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Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange StralRe / Westwall®

1. Ausgangssituation

1.1 Lage und Begrenzung des Planbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 231a-1 befindet sich nérdlich der Ven-
loer StralRe zwischen Lange Strafl3e und Westwall innerhalb des historischen Stadtker-
nes Dulken. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 231a-1 wird ein Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 231a ,Lange Stral’e” gedndert. Die neue Geltungsbereichsgrenze
bezieht sich teils auf Flurstlicksgrenzen und teils auf die im Bebauungsplan Nr. 231a
festgesetzten Baugrenzen.

[

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,14 ha und erstreckt sich auf Teilbe-
reiche der Flurstiicke 13,14 und 15, Flur 62 der Gemarkung Dulken.
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Abbildung 1 Geltungsbereich

ebauungsplan Nr. 231a-1

1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 231a ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzung eines Teilbausteins zur Entwicklung eines attraktiven innerstadti-
schen Stadtquartieres zur Starkung der Wohnfunktion und Belebung des historischen
Stadtkerns Dulken.

Seit Jahren strebt die Stadt Viersen die stadtebauliche Sanierung und strukturelle Ver-
besserung der Dulkener Innenstadt an. Zur nachhaltigen Optimierung der Innenstadtsi-
tuation wurden dazu in den vergangenen Jahren konzeptionelle Untersuchungen durch-
gefuhrt und bauliche MalRBnahmen planerisch entwickelt. Auf der Grundlage dieser viel-
faltigen Untersuchungen und MalRRnahmen erfolgte die Aufnahme in unterschiedliche
Stadtebauforderprogramme.

Mit dem Ziel einer Reaktivierung des Ortskernes erwarb die Grundstticks-Marketing-Ge-
sellschaft der Stadt Viersen (GMG) in den vergangenen Jahren an der Lange StralRe
mindergenutzte Grundstiicke, um so auf einer gréf3eren zusammenhangenden Flache
eine bauliche Entwicklung und damit einen Impuls fur die Innenstadt anzustof3en (,Im-
pulsquartier”). Zur weiteren Vermarktung und Umsetzung der stadtebaulichen Entwick-
lungsziele wurde Ende des Jahres 2022 ein europaweites Vergabeverfahren umgesetzt
und im Jahr 2023 abgeschlossen. Die bauliche Entwicklung der Flache obliegt nunmehr
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Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange StralRe / Westwall®

einem privaten Investor, der im Zuge des Vergabeverfahrens ein konkretes Bauvorha-
ben eingereicht hat. Es wird vorgesehen, einen Teil der an der Lange Straf3e befindlichen
Gebaudebestande und deren rickwartige Anbauten abzubrechen und durch eine Neu-
bebauung zu ersetzen. Die Neubebauung soll durch qualitativen Wohnraum mit fre-
guenzbringenden Nutzungen in den Erdgeschossen entlang der Lange Stral3e das Areal
beleben. Den unterschiedlichen Wohnraumbediirfnissen am Standort wird durch einen
breiten Mix an Wohnformen und —gré3en, darunter sowohl freifinanzierte als auch of-
fentlich geférderte Wohnungen, Rechnung getragen.

Mit Entwicklung der Flachen wird erstmals eine Bereinigung sowie eine maf3volle Nach-
verdichtung des Blockinnenbereiches ermoglicht. Die verdichtete Bauweise entspricht
dabei den grundsatzlichen planerischen Zielsetzungen des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden. Durch die Reaktivierung von Uber lange Zeitrdume leer-
stehenden bzw. mindergenutzten gemischt genutzten Flachen werden bereits infrastruk-
turell ausgestattete Bereiche in den Kernlagen mit neuen Nutzungen gefillt und die In-
anspruchnahme von bislang unbebauten Flachen in den Aul3enbereichslagen verringert.

Da das Vorhaben nicht in Ganze mit den aktuellen Festsetzungen des geltenden Bebau-
ungsplanes Nr. 231a ,Lange Strale” vereinbar ist, wird eine Bebauungsplananderung
fur einen Teilbereich des Gesamtvorhabens vorgesehen.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt gemaRd § 13 a Baugesetzbuch (BauGB), der be-
sondere Regelungsinhalte zur Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung
enthalt.

Voraussetzungen flr ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ im Sinne des § 13a
BauGB sind die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MalRnahmen der Innenentwicklung. Eine weitere wesentliche Voraussetzung fir die An-
wendung eines beschleunigten Planverfahrens ist, dass die hiermit entstehenden Uber-
baubaren Grundflachen im Sinne des § 19 Baunutzungsverordnung nicht mehr als
20.000 m2 (bzw. 70.000 m?) betragen. Im vorliegenden Fall bestehen fiir den Planbereich
auf der Grundlage des § 13a Baugesetzbuch die grundsatzlichen Voraussetzungen, das
Planverfahren im beschleunigten Verfahren durchzuftihren, da die tiberbaubaren Grund-
stucksflachen mit ca. 1.400 m? weit unterhalb der 0.g. ersten Schwelle von 20.000 m?2
liegen werden. Im Unterschied zu einem Regelverfahren kann von einer Umweltprifung
(8 2 Abs. 4 BauGB), dem Umweltbericht (§ 2a BauGB), der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verflgbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) und der zusam-
menfassenden Erklarung (8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB) grundséatzlich dann
abgesehen werden, wenn deren uUberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Baunut-
zungsverordnung weniger als 20.000 m2 betragt. Ausgeschlossen ist das beschleunigte
Planverfahren grundsatzlich fur Vorhaben, die einer Verpflichtung zur Durchfuhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesgesetzgebung (8§ 14b
UVPG bzw. § 4a UVPG NW) unterliegen sowie in Fallen, in denen Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen. Obwohl es bei einem be-
schleunigten Verfahren keiner Umweltprifung mehr bedarf, hat dies nicht zur Folge,
dass die relevanten, im Rahmen einer umfassenden Abwégung zu ermitteinden Belange
des Umweltschutzes, unbeachtlich sind. Der Fortfall eines normierten Umweltberichtes
entbindet auch im Rahmen von beschleunigten Planverfahren nicht von der Pflicht, dass
die Belange des Umweltschutzes zu ermitteln sind.

Der Bebauungsplan wird ohne eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wie auch
der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gem. 8 13a BauGB aufgestellt.
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Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange StralRe / Westwall*

1.4 Planungshistorie

Bereits im Jahr 2019 wurde eine Neustrukturierung des Areals vorgesehen und in die-
sem Zuge geplant, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 231a ,Lange Stralte”
durch einen neuen Bebauungsplan Nr. 287 ,Lange Stral’e-Westwall“ zu tGberlagern. Fir
den Bebauungsplan Nr. 287 wurde ein Aufstellungsbeschluss gefasst (Vorlagennummer
2019/2144/FB60/1) und eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung
der Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Ziel des Bebau-
ungsplanes Nr. 287 waren neben einer baulichen Nachverdichtung auch eine Anpas-
sung der im Bebauungsplan Nr. 231a vorgesehenen Baufluchten entsprechend der be-
stehenden Bebauung, eine Anpassung der Breiten der Verkehrsflachen entsprechend
aktueller Erfordernisse sowie die Aufgabe der bisherigen Uberbauungsmoglichkeit der
Bdrsenstral3e. Es besteht kein Erfordernis zur Fortsetzung des Verfahrens zum Bebau-
ungsplan Nr. 287 ,Lange StralRe-Westwall“.

2. Vorhandene Planungen und bestehende Rechtsverhéltnisse

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan Disseldorf (RPD) vom 13.04.2018 stellt das Plangebiet gemaf? Blatt
18 als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Re-
gionalplan entwickelt.
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Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Regionalplan Disseldorf

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Viersen vom 28.02.1980 sind
die Flachen als ,Gemischte Bauflache® (M) dargestellt. Die Lange Stral3e sowie die Ven-
loer Stral3e sind als Ful3gangerzone bzw. fuBgéangerfreundliche Stral3e dargestellt. Nord-
Westlich des geplanten Geltungsbereiches befindet sich die Darstellung ,Grinflachen®
mit Zweckbestimmung Parkanlage sowie Spielplatz.
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Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes zum Beibehalt eines Kerngebietes
(MK) ist eine Anpassung oder Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Viersen

2.3 Bestehende verbindliche Bauleitplane

4 ~ D
Abblldung 4 Bebauungsplan Nr. 231a mit Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 231a-1in Weil3

Fur das Plangebiet gelten derzeit die planungsrechtlichen Festsetzungen der Bebau-
ungsplane Nr. 231a ,Lange Stral’e“ in Dulken, rechtskraftig seit dem 12.12.1968, sowie
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 280 ,Ortskern Dulken“ (Rechtskraft 28.08.2003).
Ebenso befindet sich das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 205, 3. Anderung ,Gesamtstadt Diilken“ von 1967. Dieser trifft je-
doch aufgrund der Uberlagerung durch den Bebauungsplan Nr. 231a ,Lange Strafe*
keine planungsrechtlichen Vorgaben fiir das Areal.
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Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange StralRe / Westwall®

Der Bebauungsplan Nr. 280 ,Ortskern Dilken® regelt den Ausschluss von Vergnligungs-
statten und &hnlich problematischen Nutzungen. Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr.
280 stehen der aktuellen Planung nicht entgegen.

Der Bebauungsplan Nr. 231a hatte seinerzeit vornehmlich die Zielsetzung einer Anpas-
sung der StralRenprofilbreiten im Bereich der StralRenkreuzungen und StraReneinmiin-
dungen, einer Bereitstellung ausreichender Flachen fir den ruhenden Verkehr sowie ei-
ner Neustrukturierung der Baumasse. Der Bebauungsplan setzt ein Kerngebiet MK fest
und definiert durch Hohenvorgaben und Baulinien zur Lange Straf3e und Venloer Stral3e
/ Peterboroughplatz hin einen geschlossenen Blockrand. Riickwartig der Bebauung wer-
den ein- und zweigeschossige Baukorper festgesetzt.

Der Anderungsbereich umfasst ein Teilstiick eines zeichnerisch festgesetzten Baufeldes
im rickwartigen Bereich der Blockrandbebauung. Das Baufeld ist Teil eines tibergeord-
neten Baugebietes, hier Kerngebiet. Es ist ein Vollgeschoss mit der Dachform Flachdach
mit einer Grundflachenzahl von 1,0 und Geschossflachenzahl von ebenfalls 1,0 festge-
setzt. Zudem ist das Baufeld als Flache fir Stellplatze oder Garagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Gemeinschaftsstellplatze” festgesetzt.

Die beabsichtige planerische Konzeption lasst sich nicht mit den aktuellen Festsetzun-
gen des geltenden Bebauungsplanes realisieren. Aus diesem Grunde soll der Bebau-
ungsplan Nr. 231a geringfligig geandert werden und hierzu ein entsprechendes Bauleit-
planverfahren durchgefiihrt werden. Die Anderung soll sich lediglich auf die zur Reali-
sierung des Vorhabens erforderlichen Inhalte beschranken.

2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs. Natur-
schutz- und Landschaftsschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das Plan-
gebiet wird nicht durch den Geltungsbereich der Landschaftspléane des Kreises Viersen
erfasst.

2.5 Stadtebauliche Sanierungssatzung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
"Altstadt Dulken" vom 07.11.1990. Bei der Sanierungsatzung handelt es sich um ein
vereinfachtes Sanierungsverfahren, u.a. mit dem Ausschluss der besonderen Vorschrif-
ten der 88 152 - 156 Baugesetzbuch (z.B. Bemessung von Ausgleichsleistungen, Aus-
gleichsbeitrage durch die Grundstiickseigentiimer etc.). Ziel der Satzung war die Besei-
tigung der stadtebaulichen Missstéande durch den Einsatz 6ffentlicher Fordermittel.

2.6 Denkmalbereich

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der Denkmalbereichssat-
zung ,Historischer Stadtkern Dulken“ vom 07.11.1990. Zielsetzung der Denkmalbe-
reichssatzung ist es, einen behutsamen, auf Ausgleich zwischen Bewahrung und Ver-
anderung bedachten Stadtentwicklung im Kernbereich der Innenstadt Dilkens, umzu-
setzen. Schutzenswert ist hier u.a. die Mal3stablichkeit in der Fassadenstruktur, um das
historische Erscheinungsbild zu erhalten.

Danach ist fur die Errichtung, die Beseitigung die Veranderung oder die Nutzungsande-
rung baulicher Anlagen im Denkmalbereich bzw. in dessen engerer Umgebung eine
schriftliche Erlaubnis der Unteren Denkmalbehdrde erforderlich, wenn durch die Malf3-
nahme das geschutzte Erscheinungsbild, insbesondere der Ortsgrundriss des Denkmal-
bereiches beeintrachtigt wird.

Einzelne Objekte innerhalb des untersuchten Ortskernes sind aus ihrer Substanz heraus
denkmalwert. Unabhangig vom Denkmalbereich gelten fur die in der Denkmalliste ein-
getragenen Bau- und Bodendenkmaler insoweit die einzelnen Schutzziele des Denkmal-
rechts.
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2.7 Stadtebauliche Konzepte
Immobilienwirtschaftlicher Masterplan (ImaHSD)

Mit dem Immobilienwirtschaftlichen Masterplan® (2014) fur den historischen Stadkern
Dulken werden die Starkung der Innenstadtfunktion und die Herausarbeitung des histo-
rischen Stadtbildes beabsichtigt. Leerstande und untergenutzte Flachen sollen insbe-
sondere durch die Aktivierung privater Investitionen fir Umbau, Sanierung, Modernisie-
rung und Neubau in ihrer Nutzung optimiert und angepasst werden. Neben der Konzent-
ration von Einzelhandel in zentraler Lage, soll das Uberangebot an Gewerbeflachen ins-
besondere in Erdgeschosslagen durch eine aktive Umnutzung reduziert werden. Durch
Neubauten und Umbauten im Bestand soll zudem die Nachfrage nach barrierefreiem
und altersgerechtem Wohnraum (Miete und Eigentum) bedient werden. Auch der Erhalt
von preiswertem Wohnraum im Bestand durch die Aktivierung von un- oder untergenutz-
ten Bestandsgebéauden ist Inhalt des Konzeptes.

Gleichzeitig sieht der Masterplan 6ffentliche Vorleistungen vor, in dem sogenannte Im-
pulsbereiche eine stadtebauliche und funktionale Neuordnung erfahren sollen. Diese
weisen einen erheblich stadtebaulich und funktionalen Handlungsbedarf auf und wirken
sich durch eine Verbesserung der ortlichen Missstande positiv auf ihr Umfeld aus. Als
Impulsbereiche wurden der Stadteingang Melcherstiege, der Bereich Blauensteinstral3e
sowie das Kaiser Kino Areal (Impulsquartier Lange Stral3e) erkannt.

Das Impulsquartier Lange Straf3e bildet als Impulsbereich einen wesentlichen Baustein
zur Reaktivierung der Diilkener Innenstadt.

Handlungskonzept Wohnen

Der stadtteilbezogene Wohnraumbedarf wurde auf der Grundlage des Handlungskon-
zepts Wohnen? fur den Prognosezeitraum 2024-2030 ermittelt. Die Lage innerhalb des
Stadtkerns begulnstigt eine breite Zielgruppenansprache und eine soziale Mischung. Ins-
gesamt besteht ein hoher Bedarf an Wohnungen fir 1-2 Personenhaushalte in Dilken
sowohl im freifinanzierten als auch im o6ffentlich geférderten Segment. Familienwohnen
ist in Mehrfamilienh&usern und Reihenh&usern moglich. Als Nutzer werden hier vorwie-
gend junge Familien gesehen. Aufgrund des schwachen Angebotes an rollstuhlgerech-
ten Wohneinheiten in Dilken wird die Realisierung von mindestens einer rollstuhlgerech-
ten Wohneinheit empfohlen. In Dilken besteht ein Bedarf an 6ffentlich gefordertem
Wohnraum, auch im Hinblick auf das Abschmelzen kinftiger preisgebundener Woh-
nungsbestande. Der Vorhabentrager plant die Errichtung von 27 Wohneinheiten im
Mehrfamilienhaus und Reihenhaus Segment. Davon sollen nach aktuellem Stand 20
Wohneinheiten 6ffentlich gefordert und 7 frei finanziert sein. Die Forderung der Wohnun-
gen umfasst mehrere WohnungsgrofZen mit unterschiedlichen Zielgruppen im Spektrum
von 2 Zimmer-, 3 Zimmer- und 4 Zimmerwohnungen. Hiermit soll der Nachfrage durch
Single-, Paar- und Familienhaushalte entsprochen werden soll. Der geplante Mix an
Wohnungsgrofien und Wohnungstypologien wird positiv bewertet, um den beabsichtig-
ten Zielgruppen aus (jungen) Familien, Senioren, Singles und Paaren adaquaten Wohn-
raum anbieten zu kdnnen.

Der Bebauungsplan selbst ermdglicht durch seine Festsetzungen (Baugebietskategorie
sowie Dichte) die Errichtung von Wohnbauflachen entsprechend der Ziele des Hand-
lungskonzeptes Wohnen.

1 Immobilienwirtschaftlicher Masterplan flir den historischen Stadtkern Diilken - Stadt Viersen, Heinz Jahnen
Pfliger, Aachen (2014)

2 Handlungskonzept Wohnen - Stadt Viersen, InWIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum (2014)
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Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange Strale / Westwall

Einzelhandelsstrukturkonzept

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange Stralle/West-
wall“ liegt innerhalb des im Einzelhandelsstrukturkonzeptes® 2020 (beschlossen am
15.11.2022) definierten sog. zentralen Versorgungsbereich, der als Nebenzentrum qua-
lifiziert ist. Als Nebenzentrum Gbernimmt der Dilkener Kernbereich eine wichtige Funk-
tion zur Grundversorgung mit Waren des mittel- und langfristen Bedarfs sowie fir die
Nahversorgung eine wichtige Funktion fir den Stadtteil. Der Erhalt des bestehenden
Angebotes wird als zentrales Ziel des Strukturkonzeptes gefasst. Gleichzeitig sind fre-
guenzerzeugende Nutzungen zu konzentrieren. Die Lange Stral3e, urspriinglich eine
FuRgangerzone, ist mittlerweile befahrbar und soll durch die Offnung fiir den motorisier-
ten Verkehr eine Belebung der Lange Stral3e erzeugen. Als weiteres Ziel wird die stad-
tebauliche Aufwertung der Innenstadt aufgefiihrt. Innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereiches sind inshesondere zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbe-
triebe zulassig. Der Standort liegt zudem in einer stadtebaulich gut integrierten Lage und
eignet sich daher auch fur entsprechende Einzelhandelsnutzungen. Mit Festsetzung des
Kerngebietes wird auch kinftig die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben moéglich ge-
halten.

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege ®
Schnittblumen, Zeitschriften s

Bekleidung, Wasche a

Schuhe, Lederwaren

oe

Bucher, Schrei
Spielwaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

0000000000 Q®O

Verkaufsfliche
Betrieb mit < 100 m* VKF
Betrieb mit 100 - 799 m’ VKF
Betrieb mit 800 - 1,500 m® VKF
Betrieb mit > 1.500 m® VKF

Erganzende Nutzungen
A Gastronomie
A Dienstleistung
A Bildung/ Gesundheit/ Soziales

ungsstatte

st/ Banken »
A Behordery Verwaltung !

Leerstand

&  Haltestelle

Abgrenzungen Zentrale Versorgungsbereiche =

[ 2voulken 2020 ootk o .

Abbildung 6 Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich, Einzelhandelsstrukturkonzept
(Fortschreibung 2020)

nzelhandelserhebur) Viersen Marz 2019

3 Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020) - Stadt Viersen, CIMA Beratung + Ma-
nagement, Kéln (2022)
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3.

Bestandssituation

3.1 Stadtebauliche Struktur
Innerhalb des Plangebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr 231a-1 umfasst einen Teil des Blockinnenberei-
ches zwischen Lange StraRe und Westwall im Kern des Stadtteils Diulken. Die Flache
besteht Uberwiegend aus eingeschossigen Anbauten der ehemaligen Kaisers-Filiale in
Dulken. Auf einer der Dachflachen befinden sich Stellplatze, welche Uber eine Rampe
vom Westwall aus erschlossen werden. Weitere ebenerdige Stellplatze befinden sich im
Bereich der friiheren Anlieferung der Filiale. Uber die Kaisers-Flachen hinaus wird eine
unversiegelte, heute verwilderte Griinflache in den Geltungsbereich einbezogen.

AuRerhalb des Plangebietes

Die direkte Umgebung des Geltungsbereichs ist durch eine Blockrandbebauung, beste-
hend aus zwei- bis dreigeschossige Wohn- und Geschéaftshausern mit Satteldachern,
gepragt. Anbauten, welche meist von der Lange StralRe aus erschlossen werden, ver-
dichten die Blockinnenbereiche. Nérdlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet
sich ein ehemaliger Theater-/ Kinosaal.

Im Umfeld lasst sich ein hoher Anteil an Leerstdnden und modernisierungsbediirftigen
Gebauden feststellen. Die ehemalige Kaisers-Filiale, das ehemalige Theater/ Kino, wie
auch weitere Ladenlokale an der Lange StralRe und dartber liegende Wohnflachen sind
nicht in Nutzung. Eine einzelne Wohnbebauung historischen Ursprungs befindet sich
nord-ostlich an der Lange Stral3e (Haus-Nr. 42). Im weiteren Umfeld nord-westlich des
Geltungsbereiches bildet ein Vollsortimenter (Edeka) an der Melcherstiege/Westgraben
eine Art "Eingangsportal” zum historischen Stadtkern Dulken. Durch die Néhe zu Peter-
boroughplatz, dem Stadteingang Melcherstiege sowie dem Alter Markt weist das Umfeld
eine hohe Besucherfrequenz auf.

Die Gebaudetypologie und Fassadengestaltung der historischen Gebaude und die Kir-
che St. Cornelius am Alten Markt pragen hier das Straf3enbild.

. o
Abbildung 7 Luftbild des Plangebietes
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3.2 Verkehrliche Erschliel3ung
MIV — Motorisierter Individualverkehr

Der Geltungsbereich befindet sich zwischen Lange StraBe und Westwall. Die Lange
Stral3e, urspringlich eine Ful3gangerzone, wurde zur Belebung des Ortes fir den moto-
risierten Verkehr gedffnet. Dies ist wesentlicher Bestandteil des Teilprojektes ,Umgestal-
tung Lange Strale” im Rahmen des Foérderprojektes ,Historischer Stadtkern Dulken®,
welches sich seit einigen Jahren u.a. mit mehreren baulichen Projekten in Umsetzung
befindet. Die Lange Strafl3e wird im Bereich zwischen Westgraben und Peterborough-
platz als Einbahnstral3e gefihrt.

Der Westwall grenzt unmittelbar an einen Teil der historischen Stadtmauer, welcher un-
ter Schutz gestellt wurde, und wird zudem durch das ehemalige Kino-/Theatergebéude
eingegrenzt. Eine Aufweitung des StralRenprofils ist damit nicht realisierbar. Der West-
wall bleibt aus diesem Grunde weiterhin fir den motorisierten Verkehr, ausgenommen
Anliegerverkehr, gesperrt. Die Anbindung an das drtliche und tberortliche Verkehrsnetz
erfolgen Uber die Venloer Stral3e.

FuR3- und Radwege

Die Lange Stral3e, urspriinglich als Ful3gangerzone ausgebildet, ist fir den motorisierten
Verkehr und damit auch fur Fahrradfahrer ge6ffnet worden.

Im Gegensatz hierzu ist der Westwall nur in einem kurzen Teil mit einem einseitigen
FuRweg versehen. Die sudlich verlaufende Venloer Stral3e verflgt Uber beidseitig ge-
fuhrte FuRwege. Gesondert ausgewiesene Fahrradwege bestehen hier nicht.

OPNV — Offentlicher Personennahverkehr

Der Dilkener Busbahnhof liegt in etwa 170 m (Luftlinie) Entfernung und ist damit fu3lau-
fig gut erreichbar. Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle ,Moselstrae® liegt siidlich der
Venloer StraRe an der Theodor-Frings-Allee, in etwa 100 m (Luftlinie) Entfernung. Ab
hier verkehren die Linien 67, 74, 84 und 89 Uberwiegend in 1-stiindiger Taktung (Buslinie
67 fahrt nur an vier Tagen der Woche ein Mal am Tag). Mit dem Bus lasst sich in 2
Minuten der Dilkener Busbahnhof und in etwa 15 Minuten Fahrtzeit der Busbahnhof
Suchteln mit weiteren Umsteigemadglichkeiten erreichen. Zu Ful3 werden zum Dilkener
Bahnhof etwa 10 Minuten benétigt. In 15 Minuten Fahrtzeit ist zudem der Viersener
Bahnhof zu erreichen. An den Bahnhotfen bestehen Anschlisse an die Regional-Ex-
press- und Regionalbahn-Linien, die Anbindungen nach Venlo (NL), Aachen, in das
Ruhrgebiet und in das Munsterland. Uber Krefeld und Moénchengladbach lassen sich
auch Verbindungen nach Kéln und Wuppertal erreichen.

3.3 Technische ErschlieBung

Entwasserung

Das Plangebiet ist durch die in den angrenzenden StraRen verlaufenden Mischwasser-
kanéle grundsatzlich an das Entwasserungssystem angeschlossen.

3.4 Denkmalschutz

Baudenkmaler

Innerhalb des Plangebietes sind nach Denkmalrecht keine eingetragenen Baudenkma-
ler vorhanden. AulRerhalb des Plangebietes befinden sich die geschiitzten Objekte
Wohnhaus Lange Stral3e 42, Stadtwallstiitzmauer (Lange Stral3e 40/ Westwall) sowie
nord-westlich des Geltungsbereiches die ehemalige Mevissensche Flachs-Zwirnerei und
Spinnerei (zwischen Venloer Strafl3e, Westwall und Westgraben).
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Bodendenkmalpflege / Archaologie

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind derzeit keine Bodendenk-
maler bekannt. Jedoch sind der Geltungsbereich sowie das grof3flachige Umfeld als Ver-
dachtsflache fir archéologische Bodenfunde eingestuft.

3.5 Kampfmittel

Es ist eine Uberprifung des Plangebietes auf das Vorhandensein von Kampfmittel auf
Grundlage von Luftbildaufnahmen durchgefiihrt worden. Dabei teilte der Kampfmittel-
raumdienst mit, dass eine vollstandige Auswertung nicht mdglich war. Erdarbeiten soll-
ten daher mit entsprechender Vorsicht durchgefiihrt werden.

3.6 Seismologie/ Erdbebenzone 1

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrundklasse S (Stadt
Viersen, Gemarkung Dulken) zuzuordnen.

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und
Bemessung Ublicher Hochbauten gemaf den Technischen Baubestimmungen des Lan-
des NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® zu bertick-
sichtigen ist.

Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke gem. DIN 4149:2005
bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entspre-
chenden Bedeutungsbeiwerte wird hingewiesen. Dies gilt insbesondere z.B. fiir grof3e
Wohnanlagen etc. Zur Planung und Bemessung spezieller Bauwerkstypen missen die
Hinweise zur Berlicksichtigung der Erdbebengefahrdung der jeweils giltigen Regel-
werke beachtet werden. Hier wird oft auf die Einstufung nach DIN 4149:2005 zuriickge-
griffen. Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.7 Immissionsschutz

Der Immissionsschutz ist bei Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen grundsétzlich
zu beachten. Die im Wesentlichen zu betrachtende Larmquelle ist hier der Verkehrslarm,
welcher stdwestlich des Plangebietes durch die Verkehrsfiihrung Venloer Stral3e /The-
odor-Frings-Allee erzeugt wird. Unmittelbar an der StraRenfiihrung kommt es hier zu ei-
nem 24h-Pegel von 70-74 dB(A) und einem Nachtpegel von 60-64 db(A). Durch die Lage
des Plangebietes im weitestgehend geschlossenen Blockinnenbereich wird das Plange-
biet von verkehrsbedingten Gerauschen abgeschirmt. Die im Kerngebiet heranzuziehen-
den schalltechnischen Orientierungswerte fir Verkehrslarm nach DIN 18005, Beiblatt 1
fur ein Kerngebiet von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden hier nicht Uberschrit-
ten.

StraBenverkehr 24h
Lyen /dB(R)

ab 55 bis 59
ab 60 bis 64

straBenverkehr nachts
Lyygre /dB(R)
ab 50 bis 54
ab 55 bis 59

I ab 65 bis 69 ab 60 bis 64
Il ab70bis 74 Bl ab 65 bis 69
I ab75 I ab70

Abbildung 8 Verkehrslarm 24h-Pegel und Nachtpegel, Umgebungslarmkartierung NRW 2022
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Gewerbliche oder industrielle Larmquellen, welche eine Wohnnutzung wesentlich stéren
wirden, bestehen im Umfeld nicht. Eine Beeintrachtigung des Plangebietes und damit
eine Uberschreitung der Baugebietstypischen Immissionsrichtwerte nach TA Larm, hier
im Kerngebiet 60 dB(A) tags und 45 db(A) nachts, wird ausgeschlossen. Auf eine schall-
technische Untersuchung im Hinblick auf die zu erwartenden Gerauschimmissionen im
Plangebiet wird demnach verzichtet.

Sudlich des Geltungsbereiches, am Peterboroughplatz, befindet sich eine weitere Emis-
sionsquelle, hier eine chemische Reinigung. Eine Beeintrachtigung des Plangebietes
findet nicht statt.

Weitere Emissionsquellen (wie durch Freizeitlarm, Fluglarm, Staub oder Geruch) beste-
hen im Umfeld nicht.

3.8 Altlasten/ Boden
Das Gebiet ist weder als Altstandort noch als Altablagerungsgebiet eingetragen.
Heute stellt sich der Boden als groRtenteils Giberbaut oder versiegelt dar.

Gemald der Darstellung der Bodenkarte IS BK 50 (Geoportal.nrw) (abrufbar unter
https://www.geoportal.nrw/?activetab=map#) wird der Boden nahezu im gesamten
Stadtteil aufgrund eines groRen Wasserriickhaltevermdgens als schutzwirdig einge-
stuft. Es handelt sich um fruchtbare Béden mit Regelungs- und Pufferfunktion (hohe phy-
sikalische und chemische Filterwirkung) zum Schutz des Grundwassers mit natirlicher
Bodenfruchtbarkeit. Der Boden ubernimmt neben seiner wichtigen Funktion fur den
Wasserhaushalt zudem eine Kuhlfunktion. Nach VSA-Richtlinie ,Abwasserbewirtschaf-
tung bei Regenwetter® ist der Boden im 2 Meter-Raum nicht versickerungsgeeignet.

3.9 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten.

3.10 Klima

Das Klima in Viersen ist gemafigt, aber warm. Das mittlere Tagesmittel der Lufttempe-
ratur liegt bei 9,5-10 °C im Jahr bei einer Sonnenscheindauer von 1.400 — 1.500 Stun-
den. Es gibt das ganze Jahr Uiber deutliche Niederschlage in Viersen, mit einer mittleren
Niederschlagshdhe von 750 — 800 mm.

Das Plangebiet ist aktuell zu einem Grof3teil iberbaut oder versiegelt. Lediglich ein Be-
reich im Nord-Osten des Geltungsbereiches ist als ehemalige Gartenflache unversiegelt
verblieben und stellt sich als stark durch Griinstrukturen bewachsen dar.

Die thermische Belastung des Gebietes wird als stark eingestuft (PET >35 bis 41 °C.
Der PET Wert beschreib das Thermische Empfinden bei wechselnden Umgebungsbe-
dingungen). In der Klimatopkarte (Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung LA-
NUV erfolgt eine Einstufung als Stadtklima. Demnach fiihrt die mehrgeschossige ge-
schlossene Bebauung mit wenig Griunflachenanteilen zu einer starken Aufheizung am
Tage und einer geringen Abkuhlung in der Nacht. Hierdurch kommt es zur Entstehung
von Warmeinseln. Der Luftaustausch ist eingeschrankt.

3.11 Hochwasser

Am 01.09.2021 ist der l&anderlubergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasser-
schutz (BRPH) ohne Ubergangsregelungen in Kraft getreten. Er hat das Ziel, lander-
Uberreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren zu verringern.
Von besonderer Bedeutung sind die Sicherung und Riickgewinnung natiirlicher Uber-

Seite 14 von 32



Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange StralRe / Westwall®

schwemmungsflachen, die Risikovorsorge in potentiell Uberflutungsgeféahrdeten Berei-
chen und der Rickhalt des Wassers in der Flache des gesamten Einzugsgebietes. Die
Ziele sind gemal 8 1 Abs. 4 BauGB zu beachten.

Uberschwemmung durch Gewéasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem durch die Bezirksregierung Dusseldorf festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet. Den Hochwassergefahrenkarten NRW ist zu entnehmen,
dass das Plangebiet auch im Extremfall (HQextrem) nicht durch Uberschwemmungen
durch Gewasser betroffen ist. Es sind keine Maflinahmen hinsichtlich des préaventiven
Hochwasserschutzes in Bezug auf Uberschwemmungen durch Gewasser erforderlich.

Starkregen

Die im Oktober 2021 veréffentlichte Starkregengefahrenhinweiskarte NRW und die
Starkregengefahrenkarte des Kreises Viersen bieten einen Uberblick tber die Gefahren-
bereiche von Starkregenereignissen.

Die Starkregenhinweiskarte NRW des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodasie
(BKG) kann auch unter www.klimaanpassung-karte.nrw.de aufgerufen werden, wo wei-
tere Informationen zu Klimafolgen und der Anpassung an den Klimawandel verfligbar
sind. Die Starkregengefahrenhinweise stellen die Ergebnisse der Simulation von
Starkregenereignissen dar. Die Daten enthalten jeweils die maximalen Wasserstands-
hoéhen und die maximalen FlieRgeschwindigkeiten fiir ein seltenes (100-jahrliches) und
ein extremes Ereignis (hN = 90 mm/gm/h).

Hier nimmt die unversiegelte Flache im Nord-Osten des Geltungsbereiches bei einem
seltenen Ereignis bis zu 0,5 Meter Wasserhohe und bei einem extremen Starkregen-
Ereignis Wasserhthen von bis zu einem Meter auf.

Die FlieRgeschwindigkeiten sind bei einem seltenen sowie extremen Starkregen-Ereig-
nis so gering, dass diese nicht dargestellt werden.

FlieRgeschwindigkeiten (seltenes Ereignis) X
1 ><0 m/s

0.2-0.5m/s

0.5-2.0m/s

o E2oms -
Abbildung 9 Seltenes Ereignis Starkregengefahrenhinweiskarte NRW des BKG

Seite 15 von 32



Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange StralRe / Westwall*

I8,

! | JER

i I S

Wasserhohen (extremes Ereignis)
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FlieRgeschwindigkeiten (extremes Ereignis) X

Xomss
0.2-0.5 m/s
10.5-2.0m/s

o _._>_2.0mls___ ) Peterboroughplatz -
Abbildung 10 Extremes Ereignis Starkregengefahrenhinweiskarte NRW des BKG

Die Starkregengefahrenkarte des Kreises Viersen bildet die ortliche Situation anhand
eine detaillierteren Simulation ab. Die Betrachtung der Starkregengefahrenkarte des
Kreises Viersen lasst hier eine geringere Einstauhdhe, hier 10-50 cm Wasserhthe im
Fall ,auRergewodhnliches Ereignis“ erkennen. Auch in den hier nicht dargestellten Vari-
antenbetrachtungen ,seltenes Ereignis® und ,extremes Ereignis® wird lediglich eine Was-
serhthe von 10-50 cm erreicht. Die Flie3geschwindkeiten liegen in allen Szenarien zwi-
schen 0,2 und 0,5 m/s.

Wassertiefe  FlieBgeschwin-

incm digkeit in m/s
0-10 0
10-50 o2
Mso-100 Mos
MWioo-20M:2
M0

Abbildung 11 AulRergewd6hnliches Ereignis Starkregengefahrenkarte des Kreises Viersen
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4.

Planung
4.1 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die stadtebauliche Ziel-
setzung verknipft, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine maf3volle Nach-
verdichtung im historischen Stadtkern Dulkens als Teil eines neuen ,Impulsquartiers® zu
ermdglichen. Durch die Planung soll innerstadtischer Wohnraum gemaf dem aktuellen
Bedarf (siehe auch Kapitel 2.7) geschaffen werden, um damit einerseits die Innenstadt
Dulkens zu beleben, als attraktiven Wohnstandort mit modernen Wohntypen zu starken
und andererseits die innerstadtische Infrastruktur zu nutzen. Dabei sollen sowohl die
Bedirfnisse junger Menschen als auch alterer Interessenten nach bezahlbarem Wohn-
raum bericksichtigt werden. Uber die Wohnnutzung hinaus bleiben weitere kerngebiets-
typische Nutzungen ebenfalls realisierbar.

Die geplante Umstrukturierung und Nachverdichtung an diesem Standort entspricht den
grundsatzlichen Zielen zum sparsamen und schonenden Flachenverbrauch; dem Ziel,
die Inanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen im AuRenbereich zu verringern,
wird somit durch die Planung Rechnung getragen.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht den Abbruch der Gebaudesubstanz Lange Stral3e
Nrn. 46a, 48-52 einschlie3lich der auf den riickwéartigen Grundstiicksteilen bestehenden
eingeschossigen Nebengebdude (Parkdeck, Garagen, Lagergebduden) sowie den
Ruckbau des ehemaligen Theaters/ Kinosaals, vor.

Konkret sieht die Ubergeordnete Planung die Errichtung dreier Baukérper vor. Entlang
der Lange Stral3e ist eine geschlossene dreigeschossige Bebauung in Satteldachbau-
weise vorgesehen. Im Kontext der bestehenden Bebauung fiigt sich die beabsichtigte
Dreigeschossigkeit des Gebaudes mafistablich in den baulichen Kontext ein und ent-
spricht den planungsrechtlichen Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 231a ,Lange StralRe“. Die Fassadengliederung der heutigen Gebaude wird
auf das geplante Geb&ude Ubertragen und damit der historische Stadtgrundriss beriick-
sichtigt. Die Erdgeschosszone soll im Sinne einer Belebung der Lange Stral3e eine ge-
werbliche Nutzung aufnehmen, wéahrend die Obergeschosse auch Wohnzwecken die-
nen sollen. Die Geldndehdhen zwischen Lange StraRe und Westwall weisen eine Diffe-
renz von ca. 1,50 m auf. Der Geléandesprung wird in der neuen Planung bertcksichtigt
und im Blockinnenbereich eine Nachverdichtung durch zwei Gebaudekérper vorgenom-
men. Der stidliche Baukorper soll im Erdgeschoss Stellplatze das gesamte Bauvorhaben
aufnehmen. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes kann trotz geringer Profil-
breite Uber den Westwall erfolgen. Eine ErschlieRung des Plangebietes lber die Lange
Stral3e ist nicht moglich, da im Bereich der nun gemischten Verkehrsflache eine Erho-
hung des Verkehrsaufkommens und damit eine Behinderung im Verkehrsablauf zu ver-
hindern ist.

Beide Baukorper im Blockinnenbereich werden zweigeschossig mit Ausbildung eines
Satteldaches vorgesehen. Die Hohe der Gebaude bleibt unterhalb der Blockrandbebau-
ung Lange StralRe/ Venloer Straf3e und flgt sich so angemessen in das stadtebauliche
Gesamtbild ein. Gemeinsam mit dem Baukorper an der Lange Straf3e wird durch die
Baukdrper raumlich ein kleiner Quartiershof ausgebildet, welcher durch einen Spielplatz
erganzt wird. Das sidliche Geb&ude soll oberhalb des Garagengeschosses 6 Wohnein-
heiten als Reihenhduser im geférderten Segment aufnehmen, das Gebaude nordlich 7
freifinanzierte Wohnungen und das Gebaude an der Lange Strafl3e 14 gefdrderte Woh-
nungen und eine freifinanzierte Wohnung. Damit entspricht der geplante Wohnungsmix
den Bedarfen an unterschiedlichen Wohnformen sowie dem Bedarf an geférdertem
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Wohnungsbau im Stadtteil. Andere kerngebietstypische Nutzungen sollen jedoch grund-
satzlich moglich bleiben.

Zur Entwicklung einer nachhaltigen Bebauung sowie zum Umgang mit Niederschlags-
wasser wurde ein Konzept entwickelt.

Die vorgesehene planerische Entwicklung deckt sich grundsétzlich mit den stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt Viersen, insbesondere zur baulichen Wiedernutzbar-
machung und Fortentwicklung innerstadtischer Baupotenziale, womit im vorliegenden
Fall u. a. eine Aufwertung des innerstadtischen Bereichs verbunden ist.

Das geplante Vorhaben innerhalb des Impulsquartiers weicht in Teilen von den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 231a ab. Die Hohe des rickwartig der
Lange StralRe geplanten stdlichen Baukorpers (zwei Vollgeschosse) Uberschreitet die
festgesetzte Geschossigkeit von I. Zudem wére der im Erdgeschoss grenzstandige an
das Nachbargrundstiick geplante Neubau des Baukdrpers in dieser Form planungs-
rechtlich nicht zulassig. Eine weitere Abweichung bildet die geplante Dachform. Hier
setzt der Bebauungsplan die Dachform Fachdach fest, wahrend ein Satteldach vorge-
sehen ist. Auch die Geschossflachenzahl von 1,0 wird durch die vorgesehene Bebauung
Uberschritten. Die beabsichtige planerische Konzeption lasst sich nicht mit den aktuellen
Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes realisieren. Aus diesem Grunde soll der
Bebauungsplan Nr. 231a geringfligig geéndert werden und hierzu ein entsprechendes
Bauleitplanverfahren durchgefiihrt werden. Die Anderung soll sich lediglich auf den zur
Realisierung des Vorhabens erforderlichen Umfang (Geltungsbereich) und Inhalte be-
schranken.

Fahrradstellplatze
FuBweg
Grinflache

Griindach

1 Spielplatz

Abbildung 12 Stadtebauliches Konzept, 7YRDS Hochbau, Goch
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LANGE STRASSE

Abbildung 13 Visualisierung, 7YRDS Hochbau, Goch

4.3 Planungsrechtliche Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB)

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung wird als sog. Angebotsbebauungsplan auf-
gestellt. Er schafft allgemeines Planungsrecht und enthélt rechtverbindliche Festsetzun-
gen fir die stadtebauliche Ordnung. Die Festsetzungen sind so ausgerichtet, dass Pla-
nungsalternativen maoglich sind.

Der Anderungsplan ist dahingehend zu verstehen, dass in seinem raumlichen Geltungs-
bereich nur isoliert Anderungen der Festsetzungen zu Baugrenzen, zur Héhe, zur Ge-
schossigkeit und zu Maf3zahlen erfolgen. Es handelt sich um Regelungen des Ur-
sprungsplans, die nur um zuséatzliche Regelungen erganzt werden.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen gem. § 9 BauGB getroffen:

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Umstellung der Baunutzungsverordnung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.231a wird der Bebauungsplan im Ande-
rungsbereich von der Baunutzungsverordnung vom 26.11.1968 auf die aktuelle Baunut-
zungsverordnung vom 23.01.1990 umgestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 231a ,Lange Strale” setzt lediglich ein groles Kerngebiet (MK)
fest, welches durch Baufelder unterteilt wird. Folgende Anderungen ergeben sich fir die
Gebietskategorie Kerngebiet nach § 7 BauNVO.

Mit der Umstellung auf die aktuelle BauNVO wird im Kerngebiet nach 87 BauNVO eine
hohere Emission durch Gewerbebetriebe zugelassen. In der BauNVO aus 1968 waren
nicht storende Gewerbebetriebe zulassig, wahrend in der aktuellen Fassung nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig sind. Der in § 7 Absatz 2 Satz 3 BauNVO
beschriebene Stérgrad bezieht sich auf den vorgestellten Satz 2, welcher eine Auflistung
der moglichen Betriebe enthalt (Einzelhandelsbetriebe, Schrank- und Speisewirtschaf-
ten, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnigungsstatten). Hier legen beide
Verordnungsvarianten die selbe Auflistung vor. Da sich der Stérungsgrad auf die Be-
triebsarten bezieht, diese allerdings in der aktuellen Verordnung nicht durch héher emit-
tierende Betriebe erganzt wurden, lasst sich erkennen, dass den benannten Betriebsar-
ten eine hohere Emission zugeschrieben wird, als noch im Jahre 1968 angenommen.
Mit Zulassigkeit der Betriebe ergibt sich damit das Erfordernis zur Anpassung des Stor-
grades. Diese unvermeidlichen Stérungen sind am Standort damit in Kauf zu nehmen.
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Neben Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind in der
aktuellen Fassung der BauNVO auch Anlagen fir sportliche Zwecke zugelassen wor-
den. Da diese Nutzungserganzung der grundsatzlichen Charakteristik des Kerngebietes
der BauNVO aus dem Jahre 1968 entspricht, wird diese im Bebauungsplan Nr. 231a-1
tbernommen.

Auch wurde die Zulassigkeit von Tankstellen konkretisiert. In der aktuellen Fassung der
BauNVO sind Tankstellen, welche vorab allgemein zulassig waren, nur im Zusammen-
hang mit Parkh&usern und Grol3garagen zulassig. Lediglich ausnahmsweise kénnen
diese auch ohne Verbindung mit Parkh&usern oder Grol3garagen oder sonstigen Woh-
nungen zugelassen werden. Im Bebauungsplan Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange
Stralde” sollen, anders als noch im Bebauungsplan Nr. 231a ,Lange Stralie” festgesetzt,
Tankstellen jeglicher Art ausgeschlossen werden. Der Standort ist aufgrund seiner Lage
im historischen Stadtkern sowie aufgrund verkehrlicher Einschrankungen (Anbindung
nur Uber Westwall, welcher aufgrund seiner Profilbreite nur flr Anlieger zu befahrbar ist)
nicht fir die Nutzung durch Tankstellen geeignet.

Zudem sind nicht nur sonstige Wohnungen oberhalb eines im Bebauungsplan bestimm-
ten Geschosses zulassig, sondern kdnnen dartiber hinaus nach Mal3gabe von Festset-
zungen des Bebauungsplans festgesetzt werden. (Mit sonstigen Wohnungen sind sol-
che ohne die Zweckbindung des § 7 Il Nr. 6 BauNVO gemeint.)

Im Bebauungsplan Nr. 231a-1 wird von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, um hier die
ursprungliche Zielsetzung zur Zulassigkeit von Wohnflachen oberhalb des Erdgeschos-
ses zu verfolgen. Lediglich ausnahmsweise sollen dann Wohnungen, die nicht unter § 7
II' Nr. 6 und 7 fallen, und damit Wohnflachen im Erdgeschoss zulassig sein.

Innerhalb der neuen BauNVO wurde zudem die Mdglichkeit geschaffen, oberhalb eines
bestimmten Geschosses ausschliel3lich Wohnungen festzusetzen sowie einen bestimm-
ten Anteil bzw. bestimmte GroRRe der Geschossflache fir Wohnungen festzulegen. Eine
solche Scharfung wird fur den Bebauungsplan nicht vorgesehen. Gerade in Anbetracht
der vorherrschenden Leerstandsproblematiken am Standort soll eine mdglichst hohe
Flexibilitat der Nutzungsbausteine beibehalten werden.

Kerngebiet (MK)

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Ubertragung des im Bebauungsplan Nr. 231a
festgesetzten Baugebietes Kerngebiet (MK) vorgesehen.

Der Bebauungsplan nimmt auf den Bebauungsplan Nr. 5 (umbenannt in Nr.205) der
Stadt Diilken, 3. Anderung und Erganzung uber Art und MafR baulicher Nutzungen Be-
zug. Soweit keine anderen Festlegungen getroffen werden, gelten demnach die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 5 (Nr. 205). Mit flachendeckender Uberlagerung durch
den Bebauungsplan Nr. 231a ,Lange Stralte Dulken®, Gbernimmt der Bebauungsplan
Nr. 5 (umbenannt in Nr. 205) keine Funktion fiir diesen Bereich.

Ziel der Bebauungsplananderung ist weiterhin, neben kerngebietstypischen Nutzungen
auch eine Wohnnutzung in samtlichen Geschossen zu ermdglichen. An diesem inner-
stadtischen Standort sollen Leerstédnde verhindert werden und so flexibel Nutzungen
(hier auch Wohnnutzungen) insbesondere in der Erdgeschossebene zur Belebung des
Standortes ermoglicht werden.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 231a setzt fest, dass oberhalb der Erdgeschosse
auf3er den Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter (§7(2) 6 BauNVO) sonstige Wohnungen zulassig sind. Dartiber
hinaus setzt der Bebauungsplan Nr. 231a fest, dass die ausnahmsweise zulédssigen
Wohnungen, welche Uber die Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Uber die sonstigen Wohnungen ober-
halb des Erdgeschosses hinausgehen, allgemein zuléssig sind, solange die Eigenart des
Baugebietes im Allgemeinen gewahrt bleibt. Mit dieser Festsetzung wird insbesondere
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ermdglicht, weitere Wohnungen in der Erdgeschossebene zuzulassen, solange der Ge-
bietscharakter gewahrt bleibt. Diese Zielsetzung wird im Geltungsbereich beibehalten.
Nach § 7 | BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbe-
trieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Diese Charakteristik soll weiterhin bei Betrachtung des libergeordneten Areals ablesbar
bleiben. Der Geltungsbereich der Anderung versteht sich als ein Teilbereich des Ge-
samt-Kerngebietes und nicht als losgeltstes eigenes Baugebiet. Damit lasst der Bebau-
ungsplan hier weiterhin die Mdglichkeit, den zur Charakteristik des Gebietes erforderli-
chen Nutzungsmix durch Flachen aufRerhalb des Geltungsbereiches nachzuweisen.
Konkret lasst sich mit Hilfe der Festsetzungen (hier bei Erméglichung der ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen) im Geltungsbereich neben einer Kerngebietstypischen
Nutzungsmischung ausnahmsweise auch eine Wohnnutzung ohne Herstellung weiterer
Nutzungsarten realisieren, da insbesondere durch die vorhandenen Nutzungen entlang
der Lange Stral3e ein kerngebietstypischer Nutzungsmix bei Betrachtung des Gesamt-
gebietes nachweisbar bleibt.

4.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2
bis 4 BauNVO durch folgende Kenngréf3en festgesetzt:

- Grundflachenzahl (GRZ)
- Geschossflachenzahl (GF2)
- Zahl der Vollgeschosse

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit Geschossflachen-
zahl (GFZ) und der Anzahl maximaler Vollgeschosse wird eine stadtebaulich mit der
Umgebung vertragliche Bebauungsdichte festgesetzt.

Mit dem Ziel zur Nachverdichtung der Bebauung in zentraler Lage wird ein flexibles Ge-
rust fur die Entwicklung des Plangebietes im Sinne der Angebotsplanung geschaffen.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

In dem Kerngebiet ist weiterhin eine Grundflachenzahl von 1,0 zuldssig. Die im Bebau-
ungsplan Nr. 231a fur den Bereich bereits festgesetzte Grundflachenzahl wird damit
Ubernommen. Sie entspricht zudem dem gemaR § 17 BauNVO fur Kerngebiete festge-
setzten Orientierungswert der Obergrenze von 1,0. Die Festsetzung bietet ein hohes
Verdichtungspotential am Standort. Gleichzeitig bleibt grundséatzlich eine geringere Ver-
siegelung (siehe stadtebauliches Konzept ,Impulsquartier Abbildung 12) am Standort
maglich.

Die Geschossflachenzahl von 1,0 soll auf den Wert von 1,6 erhdht werden. Die Erhéhung
orientiert sich an dem nordlich angrenzend festgesetzten Baufeld (Bebauungsplan Nr.
231a) und schopft damit den Orientierungswert der Obergrenze von 3,0 nach BauNVO
nicht aus. Ziel ist hier eine im baulichen Zusammenhang angemessene Nachverdichtung
im Kontext der urspringlichen planerischen Zielsetzung zu erreichen.

Anzahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

In dem Kerngebiet sind im Sinne der gewtinschten stadtebaulichen Dichte bis zu zwei
Vollgeschosse zuldssig. Urspringlich war hier lediglich eine eingeschossige Bebauung
festgesetzt. Auch die Geschossigkeit orientiert sich an den Festsetzungen des nérdlich
des Geltungsbereiches festgesetzten Baufensters (Bebauungsplan Nr. 231a). Mit Fest-
setzung einer zweigeschossigen Bebauung wird weiterhin der planerischen Zielsetzung
zur Entwicklung eines hoheren Blockrandes (dreigeschossig, bzw. am Peterborough-
platz viergeschossig festgesetzt) und einer niedrigeren Bebauung im Blockinnenbereich
entsprochen.
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4.3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Abweichende Bauweise

Im Kerngebiet wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird erforderlich, um die Lage des
neuen Baukdrpers unmittelbar an der Grundstiicksgrenze im Stiden zu ermdglichen. Die
Entwicklung des Impulsquartiers sieht drei neue Baukorper vor, welche gemeinsam ei-
nen kleinen Innenhof mit gemeinschatftlich genutzten Spielflachen bilden. Zur Ermégli-
chung dieser stadtebaulichen Zielsetzung, wird an dieser Stelle die Errichtung des sud-
lichsten Baukorpers unmittelbar an der Grundstticksgrenze erforderlich. Bei Heranru-
cken des Baukorpers an die Grundstiicksgrenze besteht zudem das Erfordernis zur
Rucksichtnahme auf das Nachbargrundstiick. Heute befindet sich entlang der Grund-
stiicksgrenze eine Uberwiegend etwa 4 Meter hohe Mauer auf dem Nachbargrundstiick
(Hbhe ca. 58,60m u. NHN). Im Sinne der nachbarschaftlichen Ricksichtnahme soll ver-
hindert werden, dass die etwa 4 Meter hohe Mauer unmittelbar an der Grundstiicks-
grenze durch Baukoérper sowie Anbauten z.B. Bristungen tberschritten wird. Oberge-
schosse sollen von der Grundstiicksgrenze entsprechend der Einhaltung von Abstands-
flachen zurtickspringen.

Es wird festgesetzt, dass die offene Bauweise mit einer Abweichung gilt. Gebaude dur-
fen demnach einseitig grenzstéandig errichtet werden, insofern sie entlang der Grund-
stiicksgrenze maximal eine Eingeschossigkeit bis zu einer baulichen Hohe von max.
58,60m 0. NHN (einschlie3lich samtlicher Aufbauten) aufweisen. Fur darlber liegende
Geschosse sind die Abstandsflachen gegeniber den Grundstiickgrenzen einzuhalten.

Mit den getroffenen Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung figt sich das Plange-
biet in die umgebene Stadtstruktur ein und ermoglicht eine Umsetzung der stadtebaulich
winschenswerten Dichte und Geb&audetypologien. Hiermit wird den MalRgaben der In-
nenentwicklung Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

Das Plangebiet besteht aus einem einzelnen Baufenster mit Baugrenzen gem. § 23 Abs.
3 BauNVO, durch welche eine Gberbaubare Grundstiicksflache definiert wird.

Das im Ursprungsplan Nr. 231a ,Lange Stral3e” festgesetzte Kerngebiet wird durch ein-
zelne Baufelder unterteilt, wodurch eine Gliederung des Gebietes nach Hohe, Dichte
und Dachform erfolgt. Wahrend sich durch die Gliederung ein deutlich erhéhter Block-
rand erkennen lasst, wird rickwartig im Blockinnenbereich eine geringere Geschossig-
keit und Dichte vorgesehen. Mit der geplanten Bebauungsplandnderung soll ein im Blo-
ckinnenbereich befindliches Baufeld zerteilt werden. Wahrend die stidliche Teilflache die
urspringlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 231a ,Lange Strale® beibe-
halt, soll die nérdliche Teilflache zur Nachverdichtung des Blockinnenbereiches veran-
derte Festsetzungen erhalten. Das Potential fir eine stadtebauliche Entwicklung im
Sinne der Nachverdichtung des sudlichen Teilstiickes wurde hier nicht erkannt und so
die urspriinglichen Festsetzungen beibehalten.

4.3.4 Stellplatze und Garagen

Fir den Geltungsbereich setzt der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 231a ,Lange
Strale“ zeichnerisch eine Flache fur Stellplatze oder Garagen mit der Zweckbestim-
mung ,Gemeinschaftsstellplatze* fest.

Die zeichnerische Festsetzung wird bernommen und durch eine textliche Festsetzung
erganzt. Ziel ist auch Uber die Zweckbestimmung aus dem Bebauungsplan Nr. 231a
,Lange Strafle“ hinaus, die Errichtung von Stellplatzen und Garagen zu ermdglichen. Im
Sinne einer maglichst hohen Flexibilitat werden Stellplatze und Garagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache und damit im gesamten Geltungsbereich zugelassen.
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4.3.5 Nebenanlagen

Die im Ursprungsbebauungsplan getroffene Festsetzung: In den Freiraumen auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen dirfen keine Nebenbauten, einschlie3lich Garagen, errichtet
werden, wird zur Vereinfachung umformuliert zu. Nebenanlagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Gemeinsam mit der erganzten Festsetzung zur Zulassigkeit von Garagen nur innerhalb
Uberbaubarer Flachen werden die urspriinglichen Inhalte im neuen Plan Ubertragen.

4.3.6 Einfriedungen

Der Bebauungsplan Nr. 221a ,Lange Stral3e” beinhaltete Festsetzungen zur Verkehrs-
sicherung. So soll bei Erstellung von Einfriedungen und Sicherungen jeglicher Art eine
einwandfreie Ubersicht auf den Verkehrsraum gewéhrleistet bleiben und dartiber hinaus
Einfriedungen Passanten durch ihre Ausfihrung (z.B. Stacheldraht) nicht gefahrden. Der
Hinweis zur Sicherung der Sichtverhaltnisse wird im Bebauungsplan tbernommen.

Auf die Ubernahme der Festsetzung zur Verhinderung einer Gefahrdung durch Einfrie-
dungen wird verzichtet, da heutzutage nicht mehr von der Errichtung gefahrdender Ein-
friedungen wie von beispielsweise Stacheldraht an diesem Standort auszugehen ist.

Zudem wird zur Regelung der Einfriedungsart im Sinne einer raumlich qualitativen Aus-
fuhrung folgende neue Festsetzung getroffen:

Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in Form von durchgehender
Bepflanzung mit einer dauerhaft zu erhaltenden Héhe von maximal 2,0 m anzulegen. In
Erganzung dieser Bepflanzung sind Stabgitter bzw. Maschendrahtzdune ohne zusatzli-
che Sichtschutzelemente zuléssig, wenn diese in die Einfriedung integriert werden. Die
Hohe der Stabgitter- bzw. Maschendrahtzaune darf maximal der Hohe der Bepflanzung
entsprechen. Ausnahmsweise ist eine Ausfiihrung als Mauerwerk zulassig (siehe auch
4.3.7. Einfriedungen).

4.3.7 Gestalterische Festsetzungen

Dachaufbauten

Im Bebauungsplan Nr. 231a wurde eine Festsetzung zur Verhinderung von Dachaufbau-
ten getroffen. Da das Vorhaben sich riickwartig der Lange Stral3e im Blockinnenbereich
befindet und hier keine besondere AuRenwirkung erzeugt wird, ist das Ubertragen der
Festsetzung in den neuen Bebauungsplan nicht erforderlich. Ohne einen Ausschluss
von Dachaufbauten wird zudem die Errichtung von Solaranlagen (Photovoltaik sowie
Solarthermie) sowie Dachbegriinung ermadglicht.

Mit der Moglichkeit zur Errichtung von Solaranlagen auf den Dachflachen kénnen Treib-
stoffgasemissionen gesenkt werden und ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

Fur eine Verbesserung des lokalen Klimas und zur Riickhaltung von Niederschlagswas-
ser soll zudem die Méglichkeit zur Errichtung von Dachbegriinung gegeben werden. Eine
Dachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, sodass es
verzogert der Kanalisation zuflief3t. Auf3erdem soll die Aufheizung der Luft unter Bertick-
sichtigung der hohen Gesamtversiegelung abgemildert werden, sodass die Luft Uber
dem Gebiet nicht so stark aufsteigt und deshalb nur wenig Luft in das Gebiet nachflieRen
muss. Auf diese Weise wird dem Areal und seiner Umgebung keine kuhle Luft entzogen.

Dachform

Die im Bebauungsplan Nr. 231a ,Lange Stral3e“ festgesetzte Dachform Flachdach wird
nicht in den neuen Bebauungsplan aufgenommen. Es wird erkannt, dass beispielsweise
auch durch Satteldacher eine qualitatvolle stadtebauliche Entwicklung im Blockinnenbe-
reich mdglich ist. Das Festhalten an der urspriinglichen Festsetzung wird damit nicht als
erforderlich betrachtet.
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Sockelh6hen

Die im Ursprungsplan festgesetzte Anpassungsverpflichtung der Sockelh6hen unmittel-
bar benachbarter Bauten wird im Bebauungsplan nicht ibernommen. Mit der Festset-
zung wurde die Fassadengestaltung mit dem Ziel einer zusammenhéngenden Erschei-
nung von Einzelfassaden durch Anpassung der Sockelh6hen auf das Nachbargebaude
reglementiert. Da sich der Geltungsbereich im Blockinnenbereich befindet und hier keine
hohe AuflRenwirkung wie bei Lage unmittelbar an der Lange StralRe besteht, wird auf
diese Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet.

Einfriedungen

Zur Reglementierung der Einfriedungsart im Sinne einer raumlich qualitativen Ausfiih-
rung wird folgende Festsetzung getroffen:

Einfriedungen entlang von offentlichen Verkehrsflachen sind in Form von durchgehender
Bepflanzung mit einer dauerhaft zu erhaltenden Hoéhe von maximal 2,0 m anzulegen. In
Erganzung dieser Bepflanzung sind Stabgitter bzw. Maschendrahtzdune ohne zusatzli-
che Sichtschutzelemente zuléssig, wenn diese in die Einfriedung integriert werden. Die
Hohe der Stabgitter- bzw. Maschendrahtzaune darf maximal der Hohe der Bepflanzung
entsprechen. Ausnahmsweise ist eine Ausfilhrung als Mauerwerk zuléassig. Mit Lage am
Westwall als Standort der historischen Stadtmauer, soll innerhalb des Geltungsberei-
ches, entlang des Westwalls, die Moglichkeit bestehen, eine Rekonstruktion der Stadt-
mauer bzw. von Teilen der Stadtmauer vorzunehmen.

5. Umweltbelange

Die Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungszusammenhangs und die Grof3e des
Plangebietes mit einer zu erwartenden Grundflache von weniger als 20.000 m2 (iberbar-
barer Flache bilden die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Planverfahren im Sinne
des § 13a BauGB, womit eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung entfallt. Dennoch sind auch im beschleunigten Verfahren alle relevanten Umwelt-
belange in das Planverfahren einzubeziehen.

Im Folgenden sind die voraussichtlichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter
aufgefihrt.

5.1 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung mdglicher Beeintrdchtigungen sind zum einen gesundheitliche
(i.d.R. vor allem Larm-, Geruch- oder Staubimmissionen und visuelle Beeintrachtigun-
gen) sowie regenerative Aspekte (Erholungs- / Freizeitfunktionen und Wohnqualitaten)
von Bedeutung. Daher erfolgt zur Einschétzung der Erheblichkeit moglicher Auswirkun-
gen durch das Planungsvorhaben eine Beschreibung des aktuellen Potentials des Plan-
gebietes in Bezug auf das Schutzgut Mensch.

Verkehrslarm

Das Umfeld ist durch Geschéftsflachen entlang der Lange Stral3e gepragt, welche teils
in die Blockinnenbereiche ragen. Riuckwartig Uber den Westwall erschlossen, befinden
sich Stellplatze und Garagen der Anlieger. Die verkehrliche Belastung tber den West-
wall ist als gering einzustufen. Aufgrund seiner Lage im Blockinnenbereich ist das Gebiet
vor verkehrlicher Emissionsbelastung der umliegenden starker befahrenen Stral3en ge-
schitzt (siehe Kapitel 3.7).
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Gewerbliche Emissionen

Derzeit sind keine Gewerbebetriebe im Umfeld bekannt, welche Larmemissionen produ-
zieren. Entsprechend den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes sind ne-
ben Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften und Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes lediglich sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe zulassig.

Als Emissionsquelle im Umfeld ist eine chemische Reinigung am Peterboroughplatz zu
benennen. Diese befindet sich im direkten Umfeld von Wohnbauflachen und ist damit
gezwungen, Emissionen einzudammen. Eine Einwirkung der Emissionen in den Plan-
bereich wird ausgeschlossen. Weitere Emissionsquellen sind nicht bekannt.

Erholungspotential

Das Gebiet ist zum Grof3teil bebaut oder versiegelt. Die unversiegelte Flache ist heute
wild bewachsen. Sie diente urspriinglich als Gartenflache des angrenzenden Geb&udes
an der Lange Strafl3e. Nordwestlich des Plangebietes, in mehreren Minuten fu3laufig zu
erreichen, befindet sich der Stadtpark Melcherstiege am Busbahnhof Diilken. Besondere
Erholungs- bzw. Freizeitfunktionen erfullt das Plangebiet sowie das unmittelbare Umfeld
jedoch nicht.

Auswirkungen der Planung auf die Bestandsbebauung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Nachverdichtung eines Blockinnenbereiches geschaffen. Hierdurch wird
Neuverkehr erzeugt, der Uber das vorhandene o6ffentliche Stralennetz, hier Venloer
Stral3e/ Westwall abgewickelt wird. Die ErschlieBung des Areals erfolgt tber die StralRe
Westwall. Der Westwall weist eine geringe und nicht erweiterbare Profilbreite auf und ist
aus diesem Grunde nur fur Anlieger befahrbar.

Bei Betrachtung des Bebauungsplanes, welcher nun durch die Erhéhung der maximal
zulassigen Geschossigkeit von | auf Il sowie durch Erhéhung der Geschossflachenzahl
von 1,0 auf 1,6 eine hohere Nutzflache ermdglicht, wird bei einer maximalen baulichen
Ausnutzung ein hoéherer Stellplatzbedarf ausgeltst. Der Stellplatznachweis erfolgt vor-
habenbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Aufgrund des besonders
kleinen Geltungsbereiches, ist die VergrolRerung potentieller Nutzflachen und die damit
einhergehende Erh6hung neuer Verkehre eher als gering einzustufen. Auf die Erstellung
eines Verkehrsgutachtens wird aus diesem Grunde verzichtet.

Die Grobbetrachtung der derzeitigen Schallausbreitung tber die Umgebungslarmkartie-
rung NRW 2022 stellt dar, dass die Zumutbarkeitsschwelle entsprechend DIN 18005,
Beiblatt 1, in H6he von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts nicht Uberschritten wird und
hier ein Puffer zur Erhéhung der Verkehre ohne die Erzeugung stadtebaulicher Miss-
stande bezogen auf Schall besteht.

Gewerbelarm wird durch die Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung im
Vergleich zum Ursprungsplan in gering erhéhtem Maf? zugelassen. So sind kiinftig nicht
mehr ,sonstige nicht stérende” sondern ,sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebe-
triebe” zulassig. Diese Erhohung ergibt sich aus der Anderung der Baunutzungsverord-
nung von 1968 zu 1990. Hintergrund war hier die Betrachtung der Schallemissionen be-
reits zulassiger Nutzungen im Kerngebiet. Die Festsetzung ermdglicht ein flexibles Ne-
beneinander der unterschiedlichen Nutzergruppen und schiitzt gleichzeitig die Belange
des Wohnens.

Auswirkungen auf das Erholungspotential sind aufgrund der geplanten Entwicklung in-
nerhalb und auR3erhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind insgesamt nicht zu erwarten.

Seite 25 von 32



Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange StralRe / Westwall®

5.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen
Artenschutz

Aufgrund der Rechtslage gemal3 § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie den
Vorgaben der FFH- und Vogelschutz-Richtlinie, ergibt sich bei allen Planungen die Not-
wendigkeit einer ,Artenschutzrechtlichen Prufung®, sofern aufgrund ernst zu nehmender
Hinweise sogenannte "planungsrelevante Arten" eingriffsrelevant betroffen sein konn-
ten.

Im Rahmen der Vorprifung (Stufe I) wird mittels einer Uberschléagigen Prognose geklart,
ob und bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kdnnen. Die Prog-
nose erfolgt auf der Grundlage vorhandener Daten zu Vorkommen planungsrelevanter
Arten. Um die Habitateignung der betroffenen Flachen beurteilen zu kénnen, hat am
02.05.2024 eine Ortsbegehung des Plangebietes stattgefunden.

Die Gebaudefassade entlang der Lange Stral3e weist Vordacher und Markisen auf, die
von Tauben als Nistplatze genutzt werden. Am mittleren Gebaude (Hausnummer 48)
sind zudem Spalten an der Aul3enwand und unterhalb des Dachvorsprungs vorhanden,
die eine Einflugmdoglichkeit fur kleine Vogel und Flederm&use bieten konnen. Die Ge-
baude sind im Innenhof heterogen aneinandergereiht und an vielen Stellen verwinkelt.
Es liegen hier zahlreiche Strukturen vor, die ein Potenzial zum Einfliegen fiir Vogel und
Fledermé&use bieten. Vom Innenhof aus wurden Dohlen an Schornsteinen im Plangebiet
gesichtet. Es ist moglich, dass die Dohlen in den Schornsteinen briten.

Hinsichtlich der von dem Gesamtvorhaben ausgehenden Wirkfaktoren sind vor allem der
kleinteilige Geholzverlust im Innenhof sowie der Abriss der Geb&ude von Bedeutung.
AuszuschlieRen ist das Vorkommen besonders geschitzter Pflanzenarten. Artenschutz-
rechtliche Konflikte werden ebenfalls bei allen planungsrelevanten Vogelarten ausge-
schlossen und diese nicht weiter betrachtet.

Fir die nicht planungsrelevanten Vogelarten (z. B. Dohle, Haussperling) sowie die ge-
baudebewohnenden Fledermausarten (Breitfligelfledermaus, Miuckenfledermaus,
Kleine Bartfledermaus, Zweifarbfledermaus und Zwergfledermaus) wird untersucht, ob
das Vorhaben artenschutzrechtliche Konflikte auslésen kann. Dies erfolgt unter Einbe-
ziehung Ublicher VermeidungsmaRnahmen, wie z. B. Bauzeitenbeschrankungen.

Hinsichtlich der Betrachtung der Vogelarten wird es zusammenfassend erforderlich, fol-
gende Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen vorzusehen: Baufeldfreimachung (Ab-
riss und Rodung) aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit européischer Vogel, also nicht
im Zeitraum von Anfang Marz bis Ende September, alternativ Untersuchung der Ge-
baude auf Brutplatze und ggf. Verzicht auf Arbeiten im Bereich von besetzten Brutplat-
zen, Empfehlung zur Entfernung der Vordécher / Markisen und Verschluss der gré3eren
Fassadendoffnungen an der Vorderseite zur Lange Stral3e aul3erhalb der Brutzeit (vorhe-
rige Kontrolle durch 6kologische Baubegleitung) sowie Installation von zwei Sperlings-
koloniehdusern und zwei Dohlennistkdsten an den Neubauten. Die Umsetzung der ge-
nannten VermeidungsmafRnahmen bezlglich einer Tétung werden im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung umgesetzt und in Protokollbdgen dokumentiert. Der Nach-
weis Uber die Montage der Ersatznistkasten ist nach Fertigstellung des Neubaus durch
den Vorhabentrager zu erbringen. Bei Umsetzung dieser MaRnahmen kann eine Erfll-
lung von Verbotstatbestdnden vermieden werden.

Es liegen Hinweise auf das Vorkommen von elf Fledermausarten vor, zu denen sowohl
gebaudebewohnende als auch waldbewohnende Arten gehoren. Da in dem Innenhof
nur wenige Geholze vorhanden sind, sind artenschutzrechtliche Konflikte mit den wald-
bewohnenden Arten nicht anzunehmen. Ein Verlust der potenziellen Quartierstrukturen
an den Gebauden sowie die Tétung von Individuen, ist im Rahmen der Abrissarbeiten
nicht auszuschlie3en. Hinsichtlich der Fledermé&use wird es zusammenfassend erforder-
lich, folgende Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen vorzusehen: Geholze im In-
nenhof sind auf Baumhohlungen mit einem Potenzial fur Flederm&use zu untersuchen
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und Héhlungen vor der Fallung mittels Leiter und Endoskop auf Fledermausbesatz zu
Uberprifen, Prufung auf Fledermausbesatz vor dem Abriss im Rahmen von vier Detek-
torbegehungen mit drei Personen, als Zeitraum ist eine Erfassung zwischen April / Mai
und Oktober mdglich, da die Tiere in dieser Zeit aktiv und nicht im Winterschlaf sind,
Abriss im Winter ist nur dann moglich, wenn zuvor in der Aktivitatszeit von Fledermé&usen
die entsprechenden Detektoruntersuchungen erfolgt sind, alternativ missten sonst die
relevanten Stellen Uber ein Baugerist zuganglich gemacht und mittels Endoskop auf
Fledermausbesatz kontrolliert sowie ggf. handisch geoffnet werden, sollten Tiere aufge-
funden werden, ist dieser Bereich von Arbeiten auszusparen, vorsorglicher Ausgleich
des Spaltenquartierpotenzials durch die Montage von drei Fledermausfassadenkasten
an den Neubauten bzw. im Falle von nachgewiesenen Fledermausquartieren vorgezo-
gener Ausgleich mittels Montage von 5 bis 10 Fledermauskéasten im Umfeld (vorgezogen
vor dem Abriss).

Die Ergebnisse der Fledermauserfassungen werden im Rahmen der 6kologischen Bau-
begleitung in Protokollen dokumentiert und der Unteren Naturschutzbehérde beim Kreis
Viersen sowie der Stadt Viersen zur Verfigung gestellt. Diese MaRhahmen sind wirk-
sam, um baubedingte Tétungen und eine Zerstérung von Quartieren ausschliel3en zu
koénnen.

Da unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen
Betroffenheiten planungsrelevanter Arten im Plangebiet ausgeschlossen werden, tritt
eine Erfullung von Verbotstatbestdnden gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG nicht ein
und es ist keine vertiefende Art-flr-Art Betrachtung im Rahmen einer Artenschutzpri-
fung der Stufe Il erforderlich. Wichtig ist, dass die genannten MaRhahmen im Rahmen
einer 6kologischen Baubegleitung umgesetzt werden.

Ein entsprechender Hinweis auf die vorliegende Artenschutzprifung, welche MalRnah-
men/ Empfehlungen bei Abbruch und Neubau definiert, wird im Rahmen des Verfahrens
aufgenommen.

Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Nutzbarmachung einer derzeit mindergenutz-
ten Brachflache im innerstadtischen Bereich. Eine solche Innenentwicklung durch Nach-
verdichtung ist hierbei durch den Gesetzgeber im Baugesetzbuch (BauGB) klar veran-
kert und eines der wesentlichen Ziele der aktuellen Stadtentwicklung ("Innen- vor Au-
Renentwicklung"). So fuhrt der 8§ 1 a Abs. 2 BauGB aus: "Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléachen,
Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. [...]."

Unter Anwendung des § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Die Eingriffsregelung ist daher nicht anzuwenden. AusgleichsmalRnahmen sind
nicht erforderlich. Die Wiedernutzbarmachung der Flachen vermeidet eine mogliche In-
anspruchnahme 6kologisch wertvollerer Flachen im bisher unbebauten Freiraum (Innen-
vor AulRenentwicklung).

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

5.3 Schutzgut Boden
Altlasten

Es liegen derzeit keine Kenntnisse tber Bodenkontaminationen innerhalb des Plange-
bietes dieses Bebauungsplanes vor.
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Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégen

Gemald der Darstellung der Bodenkarte IS BK 50 (Geoportal.nrw) (abrufbar unter
https://www.geoportal.nrw/?activetab=map#) wird der Boden innerhalb des Plangebie-
tes aufgrund eines grof3en Wasserriickhaltevermdgens als schutzwiirdig eingestuft. Es
handelt sich um fruchtbare Béden mit Regelungs- und Pufferfunktion (hohe physikali-
sche und chemische Filterwirkung) zum Schutz des Grundwassers mit nattrlicher Bo-
denfruchtbarkeit. Der Boden Ubernimmt neben seiner wichtigen Funktion fir den Was-
serhaushalt zudem eine Kuhlfunktion. Nach VSA-Richtlinie ,Abwasserbewirtschaftung
bei Regenwetter® ist der Boden im 2 Meter-Raum nicht versickerungsgeeignet.

Mit der Mdglichkeit zur vollstandigen Versiegelung der Bodenflache entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird auf die planungsrechtliche Bestandssituation
abgestellt. Insbesondere der besonders kleine Geltungsbereich wird nicht als Potential-
flache zum Schutz von Bdden erkannt. Aus diesem Grunde wird eine gleichbleibende
oder gar sich leicht verschlechternde Bodensituation vor Ort zur Ermdglichung einer den
Innenstadtkern belebenden Nachverdichtung am Standort in Kauf genommen.

Kampfmittel

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 287 ,Lange Stralie /
Westwall“ ist eine Uberpriifung des Plangebietes auf das Vorhandensein von Kampfmit-
tel auf Grundlage von Luftbildaufnahmen durchgefuhrt worden. Dabei teilte der Kampf-
mittelraumdienst mit, dass eine Auswertung der Luftbildaufnahmen nicht in Ganze mog-
lich war. Erdarbeiten sollten daher mit entsprechender Vorsicht durchgefihrt werden.

Es erfolgt ein Hinweis im Bebauungsplan, wonach bei Erdarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten sowie
das Merkblatt fir Baugrundeingriffe auf der Internetseite des Kampfmittelraumdienstes
zu beachten ist. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten unverziiglich
einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene Polizeidienst-
stelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen. Samtliche Arbeiten
sin mit Vorsicht durchzufthren.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 1 und geologischer Untergrundklasse S zuzuord-
nen. Entsprechend wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die
bei Planung und Bemessung blicher Hochbauten geméan den Technischen Baubestim-
mungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebie-
ten" zu berlcksichtigen ist.

Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke gemafl DIN
4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der ent-
sprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.

Die Erdbebengefahrdung wird in der weiterhin geltenden DIN 4149:2005 durch die Zu-
ordnung zu Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen beurteilt, die anhand
der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland 1: 350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW
2006) fur einzelne Standorte bestimmt werden.

Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan aufgenommen.

5.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser

Oberflachengewasser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.
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Wasserschutzzonen

Das Plangebiet befindet sich auRRerhalb festgelegter Wasserschutzzonen. Der Bebau-
ungsplan stellt die planungsrechtliche Grundlage zur Entwicklung eines Kerngebietes
dar. Hieraus lasst sich derzeit keine Nutzung ableiten, welch zu einer erheblichen Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Wasser fihren konnte.

Niederschlagswasser

Da das Plangebiet aber im Generalentwasserungsplan Viersen erfasst ist und im Misch-
system entwassert, besteht die Mdglichkeit der Einleitung. Die Flache des Plangebietes
ist durch die in den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen verlaufenden Mischwas-
serkanale bereits vollstandig erschlossen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

Hochwasser/ Starkregen

Die aktuelle Bundesraumordnung fur einen landertbergreifenden Hochwasserschutz
(BRPHV) vom 19.08.2021 gibt wichtige Zielsetzungen und Prifpflichten fur Bauleitplane
vor. Demnach sind bei raumbedeutsamen Planungen die Wahrscheinlichkeiten des Ein-
tritts eines Hochwasserereignisses sowie die Schutzwirdigkeit der Raumnutzungen und
—funktionen zu bewerten. Weiter sind die planbedingten Auswirkungen auf den Klima-
wandel zu prifen und bei Bedarf Anpassungen an den Planungen vorzunehmen.

Fir das Plangebiet liegt keine Wahrscheinlichkeit fiir ein eintretendes Hochwasserereig-
nis vor. Gemal der Starkregengefahrenkarten (BKG und Kreis Viersen) (siehe Kapitel
3.11) sammelt sich das Niederschlagswasser bei seltenem oder extremen Starkregen
im Bereich der derzeit unversiegelten Flache im Nord-westen des Geltungsbereiches.
Die detailliertere Gelandemodellierung, welche der Gefahrenkarte des Kreises zur
Grunde gelegt wurde, ergibt entgegen der Darstellung des BKG (1m) im Starkregenfall
eine Wasserhthe von maximal 0,5 m.

Die FlieRgeschwindigkeiten betragen in dieser Simulation 0,2 bis 0,5 m/s, wéhrend in
der Starkregenhinweiskarte des BKG so geringe FlieRgeschwindigkeiten festgestellt
wurden, dass eine grafische Darstellung nicht erfolgt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird insbesondere die Unterbringung von
Handelsbetrieben, zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung, Sport, Kultur wie
auch Wohnen erméglicht. So ist beispielsweise auch die Errichtung besonders sensibler
Nutzungen, wie einer Kita zuléssig, welche zur Evakuierung im Starkregenfall eine ho-
here Vorwarnzeit benétigen wirde.

Bedeutende Infrastruktureinrichtungen wie beispielsweise Autobahnen, Schienen und
Freileitungen sind weder im Plangebiet noch unmittelbar angrenzend vorhanden.

Aufgrund der geringen Einstautiefen (max. 50cm-1m) wie auch geringen Flie3geschwin-
digkeiten (max. 0,5m/s) wird die Gefahrdung zulassiger Nutzungen und damit auch sen-
sibler Nutzungen mit héherer Vorwarnzeit eher als gering eingestuft. Ein Ausschluss von
Nutzungen zum Schutz vor Starkregen ist nicht erforderlich.

Um jedoch die prognostizierte Gefahr potentieller Starkregenereignisse im Plangebiet
und in der Umgebung zu minimieren, erfolgt im Bebauungsplan der Hinweis zur Erstel-
lung eines Uberflutungsnachweises im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens entspre-
chend der DIN 1986-100.

Da die Bodenverhéltnisse (siehe Kapitel 3.8) eine naturliche Versickerung nicht zulas-
sen, ist bei Beibehalt der obersten Bodenschichten (2 Meter) lediglich eine Versickerung
Uber Mulden-Rigolen-Systeme (Bewirtschaftung mit gedrosselter Ableitung in das Ka-
nalnetz) moglich.
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5.5 Klima/ Luft

Das Klima in Viersen ist gemafigt, aber warm. Das mittlere Tagesmittel der Lufttempe-
ratur liegt bei 9,5-10 °C im Jahr bei einer Sonnenscheindauer von 1.400 — 1.500 Stun-
den. Es gibt das ganze Jahr Uber deutliche Niederschlage in Viersen, mit einer mittleren
Niederschlagshdhe von 750 — 800 mm.

Das Plangebiet ist aktuell zu einem Grof3teil tberbaut oder versiegelt. Lediglich ein Be-
reich im Nord-Osten des Geltungsbereiches ist als ehemalige Gartenflache unversiegelt
verblieben und stellt sich als stark durch Griinstrukturen bewachsen dar.

Die thermische Belastung des Gebietes wird als stark eingestuft (PET >35 bis 41 °C.
Der PET Wert beschreib das Thermische Empfinden bei wechselnden Umgebungsbe-
dingungen). In der Klimatopkarte (Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung LA-
NUV erfolgt eine Einstufung als Stadtklima. Demnach fiihrt die mehrgeschossige ge-
schlossene Bebauung mit wenig Griunflachenanteilen zu einer starken Aufheizung am
Tage und einer geringen Abkuhlung in der Nacht. Hierdurch kommt es zur Entstehung
von Warmeinseln. Der Luftaustausch ist eingeschrankt und eine insgesamt hohe Schad-
stoffbelastung besteht.

Mit dem vorgesehenen Beibehalt einer Grundflachenzahl von 1,0 lie3e sich das Areal
im Vergleich zur Bestandssituation (wild bewachsene Griinflache) noch weiter versie-
geln. Aufgrund der geringen Grol3e des Gebietes, bzw. der bestehenden unversiegelten
Flache werden in diesem Fall keine weitreichenden mikroklimatischen Veranderungen
erwartet. Das aktuelle stadtebauliche Konzept sieht einen Spielplatz sowie Garten vor
und schopft damit die Mdglichkeit zur Versiegelung nicht aus.

5.6 Kultur- und Sachguter / Denkmaler
Baudenkmaler

Innerhalb des Plangebietes sind nach Denkmalrecht keine eingetragenen Baudenkma-
ler vorhanden. AulRerhalb des Plangebietes befinden sich die geschitzten Objekte
Wohnhaus Lange Stral3e 42, Stadtwallstitzmauer (Lange Stral3e 40/ Westwall) sowie
nord-westlich des Geltungsbereiches die ehemalige Mevissensche Flachs-Zwirnerei und
Spinnerei (zwischen Venloer Stral3e, Westwall und Westgraben). Ihr Bestand ist durch
das Planvorhaben nicht gefahrdet.

Bodendenkmaéler

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind derzeit keine Bodendenk-
maler bekannt. Jedoch sind der Geltungsbereich sowie das groR3flachige Umfeld als Ver-
dachtsflache fir archéologische Bodenfunde eingestuft.

Ein entsprechender Hinweis zur Meldung von Bodenfunden, dem Umgang mit diesen
sowie zur Ubernahme anfallender Kosten durch den Eigentimer der Flachen wird im
Bebauungsplan aufgenommen.

Denkmalbereichssatzung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereiches der Denkmalbereichssatzung ,His-
torischer Stadtkern Dulken* vom 07.11.1990. Fir die Errichtung, die Beseitigung die Ver-
anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen im Denkmalbereich bzw. in
dessen engerer Umgebung ist eine schriftliche Erlaubnis der Unteren Denkmalbehéorde
erforderlich, wenn durch die Mal3nahme das geschuitzte Erscheinungsbild, insbesondere
der Ortsgrundriss des Denkmalbereiches beeintrachtigt wird. Ein entsprechender Hin-
weis wird aufgenommen.
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6.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von insgesamt ca. 1.400 m2 (0,14 ha), wel-
che sich komplett aus der Flachennutzung des Kerngebietes (MK) zusammensetzt.

. . o Flachenanteil zum
Flachennutzung FlachengrofRe in ha Plangebiet
Kerngebiet (MK) 0,14 ha 100 %

Hinweise

Einfriedungen

Zu allen Verkehrsflachen hin ist bei Erstellung von Einfriedigungen und Sicherungen jeg-
licher Art, einschlielich der Hecken, sowie bei sonstigen Anpflanzungen, eine einwand-
freie Ubersicht bei Ausfahrten und Ausgangen und bei StraBen- und Wegeeinmiindun-
gen zu wahren, damit ein Hochstmal3 an Verkehrssicherheit gewahrleistet bleibt.

Kampfmittel

Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. eine Sicherheitsiiberprifung durchzufuhren.
Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald
im Boden auf Widerstand gestol3en wird. In diesem Falle ist umgehend der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst NRW zu benachrichtigen.

Artenschutz

Die Baufeldraumung (Rodung der Geholze) soll zur Vermeidung baubedingter Tétungen
von Brutvogeln auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten europdischer Brutvogel, also
nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September, durchgefuhrt werden. Alternativ
hierzu ist eine Untersuchung der Gebaude auf Brutplatze durchzufiihren und ggf. auf
Arbeiten im Bereich von besetzten Brutplatzen zu verzichten.

Im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung ist eine Fledermauserfassung durchzu-
fuhren und diese in Protokollen zu dokumentieren. Die Ergebnisse sind der Unteren Na-
turschutzbehdrde beim Kreis Viersen sowie der Stadt Viersen zur Verfligung zu stellen.
Geholze im Innenhof sind auf Baumhohlungen mit einem Potenzial fir Fledermause zu
untersuchen und Hohlungen vor der Fallung auf Fledermausbesatz zu tUberprifen.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Artenschutzprifung durchgefiihrt. Bei Bau-
antragstellung sind die Ergebnisse und Empfehlungen der Artenschutzpriifung Stufe |
(Vorprufung), Mai 2024, zu bericksichtigen.

Baudenkmalpflege

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereiches der Denkmalbereichssatzung ,His-
torischer Stadtkern Dulken* vom 07.11.1990. Fur die Errichtung, die Beseitigung die Ver-
anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen im Denkmalbereich bzw. in
dessen engerer Umgebung ist eine schriftliche Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérde
erforderlich, wenn durch die MaZnahme das geschutzte Erscheinungsbild, insbesondere
der Ortsgrundriss des Denkmalbereiches beeintrachtigt wird.

Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Erkenntnisstand keine Bodendenkmale bekannt.
Bei Bodenbewegungen auftretende, archdologische Bodenfunde und Befunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind geman
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dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmadler im Land Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz — DSchG) vom 11.03.1980 der Unteren Denkmalpflege der Stadt
Viersen oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland unmittelbar zu mel-
den. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunachst unveréandert zu erhalten. Be-
sonders zu beachten sind die 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW.

Erdbebengefahrdung
Das Plangebiet ist der Erdbebenzone/geologischen Untergrundklasse 1/S zuzuordnen.

Auf die Bericksichtigung der Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gem. DIN 4149:2005
bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entspre-
chenden Bedeutungsbeiwerte wird hingewiesen.

Zur Planung und Bemessung spezieller Bauwerkstypen muissen die Hinweise zur Be-
ricksichtigung der Erdbebengefahrdung der jeweils giltigen Regelwerke beachtet wer-
den. Hier wird oft auf die Einstufung nach DIN 4149:2005 zurlickgegriffen.

Starkregengefahrdung

Bei extremen Starkregen sind Wasserhthen von bis zu 1,0 m mdglich. Dies ist den Ge-
fahrenhinweisen zu Starkregen fur das Gebiet Nordrhein-Westfalen (Starkregengefah-
renhinweiskarte NRW des Bundesamtes flr Kartographie und Geodasie) zu entnehmen.
Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Uberflutungsnachweis entsprechend
der DIN 1986-100 durchzufiihren.

DIN-Normen und andere Normen und Richtlinien

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen sind zu beziehen uber die
Beuth- Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin. Sie kbnnen zudem bei der Bau-
aufsicht der Stadt Viersen, Bahnhofstral3e 23—-29, eingesehen werden.

8. Kosten/ Finanzwirksamkeit

Fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 231a-1 ,Impulsquartier Lange
StralRe/Westwall* entstehen der Stadt Viersen personelle Aufwendungen fur die Durch-
fuhrung des Bauleitplanverfahrens. Es ist eine Erstattung von Personal- und Verwal-
tungskosten Uber den Investor vorgesehen. Die Sicherung erfolgt liber einen stadtebau-
lichen Vertrag.

9. Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Gutachten erstellt und re-
gelmaRig fortgeschrieben bzw. aktualisiert:

e Uwedo: Wohnquartier Lange Stral3e 46 — 52/ Westwall in Viersen - Artenschutzpri-
fung Stufe | (Vorprifung), Dortmund, Mai 2024

Viersen, den 27.05.2024

In Vertretung

gez.

Fritz sche
Technische Beigeordnete
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