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A STÄDTEBAULICHE ASPEKTE 
 
1. Allgemeine Vorgaben  
 
1.1 Änderungsverfahren  
 

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Höfen 
Nr. 7 soll die 90. Änderung des Flächennutzungsplanes durchgeführt 
werden. Dabei besteht der Änderungsbereich aus zwei Teilflächen. Inner-
halb der Teilfläche 1 (TF 1) soll durch eine Erweiterung der Bauflächen 
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermöglicht 
werden. Innerhalb der Teilfläche 2 (TF 2) sollen zur Kompensation der 
zusätzlichen Bauflächen zukünftig ‚Gemischte Bauflächen‘ aufgehoben 
und als ‚Flächen für die Landwirtschaft‘ dargestellt werden. 

Mit Schreiben vom 08.12.2020 wurde bereits die Anfrage nach § 34 Lan-
desplanungsgesetz NRW vorgenommen. Gemäß Schreiben vom 
15.02.2021 der Bezirksregierung Köln bestehen gegen die vorgelegten 
Planungen keine landesplanerischen Bedenken. 

 
1.2 Lage des Änderungsbereiches  
 

Der Geltungsbereich der 90. Änderung des Flächennutzungsplanes der 
Stadt Monschau liegt im südöstlichen Randbereich der Ortslage Höfen 
nördlich der Verkehrsfläche der B 258. Der Änderungsbereich beinhaltet 
Teilflächen der Flurstücke 45, 47, 48, 50-52, 60, 61, 65, 66, 68, 69, 170, 
171 und 212-217 in der Flur 10, Gemarkung Höfen. Der Änderungsbe-
reich umfasst insgesamt eine Fläche von ca. 30.900 m² und besteht aus 
zwei Teilflächen. Die Teilfläche 1 weist eine Größe von ca. 20.600 m2, die 
Teilfläche 2 eine Größe von ca. 10.300 m2 auf.  

Die dreiecksförmige Teilfläche 1 wird im Süden durch eine Linie ca. 50 m 
parallel zur B 258, im Nordwesten durch eine Linie ca. 50 m parallel zur 
Hermesstraße begrenzt. Die östliche Begrenzung entspricht in etwa der 
nördlichen Verlängerung der östlichen Grenze des Flurstückes 207. 

 Die langgestreckte rechtecksförmige Teilfläche 2 schließt östlich der 
vorgenannten Verlängerung der östlichen Grenze des Flurstückes 207 an 
und zieht sich entlang der B 258 in einer Tiefe von 50 m bis zur westli-
chen Grenze des Flurstückes 70, Flur 10. Beide Teilflächen tangieren sich 
im südöstlichen Eckpunkt der Teilfläche 1. Die Teilfläche 1 besteht über-
wiegend aus landwirtschaftlich genutztem Grünland. Teilflächen im Wes-
ten und Norden gehören zu rückwärtigen Gartenflächen und weisen eine 
entsprechende Vegetation auf. In der Mitte der östlichen Grenze ragt eine 
erhaltenswerte Gehölzgruppe in den Änderungsbereich hinein. Ähnliche 
Gehölzstrukturen weisen die südlichen Grenzen der nördlich gelegenen 
Gartenparzellen auf. 

 Die Teilfläche 2 umfasst ebenfalls landwirtschaftlich genutztes Grünland 
und weist im östlichen Teilbereich umfangreichere Gehölzstrukturen auf.  
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TF 1 

TF 2 

2. Planungsrechtliche Vorgaben 
 
2.1 Darstellung im heutigen Flächennutzungsplan 

Der Bereich der Teilfläche TF 1 wird im heute gültigen Flächennutzungs-
plan der Stadt Monschau komplett als ‚Flächen für die Landwirtschaft‘ 
dargestellt. Die nordwestlich und südlich angrenzenden Flächen bis zu 
den parallel verlaufenden innerörtlichen Verkehrsflächen werden als ‚Ge-
mischte Bauflächen‘ dargestellt. Ausgenommen ist hier die westlich an-
grenzende Baufläche an der B 258, die als ‚Fläche für den Gemeinbedarf‘ 
mit der Zweckbestimmung Schule ausgewiesen wird. 

Der Bereich der Teilfläche TF 2 wird heute komplett als ‚Gemischte Bau-
fläche‘ dargestellt. Diese Fläche tangiert im Süden die Verkehrsflächen 
der B 258, im Norden ‚Flächen für die Landwirtschaft‘. Südlich der B 258 
schließen sich ebenfalls ‚Flächen für die Landwirtschaft‘ an. Mittig wird die 
Teilfläche 2 in Nord-Süd-Richtung von einer 20 kV-Leitung gequert. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan mit Geltungsbereich der 90. Änderung 
 

2.2  Darstellung im Landschaftsplan 

Der Geltungsbereich der 90. Änderung des Flächennutzungsplanes ist 
Bestandteil der rechtskräftigen 1. Änderung des Landschaftsplanes VI 
‚Monschau‘ der StädteRegion Aachen. Der Landschaftsplan trifft für diese 
Flächen jedoch keine Festsetzungen. Die Entwicklungskarte zum Land-
schaftsplan VI stellt entlang der B 258 das Entwicklungsziel 7 ‚Temporäre 
Erhaltung‘ und in den rückwärtigen Bereichen das Entwicklungsziel ‚An-
reicherungsfläche‘ dar. Die textlichen Darstellungen zum Landschaftsplan 
nennen unter anderem folgende Maßnahmen zum Erreichen von Entwick-
lungsziel 2: 

 
- „Behutsame Anpflanzung und Nachpflanzung von niedrigen Hecken 

unter Beibehaltung des offenen Landschaftscharakters, Anpflanzung 
fehlender Ortsrandeingrünungen bei Ausweisung neuer Bau- und 
Gewerbegebiete in Form von landschaftsprägenden Hecken und 
Feldgehölzen, […] Anlage von Baumreihen bzw. Alleen entlang gut 
ausgebauter Straßen zur Einbindung in die Landschaft, […]“.  
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Zu Entwicklungsziel 7 konkretisieren die textlichen Darstellungen: 
 
- „Temporäre Erhaltung des jetzigen Landschaftszustandes bis zur 

Realisierung der Bauleitplanung“. 
 
Südlich der B 258 grenzen ein Landschaftsschutzgebiet bzw. ein ge-
schützter Landschaftsbestandteil an. Weiterhin wird hier ein Bereich für 
Pflegemaßnahmen zur Erhaltung und Wiederherstellung des Land-
schaftsbildes, insbesondere zur Erhaltung von Tal- und Hangwiesen dar-
gestellt. 
 
Innerhalb des Bereiches der 90. Änderung des Flächennutzungsplanes 
liegen keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-
Vogelschutzgebiete. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 2: Ausschnitt aus der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan VI „Monschau“  

 
2.3 Ziele der Raumordnung und Landesplanung 

Im Regionalplan der Bezirksregierung Köln, Teilabschnitt Region Aachen 
ist der Geltungsbereich der 90. Änderung des Flächennutzungsplanes in-
nerhalb eines ‚Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereiches‘ dargestellt und 
liegt somit außerhalb eines festgelegten ‚Allgemeinen Siedlungsberei-
ches‘. Darüber hinaus wird für den Änderungsbereich die Freiraumfunkti-
on ‚Grundwasser- und Gewässerschutz‘ dargestellt. 

Im Rahmen der Anfrage nach § 34 Landesplanungsgesetz NRW wurde 
seitens der Bezirksregierung Köln mit Schreiben vom 15.02.2021 mitge-
teilt, dass gegen die beabsichtigte Planung keine landesplanerischen Be-
denken bestehen. 

 
3. Erforderlichkeit der Änderung 

Mit Umsetzung des Vorhabens zur Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters in Monschau-Höfen soll eine wohnungsnahe Versorgung des 
Ortsteiles mit Gütern des täglichen Bedarfs nachhaltig gesichert und 
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schädliche Auswirkungen auf die Bevölkerungsstruktur in Höfen vermie-
den werden. Die in Höfen lebende Bevölkerung kann derzeit nicht umfas-
send wohnungsnah versorgt werden und muss deswegen umliegende 
Angebotsstandorte aufsuchen. 

Gesamtstädtisch lässt sich für die Stadt Monschau im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel gemäß Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine Flä-
chenausstattung von ca. 0,59 m2 je Einwohner errechnen. Innerhalb des 
Stadtbereiches sind jedoch erhebliche Ausstattungsunterschiede festzu-
stellen. So beträgt die Lebensmittel-SB-Verkaufsfläche in Höfen je Ein-
wohner lediglich 0,16 m2. Vor dem Hintergrund der heutigen 
Kundenansprüche dienen die vorhandenen Betriebe in Höfen lediglich ei-
ner ausschnittsweisen Grundversorgung. Für eine Lebensmittelvollver-
sorgung des Ortsteils Höfen ist somit ein entsprechender SB-Markt 
innerhalb der Ortslage notwendig. Um eine Erreichbarkeit zu Fuß oder mit 
dem Fahrrad zu gewährleisten, scheiden Standorte in angrenzenden 
Ortsteilen aus. 

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. 
Deshalb sind zur Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von 
Flächen für bauliche Nutzungen die Möglichkeit der Entwicklung der Stadt 
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdich-
tung und andere Maßnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Maß zu begrenzen. 
Landwirtschaftlich genutzte Flächen sollen nur in notwendigem Umfang 
umgenutzt werden.  

Zur Prüfung eines Standortes für einen Discounter innerhalb der Ortslage 
Höfen wurden unterschiedliche Flächen in Erwägung gezogen. Keiner der 
alternativen Standorte weist die notwendige Flächengröße auf. Des Wei-
teren existiert kein Alternativstandort, der zugleich geringe Höhenunter-
schiede und eine Parzellenstruktur bietet, um dort einen modernen 
Lebensmitteldiscounter in marktüblicher Größe errichten zu können. So-
mit kommt letztendlich nur der Standort infrage, der mit der vorliegenden 
Planung abgesichert werden soll. Es ist davon auszugehen, dass mit die-
sem Standort die geringsten Eingriffe in den Naturhaushalt und in den 
Bodenaufbau verursacht werden. Zudem ist der Standort verkehrsmäßig 
gut angebunden. Somit können nur durch die Umwandlung von Flächen 
für die Landwirtschaft in Bauflächen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen für die Realisierung eines in Höfen notwendigen Discounters ge-
schaffen werden. Die wohnungsnahe Versorgung des Ortsteils mit Gütern 
des täglichen Bedarfs wird damit höher gewichtet als der Erhalt von Flä-
chen für die Landwirtschaft. 

 
 
4. Inhalt der Änderung  

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die geplante Entwick-
lung zu schaffen, soll der Flächennutzungsplan im Rahmen der 90. Ände-
rung geändert werden. Zur Sicherstellung einer geordneten und 
nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung sollen unter Berücksichtigung 
der Belange des Umweltschutzes im Geltungsbereich der 90. Änderung 
des Flächennutzungsplanes der Stadt Monschau folgende Änderungen 
vorgenommen werden: 
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 Darstellung von ‚Gemischten Bauflächen‘ anstelle von ‚Flächen für 
die Landwirtschaft‘ innerhalb der Teilfläche TF 1 

 Darstellung von ‚Flächen für die Landwirtschaft‘ anstelle von ‚Ge-
mischten Bauflächen‘ innerhalb der Teilfläche TF 2. 

Die zusätzliche Darstellung von ‚Gemischten Bauflächen‘ innerhalb der 
Teilfläche TF 1 umfasst eine Fläche von ca. 20.600 m2. Bei ca. 8.500 m2 
dieser Fläche handelt es sich um Gartenland auf Grundstücksparzellen, 
die von der B 258 oder von der Hermesstraße aus erschlossen werden 
und bereits heute bebaut sind. Tatsächlich werden durch Umwandlung in 
‚Gemischte Bauflächen‘ somit nur 12.100 m2 ‚Flächen für die Landwirt-
schaft‘ aufgegeben. 

Innerhalb der Teilfläche TF 2 werden ca. 10.300 m2 ‚Gemischte Bauflä-
chen‘ in ‚Flächen für die Landwirtschaft umgewandelt. Somit ergibt sich 
aus der Gegenüberstellung lediglich ein tatsächlicher Verlust von 
1.800 m2 ‚Flächen für die Landwirtschaft‘. 

 
 
5. Erschließung 

Innerhalb der Teilfläche 1 der 90. Änderung des Flächennutzungsplanes 
soll die Erschließung für den geplanten Discounter unmittelbar von der 
B 258 erfolgen. Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens auf der 
B 258 ist davon auszugehen, dass die Anbindung des Discounters in leis-
tungsfähiger Form betrieben werden kann. 

Die Erschließung sonstiger ‚Gemischter Bauflächen‘ kann über bereits 
bebaute Grundstücke oder unbebaute Grundstücke im Bereich der Her-
messtraße erfolgen. 

 
 
6. Umweltschützende Belange 

Für die Belange des Umweltschutzes wird gemäß § 2 Abs. 4 BauGB eine 
Umweltprüfung durchgeführt, in der die voraussichtlichen erheblichen 
Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgüter auf der Ebene des 
Flächennutzungsplanes ermittelt werden. Die Auswirkungen werden in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist Be-
standteil dieser Begründung. 

 
6.1  Lärmschutz 

Die vom geplanten Discounter ausgehenden Lärmimmissionen wurden im 
Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens auf Grundlage 
der TA-Lärm begutachtet. Innerhalb des Bebauungsplanes werden ent-
sprechende notwendige Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Um-
welteinwirkungen festgesetzt. 

 

6.2 Artenschutz 

Gemäß Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG § 44 sind die Belange des 
Artenschutzes im Bebauungsplanverfahren entsprechend zu berücksich-
tigen. Um dem Gesetz Rechnung zu tragen, wurde eine Artenschutzrecht-
liche Vorprüfung Stufe 1 durchgeführt. (Artenschutzrechtliche Vorprüfung, 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Höfen Nr. 7 in Monschau-Höfen, Bü-
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ro für Umweltplanung, Dipl. Biol- U. Haese Stolberg, Juli 2021). 

Die Artenschutzvorprüfung kommt zu dem Ergebnis, dass von 34 zu prü-
fenden Arten keine von der Planung in einer Form betroffen ist, die der 
Planungsabsicht widersprechen würde. Es wird lediglich darauf hingewie-
sen, dass bei Baubeginn darauf zu achten ist, dass in der benachbarten 
Landschaftshecke keine aktuelle Brut von Greifvögeln stattfindet. Deren 
Brutzeit ist ggf. zu respektieren. Ein Baubeginn außerhalb der Brutzeit ist 
unproblematisch, da es sich bei den potentiell betroffenen Mäusebussar-
den oder Turmfalken um ungefährdete Arten handelt. Der Brutzeitschutz 
gilt aber universell. 

Für die Flächen außerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 
Höfen Nr. 7 ist der Artenschutz im Rahmen der jeweils notwendigen Be-
bauungspläne zu prüfen. 

 
6.3 Boden- und Wasserschutz 

Gemäß der Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW befinden sich 
im Änderungsbereich Braunerden aus schluffigem Lehm ohne Staunässe. 
Die Bodenwertzahl wird mit 30 - 50 angegeben. Für eine Versickerung ist 
der Boden ungeeignet und nur mit Mulden-Rigolen-Systemen mit gedros-
selter Ableitung möglich. 

Der Umgang mit dem Niederschlagswasser ist im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung zu klären. 

 
 
7. Hinweise 

Die Hinweise werden nach Durchführung der vorgezogenen Trägerbetei-
ligung gemäß § 4 Abs. 1 BauGB ergänzt und begründet.  
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B UMWELTBERICHT 
  

1. Einleitung 
 

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der 90. 
Flächennutzungsplanänderung 

 

 Lage des Änderungsbereiches 

Der Geltungsbereich der 90. Änderung des Flächennutzungsplanes der 
Stadt Monschau liegt im südöstlichen Randbereich der Ortslage Höfen 
nördlich der Verkehrsfläche der B 258.  

Der Änderungsbereich umfasst insgesamt eine Fläche von ca. 30.900 m² 
und besteht aus zwei Teilflächen. Die Teilfläche 1 weist eine Größe von 
ca. 20.600 m2, die Teilfläche 2 eine Größe von ca. 10.300 m2 auf.  

 Wichtigste Ziele 

Mit der Änderung des Flächennutzungsplanes soll insbesondere eine 
wohnungsnahe Versorgung des Ortsteiles Höfen mit Gütern des täglichen 
Bedarfs nachhaltig gesichert und schädliche Auswirkungen auf die Bevöl-
kerungsstruktur in Höfen vermieden werden.  

Die im Einzugsgebiet des geplanten Discounters lebende Bevölkerung 
kann derzeit nicht umfassend wohnortnah versorgt werden und muss 
deswegen umliegende Angebotsstandorte aufsuchen. Das Planvorhaben 
wird überwiegend von der lokalen Nachfrage getragen und dient deshalb 
vornehmlich der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Ein-
zugsgebiet.  

 

1.2 Umweltschutzziele aus Fachplanungen und übergeordneten Fach-
gesetzen 

 

 Landschaftsplan 

Der Geltungsbereich der 90. Änderung des Flächennutzungsplanes ist 
Bestandteil der rechtskräftigen 1. Änderung des Landschaftsplanes VI 
‚Monschau‘ der StädteRegion Aachen. Der Landschaftsplan trifft für diese 
Flächen jedoch keine Festsetzungen. Die Entwicklungskarte zum Land-
schaftsplan VI stellt entlang der B 258 das Entwicklungsziel 7 ‚Temporäre 
Erhaltung‘ und in den rückwärtigen Bereichen das Entwicklungsziel ‚An-
reicherungsfläche‘ dar. Die textlichen Darstellungen zum Landschaftsplan 
nennen unter anderem folgende Maßnahmen zum Erreichen von Entwick-
lungsziel 2: 

 
- „Behutsame Anpflanzung und Nachpflanzung von niedrigen Hecken 

unter Beibehaltung des offenen Landschaftscharakters, Anpflanzung 
fehlender Ortsrandeingrünungen bei Ausweisung neuer Bau- und 
Gewerbegebiete in Form von landschaftsprägenden Hecken und 
Feldgehölzen, […] Anlage von Baumreihen bzw. Alleen entlang gut 
ausgebauter Straßen zur Einbindung in die Landschaft, […]“.  
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Zu Entwicklungsziel 7 konkretisieren die textlichen Darstellungen: 
 
- „Temporäre Erhaltung des jetzigen Landschaftszustandes bis zur 

Realisierung der Bauleitplanung“. 
 

 Landesnaturschutzgesetz 

Innerhalb des Änderungsbereiches werden keine Flächen im Biotopkatas-
ter  des LANUV (Landesamt für Natur-, Umwelt- und Verbraucherschutz) 
geführt. 

 

 Lärmschutz 

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehört die am Grundgedanken des 
vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der 
baulichen Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schädliche Umwelt-
einwirkungen auf die ausschließlich oder überwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete soweit wie möglich vermieden werden (§ 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz). 

 

 Bodenschutz 

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u.a. einen sparsamen 
und schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie eine Begrenzung 
der Bodenversiegelung auf das notwendige Maß. Leitziel des Boden-
schutzes ist es, die Funktionsfähigkeit der natürlichen Abläufe und Wir-
kungszusammenhänge in ihrer ungestörten, naturraumspezifischen, 
biotischen und abiotischen Vielfalt zu erhalten. 

 
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 
 

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heutigen Zu-
stand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen auf der 
Ebene des Flächennutzungsplanes dargestellt, um die eventuelle Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegenüber der Planung herauszustellen und 
Hinweise auf ihre Berücksichtigung im Zuge der planerischen Überlegun-
gen zu geben. 

 
2.1 Untersuchungsrelevante Schutzgüter 
 
2.1.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevölkerung insgesamt 
 

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind 
insbesondere Aspekte wie Erholung und Freizeit, Lärmimmissionen u.ä. zu 
berücksichtigen. Grundsätzlich sind die Anforderungen an gesundes Woh-
nen und Arbeiten zu erfüllen. 

 

Situationsbeschreibung 

Bei der Teilfläche TF 1 der 90. Flächennutzungsplanänderung handelt es 
sich zu ca. 40 % um Gartenland auf Grundstücksparzellen, die von der 
B 258 oder von der Hermesstraße aus erschlossen werden und heute be-
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reits bebaut sind. Ca. 60 % der Teilfläche 1 werden heute landwirtschaftlich 
genutzt. Diese Flächen weisen keinerlei Wege für die Naherholung auf, 
ermöglichen aber insbesondere den Anwohnern an der Hermesstraße ei-
nen weiten Blick in den Landschaftsraum Richtung Süden. 

Die Teilfläche TF 2 wird heute ebenfalls landwirtschaftlich genutzt und wird 
im heutigen Flächennutzungsplan als gemischte Baufläche dargestellt. Die 
heutige Nutzung schafft insbesondere für die Anwohner an der Triftstraße 
weite Ausblicke in die südlich gelegene Landschaft. 

 

Beurteilung der Planungsein- und auswirkungen 

Durch die zukünftige Bebauung, die durch die Flächennutzungsplanände-
rung vorbereitet wird, wird sich die heutige Situation am Ortsrand erheblich 
ändern. Durch die Lage des Einzelhandelsbetriebes wird die Ortseinfahrt 
eindeutig definiert. Diese Einfahrt wird zusätzlich dadurch unterstützt, dass 
innerhalb der östlich angrenzenden Teilfläche TF 2 die Bauflächen aufge-
geben werden und hier zukünftig lediglich ‚Flächen für die Landwirtschaft‘ 
zulässig sind. Der Blick in den Landschaftsraum wird für die südlichen An-
wohner der Hermesstraße zukünftig eingeschränkt, für die Anwohner der 
Triftstraße hingegen langfristig gesichert. 

Um die Lärmimmissionen durch den geplanten Discounter einzuschränken, 
werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende Maß-
nahmen festgesetzt. 

 

2.1.2 Schutzgüter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt 
 

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflan-
zen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natürlichen und historisch 
gewachsenen Artenvielfalt zu schützen, zu pflegen und zu entwickeln. Zur 
Beurteilung des Artenschutzes wurde von dem Büro für Umweltplanung 
Dipl. Biol. U. Haese für den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes eine Artenschutzvorprüfung Stufe 1 (Juli 2021) vorgelegt. Von dem 
Büro RaumPlan Aachen wurde für den gleichen Bereich ein Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag mit der Bilanzierung der Eingriffs- und Aus-
gleichsmaßnahmen erstellt. 

 

Situationsbeschreibung 

Bei der Teilfläche TF 1 des Änderungsbereiches handelt es sich zu ca. 
60  % um landwirtschaftlich genutztes Grünland ohne nennenswerte Ge-
hölzstrukturen. Dieses Grünland wird im Norden, Westen und Südwesten 
von teilweise vegetationsreichem Gartenland begrenzt. 

Die Teilfläche TF 2 weist ebenfalls landwirtschaftlich genutztes Grünland 
auf. Hier sind insbesondere im östlichen Teilabschnitt wertvolle Gehölz-
strukturen vorhanden. 

Gemäß dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan sind 
im Bereich des 4. Quadranten der topographischen Karte des Messtisch-
blattes Monschau (5403-4) insgesamt Vorkommen von 34 geschützten 
Tierarten bekannt, die Gegenstand der Vorprüfung sind. 
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Fledermäuse sind generell im Bereich ihrer Quartiere empfindlich, die sich 
auch in Baumhöhlen befinden können.  

Viele planungsrelevante Vogelarten im Monschauer Land sind Tiere des 
Waldes und somit im Änderungsbereich nicht anzutreffen. Weitere relevan-
te Arten meiden Siedlungsgebiete und sind somit ebenfalls nicht relevant. 
Beim Mäusebussard und Turmfalken wäre es denkbar, dass es Horste in 
den Gehölzstrukturen gibt. Beide Arten haben jedoch große Reviere, inner-
halb deren solche großkronigen Landschaftshecken unbegrenzt zur Verfü-
gung stehen.  

Am ehesten könnten am Siedlungsrand Gartenrotschwanz und Bluthänfling 
vorkommen. Beide Arten benötigen vielfältige Grünstrukturen, die insbe-
sondere an den Rändern der Teilfläche 1 vorhanden sind. 

Unter den nicht als planungsrelevant eingeschätzten Vogelarten gibt es mit 
Ausnahme des Fasans kaum Bodenbrüter. Somit stellt der Verlust von Ag-
rarfläche aus diesem Grund für diese Arten kein besonderes Problem dar. 
Für typische Gartenvogelarten bieten die Randflächen der Teilfläche 1 
Brutmöglichkeiten. 

 

Beurteilung der Planungsein- und auswirkungen 

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes können die Eingriffe 
gemäß Landschaftspflegerischem Fachbeitrag zu 52,3 % im Bereich des 
Bebauungsplanes ausgeglichen werden. Für Flächen außerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Höfen Nr. 7 ist der notwendige Aus-
gleich im Rahmen des jeweiligen Bebauungsplanverfahrens zu prüfen. 

Durch die Änderung von Gemischten Bauflächen in Flächen für die Land-
wirtschaft können die Gehölzstrukturen im östlichen Abschnitt erhalten 
werden und die Flächen entsprechend des Entwicklungszieles 2 des Land-
schaftsplanes entwickelt werden.  

Die Artenschutzvorprüfung kommt zu dem Ergebnis, dass von 34 zu prü-
fenden Arten keine von der Planung in einer Form betroffen ist, die der 
Planungsabsicht widersprechen würde. Es wird lediglich darauf hingewie-
sen, dass bei Baubeginn darauf zu achten ist, dass in der benachbarten 
Landschaftshecke keine aktuelle Brut von Greifvögeln stattfindet. Deren 
Brutzeit ist ggf. zu respektieren. Ein Baubeginn außerhalb der Brutzeit ist 
unproblematisch, da es sich bei den potentiell betroffenen Mäusebussar-
den oder Turmfalken um ungefährdete Arten handelt. Der Brutzeitschutz 
gilt aber universell. 

Für die Flächen außerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 
Höfen Nr. 7 ist der Artenschutz im Rahmen der jeweils notwendigen Be-
bauungspläne zu prüfen. 

 

2.1.3 Schutzgüter Fläche, Boden und Wasser 
 

Bei der Aufstellung von Bebauungsplänen sind neben den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse die Belange der 
Fläche und des Bodens zu berücksichtigen. Gemäß § 1a Abs. 2 BauGB ist 
mit Bodenfläche, Grund und Boden sparsam umzugehen. 
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Situationsbeschreibung 

Bei der Teilfläche TF 1 des Änderungsbereiches handelt es sich zu ca. 
60 % um landwirtschaftlich genutztes Grünland, das zwar durch Bearbei-
tung anthropogen überformt wurde, aber gänzlich unversiegelt ist. Dieses 
Grünland wird im Norden, Westen und Südwesten von in Teilen vegetati-
onsreichem Gartenland begleitet, das auf unterschiedlichen Flurstücken 
bauliche Nebenanlagen aufweist. 

Die Teilfläche TF 2 wird heute ebenfalls landwirtschaftlich genutzt und dürf-
te bei Durchführung eines verbindlichen Bauleitplanes entsprechend den 
Darstellungen des heutigen Flächennutzungsplanes bebaut werden. 

Gemäß der Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW befinden sich im 
Änderungsbereich Braunerden aus schluffigem Lehm ohne Staunässe. Die 
Bodenwertzahl wird mit 30 - 50 angegeben. Eine Versickerung ist nur mit 
Mulden-Rigolen-Systemen mit gedrosselter Ableitung möglich. 

 

Beurteilung der Planungsein- und auswirkungen 

Durch die die Darstellung von Gemischten Bauflächen im Bereich der Teil-
fläche TF 1 wird die Möglichkeit eröffnet, durch nachgeordnete Bebau-
ungspläne und entsprechende Umsetzungen die Bodenfunktion als 
Speicher, Filter und Puffer des Niederschlagswassers einzuschränken. 
Aufgrund der mangelhaften Versickerungsfähigkeit soll das Niederschlags-
wasser, das im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes anfal-
len wird, gedrosselt dem Mischwasserkanal innerhalb der Hauptstraße 
zugeführt werden. 

In den nachgeordneten Bebauungsplanverfahren wird darauf hingewiesen, 
dass der Oberboden vor den Baumaßnahmen abzufahren und im Sinne 
des § 202 BauGB wiederzuverwenden ist. 

Durch die Rücknahme von ‚Gemischten Bauflächen‘ innerhalb der Teilflä-
che TF 2 wird für diese Flächen eine Einschränkung der Bodenfunktionen 
in Zukunft ausgeschlossen. 

 

2.1.4 Schutzgüter Luft und Klima 
 

Situationsbeschreibung 

Das heute im Änderungsbereich vorherrschende Mikroklima kann einem 
Freilandklima zugeordnet werden. Dieses Klima zeichnet sich vorrangig 
durch nicht eingeschränkte Luftaustauschbedingungen aus. Aufgrund der 
vorhandenen Topographie ist davon auszugehen, dass die Frischluftbewe-
gungen vorrangig aus dem Nordosten kommend Richtung Perlenbachtal-
sperre abfließen.  

 

Beurteilung der Planungsein- und auswirkungen 

Durch die Darstellung von Bauflächen innerhalb der Teilfläche TF 1 und der 
daraus resultierenden Möglichkeit der Bebauung ist nicht davon auszuge-
hen, dass die Frischluftbewegungen dadurch erheblich eingeschränkt wer-
den. Die Teilfläche 1 wird im Norden und Süden bereits relativ eng durch 
Bauflächen entlang der Hermesstraße und der B 258 eingegrenzt. Des 
Weiteren ist davon auszugehen, dass sich die Frischluft entsprechend der 
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Topographie vorrangig in Nord-Süd-Ausrichtung bewegt. Somit ist der Ein-
fluss der geplanten Bauflächen auf das Kaltluftabflusssystem und die 
Durchlüftungsverhältnisse in den angrenzenden Siedlungsgebieten insge-
samt als gering zu bewerten. Vielmehr wird die Rücknahme von Bauflä-
chen innerhalb der  Teilfläche TF 2 dazu führen, dass hier zukünftig keine 
Einschränkungen der Luftbewegungen durch potentielle Baumaßnahmen 
möglich sein werden. Die Durchlüftung wird insbesondere dadurch unter-
stützt, dass südlich der B 258 ebenfalls keine Bebauung möglich ist. 

 

2.1.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 
 

Schutzziel des Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild ist insbesondere die 
Sicherung des Übergangs Ort / Landschaft und dessen Erscheinungsbild in 
seiner Vielfalt, Eigenart und Schönheit.  

 

Situationsbeschreibung 

Das Orts- und Landschaftsbild des Ortsteiles Höfen wird heute im Osten 
kommend von einer weit in den Siedlungsbereich zurückgenommenen 
Ortseinfahrt geprägt. Die B 258 verläuft nach der Kreuzung mit der Verbin-
dungsstraße Alzen / Rohren in einer leichten Kurve vorbei am Grünlandflä-
chen südlich und nördlich der Bundesstraße. Dieses offene Grünland 
erstreckt sich insbesondere nördlich der Bundesstraße bis weit in die heuti-
gen Siedlungsstrukturen hinein. Das Ortsbild wird im Nahbereich des Ände-
rungsbereiches durch Gehölzstrukturen geprägt, die das Grünland nördlich 
der Bundesstraße in Südwest- / Nordost-Richtung queren. Südlich der 
Bundesstraße werden die Grundstücksgrenzen des ersten Gebäudes von 
dominanten Gehölzstrukturen begleitet.  

 

Beurteilung der Planungsein- und auswirkungen 

Nach Realisierung der Bauvorhaben entsprechend der Festsetzungen des 
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 und der Änderung des Flä-
chennutzungsplanes wird das zukünftige Orts- und Landschaftsbild im Os-
ten Höfens deutlich einem Siedlungscharakter entsprechen. Der senkrecht 
zur Bundesstraße angeordnete Discounter wird mit seiner Gebäudewand 
und seiner Dachlandschaft die Ortseinfahrt prägen.  

Diese Prägnanz wird zusätzlich dadurch unterstützt, dass innerhalb der 
Teilfläche TF 2 zukünftig eine Bebauung ausgeschlossen wird. Im Rahmen 
der verbindlichen Bauleitplanung werden Maßnahmen festgesetzt, um eine 
negative Erscheinung des zukünftigen Ortsbildes auszuschließen. 

 

2.1.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgüter 
 

Im Änderungsbereich befinden sich weder Baudenkmäler noch denkmal-
werte Gebäude. Zum augenblicklichen Planungsstand ist nicht abschlie-
ßend zu klären, ob innerhalb des Änderungsbereiches archäologische 
Bodenfunde zu erwarten sind. Eine entsprechende Klärung erfolgt  im 
nachgeordneten Bebauungsplanverfahren. 
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2.1.7 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes 
 

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgüter beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Maße. Die aus methodischen 
Gründen schutzgutbezogene Vorgehensweise der Beschreibung und Be-
wertung der Umweltauswirkungen betrifft ein stark vernetztes komplexes 
Wirkungsgefüge. Wechselwirkungen, die über die bereits bei den einzelnen 
Schutzgütern berücksichtigten Funktionszusammenhänge hinausgehen, 
ergeben sich nicht.  

 

2.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen 
 

Die 90. Änderung des Flächennutzungsplanes besteht aus 2 Teilflächen. 
Innerhalb der Teilfläche TF 1 sollen bisherige ‚Flächen für die Landwirt-
schaft‘ zukünftig als ‚gemischte Bauflächen‘ dargestellt werden. Im Gegen-
zug dazu sollen innerhalb der Teilfläche TF 2 heutige ‚gemischte 
Bauflächen‘ zukünftig als ‚Flächen für die Landwirtschaft‘ dargestellt wer-
den. Innerhalb der Teilfläche TF 1 soll im Zusammenhang mit der südlich 
vorgelagerten gemischten Baufläche entsprechend  dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Höfen Nr. 7 ein Discounter mit entsprechender Stell-
platzanlage ermöglicht werden. 

Unter Berücksichtigung des im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung 
zu erstellenden Lärmgutachtens ist davon auszugehen, dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten sind. Gemäß 
Artenschutzvorprüfung sind durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan von den zu prüfenden Arten keine in einer Form betroffen, die der Pla-
nungsabsicht widersprechen. Für weitere Flächen, die zukünftig als 
gemischte Bauflächen dargestellt werden, sind im Rahmen der nachgeord-
neten Bebauungspläne die entsprechenden Vorprüfungen vorzunehmen. 

Es ist davon auszugehen, dass entsprechend der naturschutzrechtlichen 
Eingriffsregelung Eingriffe in den Naturhaushalt wie beim vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Höfen Nr. 7 extern ausgeglichen werden können. Hier 
ist zu berücksichtigen, dass mit der Einbeziehung von Flächen für die 
Landwirtschaft gleichzeitig Bauflächen aufgegeben und zukünftig als ‚Flä-
chen für die Landwirtschaft‘ dargestellt werden. Damit kann u.a. gewähr-
leistet werden, dass wertvolle Gehölzstrukturen im Bereich der Teilfläche 
TF 2 langfristig erhalten werden können. 

Aufgrund des zukünftigen Versiegelungsgrades und der unzulänglichen 
Versickerungsfähigkeit sind innerhalb der Teilfläche TF 1 erhebliche Aus-
wirkungen auf die Schutzgüter Boden und Wasser zu erwarten. Diese 
Auswirkungen werden in Teilen durch die Rücknahme von Bauflächen in-
nerhalb der Teilfläche TF 2 gemindert. 

Die Schutzgüter Luft und Klima sind aufgrund nicht beeinträchtigter Frisch-
luftbewegungen nicht betroffen. Auch für das Orts- und Landschaftsbild 
sind wegen der getroffenen Minderungsmaßnahmen im Rahmen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes keine Auswirkungen zu erwarten, die 
als erheblich zu bezeichnen wären. 

 
2.2 Entwicklungsprognosen 
 
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 
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Aus  der 90. Flächennutzungsplanänderung resultieren voraussichtlich die 
vorgenannten Umweltauswirkungen. 

Durch die beschriebenen Kompensationsmaßnahmen können die negati-
ven Umweltauswirkungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mi-
nimiert werden. Lediglich bezüglich der Schutzgüter Boden und Wasser 
verbleiben erhebliche Auswirkungen, die durch die Rücknahme von Bauflä-
chen innerhalb der Teilfläche TF 2 gemindert werden. 

 

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchführung der Planung 
 

Der Verzicht auf die 90. Änderung des Flächennutzungsplanes und damit 
auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hätte zur 
Folge, dass die Nahversorgungssituation in dem Ortsteil Höfen nach wie 
vor unbefriedigend wäre und dass weiterhin etliche Verkehrsbewegungen 
stattfinden würden, um andere Standorte zur Nahversorgung anzufahren, 
die nicht fußläufig oder mit dem Fahrrad zu erreichen sind.  

 
2.3 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 
 
2.3.1 Standort 
 

Innerhalb des zentralen Ortskerns von Höfen besteht aufgrund der zur Ver-
fügung stehenden Flächen, der topographischen Situation und der Parzel-
lenstrukturen nicht die Möglichkeit, hier einen modernen Lebensmittel-
discounter in marktüblicher Größe zu errichten, in dem ein modernes Sor-
timents- und Flächenkonzept realisiert werden kann, das der Sicherung ei-
ner auch unter qualitativen Gesichtspunkten adäquaten wohnungsnahen 
Versorgung dient. Somit kommt letztendlich nur der Standort infrage, der 
dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Höfen 
Nr. 7 entspricht. Dieser Standort verursacht die geringsten Eingriffe in den 
Naturhaushalt und in den Bodenaufbau und ist verkehrsmäßig gut ange-
bunden. Vergleichbar günstige Standorte liegen in der Ortslage Höfen an-
sonsten nicht vor.  

Entsprechend erfolgt die 90. Änderung des Flächennutzungsplanes für Flä-
chen, die die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Höfen 
Nr. 7 ermöglichen. 

 

2.3.2 Planinhalt 
 

Im Zuge der Erarbeitung der 90. Änderung des Flächennutzungsplanes 
wurden unterschiedliche Varianten insbesondere bezüglich des Flächen-
umfangs der Teilfläche 1 erstellt und geprüft. 

Unter Berücksichtigung der Auswirkungen auf bestehende Gehölzstruktu-
ren  und auf die  landwirtschaftlichen Betriebsabläufe sind mit den vorge-
sehenen Änderungen die geringsten Auswirkungen auf die betroffenen 
Schutzgüter zu erwarten.  

 
 


