen 

 

Durch den Bau und die lange Nutzungsdauer des Geländes der ehemaligen Eifelhöhen-

klinik ist v. a. der westliche Teil des Änderungsbereichs bereits stark überprägt. Der Än-

derungsbereich ist heterogen und umfasst sowohl anthropogen überprägte Bereiche 

(insb. Eifelhöhenklinik) als auch Bereiche mit Wald, Wiesen und Sträuchern. Insgesamt ist 

von einer mittleren bis hohen biologischen Vielfalt auszugehen. Bei Nichtdurchführung 

der Planung bleibt der derzeitige Zustand erhalten. Nachteilige Umweltauswirkungen auf 

die Schutzgüter Pflanzen und biologische Vielfalt ergeben sich nicht. 

 
Abb. 8: Grünfläche und angrenzende Gehölzstrukturen südlich Konrad-Adenauer-Str. (Foto: 31.10.2024)  
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Abb. 9: Ehemalige Eifelhöhenklinik mit Außenbereichen, Blick von Westen (Foto: 31.10.2024) 

  

 
Abb. 10: Ackerterrassen nördlich der Frankenstraße sowie Gehölzstrukturen an den Hängen südwestlich 

des Gebäudekomplexes (Foto: 31.10.2024)  



Eifelgemeinde Nettersheim – 62. FNP-Änderung – Umweltbericht Teil B (erneute Offenlage) – Stand: 28.07.2025 25 

 
Abb. 11: Außenbereich der ehem. Eifelhöhenklinik und nordwestl. angrenzende Wälder (Foto: 31.10.2024)  

 
Abb. 12: Wirtschaftsweg mit landwirtschaftlich genutzten Grünflächen, Blick nach Osten (Foto: 31.10.2024)  
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Abb. 13: Klinikkomplex mit angrenzender Vegetation, Blick von der Frankenstraße (Foto: 31.10.2024)  

2.2.2 Entwicklungsprognose 

Die Änderung des Flächennutzungsplanes bereitet eine bauliche Entwicklung (Wohn- 

und Sonderbauflächen) im Bereich der ehemaligen Eifelhöhenklinik vor. Von der Planung 

betroffen sind insbesondere die bereits heute durch die Klinik überprägten Bereiche so-

wie heutige Grünflächen. Darüber hinaus können in kleinerem Maße auch Waldflächen 

in den Randbereichen des Klinikgeländes in Anspruch genommen werden. In diesen Be-

reichen geht die vorhandene Vegetation größtenteils verloren. Während die gesetzlich 

geschützten Biotope nicht überplant werden, werden Teile von zwei im Biotopkataster 

als schutzwürdig eingetragene Biotope als Wohnbauflächen dargestellt.  

2.2.3 Geplante Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen 

Zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen werden die sensibelsten Bereiche (gesetzlich 

geschützte Biotope, Waldflächen) von der Planung ausgenommen und bleiben erhalten. 

Auf Ebene des Bebauungsplanes sind ausreichende Abstände zu Biotopen und Waldflä-

chen sicherzustellen. In diesem Zuge ist auch zu prüfen, ob die im Norden und Nordwes-

ten als Wohnbauflächen dargestellten Randbereiche der Wälder in Anspruch genommen 

werden müssen oder ob diese erhalten werden können. Zur Vermeidung von Beeinträch-

tigungen unmittelbar angrenzender Wälder und Gehölze sind diese während der Bauzeit 

deutlich sichtbar durch eine mobile Absperrung (z. B. Flatterband) abzugrenzen.  

Der Umgang mit den im Biotopkataster als schutzwürdig eingestuften Biotopen ist im 

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vertiefend zu prüfen. Hierzu sind eine erneute 

Begehung des Änderungsbereiches sowie umfängliche Kartierungen zum Zeitpunkt der 

Aufstellung des Bebauungsplanes im Rahmen einer vertiefenden FFH-Verträglichkeits-

prüfung erforderlich. Handlungen, die zu einer Zerstörung oder sonstigen erheblichen 
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Beeinträchtigung von FFH-Lebensraumtypen und nach § 30 BNatSchG geschützten Bio-

topen führen können, sind verboten. Gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG kann von Verboten „auf 

Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeinträchtigungen ausgeglichen 

werden können“. Somit ist im Zuge der Aufstellung des nachfolgenden Bebauungsplanes 

zunächst die Schutzwürdigkeit der Wiesen im Plangebiet durch pflanzensoziologische 

Kartierungen zu bestimmen. Bei Feststellung von geschützten Biotopen bzw. FFH-Le-

bensraumtypen wären diese vollständig, flächig oder ökologisch auszugleichen (im Flä-

chenverhältnis von mind. 1:1).  

Im Rahmen einer FFH-Vorprüfung mit integriertem Worst-Case-Szenario wurden bereits 

umfangreiche Schadensbegrenzungsmaßnahmen erarbeitet, die das Eintreten von er-

heblichen Beeinträchtigungen auf ein unerhebliches Maß reduzieren können.  

Durch die Änderung des Flächennutzungsplanes ergibt sich noch kein Baurecht. Auf 

nachfolgender Ebene sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Auswirkungen 

auf den Biotopverbund nochmals vertiefend zu prüfen und Maßnahmen zum Schutz vor 

Beeinträchtigungen zu spezifizieren. Insbesondere soll der Anschluss des gesetzlich 

geschützten Biotops östlich der Klinik an den restlichen Biotopverbund erhalten bleiben 

und auf nachfolgender Ebene sichergestellt werden.  

Insgesamt lässt sich festhalten, dass durch die Planung Biotopflächen in den 

Randbereichen des Biotopverbunds verloren gehen können, eine Zerschneidung der 

Biotopflächen jedoch durch Maßnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes verhindert 

werden kann. 

Weitere Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen sind bei Bedarf auf 

Ebene der nachfolgenden Bebauungsplanung festzulegen. 

2.2.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen 

Aufgrund der Inanspruchnahme von Flächen, die im Biotopkataster als schutzwürdig ein-

gestuft werden, können zum jetzigen Zeitpunkt erhebliche Auswirkungen bei Durchfüh-

rung der Planung nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden. Durch geeignete Maßnah-

men lassen sich Verbotstatbestände verhindern. Vertiefende Kartierungen zum Zeitpunkt 

des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens sind jedoch erforderlich, um die zur Ver-

hinderung von Verbotstatbeständen entwickelten Maßnahmen zu spezifizieren. 

2.3 Schutzgut Fläche 

Gem. § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen 

werden. Dabei sind zusätzliche Inanspruchnahme von Flächen durch Wiedernutzbarma-

chung, Nachverdichtung und Innenentwicklung auf das notwendige Maß zu begrenzen. 

2.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

Der Änderungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 11,1 ha. Davon entfallen rund 8,9 ha 

auf das Gelände der ehemaligen Eifelhöhenklinik, das in den südlichen Hangbereichen 

und den nördlichen und westlichen Randbereichen bewaldet ist. Die restlichen Flächen 

des Grundstücks sind durch den langjährigen Klinikbetrieb überprägt (Gebäudekomplex, 
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Wegenetz, Grünflächen). Der restliche Änderungsbereich besteht überwiegend aus Grün-

land mit nur wenigen Einzelbäumen. 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleibt der derzeitige Zustand erhalten. Nachteilige 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Fläche ergeben sich nicht. 

2.3.2 Entwicklungsprognose 

Durch die Änderung des Flächennutzungsplanes wird die Nachnutzung des bereits bau-

lich beanspruchten Geländes der ehemaligen Eifelhöhenklinik planungsrechtlich vorbe-

reitet. Darüber hinaus werden entlang der Dr.-Konrad-Adenauer-Straße weitere Wohn-

bauflächen dargestellt, so dass durch die Planung zusätzliche Flächen überbaut und ver-

siegelt werden können. Durch die Planung wird der Siedlungsanschluss des Klinikgelän-

des an die Siedlung Marmagen hergestellt.  

2.3.3 Geplante Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen 

Zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen sollte die bauliche Entwicklung schrittweise 

erfolgen und sich die Flächeninanspruchnahme auf das notwendige Minimum beschrän-

ken. Vor einer Inanspruchnahme der nun als Wohnbauflächen dargestellten Grünflächen 

im Osten des Änderungsbereiches sollten zunächst die bereits zuvor durch die Klinik ge-

nutzten Bereiche entwickelt werden (Reaktivierung von Bauland). Erst im Anschluss sollte 

eine Entwicklung der anderen Bereiche erfolgen.  

2.3.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen 

Bei Berücksichtigung der beschriebenen Maßnahmen sind die Auswirkungen bei Durch-

führung der Planung weniger erheblich. 

2.4 Schutzgut Boden 

Der Boden erfüllt gem. § 2 Abs. 2 BauGB natürliche Funktionen als Lebensgrundlage und 

Lebensraum für Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandsteil des 

Naturhaushalts (insbesondere mit seinen Wasser- und Nährstoffkreisläufen) und als Ab-

bau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium für stoffliche Einwirkungen (insbesondere auch 

zum Schutz des Grundwassers). 

2.4.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

Zur Einschätzung des derzeitigen Umweltzustands wird auf die Bodenkarten des Geolo-

gischen Diensts Nordrhein-Westfalen sowie Geobasisdaten der Vermessungs- und Ka-

tasterverwaltung NRW (Geobasis NRW) zurückgegriffen. 

Gemäß Bodenkarte kommen als Bodentypen und -arten im Plangebiet Braunerden (süd-

licher und östlicher Bereich) und Braunerde-Rendzina (nordwestlicher Bereich) vor. Die 

Bodenart ist mit tonig-schluffig im westlichen Teil und tonig-lehmig im östlichen Teil 

angegeben. 
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Abb. 14: Ausschnitt aus der Bodenkarte NRW (Maßstab 1:50.000)  

Quelle: Geologischer Dienst NRW (über Geoportal NRW) 

 

Mit Ausnahme des östlichen Bereichs an der Kölner Straße weisen die Böden innerhalb 

des Änderungsbereichs geringe Bodenparameter und Bodenfruchtbarkeiten auf. Im öst-

lichen Teil werden mittlere Bodenwertzahlen und hohe Feldkapazitäten, gleichzeitig aber 

geringe Luftkapazitäten und Wasserleitfähigkeiten erreicht. Dies ist der nachfolgenden 

Tabelle zu entnehmen:  

Tab. 4: Übersicht ausgewählter Bodenparameter 

Quelle: Geologischer Dienst NRW (über Geoportal NRW) 

 Braunerde (B), 

zentraler Bereich 

Braunerde (B), 

östlicher Bereich 

Braunerde-Rendzina 

(BR) 

Wertzahlen der Boden-

schätzung 

20 bis 45 (gering) 40 bis 60 (mittel) 20 bis 35 (gering) 

Nutzbare Feldkapazität 48 mm (gering) 138 mm (hoch) 36 mm (gering) 

Feldkapazität 109 mm (gering) 387 mm (hoch) 86 mm (sehr gering) 

Luftkapazität 55 mm (gering) 83 mm (gering) 24 mm (sehr gering) 

Gesättigte Wasserleit-

fähigkeit 

40 cm/d (mittel) 10 cm/d (gering) 2 cm/d (gering) 

In der Karte der schutzwürdigen Böden (3. Auflage) des Geologischen Dienstes sind für 

den Änderungsbereich „tiefgründige Sand- und Schuttböden mit hoher Funktionserfül-

lung als Biotopentwicklungspotenzial für Extremstandorte“ eingetragen.  
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Im Untergrund des Änderungsbereichs steht verkarstungsfähiges Gestein (Muldenkern-

Dolomit) des Devons an. Erdfälle sind innerhalb des Änderungsbereichs nicht dokumen-

tiert. Es wird empfohlen den Baugrund objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten. 

Der Änderungsbereich liegt über einem bereits erloschenen Bergwerksfeld, dessen letzte 

Eigentümer nicht mehr erreichbar sind und eventuelle Rechtsnachfolger der letzten Ei-

gentümer nicht bekannt sind. In den derzeit vorliegenden Unterlagen ist kein umgegan-

gener Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulich bedingten Einwirkungen auf die Tages-

oberfläche ist demnach nicht zu rechnen. 

Der Änderungsbereich ist der Erdbebenzone 1, geologische Untergrundklasse R zuzu-

ordnen. 

Hinweise auf Altlasten liegen für den Änderungsbereich nicht vor.  

2.4.2 Entwicklungsprognose 

Die 62. Änderung des Flächennutzungsplanes ermöglicht zusätzlich zur Nachnutzung 

von bereits in Anspruch genommenen Flächen auch die Neuversiegelung von Bodenflä-

che in Teilen des Änderungsbereichs. Auf diesen Flächen geht die ökologische Funkti-

onsfähigkeit der Böden nahezu vollständig verloren. Aber auch die nicht überbaubaren 

Flächen können in diesen Bereichen im Zuge der Baumaßnahmen durch Umgestaltung 

oder Verdichtung in Folge von Befahrung und Lagerung betroffen sein. 

Es sind Böden mit hoher Funktionserfüllung als Biotopentwicklungspotenzial für Extrem-

standorte betroffen. 

2.4.3 Geplante Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen 

Zur Minimierung der Bodenversieglung sind in den nachfolgenden Bebauungsplänen 

Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung zu treffen. Zudem sind zum schonenden 

Umgang mit dem Schutzgut Boden in den weiteren Planungsschritten entsprechende 

Schutz-, Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen zu entwickeln. 

2.4.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen 

Durch die 62. Änderung des Flächennutzungsplanes wird die Neuversiegelung von Bö-

den ermöglicht. In diesen Bereichen kann es zu einem nahezu vollständigen Verlust der 

ökologischen Funktion der Böden kommen. Die Böden weisen jedoch überwiegend eher 

geringe Werte bezüglich Bodenparameter und -fruchtbarkeiten auf. Durch die Planung 

sind zudem schutzwürdige Böden betroffen. Insgesamt sind die Auswirkungen bei 

Durchführung der Planung für die betroffenen Bereiche als erheblich einzustufen. Es sind 

daher auf Ebene des Bebauungsplanes geeignete Maßnahmen zur Begegnung nachtei-

liger Auswirkungen zu entwickeln und umzusetzen. 

2.5 Schutzgut Wasser 

Wasser erfüllt gem. § 1 WHG Funktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum für Men-

schen, Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut.  
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2.5.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

Als Grundlage für die Beschreibung des Schutzgutes Wasser wird auf das elektronische 

wasserwirtschaftliche Verbundsystem für die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW (EL-

WAS NRW) zurückgegriffen. 

Oberflächengewässer 

Fließende oder stehende Oberflächengewässer bestehen innerhalb des Änderungsbe-

reichs nicht. Etwa 200 m nordwestlich des Änderungsbereichs verläuft der Gillesbach, 

200 m westlich der Marmagener Bach. Beide Bäche liegen topographisch jedoch deutlich 

tiefer als der Änderungsbereich (Gillesbach ca. 55 Höhenmeter, Marmagener Bach ca. 15-

20 Höhenmeter, jeweils gemessen zur nächstgelegenen Grenze des Änderungsbereichs), 

so dass keine Auswirkungen auf den Änderungsbereich zu erwarten sind. 

Entlang des Wirtschaftsweges südlich des Änderungsbereichs verläuft außerdem ein Gra-

ben, der in ELWAS nicht eingetragen ist und in den Marmagener Bach und im weiteren 

Verlauf in den Gillesbach mündet. Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung im Oktober 2024 

führte der Graben kein Wasser. Bei Starkregenereignissen ist hier jedoch durch die vor-

handene Topographie (Hanglagen nördlich und südlich) ein Abfluss möglich.  

Überschwemmungsgebiete / Starkregenereignisse 

Der Änderungsbereiche befindet sich weder innerhalb eines festgesetzten Überschwem-

mungsgebiets nach § 76 WHG noch innerhalb eines Risikogebiets außerhalb von Über-

schwemmungsgebieten nach § 78b WHG. Jedoch können örtlich begrenzt – oftmals in 

den Sommermonaten – Starkregenereignisse eintreten. Es handelt sich dabei um Rege-

nereignisse, die in kurzer Zeit außergewöhnlich große Niederschlagsmengen mit sich 

bringen. 

Auf der Starkregenhinweiskarte des Landesamts für Natur, Umwelt und Verbraucher-

schutz des Landes Nordrhein-Westfalen (LANUV NRW) werden Überschwemmungsrisi-

ken durch Starkregen ausgewiesen. Unmittelbar südlich des vorhandenen Wirtschafts-

weges können im Bereich des Richtung Gillesbachtals verlaufenden Tals Wassertiefen 

von 50 cm, vereinzelt auch bis 1,0 m erreicht werden. Durch die Topographie werden 

Fließgeschwindigkeiten von bis zu 2,0 m/s simuliert. Die betroffenen Bereiche befinden 

sich außerhalb des Änderungsbereiches, liegen topographisch tiefer und werden von Be-

bauung freigehalten. Sie bleiben im Flächennutzungsplan wie bisher als Flächen für die 

Landwirtschaft dargestellt. 
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Abb. 15: Starkregenhinweiskarte, extremes Ereignis  

Quelle: Geoportal NRW 2024 

 

Wasserrechtliche Schutzgebiete 

Innerhalb des Änderungsbereichs und der näheren Umgebung befinden sich keine fest-

gesetzten Wasserschutzgebiete nach § 51 WHG. 

Grundwasser 

Bezüglich des Grundwassers ist der Änderungsbereich dem Grundwasserkörper 282_15 

„Sötenicher Mulde“ zuzuordnen. Der Grundwasserkörper befindet sich sowohl mengen-

mäßig als auch chemisch in einem guten Zustand.  

Prognose bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleibt der derzeitige Zustand erhalten. Nachteilige 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich nicht. 

2.5.2 Entwicklungsprognose 

Bei Umsetzung der Planung kommt es in den als Bauflächen dargestellten Bereichen zu 

einer teilweisen Versiegelung der Flächen, die wiederum zu einer Erhöhung des Oberflä-

chenabflusses führt.  

Die Planung hat keine direkten Auswirkungen auf Oberflächengewässer oder Wasser-

schutzgebiete. Gemäß Starkregenhinweiskarte kann es innerhalb an südöstlichen Rand 

des Änderungsbereiches, aber insbesondere südlich des Änderungsbereichs jedoch bei 

Starkregenereignissen zu Überflutungen kommen. Für die stark betroffenen Bereiche 

werden keine Bauflächen dargestellt. Diese sind nicht mehr Teil der FNP-Änderung. 
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2.5.3 Geplante Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen 

Zur Begrenzung der Flächenversiegelung sind auf Ebene des nachfolgenden Bebauungs-

planes Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung (insbesondere Grundflächenzahl 

– GRZ) zu treffen. Ebenso sind Maßnahmen festzulegen, um das Niederschlagswasser 

weitestgehend innerhalb des Planbereichs zu halten (z. B. ortsnahe Versickerung, Dach-

begrünung, Sammlung von Niederschlagswasser zur Bewässerung, z. B. in Zisternen). 

Auf nachfolgender Planungsebene ist zudem sicherzustellen, dass sich durch die Bebau-

ung keine negativen Auswirkungen (z. B. Erhöhung der Gefährdung durch Hochwasser-/ 

Starkregenereignisse durch erhöhten Oberflächenabfluss aus dem Planbereich) für die 

im Gillesbachtal flussabwärts lebende Bevölkerung ergeben.  

2.5.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen 

Insgesamt sind die Auswirkungen bei Durchführung der Planung weniger erheblich. 

2.6 Schutzgüter Luft und Klima 

Luft und Klima sind gem. § 1 Abs. 3 BNatSchG auch durch Maßnahmen des Naturschutzes 

und der Landschaftspflege zu schützen. Dies gilt insbesondere für Flächen mit günstiger 

lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete 

oder Luftaustauschbahnen. Dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbe-

sondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Be-

deutung zu. 

2.6.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

Gemäß Klimaatlas NRW beträgt die Lufttemperatur im Jahresmittel im Änderungsbereich 

zwischen 8 und 9°C. Pro Jahr ist von 20 bis 25 Sommertagen (Tageshöchsttemperatur 

von > 25°C) und ca. 80 Frosttagen (Tagestiefsttemperatur von < 0°C) auszugehen. Die 

Jahresniederschlagssumme beträgt rund 840 mm, die Sonnenscheindauer ca. 1.600 Stun-

den pro Jahr. 

Der Änderungsbereich befindet sich im Außenbereich und ist mit Ausnahme des Gebäu-

dekomplexes der ehemaligen Eifelhöhenklinik unbebaut. Südlich des Änderungsbereichs 

verläuft ein kleines Seitental, das nach Westen hin Richtung Marmagener Bach und 

Gillesbachtal abfällt. Das Seitental dient auch als Frischluftschneise. Der südlich des Än-

derungsbereichs liegende nordexponierte Hang ist durch Grünland geprägt und größ-

tenteils frei von Bäumen und Sträuchern, wohingegen der im Änderungsbereich liegende 

Nordhang vor allem im Bereich des südexponierten Hanges unterhalb der Eifelhöhenkli-

nik mit Gehölzen bewachsen ist. Durch die vorhandenen Vegetationsstrukturen können 

Luftschadstoffe gebunden werden.  

Bei Nichtdurchführung der Planung bleibt der derzeitige Zustand erhalten. Nachteilige 

Umweltauswirkungen auf die Schutzgüter Luft und Klima ergeben sich nicht. 
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2.6.2 Entwicklungsprognose 

Durch die 62. Änderung des Flächennutzungsplanes wird die Inanspruchnahme von Flä-

chen (Klima der Siedlungsrandbereiche) ermöglicht. Bei Bebauung der Flächen kommt 

es zu einer negativen klimatischen Wirkung, da sich versiegelte Flächen schneller erwär-

men und eine ungünstigere Strahlungsbilanz aufweisen. 

Der Erhalt der vorhandenen Gehölze (insbesondere südexponierter Hang unterhalb der 

Eifelhöhenklinik) sowie der Erhalt einer Frischluftschneise werden einer negativen klima-

tischen Wirkung entgegenwirken. 

2.6.3 Geplante Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen 

Zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind im Änderungsbereich vorhandene Ge-

hölze nach Möglichkeit zu erhalten. Ebenso ist im Bereich des Wirtschaftsweges eine 

Frischluftschneise freizuhalten. Auf Ebene des Bebauungsplanes sind weitere Maßnah-

men (z. B. Festsetzungen zu Anpflanzungen und zum Maß der baulichen Nutzung) zu 

entwickeln, um einer negativen klimatischen Wirkung entgegenzuwirken.  

2.6.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen 

Bei Berücksichtigung der beschriebenen Maßnahme sind die Auswirkungen bei Durch-

führung der Planung nicht erheblich. 

2.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild 

Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich gem. § 1 Abs. 1 

BNatSchG zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie des Er-

holungswertes von Natur und Landschaft zu schützen, pflegen und entwickeln. 

2.7.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)  

Der Änderungsbereich befindet sich innerhalb des Eifelhochlandes und ist somit Teil des 

Rheinischen Schiefergebirges. Er liegt im Bereich der naturräumlichen Haupteinheit NR-

276 Kalkeifel. Die Raumeinheit umfasst ein System von aus unterdevonischen Gesteinen 

aufgebauten Rücken und aus Kalksteinen bzw. Dolomiten bestehenden Senken. 

Generell gilt für die Kalkeifel, dass die Kalkmulden weitgehend waldfrei, die Unterdevon-

Rücken meist bewaldet sind. Die ursprünglichen Waldgesellschaften sind häufig durch 

Fichtenforste oder durch Mischwälder mit hohem Fichtenanteil ersetzt. Die durch exten-

sive Weidewirtschaft entstandenen Trockenrasengesellschaften an den Talhängen wur-

den z. T. aufgeforstet oder zeigen Verbuschung. Auch im Änderungsbereich ist der nörd-

liche Hügel bewaldet, in den Hanglagen sind durch natürliche Sukzession Wald- und 

Verbuschungsstadien entstanden. Die Tallage südlich des Änderungsbereiches wird 

landwirtschaftlich als Weide-/ Grünland genutzt. 

Das Landschaftsbild ist insgesamt durch landwirtschaftlich genutzte Flächen im Bereich 

des Seitentals und mit Bäumen und Sträuchern bewachsenen Hängen geprägt. Stärkere 
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Vorbelastungen bestehen insbesondere durch den großen Gebäudekomplex der ehema-

ligen Eifelhöhenklinik, ferner auch durch eine oberirdische Stromleitung im Änderungs-

bereich. Südlich befindet sich der Siedlungsbereich der Ortslage Marmagen. 

Im nördlichen Teil des Änderungsbereichs befindet sich ein Aussichtsturm, der in meh-

rere Wanderrouten (u. a. EifelSchleifen) eingebunden ist.  

Die Landschaftsbildbewertung des Kreises Euskirchen hat dem überplanten Bereich eine 

mittlere eifeltypische Qualität zugeordnet. Nördlich angrenzen wird die Landschaftsbild-

qualität als hoch eingestuft.  

 

Abbildung 16:  Landschaftsbildbewertung mit mittlerer (orange) und hoher (rot) Landschafsbildqualität 

Quelle:   Kreis Euskirchen 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleibt der derzeitige Zustand erhalten. Nachteilige 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild ergeben sich nicht. 

2.7.2 Entwicklungsprognose 

Das Landschaftsbild wird durch die Umsetzung der Planung verändert. Aufgrund der vor-

handenen Topographie und der Bewaldung nordwestlich des Änderungsbereichs sind 

Blickbeziehungen aus größerer Entfernung nur eingeschränkt möglich. Lediglich aus 

Richtung Osten (L 205) ist der Änderungsbereich von weitem zu sehen. Hier bestehen 

aber bereits stärkere Vorbelastungen durch den Gebäudekomplex der Klinik. 

Auswirkungen auf das Landschafts-/ Ortsbild ergeben sich daher im Wesentlichen für die 

Blickbeziehungen aus dem nördlichen Siedlungsbereich von Marmagen. Bei Bebauung 

dies visuelle Auswirkungen v. a. auf die angrenzende Wohnbebauung im Bereich der 

Frankenstraße sowie der Kölner Straße (L 204). 

2.7.3 Geplante Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen 

Zur verträglichen Integration der geplanten Gebäude in das Landschafts- und Ortsbild 

sollten in den nachfolgenden Bebauungsplänen Festsetzungen zur maximalen Anzahl 
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von Geschossen und Gebäudehöhen sowie zum Erhalt der zusammenhängenden Wald- 

und Gehölzflächen im Änderungsbereich getroffen werden. 

Der vorhandene Aussichtsturm auf dem Mühlenberg soll erhalten bleiben. Das direkte 

Umfeld des Turms wird daher als Grünfläche dargestellt. Die bestehenden Wanderwege 

sollen in der Planung berücksichtigt werden. 

2.7.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen 

Bei Berücksichtigung der beschriebenen Maßnahmen sind die Auswirkungen der Pla-

nung als weniger erheblich einzustufen. 

2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter 

Kultur- und sonstige Sachgüter sind aufgrund ihres historischen Dokumentationspoten-

zials und der wirtschaftlichen oder gesellschaftlichen Nutzung von Bedeutung. Das 

Schutzgut umfasst Objekte von gesellschaftlichem / öffentlichem Interesse (u. a. Bau- 

und Bodendenkmäler, Denkmalbereiche, historische Kulturlandschaften). 

2.8.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

Baudenkmäler 

Baudenkmäler sind innerhalb des Änderungsbereichs und der näheren Umgebung nicht 

vorhanden.  

Bodendenkmäler 

Durch das Gillbachtal und Marmagen laufen Wegeführungen, deren Verlauf vermutlich 

bereits auf römische oder zumindest mittelalterliche Straßentrassen zurückreichen. 

Bereits in der historischen Tranchotkarte um 1820 ist erkennbar, dass es sich in Teilen 

des Änderungsbereiches um vom Menschen angelegte Terrassierungen handelt, die zu 

dieser Zeit noch landwirtschaftlich genutzt wurden. Nach der Aufgabe dieser Ackerflä-

chen wurden sie als Wald- und Grünflächen nicht mehr aktiv bewirtschaftet, weshalb sie 

heute noch gut erhalten und im Gelände sichtbar sind. Im westlichen Teil und am nörd-

lichen Rand des Änderungsbereiches befindet sich daher das Bodendenkmal „Netters-

heim VBD 0008 – römischer bis neuzeitlicher Altacker“. Hierbei handelt es sich um ein 

geschlossenes und umfangreiches System terrassierter Ackerflächen. Da das mittelalter-

liche Marmagen auf römische, vielleicht sogar einheimische vorrömische Siedlungsakti-

vitäten zurückgeht, ist eine römische Entstehung und Nutzung denkbar. Es ist wahr-

scheinlich, dass sich weitere archäologische Befunde und Funde im Boden befinden, die 

mit der Nutzung der Ackerterrassen in Zusammenhang stehen. 

An höchster Stelle der Geländeerhöhungen (über 540 m ü. NHN) etwa 50 m westlich des 

Änderungsbereiches ist in der Tranchotkarte die Bezeichnung „Galgenberg“ vermerkt. 

Dies bezeichnet Richtstätten des späten Mittelalters und der frühen Neuzeit, wo die Hin-

gerichteten bewusst zur Schau gestellt wurden. Nachdem die Körper der Verstorbenen 

über Wochen dort verwesten, wurden sie zumeist im direkten Umfeld verscharrt.  
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Kulturlandschaftsbereich 

Der östliche Teil des Änderungsbereichs (unmittelbar südlich an die Dr.-Konrad-Ade-

nauer-Straße angrenzende Flächen) bildet den südlichen Rand des bedeutsamen Kultur-

landschaftsbereichs (KLB) 281 „Hochfläche um Bahrhaus“. Bei diesem Kulturlandschafts-

bereich handelt es sich gem. Fachbeitrag Kulturlandschaft zum Regionalplan Köln (2016) 

um persistente land- und forstwirtschaftliche Flächen auf einer Hochebene, strukturiert 

durch Gehölzgruppen; historische Straßenführung mit alten Alleen erhalten; Kalkmager-

rasenreste am Ackerpetersberg; Turmtrafostation bei Bahrhaus. Bodendenkmäler im Ab-

schnitt der römischen Straße Via Agrippa von Trier nach Köln (mit Abstieg ins Urfttal); 

mittelalterliche / neuzeitliche Bergbaurelikte, Pingenfelder; römische bis neuzeitliche 

Siedlungen bei Weilerbusch, Bergbaurelikte, Pingenfelder. 

Ziele des genannten Kulturlandschaftsbereichs sind das Bewahren des Kulturlandschafts-

gefüges, das Bewahren und Sichern archäologischer und paläontologischer Bodendenk-

mäler in ihrem Kontext sowie das Bewahren überlieferter naturnaher Landschaftsele-

mente und -strukturen. 

Sachgüter sind Flächen oder Objekte, die einer wirtschaftlichen Nutzung unterliegen. 

Hier ist die landwirtschaftliche Nutzung des Änderungsbereichs zu nennen. 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleibt der derzeitige Zustand erhalten. Nachteilige 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter ergeben sich 

nicht. 

2.8.2 Entwicklungsprognose 

Aufgrund der Entfernung zu den nächstgelegenen Baudenkmälern und den dazwischen-

liegenden Nutzungen sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf die Bau-

denkmäler zu erwarten.  

Der westliche Teil des Änderungsbereiches ist Teil des Bodendenkmals VBD 0008 „römi-

scher bis neuzeitlicher Altacker“. Der Bereich wird zukünftig entsprechend der tatsächli-

chen Bestandssituation als Fläche für Wald dargestellt. Der unmittelbar südlich des Kli-

nikgebäudes liegende Teil ist gleichzeitig als Biotop gesetzlich geschützt. Die hier im 

Landschaftsplan festgesetzten Pflegemaßnahmen sind auch auf nachfolgender Pla-

nungsebene zu berücksichtigen, stehen einer Darstellung als Wald aber nicht entgegen. 

Da die bisherige Bauflächendarstellung zurückgenommen wird und zukünftig keine bau-

liche Nutzung vorgesehen ist, ergeben sich durch die Planungen keine nachteiligen Wir-

kungen auf das Bodendenkmal. Die Pflegemaßnahme wird nachrichtlich übernommen. 

Durch die Planung werden die südlichen Randbereiche des KLBs 281 „Hochfläche um 

Bahrhaus“ überplant. Von den in der Beschreibung des KLBs genannten prägenden 

Merkmalen sind insbesondere die „landwirtschaftlichen Flächen auf einer Hochebene“ 

betroffen. Entlang der Dr.-Konrad-Adenauer-Straße befinden sich zudem beidseitig der 

Straße Baumreihen, die erhalten bleiben sollen. 

In Bezug auf die Sachgüter bereitet die Änderung des Flächennutzungsplanes eine teil-

weise Überplanung von bisher als Flächen für die Landwirtschaft dargestellten Flächen, 
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die heute als Grünland genutzt werden. Nach Umsetzung der Planung verbleiben wei-

terhin landwirtschaftliche Flächen in der Umgebung des Änderungsbereiches. 

2.8.3 Geplante Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen 

Die im Landschaftsplan festgesetzten Pflegemaßnahmen für das gesetzlich geschützte 

Biotop sind – auch im Hinblick auf das vorhandene Bodendenkmal – verbindlich in den 

nachfolgenden Bebauungsplan aufzunehmen und werden auf Ebene dieser Flächennut-

zungsplanänderung nachrichtlich übernommen.  

Die Baumreihen entlang der Dr.-Konrad-Adenauer-Straße sind nach Möglichkeit zu er-

halten und sollten auf Ebene des Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert werden. 

Im Umkreis des Änderungsbereichs verbleiben weiterhin ausreichende landwirtschaftli-

che Flächen, so dass sich die Auswirkungen auf den KLB in Grenzen halten. 

Zur Minderung der Einflüsse auf die vorhandenen Sachgüter (hier: landwirtschaftlich ge-

nutzte Flächen) sollte die bauliche Entwicklung schrittweise erfolgen und sich die Inan-

spruchnahme der landwirtschaftlichen Flächen auf das notwendige Minimum beschrän-

ken. Vor einer Inanspruchnahme der nun als Wohnbauflächen dargestellten Flächen im 

Osten des Änderungsbereiches sollten zunächst die bereits zuvor durch die Klinik ge-

nutzten Bereiche entwickelt werden (Reaktivierung von Bauland).  

2.8.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen 

Bei Berücksichtigung der beschriebenen Maßnahmen sind die Auswirkungen bei Durch-

führung der Planung weniger erheblich. 

2.9 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit 

Neben dem indirekten Schutz durch Minimierung der Auswirkungen auf die übrigen 

Schutzgüter sollen gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse (insbesondere im Kontext 

des Immissionsschutzes) gesichert werden. Dabei sind auch Aspekte wie Luftbelastung 

und Naherholung (vgl. Teilkapitel „Luft“ bzw. „Landschaftsbild“) zu beachten. 

2.9.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

Die Umgebungslärmkarten des Landesamts für Natur, Umwelt und Verbraucherschutz 

Nordrhein-Westfalen (LANUV NRW) geben keine Hinweise auf mögliche Lärmemissio-

nen durch Verkehr oder Gewerbenutzungen in der Umgebung. Durch die unmittelbar 

östlich gelegene Landesstraße L 204 werden dennoch Lärmemissionen erzeugt. 

In der Umgebung befindet sich die Ortslage Marmagen (unmittelbar südlich) und Wah-

len (600 m nordwestlich). Am Ortsrand befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, 

durch den es zeitweise zu Lärm- und Geruchsemissionen kommen kann. 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleibt der derzeitige Zustand erhalten. Nachteilige 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch ergeben sich nicht. 
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2.9.2 Entwicklungsprognose 

Durch die Durchführung der Planung kann es zu baubedingten Beeinträchtigungen kom-

men. Diese sind lediglich temporär und somit nicht erheblich.  

Entsprechend der südlich angrenzenden Nutzungen und deren Darstellung im wirksa-

men Flächennutzungsplan sollen im Änderungsbereich zusätzliche Wohnbauflächen dar-

gestellt werden. Dadurch werden die Voraussetzungen zur Entwicklung von bedarfsge-

rechtem Wohnraum in Marmagen geschaffen. 

Im Bereich der ehemaligen Eifelhöhenklinik ist wie bisher eine Sonderbaufläche (in deut-

lich verkleinerter Abgrenzung) vorgesehen. Diese erhält die Zweckbestimmung „Gesund-

heit und Soziales“. Somit könnten sich hier gewerbliche Betriebe (v. a. Dienstleistungen) 

ansiedeln, die das Wohnen voraussichtlich nicht wesentlich stören. 

2.9.3 Geplante Maßnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen 

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung für gesunde Lebensverhältnisse der 

Bevölkerung. Für die direkt an der L 204 und nördlich des landwirtschaftlichen Betriebes 

dargestellten Wohnbauflächen ist daher auf nachfolgender Planungsebene zu prüfen, 

inwieweit hier Auswirkungen durch Verkehrs- oder Gewerbelärm bestehen.  

2.9.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen 

Da die angrenzenden Nutzungen gebietsverträglich sind und von keiner dieser Nutzun-

gen ein größerer Einfluss auf die geplanten Nutzungen zu erwarten ist und ebenso von 

den geplanten Nutzungen keine größeren Einflüsse ausgehen, sind die Auswirkungen bei 

Berücksichtigung der beschriebenen Maßnahmen nicht erheblich. 

2.10 Berücksichtigung der sonstigen umweltrelevanten Belange bei Durchführung der 

Planung 

2.10.1 Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässern 

Die Entsorgung und Verwertung von Abfällen und Wertstoffen wird auf nachfolgender 

Planungsebene sichergestellt. Über die üblichen zu erwartenden Abfall- und Wassermen-

gen hinausgehend sind derzeit keine Sonderabfallformen oder gesondert zu behandeln-

den Abwässer durch die geplanten Nutzungen zu erwarten.  

2.10.2 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie 

Regelungen zur Nutzung erneuerbarer Energien, die über die gesetzlichen Vorgaben hin-

ausgehen, sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie sind auf nachfolgen-

der Planungsebene zu regeln. 

2.10.3 Darstellung von Landschaftsplänen sowie von sonstigen Plänen 

Die Darstellung des Änderungsbereichs im Landschaftsplan und die in der dazugehöri-

gen Festsetzungskarte sind bereits im Kapitel 1.2.1 beschrieben. Sonstige relevante Um-

weltpläne sind derzeit nicht bekannt. 
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2.10.4 Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität 

Während der Bauphase kann es temporär und in begrenztem Maße zum Ausstoß von 

Emissionen kommen. Luftschadstoffe, die über die üblichen zu erwartenden Mengen der 

geplanten Nutzungen hinausgehen, sind anlagebedingt nicht zu erwarten. 

2.10.5 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes 

Relevante und sich verstärkende Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgü-

tern und sonstigen Belangen des Umweltschutzes, die über die in den Unterkapiteln der 

einzelnen Schutzgüter beschriebenen Zusammenhänge hinausgehen und zu einer er-

heblichen Störung des Naturhaushaltes führen würden, sind nicht erkennbar. 

2.10.6 Anfälligkeit des Vorhabens für schwere Unfälle oder Katastrophen 

Der Änderungsbereich befindet sich nicht innerhalb von angemessenen Sicherheitsab-

ständen nach § 3 Abs. 5c BImSchG bzw. nicht innerhalb von Achtungsabständen bezogen 

auf Betriebsbereiche nach § 3 Abs. 5a BImSchG. Eine Ansiedlung von Vorhaben, die an-

fällig sind für schwere Unfälle oder Katastrophen, ist durch die Änderung des Flächen-

nutzungsplanes nicht zu erwarten. 

3. IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMÖGLICHKEITEN 

Nach den Zielen der Landesplanung (Regionalplan) ist der Ortsteil Marmagen und somit 

auch der gesamte Änderungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewie-

sen. Mit dieser Ausweisung sollen nicht nur Ansiedlungen in Marmagen gefördert wer-

den, sondern auch Fehlentwicklungen im Freiraum - (AFAB), in Nichtwohnsiedlungsbe-

reichen entgegengewirkt werden. 

Die ehemalige Eifelhöhenklinik in Marmagen wurde noch bis Ende April 2025 als Flücht-

lingsunterkunft des Landes genutzt. Danach wurde der Betrieb eingestellt. Zur Schaffung 

realistischer Zukunftsgrundlagen für das Areal hat in den letzten Monaten ein enger Aus-

tausch mit der Grundstückseigentümerin stattgefunden. Weiterhin wurde im April 2024 

ein Arbeitsgespräch bei der Bezirksregierung Köln durchgeführt. Hier wurde von der Be-

zirksregierung empfohlen, die Änderung des Flächennutzungsplans noch auf Basis des 

derzeit gültigen Regionalplans vorzunehmen.  

Daraufhin wurde Anfang August die landesplanerische Anfrage gem. § 34 Abs. 1 LPlG 

gestellt. Am 17.09.2024 erhielt die Gemeinde die Antwort der Bezirksregierung. Hier 

wurde dargelegt, dass für die Gemeinde Nettersheim nach einer Siedlungsbedarfsbe-

rechnung ein kommunaler Wohnbauflächenbedarf von 26 ha ermittelt wurde. Mit den 

aktuellen Wohn- und Mischbauflächen-Reserven ist der ermittelte Wohnbauflächenbe-

darf der Gemeinde Nettersheim derzeit ausgeschöpft. Durch die vorliegende Bauleitpla-

nung wären jedoch über die Bedarfsdeckung hinausgehende weitere ca. 2,2 Hektar Re-

serven entstanden. Daraus folgt, dass für die Genehmigung der 62. FNP-Änderung ent-

sprechende Tauschflächen (Wohnbauflächenbedarf) von ca. 2,2 Hektar hätten einge-

bracht werden müssen. Aufgrund der Herausnahme des südlichen Bereichs der 62. Än-

derung des Flächennutzungsplanes entfällt die Wohnbauflächendarstellung von 2,8 ha 
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Fläche, so dass es hier zu einem Defizit kommt. Der Umgang mit dem Flächendefizit ist 

außerhalb des Verfahrens im weiteren Prozess zu klären.  

Unstrittig ist, dass ein dauerhafter Leerstand einhergehend mit einer Brachflächenent-

wicklung oder Fehlentwicklungen jeglicher Art nicht im Sinne der Eifelgemeinde Netters-

heim sein können, da das Gesamtareal aufgrund seiner Größe nicht nur eine Ausstrah-

lung auf den Ort Marmagen, sondern auch auf die Gesamtgemeinde hat.  

Ergebnis der bisher geführten Abstimmungsgespräche ist, dass aus bauleitplanerischer 

Sicht zukünftig auf dem Areal der ehemaligen Eifelhöhenklinik eine Wohnbebauung er-

möglicht werden sollte und gleichzeitig die Weichen für eine entsprechende und städte-

baulich sinnvolle Anbindung an den Ort Marmagen geschaffen werden.  

Diese vorgesehene Entwicklung widerspricht dem derzeit gültigen Flächennutzungsplan, 

so dass in einem ersten planungsrechtlichen Schritt die 62. Änderung des Flächennut-

zungsplanes der Gemeinde Nettersheim in das Verfahren gebracht werden soll.  

Die Standortwahl ist somit insbesondere mit der bisherigen Nutzung zu begründen, für 

die nun eine Nachnutzung etabliert werden soll. Gleichzeitig wird auch das Gesamtareal 

städtebaulich betrachtet und im Sinne einer geordneten Siedlungsentwicklung ein nord-

westlicher Siedlungsanschluss des Ortsteils Marmagen und ein städtebaulich verträgli-

cher nördlicher Ortsabschluss hergestellt. 

4. ZUSÄTZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG 

4.1 Verwendete Verfahren; Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen durch die 62. Änderung des Flächennutzungs-

planes im Bereich der ehemaligen Eifelhöhenklinik erfolgte verbal argumentativ. 

Bei der Bewertung der Umwelterheblichkeit wurden die Stufen „sehr erheblich“, „erheb-

lich“, „weniger erheblich“ und „nicht erheblich“ unterschieden. Waren überhaupt keine 

Auswirkungen auf einzelne Schutzgüter bzw. Schutzgutfunktionen zu erwarten, wurden 

diese als „nicht relevant“ bezeichnet. Die Ausgleichbarkeit von Beeinträchtigungen ist bei 

der Bewertung der Erheblichkeit von großer Bedeutung. 

Durch Datenrecherchen, Angaben der Gemeinde, den vorhandenen Gutachten (ASP, 

Stufe I und FFH-Vorprüfung) sowie durch eine Ortsbesichtigung im Oktober 2024 ließen 

sich wesentliche Aussagen zu den Schutzgütern ableiten. 

Die zusammengestellten Angaben bilden eine ausreichende Grundlage zur Bewertung 

der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. 

4.2 Geplante Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen Auswirkungen 

Die Kommunen sind gemäß § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkun-

gen, die auf Grund der Durchführung von Bauleitplänen eintreten, zu überwachen, um 

insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und 

in der Lage zu sein, geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Sie nutzen dabei die 
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im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 BauGB angegebenen Über-

wachungsmaßnahmen und die Informationen der Behörden nach § 4 Absatz 3 BauGB. 

Die geplanten Überwachungsmaßnahmen orientieren sich an den ermittelten Maßnah-

men zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen auf 

die Schutzgüter. Erhebliche Auswirkungen durch die Planungen sind für die Schutzgüter 

Tiere, Pflanzen / biologische Vielfalt und Boden zu erwarten.  

Für das Schutzgut Tiere sind im nachfolgenden Bebauungsplan weitere Untersuchungen 

notwendig. Neben der auf FNP-Ebene durchgeführten Artenschutzprüfung der Stufe I 

mit integriertem Worst-Case-Szenario ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung 

auch eine vertiefende Artenschutzprüfung der Stufe II notwendig. Des Weiteren ist auf-

grund der räumlichen Nähe zum nördlich liegenden FFH-Gebiet und der Ergebnisse der 

FFH-Vorprüfung (ebenfalls mit integrierter Worst-Case-Betrachtung) eine vertiefende 

FFH-Verträglichkeitsprüfung erforderlich. Erhebliche nachteilige Auswirkungen können 

daher zunächst nicht ausgeschlossen werden. Es werden jedoch Maßnahmen aufgezeigt, 

die zu einer Verhinderung von Verbotstatbeständen führen. 

Für die Schutzgüter Pflanzen und biologische Vielfalt ist im nachfolgenden Bebauungs-

planverfahren zu prüfen, inwieweit nachteilige Auswirkungen auf die im Biotopkataster 

zusätzlich zu den gesetzlich geschützten Biotopen eingetragenen schutzwürdigen Bioto-

pen bestehen und ob es noch nicht kartierte Biotope im Änderungsbereich gibt. Erheb-

liche nachteilige Auswirkungen können daher zunächst nicht ausgeschlossen werden.  

Aufgrund des Vorhandenseins schutzwürdiger Böden können erhebliche Auswirkungen 

nicht ausgeschlossen werden. Die Bodenparameter und -fruchtbarkeiten erreichen je-

doch überwiegend nur geringe bis mittlere Werte. Konkrete Maßnahmen zur Vermei-

dung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen auf das Schutzgut 

Boden sind auf Ebene des Bebauungsplanes zu definieren. Art und Umfang des Monito-

rings sind mit der Unteren Bodenschutzbehörde abzustimmen. 

4.3 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Die Gemeinde Nettersheim beabsichtigt am nördlichen Ortsrand von Marmagen im Be-

reich der ehemaligen Eifelhöhenklinik eine Nachnutzung des vorübergehend zur Unter-

bringung von Geflüchteten genutzten Standorts zu etablieren. In diesem Zuge soll nicht 

nur der bestehende Gebäudekomplex saniert und umgebaut werden, sondern gleichzei-

tig der Siedlungsanschluss an den Ortsteil Marmagen durch eine geordnete Wohnbau-

entwicklung geschaffen werden. 

Die 62. Änderung des Flächennutzungsplanes der Gemeinde Nettersheim bereitet die 

beschriebene Nachnutzung des Klinikstandortes sowie die Wohnbauentwicklung pla-

nungsrechtlich vor. Zur Untersuchung der durch das Vorhaben zu erwartenden Umwelt-

auswirkungen wurde eine Umweltprüfung auf Basis der zum Verfahrenszeitpunkt be-

kannten und prognostizierten Auswirkungen durchgeführt, deren Ergebnisse im vorlie-

genden Umweltbericht zusammengefasst wurden.  
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Die gemäß Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a BauGB durchzuführende Umweltprü-

fung kommt zu folgendem Ergebnis: 

Erhebliche Beeinträchtigungen des Schutzguts Tiere können zunächst nicht ausgeschlos-

sen werden. Nach Angaben des LANUV kommen für das Messtischblatt 55051 im Ein-

griffsgebiet und Wirkraum eine planungsrelevante Säugetierart (Wildkatze) sowie 32 pla-

nungsrelevante Vogelarten potenziell vor. Auf Grundlage der ASP, Stufe 1 ist zudem mit 

dem Vorkommen von Girlitz, Gebäudebrütern, Fledermäusen, und der Schlingnatter so-

wie Zauneidechse und Mauereidechse zu rechnen. Ebenso sind zahlreiche Insektenspe-

zies und Erdkröte, Grasfrosch sowie Teich-, Faden- und Bergmolch möglich. Im nachfol-

genden Bebauungsplanverfahren sind daher aufgrund der Ergebnisse der Artenschutz-

prüfung der Stufe I weitere Kartierungen im Rahmen einer vertiefenden Artenschutzprü-

fung der Stufe II durchzuführen. Auf Basis der Ergebnisse der vertiefenden Artenschutz-

prüfung sind die im Rahmen des Worst-Case-Szenarios der ASP I definierten Maßnah-

men dann auf Ebene des Bebauungsplanes zu spezifizieren und umzusetzen. Für alle 

möglicherweise betroffenen Arten bzw. Artengruppen werden wirksame und allgemein 

anerkannte Maßnahmen(-pakete) aufgezeigt, mit denen das Eintreten von Verbotstatbe-

ständen i. S. d. § 44 BNatSchG verhindert werden kann. Nach Umsetzung der Planung 

verbleiben weiterhin ausreichende Lebensräume für die im Änderungsbereich potenziell 

vorkommenden Tierarten. Die vorhandenen Gehölze bleiben größtenteils erhalten. Die 

Auswirkungen bei Durchführung der Planung sind insgesamt vorbehaltlich der Ergeb-

nisse der Artenschutzprüfung auf nachfolgender Planungsebene als erheblich zu werten. 

Der Änderungsbereich liegt teilweise innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes („Hoch-

fläche der Söternicher Kalkmulde westlich und südlich Nettersheim“). Außerdem befindet 

sich innerhalb des Änderungsbereichs ein gesetzlich geschütztes Biotop, das jedoch nicht 

überplant wird. Zwei weitere schutzwürdige Biotope sind im Biotopkataster eingetragen. 

Diese werden teilweise überplant. Für die Schutzgüter Pflanzen und biologische Vielfalt 

können erhebliche Auswirkungen zunächst nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden. 

Der Umgang mit den zusätzlich zu dem bereits gesetzlich geschützten Biotop im Biotop-

kataster eingetragenen Flächen ist daher im Rahmen des Bebauungsplanes zu prüfen. 

Auf Ebene dieser Flächennutzungsplanänderung wurde aufgrund der Nähe zu einem 

FFH-Gebiet eine FFH-Vorprüfung mit integriertem Worst-Case-Szenario durchgeführt. 

Auch hier stehen umfangreiche und allgemein anerkannte Schadensbegrenzungsmaß-

nahmen zur Verfügung, die das Eintreten von erheblichen Beeinträchtigungen auf ein 

unerhebliches Maß reduzieren. Zur abschließenden Feststellung der tatsächlich betroffe-

nen Schutzgüter und zur Ermittlung spezifischer Schadensbegrenzungsmaßnahmen sind 

umfängliche Kartierungen im Rahmen einer FFH-Verträglichkeitsprüfung im nachgela-

gerten Bebauungsplanverfahren erforderlich.  

Durch die Planung werden einerseits bereits baulich beanspruchte Flächen (Eifelhöhen-

klinik) und andererseits vormals landwirtschaftlich genutzte Bereiche (Grün-/ Weideland) 

überplant. Gleichzeitig wird der Siedlungsanschluss des Klinikgeländes zum Ort Marma-

gen hergestellt. Eine Entwicklung sollte bedarfsgerecht und schrittweise erfolgen, um 

eine Zersiedelung zu vermeiden. Bei Berücksichtigung der beschriebenen Maßnahme 

sind die Auswirkungen bei Durchführung der Planung weniger erheblich. 
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Innerhalb des Änderungsbereichs befinden sich unterschiedliche Böden mit überwie-

gend geringen Werten bezüglich Bodenparametern und -fruchtbarkeiten. Für die Böden 

im Änderungsbereich ist jedoch in der Karte der schutzwürdigen Böden des Geologi-

schen Dienstes eine Schutzwürdigkeit eingetragen. Erhebliche Auswirkungen für die 

überplanten Bereiche, in denen es durch die Flächenversiegelung zu Einflüssen auf die 

Bodenstruktur und die natürliche Bodenfruchtbarkeit des Bodens kommt, können daher 

nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden. 

In Bezug auf das Schutzgut Wasser ist festzuhalten, dass es innerhalb des Planbereichs 

keine fließenden oder stehenden Oberflächengewässer gibt und sich der Planbereich we-

der innerhalb eines Wasserschutzgebietes noch in festgesetzten Überschwemmungsge-

bieten oder Risikogebieten außerhalb von Überschwemmungsgebieten befindet. Entlang 

des Wirtschaftsweges (südlich des Änderungsbereiches gelegen) befindet sich außerdem 

ein Graben, der in den Marmagener Bach und im weiteren Verlauf in den Gillesbach mün-

det. Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung im Oktober 2024 führte der Graben kein Wasser. 

Bei Starkregenereignissen ist hier jedoch durch die vorhandene Topographie (Hanglagen 

nördlich und südlich) ein Abfluss möglich.  

Potenzielle Überflutungen bei Starkregenereignissen bestehen für die nicht als Bauflä-

chen dargestellten Bereiche (nicht mehr Teil der FNP-Änderung). Auf nachfolgender Pla-

nungsebene sind Maßnahmen zur Begrenzung der Flächenversiegelung zu treffen, die 

Entwässerung des Niederschlagswassers zu klären und die Vermeidung von negativen 

Auswirkungen (z. B. Erhöhung der Gefährdung durch Hochwasser-/ Starkregenereignisse 

durch erhöhten Oberflächenabfluss aus dem Plangebiet) für die im Gillesbachbachtal 

flussabwärts lebende Bevölkerung sicherzustellen. Insgesamt sind die Auswirkungen bei 

Durchführung der Planung weniger erheblich. 

Durch die Planung kommt es in Bezug auf die Schutzgüter Luft und Klima zu einer ne-

gativen klimatischen Wirkung, da sich versiegelte Flächen schneller erwärmen und eine 

ungünstigere Strahlungsbilanz aufweisen. Zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen 

sind im Änderungsbereich vorhandene Gehölze nach Möglichkeit zu erhalten. Ebenso ist 

im Bereich des Wirtschaftsweges eine Frischluftschneide freizuhalten. Auf Ebene des Be-

bauungsplanes sind weitere Maßnahmen (z. B. Festsetzungen zu Anpflanzungen und 

zum Maß der baulichen Nutzung) zu entwickeln, um einer negativen klimatischen Wir-

kung entgegenzuwirken. Bei Berücksichtigung der beschriebenen Maßnahmen sind die 

Auswirkungen bei Durchführung der Planung nicht erheblich. 

Das Landschafts-/ Ortsbild wird durch die Umsetzung der Planung verändert. Aufgrund 

der Topographie und der Bewaldung nordwestlich des Änderungsbereichs ergeben sich 

Auswirkungen jedoch im Wesentlichen nur für die Blickbeziehungen aus dem nördlichen 

Siedlungsbereich von Marmagen. Bei Berücksichtigung einer Begrenzung der maximalen 

Geschosszahlen und Gebäudehöhen sowie dem Erhalt der zusammenhängenden Wald- 

und Gehölzflächen sind die Auswirkungen insgesamt weniger erheblich.  

In Bezug auf das Schutzgut Kultur-/ sonstige Sachgüter ist festzuhalten, dass sich in-

nerhalb des Änderungsbereichs und in direkter Umgebung keine Baudenkmäler befin-

den. In den als Flächen für Wald dargestellten Bereichen befindet sich ein Bodendenkmal. 
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Da in diesem Bereich jedoch keine Änderung der bisherigen Nutzung geplant ist und der 

Bereich nicht baulich überplant wird, sind keine Auswirkungen durch die Planung zu er-

warten. Durch die Planung werden landwirtschaftlich genutzte Flächen als Wohnbauflä-

chen dargestellt. Sachgüter sind daher betroffen. Insgesamt sind die Auswirkungen we-

niger erheblich. 

Durch die Umsetzung der Planung kann es zu temporären, baubedingten Beeinträchti-

gungen kommen. Entsprechend der südlich angrenzenden Nutzungen und deren Dar-

stellung im wirksamen Flächennutzungsplan sollen im Änderungsbereich zusätzliche 

Wohnbauflächen dargestellt werden. Die bestehende Darstellung Sonderbaufläche im 

Bereich der Eifelhöhenklinik bleibt bestehen, erhält aber eine deutlich kleinere Fläche und 

eine neue Zweckbestimmung. Mögliche Auswirkungen durch Verkehrs- oder Gewerbe-

lärm (L 204, bestehender landwirtschaftlicher Betrieb) sind nachfolgend zu prüfen. Da die 

angrenzenden Nutzungen gebietsverträglich sind, sind die Auswirkungen in Bezug auf 

das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit als nicht erheblich einzustufen.  

Relevante und sich verstärkende Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgü-

tern und sonstigen Belangen des Umweltschutzes, die über die in den Unterkapiteln der 

einzelnen Schutzgüter beschriebenen Zusammenhänge hinausgehen und zu einer er-

heblichen Störung des Naturhaushaltes führen würden, sind nicht erkennbar. 

Die nachfolgende Tabelle gibt einen zusammenfassenden Überblick über die Betroffen-

heit der einzelnen Schutzgüter im Kontext der 62. Änderung des Flächennutzungsplanes 

der Eifelgemeinde Nettersheim: 

Tab. 5: Erheblichkeit der durch das Planvorhaben zu prognostizierten Umweltauswirkungen 

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit 

Tiere Planungsrelevante Säugetier-/ Vogelarten sind 

betroffen; Artenschutzrechtliche Belange sind 

auf Ebene des Bebauungsplanes vertiefend zu 

prüfen und FFH-Verträglichkeitsprüfung ist er-

forderlich; Umsetzung von Maßnahmen zur 

Verhinderung von Verbotstatbeständen nötig  

erheblich 

●●●◌ 

Pflanzen, biologische 

Vielfalt 

Gesetzlich geschützte Biotope bleiben gänzlich 

und Waldflächen größtenteils erhalten; Schutz-

würdige Biotope zum Teil beansprucht (weitere 

Prüfung ist erforderlich) 

erheblich  

●●●◌ 

Fläche Nachnutzung bereits beanspruchter Flächen 

und Neuversiegelung zusätzlicher Flächen, 

schrittweise und bedarfsgerechte Entwicklung 

weniger erheblich 

●●◌◌ 

Boden Teilweise Neuversiegelung schutzwürdiger, na-

türlicher Böden mit durchschnittlichen Boden-

fruchtbarkeiten 

erheblich 

●●●◌ 
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Wasser Keine direkten Auswirkungen auf Gewässer 

oder Wasserschutzgebiete; Erhöhung des Ober-

flächenabflusses durch Flächenversiegelung 

weniger erheblich 

●●◌◌ 

Luft, Klima Negative klimatische Wirkung sind durch Ver-

siegelung möglich; einer Beeinträchtigung von 

Luftaustausch wird durch Freihaltung einer 

Frischluftschneise entgegengewirkt 

nicht erheblich 

●◌◌◌ 

Landschafts-/ Ortsbild Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes sind 

aus größerer Entfernung begrenzt; Maßnahmen 

zur Begrenzung der Höhenentwicklung und Er-

halt der zusammenhängenden Gehölze 

weniger erheblich 

●●◌◌ 

Kultur-/ Sachgüter Keine Baudenkmäler vorhanden; Bodendenk-

mäler werden nicht beeinträchtigt; Sachgüter 

werden teilweise überplant  

weniger erheblich 

●●◌◌ 

Mensch, menschliche 

Gesundheit 

Nutzungen sind gebietsverträglich; Auswirkun-

gen durch Verkehrs- und Gewerbelärm sind 

nachfolgend zu prüfen 

nicht erheblich 

●◌◌◌ 

Wechselwirkungen Keine erheblichen kumulativen Auswirkungen in 

Bezug auf Wechselwirkungen 

nicht erheblich 

●◌◌◌ 
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