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1.

Ausgangssituation

1.1 Lage und Begrenzung des Planbereiches

Der Planbereich ist Bestandteil der Gartensiedlung Viersen-Stichteln in Vorst und ist
zwischen der Ritterstral3e und der Jakob-Engels-Stral3e gelegen.

Der Planbereich umfasst die Flurstiicke 566 und 557, Flur 64, Gemarkung Sichteln
und hat eine Gro3e von rund 1.780 mz,

1.2 Anlass und Ziele des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der Planbereich liegt innerhalb des B-Plans 383 ,Ritterstrale” und weist fir den Plan-
bereich eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* sowie eine
Flache fur die Energieversorgung aus.

Seitens der Stadt Viersen besteht kein Bedarf an der Bereitstellung der Grunflache
als Kinderspielplatz und ist als solcher nicht im Spielflachenbedarfsplan ausgewiesen.
Insofern steht die Flache fir andere Nutzungsoptionen zur Verfigung. Der Vorhaben-
trager — die Wohn Werk Stadt Bautragergesellschaft mbH, Viersen -, der bereits die
Gartensiedlung Viersen-Sichteln entwickelt hat, plant in diesem Bereich die Errich-
tung einer Gruppe kleiner Hauser (Tiny-Houses), bestehend im Wesentlichen aus drei
freistehenden, bodenfesten Kleinhausern, einem Gemeinschafts- und Wirtschafts-
haus und zentraler Nebenanlagen, u. a. fur den ruhenden Verkehr. Die Planung deckt
sich mit dem Ubergeordneten Ziel der Stadt Viersen, alternativen Wohnformen (hier
insbesondere Tiny Houses / Wohnen auf kleiner Grundflache) zu férdern.

Der suddgstliche Teilbereich der heutigen Griinanlage soll dabei erhalten und als pri-
vate Grunflache fur die Bewohner der Kleinhausgruppe nutzbar sein. Die vorhandene
Wegeverbindung zwischen der Gartensiedlung Viersen-Sichteln und der Ritterstral3e
soll weiterhin fiir die Offentlichkeit innerhalb der privaten Griinflache gesichert wer-
den. Vorhandene Gehdlze sollen im Plangebiet weitgehend erhalten werden. Eine
dort verortete, grundbuchlich gesicherte ErschlieBung des Wohnhauses Jakob-En-
gels-Straf3e 49 (Flurstiick 500) bleibt davon unberiihrt.

Der stadtebaulich-soziale Ansatz, der in der Gartensiedlung Viersen-Stichteln von der
ersten Idee bis zur Realisierung gefiihrt wurde, ist unter anderem durch eine Mi-
schung von Alters- und Nutzungsgruppen, Integration nicht stérender kleingewerbli-
cher Tatigkeiten, Mehrgenerationenkonzepten und einer verbindlichen Durchgriinung
mit Hecken und Baumen gepragt. Heckenwege und gemeinschaftlich genutzte Frei-
bereiche ergdnzen das Konzept der Gartensiedlung im teiléffentlichen Raum. Im Er-
gebnis ist die Gartensiedlung von einem stark entwickelten Gemeinschaftsgefuhl ge-
pragt, das sich unter anderem in der Grindung des Vereins ,Freunde der Gartensied-
lung e.V.“ ausdrickt.

Dieser zwischen 2004 und 2015 realisierte stéadtebaulich-soziale Ansatz der Garten-
siedlung Viersen-Siichteln soll in diesem Sinne im Planbereich durch eine kleinraum-
liche Variante erganzt werden, die in dem vorhandenen parkartigen Umfeld die Bil-
dung von Teileigentum innerhalb einer kleinen Gemeinschaft ermdglicht. Die Reali-
sierung soll von innovativen Bautechniken, Know-how lokaler Unternehmen, hand-
werklich angeleiteter Eigenleistung und einer zukunftsorientierten Energieversorgung
gekennzeichnet sein und mit den hier so genannten ,Kleinhausern® beispielgebend
einen Beitrag zu bereits allgemein von der Stadt Viersen formulierten Zielsetzungen
unter dem Stichwort ,Tiny-Houses" leisten.

Mit dem Vorhaben wird auch ein Beitrag zu einer umweltfreundlichen Nachverdich-
tung des Siedlungsraumes geleistet.

Die Planung ist nicht aus dem geltenden Planungsrecht entwickelbar. Daher ist die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes erforderlich.
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1.3 Grundlage des Verfahrens

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs, es wird eine Freifl&-
che von rund 1.780 m2 mit einer zu erwartenden tberbaubaren Grundflache von deut-
lich weniger als 20.000 m2 Uberplant. Dies entspricht den Zielen des § 1la Abs. 2
BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und stellt eine Malinahme der
Innenentwicklung i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB dar. Gemal dieser Verfahrensart
unterliegt das Vorhaben keiner Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bun-
des- oder Landesgesetzgebung und kann daher als sog. beschleunigtes Verfahren
durchgefuhrt werden. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht, da durch die vorlie-
gende Bauleitplanung weder Fauna-Flora-Habitat-Gebiete ('FFH-Gebiete') noch Vo-
gelschutzgebiete beeintrachtigt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemanR § 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Inso-
fern unterliegt der Bebauungsplan nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung gemar 8§ 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes geman
§ 2a BauGB.

Des Weiteren gelten gemaf? § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Fall des § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ein 6kologischer Ausgleich ist somit nicht erforder-
lich.

Gleichwohl sind alle relevanten Umweltbelange in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12
BauGB aufgestellt. Die zugrundeliegende stadtebauliche Planung einschlie3lich der
Ansichten der hochbaulichen Planung ist als Vorhaben- und Erschliel3ungsplan ist
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Uber die Umsetzung der
Planung wird zwischen der Stadt Viersen und dem Vorhabentrdger ein Durchfiih-
rungsvertrag geschlossen.
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2. Vorhandene Planungen und bestehende
Rechtsverhéltnisse

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan Dusseldorf (RPD) vom 13.04.2018 stellt das Plangebiet geman
Blatt 18 als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

k

\

Abb. 1: Ausschnitt Regionalplan Diisseldorf

A

2.2 Flachennutzungsplan
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Abb. 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan
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Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Viersen vom 28.02.1980 sind
die Flachen als ,Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® dargestellt. Im
Sinne von § 13a Abs. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung angepasst (Darstellung einer Wohnbauflache).

2.3 Bestehende verbindliche Bauleitplane

A2 a2 \ V‘/

affentliche Grinflache

Flur: 82
Abb. 3: B-Plan 383 ,Ritterstrafie” (Ausschnitt)

Fur das Plangebiet gelten derzeit die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 383 ,Ritterstrale”, rechtskraftig seit dem 20.11.2003. Im Bebauungs-
plan ist Uberwiegend eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz* festgesetzt. In einem Randbereich ist eine Flache fur die Energieversorgung
festgesetzt, da hier ein Nahwarmekraftwerk fiir die Gartensiedlung geplant war. Die-
ses wurde jedoch nicht umgesetzt. Ein Vorhalten dieser Flache ist auch kinftig nicht
erforderlich.

2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Landschafts-
planes des Kreises Viersen.

Das Plangebiet befindet sich auch nicht innerhalb eines FFH-, Ramsar oder Na-
tura2000-Gebietes bzw. eines Vogelschutzgebietes oder dessen Wirkzone (300 m).

2.5 Stadtebauliche Konzepte

Das Handlungskonzept Wohnen (Handlungskonzept Wohnen - Stadt Viersen, InWIS
Forschung & Beratung GmbH, Bochum (2014) formuliert unter dem Handlungsfeld
9.6 das Leitziel der ,Verbesserung des Images als Wohnstandort mithilfe der Schaf-
fung von innovativen Wohnungsangeboten ...“ Das Planungskonzept zur Errichtung
Kleinsthdusern in einer Gruppe kann hierbei - wenn auch sehr kleinrAumig - ortsbe-
zogen als SchliisselmafRnahme dieses Leitziels fungieren und eine Initialziindung fur
ahnliche Bauprojekte darstellen. Ebenso stellt die Planung eine konsequente Ergan-
zung des sozialen Ansatzes der bestehenden Gartensiedlung Viersen-Siichteln dar
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und entspricht damit ebenso dem Leitziel der strategischen Quartiersentwicklung mit
Blick auf die Starkung von Nachbarschaften.

Das Handlungskonzept Wohnen bildet damit eine Grundlage fir die im Bebauungs-
plan getroffenen vorhabenbezogenen Festsetzungen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan fur die Errichtung einer Kleinhausgruppe mit Gemeinschaftsflachen.

3. Bestandssituation

3.1 Stadtebauliche Struktur

Das Plangebiet ist Bestandteil der inzwischen im Wesentlichen vollstandig entwickel-
ten Gartensiedlung Viersen-Siichteln mit Uberwiegenden Eigenheimbebauungen in
Form von Einfamilienh&usern und Doppelhaushalften mit gro3ziigigen Gartengrund-
stucken.

Urspringlich als Spielplatz konzipiert handelt es sich um eine Freiflache, die an allen
Seiten von Eigenheim-Wohnnutzungen an der Jakob-Engels-Stral3e, der Ritterstral3e
und der Josef-Deilmann-Straf3e umgeben ist.

3.2 Natur und Landschaft

Innerhalb der Gartensiedlung Viersen-Siichteln hat sich dem urspriinglichen Pla-
nungsgedanken folgend seit 2005 eine Uberdurchschnittlich intensiv begriinte Sied-
lung entwickelt, die von Hecken und zum Teil groBen Privatgarten gekennzeichnet
ist.

Im Plangebiet selbst hat sich eine parkartige Gartenanlage etabliert, die im Wesentli-
chen von folgenden Elementen gepragt ist:

Die sudlich an den eigentlichen Entwicklungsbereich fur die Kleinhaussiedlung an-
grenzenden alleeartig angelegten Weiden sdumen den vorhanden o6ffentlich genutz-
ten FuBweg zwischen RitterstralRe und Jakob-Engels-Stral3e.

O, | 2 2 A 7 7 e ) A R
‘QA. » i g ) a

|
|

Abb. 4: Blick von der Ritterstral3e Richtung Jakob-Engels-Stra3e

In einem hugelig modellierten Bereich im Norden des Plangebietes ist eine Stauden-
und Buschzone mit Sommerflieder, Hartriegel und einigen Stauden angelegt worden.
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Neben einer buschartig entwickelten Buchenhecke, die gegeniiber dem norddéstlichen
Nachbargrundstiick, der Josef-Deilmann-Strafl3e und der Ritterstral3e das Plangebiet
im Nordwesten und Siudwesten vollstandig einfasst, sind vor zwdlf Jahren auch fol-
gende Baume als Hochstamme angepflanzt worden: eine Trauerweide und drei han-
geférmige Birken.

Als Einfassung zur Jakob-Engels-Stral3e wurde ein Streifen mit Weidenbiischen an-
gelegt.

In Verbindung mit der als Bluh- und Magerwiese angelegten Teilflache studdstlich des
vorhandenen o6ffentlich genutzten Fulweges ist im Plangebiet in Zusammenarbeit mit
dem Naturschutzhof Hinsbeck und dem NABU ein grof3zugiges Bienenhotel errichtet
worden.

3.3 Verkehrliche Erschlief3ung / leitungsgebunden ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt von der Jakob-Engels-Stralie,
die in 6stlicher Richtung an die Grefrather StralRe (L39) anbindet. Offentlicher Nah-
verkehr ist Gber die Buslinie 19 mit der Haltestelle ,Heerbahn“ fulRlaufig in drei Minuten
zu erreichen. Die Linie verbindet Grefrath mit den Busbahnhdfen in Sichteln und
Viersen sowie mit den Hauptbahnhdofen Viersen und Mdnchengladbach.

In der Jakob-Engels-StraRe unmittelbar am Plangebiet liegen in ausreichender Di-
mensionierung alle notwendigen Versorgungsleitungen sowie ein Schmutzwasserka-
nal. Anfallendes Niederschlagswasser wird in der Gartensiedlung vor Ort versickert.

3.4 Immissionsschutz

Zwischen der Wohnerschliel3ung Jakob-Engels-Straf3e und der die Hofflachen im Au-
Renbereich verbindenden Ritterstral3e ist das Plangebiet nur geringen verkehrlichen
Immissionen ausgesetzt. Relevante gewerbliche Larmquellen sind in der Umgebung
nicht vorhanden. Auf das Kap. 5.1 wird verwiesen.

3.5 Bodenbelastungen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine im Kataster tber altlastverdachtige
Flachen und Altlasten bzw. Altstandorte eingetragenen Standorte. Sonstige Kennt-
nisse Uber Belastungen im Plangebiet liegen nicht vor.

3.6 Denkmalschutz

In raumlicher Nahe des Vorhabens befinden sich keine Baudenkmale. Hinweise auf
Bodendenkmaler sind aus dem Verfahren des Bebauungsplans Nr. 383 nicht be-
kannt.

3.7 Seismologie/ Erdbebenzone 1

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone / geologischen Untergrundklasse 1/T (Stadt
Viersen, Gemarkung Suchteln) zuzuordnen.

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

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.8 Kampfmittel

Laut dem Kampfmittelbeseitigungsdienst ergeben sich zurzeit keine Hinweise auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln. Eine Garantie auf eine Kampfmittelfreiheit kann
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dennoch nicht gegeben werden. In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hin-
weis aufgenommen.

3.9 Wasserschutzzonen

Die Anderungsflache liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

3.10 Klima

Das Klima in Viersen ist gemafigt, aber warm. Das mittlere Tagesmittel der Lufttem-
peratur liegt bei 9,5-10 °C im Jahr bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1400-
1500 Stunden im Jahr. Es gibt das ganze Jahr Uber deutliche Niederschléage in Vier-
sen. Uber das Jahr verteilt gibt es in Viersen eine mittlere Niederschlagshohe von
750-800 mm.

3.11 Hochwasser

Die aktuelle Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen l&anderiibergreifen-
den Hochwasserschutz (BRPHV) vom 01.09.2021 gibt wichtige Zielsetzungen und
Prifpflichten fir Bauleitplane vor. So sind bei raumbedeutsamen Planungen bzw. bei
Siedlungsentwicklungen die Wahrscheinlichkeiten des Eintritts eines Hochwasserer-
eignisses sowie die Schutzwirdigkeit der Raumnutzungen und -funktionen zu bewer-
ten. Zudem sind die Auswirkungen der Planung auf den Klimawandel zu prifen und
bei Bedarf Anpassungen an den Planungen vorzunehmen. Allgemeines Ziel der Be-
wertung ist hierbei eine Verringerung der Schadenspotentiale sowie die Erhaltung von
hochwassermindernden Flachen durch entsprechende (Bauleit-)Planung. Die Pru-
fung erfolgt auf Grundlage von 6ffentlich zuganglichen Daten und Karten entspre-
chend den Zielen (Z) und Grundsétzen (G) der Raumordnung im Bund fir einen l&an-
derubergreifenden Hochwasserschutz (BRPH).

3.12 Uberschwemmung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Teileinzugsgebiet (TEG)
Maas Nord, innerhalb des Niers Systems und liegt auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Es ist keine Hochwas-
sergefahrenkartierung vorhanden (s. Abb. 5). Es sind keine weiteren Malinahmen
bzgl. des praventiven Hochwasserschutzes in Bezug auf Uberschwemmungen erfor-

derlich.
N

Abb. 5: Hochwasser-Risikokarte HQ extrem © Land NRW
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3.13 Starkregen

Die allgemein zuganglichen offentlichen Starkregengefahrenkarten, auf die das Lan-
desamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) ver-
weist, werden vom Informationssystem Geoport.NRW veréffentlicht. Diese landes-
weiten Berechnungen flr die beiden Szenarien ,seltenes Ereignis® und ,extremes Er-
eignis“ bieten einen ersten Uberblick Uber die Gefahrenbereiche von Starkregener-
eignissen. Laut den Darstellungen der Karten muss innerhalb des Plangebietes so-
wohl bei einem seltenen Starkregenereignis (s. Abb. 6) als auch bei einem extremen
Ereignis (s. Abb. 7) mit einer Wasserhthe von 0,10 bis 0,50 Metern gerechnet wer-
den. Flie3geschwindigkeiten bis zu 0,2 m/s werden im Plangebiet nur sehr partiell,
dafur aber im Umfeld dstlich und westlich angegeben; Aussagen zu den Fliel3richtun-
gen werden nicht getroffen. Im Falle eines extremen Ereignisses sammelt sich Nie-

derschlagswasser nahezu in dem gesamten Plangebiet.

FlieRgeschwindigkeiten, seltenes Ereignis

A X.0 m/s
0.2-0.5m/s
0.5-2.0m/s

.> 2.0m/s

Wasserhdhen, seltenes Ereignis

<01lm
0.1-0.5m
0.5-1m
1-2m
.2-4m
.>4m

Abb. 6: Starkregengefahrenkarte Geoportal.de / Seltenes Ereignis

lieRgeschwindigkeiten, extremes Ereignis

:}*':‘0 mfs
0.2-0.5m/s
0.5-2.0m/s

.:- 2.0 m/s

Vasserhéhen, extremes Ereignis

X <01m
0.1 -0.5m
0.5-1m
1-2m

.2 -dm

>4m

Abb. 7: Starkregengefahrenkarte Geoportal.de / Extremes Ereignis

Im Jahr 2023 wurden fur den gesamten Kreis Viersen eigenstandige Gefahrdungs-
analysekarten fur drei Szenarien (s. Abb. 8 - 10) durch das Biro Hydrotec erstellt;
diese bilden die ortliche Situation anhand von detaillierten Simulationen besser ab.
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Diese beinhalten ausfuhrlichere Aussagen zu den erwartenden Starkregenereignis-
sen im Plangebiet. Gesetzliche Vorgaben bzgl. Verpflichtungen lassen sich aktuell
nicht von diesen ableiten. Aufgrund der ausfihrlicheren Darstellungstiefe und -
scharfe, werden die Karten jedoch im Bauleitplanverfahren betrachtet und in die Ab-
wagung eingestellt. Insbesondere von dem zuséatzlichen Szenario, welches ein au-
Rergewdhnliches Ereignis simuliert, wird fur die Bewertung eines (verhaltnisméafiigen)
Schutzes herangezogen. (Abb. 8). Die drei Szenarien-Karten bestétigen die zu er-
wartenden Einstauhdhen von 0,10 bis 0,50 Metern. Bei der Betrachtung der Wasser-
ansammlung zeigt sich ein differenzierteres Bild. Sowohl bei einem seltenen als auch
aulRergewdOhnlichem Starkregenereignis sammelt sich das Niederschlagswasser
weitgehend flachig in dem fir die Bebauung vorgesehenen Bereich. Erst bei einem
extremen Ereignis (Wiederkehrintervall > 100 Jahre) ist mit einer flachigen Wasser-
ansammlung auch in dem stidéstlichen Drittel des Plangebietes, das auch kiinftig von
einer Bebauung freigehalten wird, zu rechnen.

Das Niederschlagswasser flie3t generell von Sidwesten kommend, von der Ritter-
stral3e, oberirdisch in norddstliche Richtung mit einer max. Geschwindigkeit von bis
zu 0,5 m/s in Richtung Jakob-Engels-Stralie ab.

Abb. 8: Starkregengefahrenkarte Kreis Viersen/Biro Hydrotec / Aul3ergewdhnliches Ereignis (09/2023)

Sowohl die Schutzwirdigkeit der im Umfeld vorhandenen und im Plangebiet vorge-
sehenen (Wohn-) Nutzungen als auch deren Empfindlichkeit wird aufgrund der ver-
haltnismafig geringen Einstauhdhe und der geringen FlieRgeschwindigkeiten als ge-
ring eingestuft. Wohnen verfiigt zwar Uber gewisse eine Empfindlichkeit, jedoch nicht
so wie z.B. besonders ,schutzwirdige Einrichtung wie Altenheime, Krankenhauser
etc.

Aufgrund dieser Gesamtsituation und den ortlichen Gegebenheiten / Verhaltnissen
kann davon ausgegangen werden, dass einer Betroffenheit der geplanten Wohnnut-
zung innerhalb des Plangebietes vorgebeugt werden kann. Das stadtebauliche Kon-
zept sieht nur eine sehr geringe zusatzliche Versieglung des Plangebietes vor. In dem
sudostlichen Bereich werden weiterhin keine Bebauungen vorgesehen. Auf Grund-
lage der Erkenntnisse der Starkregenkarten ist geplant, die Eingangshohe der Ge-
baude so vorzusehen, dass die potentiell zu erwartenden Wasserstande im Starkre-
genereignis nicht zu Schaden innerhalb der Geb&aude fuhren. Regenwasser soll vor
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Ort versickert werden. Durch einen Bodenaustausch ist eine verbesserte Wasserauf-
nahme des Bodens potentiell maglich.

Durch die geringe, aufgelockerte Bebauung ist ebenso nicht zu erwarten, dass Unter-
lieger nicht mit wesentlich veranderten FlieBwegen eine hdhere Betroffenheit zu er-
warten hatten. Malinahmen zur Regenwassersammlung, -riickhaltung und -leitung
kénnen bedarfsgerecht im Zuge der nachgeschalteten Planungen vorgesehen wer-
den. Sie sind kein Regelungsbestandteil des Bebauungsplanes. Im Ergebnis ist si-
cherzustellen, dass eine trotz aller Vorsorge dennoch eintreffende Flutwelle méglichst
schadlos durch das Gelande durchgeleitet wird.

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

Weitere Risiken sind nicht bekannt.

3.14 Klimawandel und -anpassung

Der Deutsche Wetterdienst rechnet infolge des globalen Klimawandels mit einer Zu-
nahme der Temperatur und einer Intensivierung der extremen Niederschlagsereig-
nisse (vgl. Nationaler Klimareport, Deutscher Wetterdienst, 2022). Aufgrund der Lage
im Stadtgebiet und der ortlichen Verhaltnisse liegt fir das Plangebiet eine Betroffen-
heit durch Starkregen vor, die unter Berlicksichtigung der Auswirkungen des Klima-
wandels zu betrachten sind.

Die Auswirkungen des Klimas betreffen den Geltungsbereich hinsichtlich potentieller
Starkregenereignisse. Oberflachen / -Flie3gewdasser befinden sich nicht in unmittel-
barer Nahe zum Plangebiet. In Bezug auf Starkregenereignisse kann im Planbereich
auf potenzielle Folgeschaden durch die 0. a. Malinahmen (geringe Baudichte, Erhal-
tung der Freiflachenstrukturen, Schaffung von Versickerungsflachen, hinreichende
OKFF-Hb6hen) reagiert werden. Um potenzielle Schaden an Gebauden durch den Ein-
tritt von Niederschlagswasser zu vermeiden, erfolgt im Bebauungsplan ein allgemei-
ner Hinweis auf bau(-technische) Lésungen von niveaunahen Gebaudetffnungen.

Es ist davon auszugehen, dass sich die Planungen nicht negativ auf den angrenzen-
den Bestand auswirken und Folgeschaden durch oberflachige Wasserabflisse ver-
ursacht werden.

3.15 Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgen des Bodens

Gemall dem Bundesraumordnungsplan sind Béden mit einem groRen Wasserrtick-
haltevermdgen zu erhalten, soweit sie hochwassermindernd wirken. Gemaf der Dar-
stellung der Bodenkarte (s. Abb. 9) wird der Boden innerhalb des Planbereiches auf-
grund des Wasserrlickhaltevermégens als schutzwiirdig eingestuft.

Unter Berilicksichtigung der geringen baulichen Verdichtung im Plangebiet, der An-
lage von Wegeflachen mit wassergebundenen Decken sowie ein Freihalten von we-
sentlichen Bereichen des Plangebietes durch die Ausweisung von Grinflachen ist
davon auszugehen, dass nur eine geringe Beeintrachtigung des Wasserriickhaltever-
mogens des Bodens erfolgen wird.
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Legende

Schutzwiirdigkeit groRes Wasserriickhaltevermogen

Schutzwirdigkeit -groRes Wasseniickhatevermégen
/ Boden mit groRem Wasserrickhattevermdgen (Kihifunktion, Wasserhaushalt)

Abb. 9: Bodenkarte IS BK 50, Geoportal.nrw

3.16 Klimatope

Das Klima und die Auswirkungen der Planung lassen sich kleinklimatisch mit Klima-
topen beschreiben. Im Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung des LANUV
wird fir den Anderungsbereich das Klimatop ,Freilandklima“ dargestellt (Abb.10).
Dies gilt im Ubrigen auch fur die locker bebauten Bereiche innerhalb des Siedlungs-
bereiches der Gartensiedlung sudlich der Jakob-Engels-Strafie.

) Klimatope
=
¥ (_D“ . 1 Gewasser-, Seenklima
-\'O(\( = a 2 Freilandklima
\\0 ™ -t
U 35 =11 !
s - m . 3 Waldklima
\0‘". O i
B ) \‘ w 4 Klima innerstidt. Grinflichen
3 S
A 5 Vorstadtklima
v
™ 6 Stadtrandklima

7 Stadtklima

8 Innenstadtklima

[

R/tte"str alke

9 Gewerbe-, Industrieklima (offen)
10 Gewerbe-, Industrieklima (dicht)

[Bahnverkehr]

4§

[StraBenverkehr]

Abb. 10: Klimatope im Anderungsbereich (Quelle: LANUV, Klimatopkarte)

Die Entwicklung von Flachen am Rande von Siedlungsgebieten geht nahezu immer
einher mit der Uberplanung von Bereichen, die dem Klimatop Freilandklima zuzuord-
nen sind. Bei stadtebaulichen Entwicklungen soll méglichst die néachste Stufe der Kli-
matope (bezogen auf die Stufen von Siedlungsbereichen) erreicht werden, um die
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Funktion des Klimas im Planbereich méglichst schonend umzugestalten. Durch stad-
tebauliche MaRnahmen, die planungsrechtlich durch adaquate Festsetzungen gesi-
chert werden, soll die Funktionen des Klimas an dieser Stelle in grol3en Teilen méog-
lichst beibehalten werden, so dass nach ErschlieBung und Umsetzung des stadte-
baulichen Konzeptes der Planbereich mindestens noch dem Klimatop ,Vorstadtklima®
zugeordnet werden kann.

In der Klimaanalyse Gesamtbetrachtung wird der Bereich der Gartensiedlung insge-
samt mit einer guinstigen thermischen Situation beschrieben. Wesentliche Verschie-
bungen sind durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten.

4.  Planung

4.1 Ziele der Planung

Wie eingangs erwahnt soll der zwischen 2004 und 2015 realisierte stadtebaulich-so-
ziale Ansatz der Gartensiedlung Viersen-Suchteln im Planbereich durch eine klein-
raumliche Variante ergénzt werden.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Vorgesehen ist die Errichtung einer Gruppe kleiner Hauser (Tiny-Houses), bestehend
im Wesentlichen aus drei freistehenden Klein-Wohnh&usern, einem Gemeinschafts-
und Wirtschaftshaus, Nebenanlagen fur Recycling und den ruhenden Verkehr. Die
Gebaude werden ortsfest errichtet.

Die Gebaude nutzten die urspriinglich fir den Spielplatz parkartig angelegte Begru-
nung weitgehend fur die drei privaten Gartenbereiche und die gemeinschaftlich ge-
nutzten Garten- und Nutzgartenflachen. Daher orientiert sich auch die Anordnung der
kleinen Wohnh&user und des Gemeinschafts- und Wirtschaftshauses so weit wie
madglich an den vorhandenen Baumen und Bepflanzungen. Die vorhandene Topogra-
fie soll im Wesentlichen beibehalten werden; in der Folge sind nur wenige Abgrabun-
gen der vorhandenen Higelmodellierungen erforderlich. Anfallender Bodenaushub
wird vor Ort wieder eingebaut.

Die kleinen Wohnhauser haben eine Grundflache vom 6,0 x 8,0 m und kénnen auf
einer Langsseite durch eine Uberdachte Terrasse, einen unbeheizten Wintergarten
oder ein Treibhaus bis zu einer Bautiefe von 3,00 m ergénzt werden. Das unmittelbar
an der Jakob-Engels-Stralle gelegene Gemeinschafts- und Wirtschaftshaus erhalt
eine Grundflache von 6,00 x 10,00 m.

Die Gebaude ordnen sich der ansonsten in der Gartensiedlung errichteten und ge-
mafl B-Plan 383 zuldssigen zweigeschossigen Bauweise unter. Die drei kleinen
Wohnhauser verbleiben demnach eingeschossig, nur das Gemeinschafts- und Wirt-
schaftshaus soll, wie in der Gartensiedlung Ublich, ebenfalls zweigeschossig errichtet
werden. Damit besteht die Moglichkeit, im Obergeschoss einen kleinen Wohnraum
fur ggf. Pflegpersonal, Besucher o. &. bedarfsgerecht vorzuhalten.

Einem der Kleinhauser wird im Nordwesten eine Grenzgarage zugeordnet. Ansons-
ten sind die Stellplatze offen und ohne Stauraum in Senkrechtaufstellung von der Ja-
kob-Engels-StralRe aus geplant. Am Kopfende eines jeden Stellplatzes befinden sich
unter einem vorkragenden gemeinsamen Pultdach ca. 7 m2 grof3e AbstellrAume z.B.
fur Fahrrader, die jeder der Wohnungen zugeordnet sind. Hier befindet sich auch eine
gemeinsame Sammelanlage fur das Recyclen von Abfallen.

Die geplanten Gebé&ude sollen sich in ihrer Detailgestaltung, Materialwahl der Beklei-
dungen von Wand- und Dachflachen in die Architektur der Gartensiedlung Viersen-
Suchteln einflgen.
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Die geneigten Dachflachen der geplanten Satteldacher sollen fur die Aufnahme von
thermischer Solarenergienutzung oder Fotovoltaik genutzt werden.

Im Gemeinschafts- und Wirtschaftshaus wird eine zentrale Heiztechnik fur die Ge-
meinschaft eingerichtet. Die Energieversorgung soll CO2-frei und zentral entweder
mit einer Sole-Wasser-Warmepumpe oder mit einem Kombikessel und Stiickholz-
Pellets erfolgen, erganzt durch thermische Solarnutzung und Fotovoltaik.

Eine Parzellierung in einzelne Grundstlcke ist nicht vorgesehen, sondern die Bildung
von Teileigentum mit einer differenzierten Zuteilung von Sondernutzungsrechten.

Mit Blick auf den entwasserungstechnischen Anschluss besteht das Ziel, mit einem
einzelnen Hausanschluss an die offentliche Kanalisation anzuschlieRen.

Im Zuge der Entwicklung der Kleinhausgruppe soll die Wegeverbindung zwischen
Jakob-Engels-StraRe und Ritterstral3e in ihrem bestehenden Ausbau erhalten blei-
ben. Dies gilt ebenso fir den Bestand der Kopfweidenallee. Die vorhandene, tber
Baulasten gesicherte Zufahrt zum Haus Nr. 49 bleibt ebenfalls innerhalb der privaten
Grunflache Flache erhalten.

LEGENDE

Kleinhduser
Energie- und Versorgungsgebédude mit
Einliegerwohnung

Fahrrader

Garage mit Dachbegriinung

vier Stellplitze
Regenwasser-Versickerungsmulde
vorhandenes Wildbienenhotel
Einfassung mit vorhandener Hecke,
Biischen und Kopfweiden
vorhandene Wildblumenwiese
neue Hecke h=1,80m

neue Hecke h=1,20m

Holzterrasse

Zufahrt zum Haus Nr. 49

interne Wege/Stellplitze, sickeroffen

vorhandene Béaume

neue Béume

vorhandene Biische und Hecken

private Gartenflichen

Gemeinschaftsgriinflichen

bauliche Anlagen

Versickerungsmulde

Abb. 11: Stadtebauliches Konzept des Vorhaben- und Erschlieungsplans, Architekturbiiro Martin Brei-
denbach, Viersen

4.3 Zeichnerische Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) legt die in Kap. 4 dargestellten Inhalte
der stadtebaulichen und hochbaulichen Planung zeichnerisch fest. Hierzu gehdren im
Lageplan die Lage der Gebaude fir die Wohnnutzungen sowie flr das Gemein-
schaftsgebaude und die Nebenanlagen, die randlichen Grineinfassungen, den
Baumbestand sowie die Zuwegungen auf dem Vorhabengrundstiick, die wohnungs-
bezogenen Gartenbereiche und die Flachen fiir den runenden Verkehr. Uber die An-
sichten werden die hochbaulichen Grundziige der Planung hinreichend konkretisiert.
Weitere Details obliegen der spateren Bauantragsstellung.

Die weitere Gestaltung der AulRenbereiche wird im Zuge der Umsetzung des Vorha-
bens auf dieser Grundlage Uber eine Auf3enanlagenplanung konkretisiert.
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Die H6henplanung und die Kubatur der Gebaude sind in den Ansichten der Gebaude
mit Hohenangaben festgelegt. Ergénzend stellen die stadtebaulich relevanten An-
sichten die hochbauliche Gestaltung in ihren Grundziigen dar.

Der stadtebauliche Lageplan einschlief3lich der Ansichten der Baukoérper wird als Vor-
haben- und ErschlieBungsplan zugleich Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes. Ergdnzende Festlegungen erfolgen im Durchfiihrungsvertrag.

4.4 Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB

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

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete innerhalb der Gartensiedlung Viersen-Sichteln sollen vorwiegend
dem Wohnen dienen. Neben der konzeptionell vorgesehenen Wohnnutzung werden
in dem Bebauungsplan Nr. 383 aber in den festgesetzten Baugebieten die Wohnnut-
zung sinnvoll ergdnzende Nutzungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen. Es erfolgte
daher die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO mit dem
Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen.

Im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 soll der beabsich-
tigte Gebietscharakter fir die Gartensiedlung beibehalten werden. Es erfolgt daher
ebenfalls die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA). Allerdings werden
auf der Grundlage der Zielsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes alle nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im gesamten Plangebiet
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Diese Nutzungen entsprechen durch ihnren dem Grunde nach allgemein grof3eren Fla-
chenbedarf, durch ihren héheren Stérgrad und das zu erwartende Verkehrsaufkom-
men nicht den Vorstellungen zu der geplanten stadtebaulichen Entwicklung fir diese
Siedlungsrandlage und wirden zu unerwinschten Fremdverkehren mit den daraus
resultierenden Belastungen fur das Wohnquartier fihren.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB wird in entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2
BauGB weiterhin festgesetzt, dass im raumlichen Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieRungsplans im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben
zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet. So wird die exakte Nutzung der Grundstticke im Durchfilhrungsver-
trag geregelt, da die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur
Art der baulichen Nutzung noch kein eindeutiges Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB
definieren.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs.
2 bis 4 BauNVO durch folgende KenngréR3en festgeschrieben:

- Grundflachenzahl (GRZ)
- Zahl der Vollgeschosse
- Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Anzahl maximaler Voll-
geschosse sowie der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen wird eine stadtebau-
lich mit der Umgebung vertragliche Bebauungsdichte festgesetzt.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte GRZ von 0,25 liegt deutlich unter dem in § 17 BauNVO fur Allge-
meine Wohngebiete definierten Orientierungswert und folgt damit dem Ziel, die vor-
malige Grunflache nicht Ubermafig baulich nachzuverdichten und zu versiegeln.

Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet ist zur Umsetzung der vorgesehenen Kleinh&user zweckentsprechend
maximal ein Vollgeschoss zuldssig. Damit wird die Bebauung der in der Umgebung
vorherrschenden Typologien zielgerichtet deutlich untergeordnet. Fir das Gemein-
schaftshaus mit Energieversorgung und zuséatzlicher Besucherwohnung werden zur
Unterbringung dieser verschiedenen Nutzungen zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die-
ses direkt an der Jakob-Engels-StralRe platzierte Gebdude passt sich so auch den
benachbarten stral3enbegleitenden Bebauungen in der Gartensiedlung an.

Hohe baulicher Anlagen

Es werden darlber hinaus Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe getroffen,
die einen Rahmen fir die stadtebaulich geplanten Gebaudetypologien mit der gebo-
tenen geringen Flexibilitat fur die Bauausfiihrung bilden. Die Gebaudehdhen fir die
Kleinh&user werden absolut mit 49,0 m UNHN, das Gemeinschaftshaus mit 51,5 m
UNHN festgesetzt. Die Hohenfestsetzungen berlcksichtigen grundsatzlich Gebaude-
héhen von maximal bis zu rund 8,5 m bzw. rund 11,0 m ausgehend vom Straf3enni-
veau der Jakob-Engels-StraRe auf Hohe des Plangebietes an der Grundstiicks-
grenze, einschlie8lich Spielrdumen fir eines im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
beriicksichtigten Sockels als Uberflutungsschutz, Gelandeanpassungsmafnahmen
und weiteren sachgerechten SpielrAumen fiir die Bauausfiihrung. Sie gewahrleisten
die Vertraglichkeit der Bebauung mit den angrenzenden Siedlungsstrukturen, dem
Landschaftsraum und innerhalb des geplanten Quartiers selbst.

Bauweise, tUiberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Der Bebauungsplan setzt eine offene Bauweise fest. Diese beschrankt die bauliche
Entwicklung auf die Errichtung von Einzelhdusern. Die Festsetzung folgt dem stadte-
baulichen Konzept und reglementiert die Baustruktur im Sinne des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans. In Verbindung mit der Beschrankung auf eine Wohnung in
Wohngebauden wird so dem Dichteziel fur die Kleinhausgruppe Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen definiert. Die Baugrenzen sind streng an dem stadtebaulichen Konzept ausge-
richtet und beinhalten auch die gewiinschten und im Konzept vorgesehenen Anbau-
ten in Form von Wintergarten. In diesem Sinne sichert die Festsetzung der Baugren-
zen eine geordnete Entwicklung im Plangebiet. Die konkrete Lage der Geb&udestruk-
turen ist im Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgesetzt.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind gemal? dem stadtebaulichen Konzept aus-
schlie3lich Eigenheimbebauungen in Form von freistehenden Klein-Wohnh&usern
geplant. Mittels einer Beschrankung auf maximal eine Wohnung in Wohngeb&uden
wird sichergestellt, dass eine Gibermalfiige Verdichtung mit einer hdheren Anzahl von
Wohneinheiten innerhalb der Gebaude im Sinne der Vorhabenplanung ausgeschlos-
sen ist. Letzteres wirde zu hoheren Flachenanforderungen fir die Geb&dude und die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiihren, was im Plangebiet nicht gewtinscht ist.

Seite 18 von 28



Stadt Viersen Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 ,Kleinhausgruppe Gartensiedlung

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden detaillierte raumliche und inhaltliche
Aussagen zu Nebenanlagen fur Garagen, Stellplatze, Abstell- und Entsorgungsfla-
chen sowie Fahrradabstellflachen getroffen. Diese werden mit der jeweiligen Zweck-
bestimmung als planungsrechtliche Festsetzung in den Bebauungsplan tbernom-
men. Zugleich wird klargestellt, dass weitere Einrichtungen aufRerhalb dieser Flachen
nicht zulassig sind. Damit wird vermieden, den gewtinschten offenen und begrinten
Charakter innerhalb der Kleinhausgruppe zu storen.

Private Griinflachen

Die von Bebauung und privaten Gartenparzellen freizuhaltenden Flachen fir die Ge-
meinschaft werden als private Grinflachen festgesetzt. Eine wesentliche Verande-
rung der bestehenden Vegetationsstrukturen ist in diesen Bereichen nicht vorgese-
hen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Uber die Weidenallee besteht heute eine fuRlaufige, rund 1,5 m breite Verbindung
zwischen der Gartensiedlung und dem sudwestlich angrenzenden Auf3enbereich.
Diese Verbindung soll fir die Allgemeinheit auch innerhalb der privaten Griinflache
weiter aufrechterhalten werden. Es erfolgt daher die Festsetzung einer Flache, die
zugunsten eines Gehrechtes fur die Allgemeinheit innerhalb der bestehenden Wege-
flache zu belasten ist.

Uber die Jakob-Engels-StraRe erfolgt eine Zufahrt zu dem Haus Nr. 49 siidostlich des
Plangebietes. Diese Zufahrt verlauft im Randbereich innerhalb des Plangebietes. Fur
die Zufahrt bestehen vertragliche Vereinbarungen, die dem Eigentiimer der Nachbar-
parzelle ein Benutzungsrecht einrfGumen. Der Bebauungsplan setzt daher ein Geh-
und Fahrrecht zugunsten des betreffenden Flurstiicks 500 (Flur 64, Gemarkung
Sichteln) fest.

Erhalt von Ba&umen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei der Planung wurde besonderes Augenmerk auf die Erhaltung vorhandener Vege-
tationsstrukturen gelegt und im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan entsprechend be-
rticksichtigt. Der vorhandene Baumbestand an den stidwestlichen Randern sowie die
pragende Alleebepflanzung sollen erhalten bleiben. Gleiches gilt fir randlichen
Strauch- und Heckenstrukturen des eingewachsenen Grundstiicks. Der Geholzbe-
stand ist zu erhalten. Bei einem Abgang sind standortgerechte und zukunftsfahige
Strukturen nachzupflanzen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Es erfolgen Festsetzungen zur Griinausstattung, die dazu beitragen, dass der heutige
Charakter der Freiflache trotz erganzender Bebauungen und Versiegelung ablesbar
bleibt. Innerhalb der gemeinschaftlich nutzbaren privaten Grinflachen ist daher eine
ein- bis zweischurige Wiese anzulegen; tbrige Freiflachen, die nicht fur Versiegelun-
gen gemald dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan verwendet werden, sind ebenfalls
zu begrunen. Die Dachflache des Garagenbaukdorpers, der gemal der Planung er-
richtet wird, ist mindestens extensiv zu begriinen, so dass hier, wenn auch nur in
geringem Mal3e, eine Retention anfallenden Niederschlagswassers erfolgen kann.
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Die Festsetzungen stellen sicher, dass negative Auswirkungen auf den Boden, das
Grundwasser und das Klima in diesem rdumlich eng begrenzten Bereich nicht erwart-
bar sind.

Festsetzungen nach Landesrecht
Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Im Zuge der stadtebaulichen Planung wurden wesentliche bauliche Gestaltungsele-
mente herausgearbeitet und Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan detailliert
fixiert.

Insofern erfolgen erganzende gestalterische Festsetzungen lediglich zur Regelung
von Einfriedungen und Miullbehalterstandorten, um optische Beeintrachtigungen fir
den Betrachter aufRerhalb des Plangebietes zu minimieren. Die Einfriedungsfestset-
zungen stellen zu gleich sicher, dass eine gewtinschte maRvolle offentliche Sichtbar-
keit und Wahrnehmung des Quartiers der Kleinhausgruppe erfolgen kann. So sind
Einfriedungen entlang der Jakob-Engels-Stral3e nur bis 1,20 m Hohe zulassig; da sich
hier die préasentable Haupteingangsseite der Siedlung befindet. Ohnehin ist dieser
Bereich durch Bebauung und Stellplatze im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan offen
gestaltet und bietet nur wenig Raum fir ergénzende Einfriedungen. Fir die Gbrigen
Grenzen des allgemeinen Wohngebietes sind Einfriedungen zur Wahrung von Pri-
vatspharen bis zu 1,8 m zulassig. Um die privaten Gemeinschaftsfreiflachen stiddst-
lich der offentlich nutzbaren Wegeverbindung optisch maf3voll abzuschirmen, sind
hier Einfriedungen ebenfalls nur bis 1,20 m zulassig, um hier einen offenen Charakter
zu wahren und die ohnehin schmale o6ffentlich nutzbare Wegeverbindung optisch
nicht zu stark einzuschniiren. Ubrige Randbereiche sind hinreichend uiber die Fest-
setzungen zum Pflanzerhalt (s. 0.) reglementiert.

Die Einfriedungen sind grundsétzlich, wie im Bestand, als Laubholzhecken auszufiih-
ren. In Ergéanzung dieser Bepflanzung sind Stabgitter bzw. Maschendrahtzdune ohne
zusatzliche Sichtschutzelemente zuldssig, wenn diese in die Einfriedung integriert
werden (sich hinter der Heckenbepflanzung und von der 6ffentlichen Verkehrsflache
abgewandten Seite befinden). Die Hohe der Stabgitter- bzw. Maschendrahtzdune
darf maximal der Héhe der Bepflanzung entsprechen. Ausnahmsweise ist eine Aus-
fihrung als Mauerwerk zulassig

Soweit Standorte fiir Abfallbehalter aul3erhalb des fir die Mullsammlung vorgesehe-
nen Gemeinschaftsschuppen hausnah errichtet werden, so sind diese im Sinne des
Gesamtpflanzkonzeptes mit einem Sichtschutz einzufassen und zu begriinden oder
in Schranken unterzubringen. Damit ist sichergestellt, dass diese Anlagen nicht ne-
gativ optisch in Erscheinung treten.

5.  Umweltbelange

Die Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungszusammenhangs und die GroRe
des Plangebietes mit einer zu erwartenden Grundflache von weniger als 20.000 m?
Uberbarbarer Flache bilden die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Planverfah-
ren im Sinne des 8§ 13a BauGB, womit eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung entfallt.

Dennoch sind auch im beschleunigten Verfahren alle relevanten Umweltbelange in
das Planverfahren einzubeziehen.

Im Folgenden sind die voraussichtlichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter
aufgefihrt.
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5.1 Mensch

Es erfolgt keine Uberplanung bestehender, in Nutzung befindlicher Lebens- und Ar-
beitsraume. Die Uberplanung der Freiflache dient der Entwicklung von neuen
Wohnstatten.

Immissionen durch StraRenverkehr sind durch die Grefrather StraRe zwar gegeben.
Aufgrund der Entfernung von rund 180 m Luftlinie sind jedoch keine Auswirkungen zu
erwarten. Von den angrenzenden Straf3en gehen keine erkennbaren Belastungen
aus. Eine gutachterliche Betrachtung ist nicht erforderlich.

Weiterhin befinden sich dstlich der Grefrather Stral3e gewerbliche Nutzungen. Diese
liegen aber bereits in Nachbarschaft von schitzenswerten Wohnnutzungen, die naher
an den Betrieben liegen als das in Rede stehende Plangebiet. Daher sind Schall-
schutzanforderungen fur die Wohnnutzungen im Plangebiet nicht abzuleiten.

Wesentliche Auswirkungen bei Starkregenereignissen ergeben sich die Aufstellung
des Bebauungsplanes nicht (vgl. Kap. 3.9). Die Starkregenvorsorge ist im Zuge der
Umsetzung zu bertcksichtigen. Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen.

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch nicht erkennbar.

5.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Natur und Landschaft

Aufgrund der Lage im Innenbereich sowie mit Bezug auf die Regelung des § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB gelten planbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffsregelung ist daher nicht
anzuwenden; Ausgleichsmalnahmen sind nicht erforderlich.

Da im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 383 fiir den Gesamtbereich
der Gartensiedlung die Erarbeitung eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrages,
in dem die damalige Festsetzung einer 6ffentlichen Griunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz“ Bestandteil der 6kologischen Bilanzierung war, wird vorliegend eine
abgleichende 6kologische Bilanzierung vorgenommen. Dabei werden die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 383 mit dem Zustand gemaf des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 gegeniberge-
stellt.

Dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Bebauungsplan Nr. 383 ,Ritterstrale”.
Viersen Sichteln, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Jirgensmann Landers
GbR, Duisburg, 19.04.2002) liegt die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache zu-
grunde.
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Abb. 12: Ausschnitt aus dem MafRnahmenplan des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags zum Bebau-
ungsplan Nr. 383 im Bereich der festgesetzten Griunflache.

Festgesetzt waren 12 Baume mit einer zukinftigen Krone im Durchmesser von 9 m
= 63 m2 je Baum sowie Extensivrasen und/oder Bodendecker, Wege- und Spielfla-
chen. Diese Festsetzung ist heute als Ausgangszustand fur die Ausgleichsberech-
nungen zu beriicksichtigen. In der tabellarischen Auflistung des LBP wurden die Fl&-
chen mit einem Ausfuhrungswert von 7.075 Biotopwertpunkten festgelegt.

Aktueller Bestand

Die offentliche Grinflache wurde als Spielplatz mit deutlich mehr Baumen im Jahr
2011 angelegt, als in der Festsetzung vorgesehen waren. Zusatzlich zu einigen ver-
teilten Einzelbaumen wurde entlang des FuRBweges eine Weiden-Kopfbaumallee an-
gelegt. Entlang der RitterstralRe/Josef-Deilmann-StraRe wurde ebenfalls eine Reihe
von Weiden-Kopfbaumen gepflanzt. Diese Kopfbdume sollen erhalten und gesichert
werden. Im stidwestlichen und stiddstlichen Bereiche des Gebietes hat sich eine sehr
gut entwickelte extensive ein- bis zweischirige Glatthaferwiese entwickelt, die eben-
falls im Bestand gesichert werden soll. Im Bereich der Kleinhausgruppe befinden sich
mehrere B&dume, deren Bestand im Rahmen der Bauausfiihrungen nicht in Ganze
sichergestellt werden kann. Sie werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan symbo-
lisch dargestellt, ohne dass sie als solche auch festgesetzt werden. Es ist nicht aus-
zuschlieBen, dass einzelne dieser Baume im Interesse der Eigentimer erhalten wer-
den. In der Biotopwertung finden sie aber keine Beriicksichtigung. Bei erforderlichem
Abgang einzelner Baume findet innerhalb des Plangebietes eine Ersatzpflanzung
Statt.

Da die verbleibenden Kopfweiden angesichts ihrer jetzt schon vorhandenen GroR3e in
wenigen Jahren einen Kronendurchmesser von 8-9 m erreichen werden, wirden sie
in einer zeichnerischen Darstellung der festzusetzenden Flachen den Gberwiegenden
Teil der Wiesenflachen als auch Teile der Wege, der Garten und auch Teilflachen von
Gebéauden so Uberlagern, dass man die dortigen Festsetzungen nicht mehr erkennen
kénnte. Daher werden sie in der MaRnahmenkarte nur symbolisch dargestellt und in
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der Ausgleichsbewertung dann nur noch mit einer stark reduzierten Kronenflache von
20 m2 zusatzlich berticksichtigt.

[:I Garten
. Haus
[]

Hecke

. StraBe

- Terrasse

z Versickerungsflache
N Weg (wassergebunden)
Wiese

I I S I S S A

Abb 13.: MaRnahmenkarte (Herwig Scholz Planungen, Schwalmtal)

Bestand LBP Bebauungsplan Nr. 383 , Ritterstrasse”, Viersen-Siichteln

Ausgangszustand offentliche Griinflache , N
Flache Biotop- Einzelflichen-

geméB LBP aus 2003 m? wert wert

12 Baumkronen D = 9 m (Festsetzung) 756 6 4536
Wegeflachen Spielbereiche 200 0,5 100
Extensivrasen, Bodendecker 813 3 2439
gesamte Flache 1769

Gesamtflachenwert im Ausgangszustand 7.075

Zustand gemal Ausfiihrung im VEP

Gebdude 293 0 0
Terrassen 32 0 0
wassergebundene Wege und Stellflachen 181 1 181
Garten incl. Versickerungsmulde 626 2 1252
ein- bis zweischirige Wiese 637 5 3185
gesamte Flache 1769

23 Kopfweiden a 20 m? 460 6 2760
Gesamtflachenwert 7.378
Gesamtbilanz + 303

Abb.: 14 Eingriffsbilanzierung

Zusammenfassen ergibt sich ein Biotopwert-Uberschuss von +303 Biotopwertpunk-
ten. Die Eingriffe des Vorhabens- und Erschlielungsplanes Nr. 11 ,Kleinhausgruppe
Gartensiedlung” kdnnen somit mehr als ausgeglichen betrachtet werden.
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Da im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 die
innerhalb der Grinflache gepflanzten Gehélze und randlichen Eingrinungen konzep-
tionell beriicksichtigt und weitgehend erhalten werden und sich eine positive Aus-
gleichsbilanz ergibt, sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und
Tiere nicht zu erwarten.

Artenschutz

Aufgrund der Rechtslage gemalR 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie
den Vorgaben der FFH- und Vogelschutz-Richtlinie, ergibt sich bei allen Planungen
die Notwendigkeit einer ,Artenschutzrechtlichen Prufung®, sofern aufgrund ernst zu
nehmender Hinweise sogenannte "planungsrelevante Arten" (nach MUNLV 2008)
eingriffsrelevant betroffen sein kénnten.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorprifung wird zunéachst untersucht, ob ar-
tenschutzrechtliche Belange von dem genannten Vorhaben berihrt werden und somit
eine Artenschutzprifung nach BNatSchG erforderlich ist.

Fur das Vorhaben wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung erarbeitet (Arten-
schutzrechtliche Vorprifung (ASP) gemall & 44 Bundeshaturschutzgesetz
(BNatSchG) im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 1 Bundesbauge-
setz BauGB fir die ,Kleinhausgruppe Gartensiedlung® im bestehenden Bebauungs-
plan Nr. 383 ,Ritterstralle” der Stadt Viersen, Herwig Scholz Planungen, Schwalmtal),
in dessen Rahmen auch eine Ortsbegehung mit einer Vor-Ort-Kontrolle am
23.06.2023 erfolgte. Im Ergebnis flhrt der Gutachter aus, dass weder eine Stérung
der lokalen Populationen (Erhaltungszustand) noch eine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten bzw. eine Beschadigung/Zerstérung von Pflanzen/Pflanzen-
standorten planungsrelevanter Arten zu erwarten sei. Damit ertbrigen sich arten-
schutzrechtlich erforderliche Vermeidungsmalfinahmen.

In den Bebauungsplan sind ergdnzende allgemeine artenschutzrechtliche Hinweise
aufgenommen.

5.3 Schutzgut Boden

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine im Kataster tber altlastverdéachtige
Flachen und Altlasten bzw. Altstandorte eingetragenen Standorte. Sonstige Kennt-
nisse Uber Belastungen im Plangebiet liegen nicht vor.

Durch die Planung der Kleinhausgruppe erfolgt nur eine geringe zuséatzliche Versie-
gelung; anfallendes Niederschlagswasser wird im Sinne der Grundwasseranreiche-
rung vor Ort versickert.

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden lassen sich nicht ableiten.

5.4 Wasser

Oberflachengewdasser sind nicht vorhanden; das Plangebiet befindet sich au3erhalb
festgelegter Wasserschutzzonen.

Gemal § 44 Landeswassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) besteht
fur Grundsticke, die ab dem 01.01.1996 erstmals bebaut bzw. befestigt worden sind,
grundsétzlich eine Verpflichtung zur Versickerung der unbelasteten Niederschlags-
wasser oder der ortsnahen Einleitung in ein Gewasser, soweit dieses schadlos mog-
lich ist.

Diese Mafl3gabe galt bereits fur die Entwicklung der Gartensiedlung und wird gleich-
ermafien auch innerhalb des Plangebietes umgesetzt.
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Es ist vorgesehen, das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu ver-
sickern. Bereits im Bebauungsplan 383 war fiir die Gartensiedlung Viersen Suichteln
auf Grundlage eines Bodengutachtens vorgegeben worden, das Niederschlagswas-
ser Uber Mulden zu versickern und hierfiir einen Austausch der fir eine Versickerung
ungeeigneten, oberen Bodenschichten einen Anschluss an tiefer liegende, gut versi-
ckerungsfahige Bodenschichten vorzunehmen.

Aufgrund der im Laufe der Jahre sich veréanderbaren Grundwasserstande und Hin-
weise auf hohe Grundwasserstande wurde aktuell und konkret fiir den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 eine neue Prifung der Bo-
denverhaltnisse mit Blick auf eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers vorgenommen (Hydrogeologisches Gutachten Uber die Boden- und Wasserver-
héltnisse im Bereich des geplante Bauvorhaben in Viersen-Sichteln, Jakob-Engels-
StralRe - Bereich derzeitiger "Spielplatz" der Gartensiedlung-, Geotechnisches Biro
Norbert Muller, Wolfram Muller und Partner mbB, Krefeld, 23.05.2024). Im Ergebnis
ist folgendes festzustellen:

Das Gelande weist nach der Grobeinmessung des Bohrpunktes und dem vorliegen-
den Lageplan mit einzelnen Hohenkoten ein recht einheitliches Niveau von ca. 40,35
MNHN / 40,50 mNHN aus.

Der Grundwasserspiegel wurde bei der am 08.05.2024 ausgefihrten Bohrung bis zur
Bohrendtiefe von 5,00 m unter Geldnde nicht angetroffen. Er liegt somit zur Zeit un-
terhalb von 35,45 mNHN.

Auch die von dem Buro im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 383
am 15.04.2002 bis in ein Niveau von maximal ca. 35,60 mNHN niedergebrachten
Bohrungen erreichten nicht den Grundwasserspiegel.

Die Grundwassergleichenkarte von April 1988 - einem Zeitraum mit allgemein hohen
Grundwasserstanden im dortigen Gebiet - weist einen Stand von ca. 40 mNHN aus,
was dann einem Grundwasserflurabstand von lediglich ca. 0,35 m / 0,50 m entspre-
chen wuirde. Dies entspricht jedoch auf Basis aktueller Bodenuntersuchung nicht
mehr den aktuellen Gegebenheiten.

Der Gutachter weist unter Bezugnahme auf weitere zurtickliegende Messergebnisse
in der Umgebung darauf hin, dass somit eine genaue Angabe des Grundwasser-
hdchststandes nicht méglich sei. Nach dem Befund der aktuellen Bohrung und den
im Jahr 2002 ausgefihrten Bohrungen sowie den Daten der in der Umgebung vor-
handenen Grundwassermessstellen sei jedoch bei der bauseits vorgesehenen Mul-
denversickerung der behordlich geforderte Mindestflurabstand von > 2 m und auch
der Mindestsohlabstand von > 1 m in jedem Fall gewahrleistet.

In den Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die Versickerung in Form einer Mulden-
Versickerung aufgenommen.

Néahere Angaben sind dem Gutachten zu entnehmen.

Das im Bereich der Kleinhausgruppe anfallende Niederschlagswasser soll fur gartne-
rische Zwecke aufgefangen und genutzt werden. Uberschissiges Regenwasser wird
vor Ort auf dem Grundstiick versickert.

Durch das Vorhaben sind Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht zu erwarten.

Bzgl. Hochwasser- und Starkregengefahren wird auf das Kap. 3.9 verwiesen.

5.5 Klima/Luft

Das Mikroklima im Plangebiet wird derzeit durch seine parkartige Auspragung und
die angrenzende, stark durchgriinte Gartensiedlung bestimmt. Im weiteren Umfeld
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wirken die umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, im Abstand ab ca. 100
m im Stdwesten und Norden pragend fur das 6rtliche Klima. Auf das Kap. 3.10 wird
verwiesen.

Aufgrund der Kleinraumigkeit der Inanspruchnahme von Freiflachen fir eine Bebau-
ung und Versiegelungen sowie der Einbeziehung vorhandener Griinstrukturen in das
Konzept, sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwar-
ten.

5.6 Kultur- und Sachguter / Denkmaler

Der Planungsbereich selbst war bis ca. 2003 landwirtschaftlich als Wiese genutzt.
AnschlieBend erfolgte erstmalig die Umnutzung in eine Grinflache gemaf B-Plan
383.

Kultur- und Sachguiter sowie Denkmaler sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

In den Bebauungsplan wird ein allgemeiner Hinweis zum Verhalten bei Auftreten ar-
chéaologischer Befunde aufgenommen.

Auswirkungen auf diese Schutzguter sind nicht zu erwarten.

0. Flachenbilanz

- Flachengréfe in Ca. Flachenanteil
Flachennutzung . .
ca. m2 im Plangebiet
Allgemeine Wohngebiete 1.040 m2 59 %
Private Grunflachen 720 m? 41 %
Gesamtflache 1.760 mz2 100,0 %

7. Hinweise
1. Bodendenkmalpflege

Gemald § 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW) ist die Ent-
deckung eines Bodendenkmals (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzel-
funde, aber auch Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich
der Stadt Viersen oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland anzu-
zeigen. Die Fundstelle ist nach 816 DSchG NRW unveréndert zu erhalten.

2. Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA anfallende Nieder-
schlagswasser ist Uber die belebte Bodenzone abzuleiten (Muldenversickerung). Un-
ter Berticksichtigung bodengutachterlicher Erkenntnisse ist im Zuge der Erstellung
der Versickerungsmulden im Plangebiet ggf. ein Austausch der oberen wasserun-
durchlassigen Bodenschichten zum hydraulischen Anschluss an die tieferen wasser-
durchlassigen Bodenschichten erforderlich. Dies ist im Zuge des baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahrens zu prifen. Die Funktionsfahigkeit der Muldenversickerung ist
nachzuweisen.

Seite 26 von 28



Stadt Viersen Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 ,Kleinhausgruppe Gartensiedlung

3. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich. Daher ist
eine Uberpriifung des beantragten Bereichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine
Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern
Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zu-
standige Ordnungsbehoérde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandi-
gen.

Erfolgen Spezialtiefbauarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc., wird eine Bohrlochdetektion
empfohlen. Die Informationen der Bezirksregierung Dusseldorf: "Merkblatt fir Bau-
grundeingriffe” sowie "Merkblatt fir das Einbringen von Sondierbohrungen” sind bei
der Durchfiihrung der Erdarbeiten zu beachten.

4. Artenschutzrechtliche Hinweise

e Grundsatzlich sind erforderliche Rodungsmafinahmen aufRerhalb der Brutschutz-
zeit, das heifdt im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28./29.02. des Folgejahres durch-
zufiihren. Gleiches gilt auch fir das Entfernen von Gebuschen (z. B. Brombeeren),
Kletterstrauchern (z. B. Efeu) und Schnittguthaufen/Totholzstapel. Zum Schutz von
Flederméausen sollten Rodungsarbeiten zudem bevorzugt auf den Oktober gelegt
werden.

e Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas sind Glasfronten entsprechend zu ge-
stalten. Das heif3t durch Anbringen speziell geprifter Muster oder bei Neubauten
durch Vermeidung von grofRen, zusammenhéangenden Glasfronten (insbesondere
Uber Eck).

e Auf nachtliche Baustellen, inshesondere innerhalb der Brutschutzzeit, welche vom
01.03. bis zum 30.09. andauert, ist zu verzichten. Andernfalls sollen insekten- und
fledermausfreundliche Leuchtmittel (bis 3000 Kelvin) mit groRtmoglicher Abschir-
mung und horizontaler Ausrichtung zum Einsatz kommen.

¢ Die Beleuchtung innerhalb der Kleinhausgruppe (z. B. Wege- und Parkplatzbe-
leuchtungen etc.) sollte ausschlieB3lich unter Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweil3er Lichtfarbe {bis 3000 Kelvin) erfolgen. Auf eine gréRtmogliche Abschir-
mung und moglichst horizontale Ausrichtung ist zu achten und das Anstrahlen von
Gehdlzbestanden ist zu vermeiden.

e Bei der Planung der Kleinhausgruppe und des Gemeinschaftshauses sollten die
Mdoglichkeiten, kiinstliche Quartiere fur Fledermause und Vogel direkt in den Au-
Renwéanden / der AuRenhille zu integrieren, Berlicksichtigung finden.

5. Seismologie

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone / geologischen Untergrundklasse 1/T (Stadt
Viersen, Gemarkung Suchteln) zuzuordnen.

6. Ersatzpflanzungen

Ersatzpflanzungen fur im Bebauungsplan festgesetzte Gehdlzbestande sind mit der
Stadt Viersen abzustimmen.
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7. Starkregengefahren

Im Plangebiet kann es zu mdglichen Einstauungen bei seltenen bis extremen Starkre-
genereignissen kommen.

Eigentimer und Bauherren haben in Eigenverantwortung fiir eine Grundstiicks- und
Gebaudekonzeption zu sorgen, die der Gefahr von Starkregenereignissen angepasst
ist, um das Schadenspotenzial zu verringern.

Es wird empfohlen, samtliche Offnungen der Baukdrper, wie z.B. Hauseingange, Kel-
lerlichtschachte, Treppen zum Keller, Terrassenzugang etc. tUber der Hohe der im
Bereich des Geb&audes angrenzenden ¢ffentlichen / privaten Verkehrs- und Wegefla-
chen anzuordnen. Sollte dies nicht moglich sein, sind andere bauliche Malinahmen,
wie z.B. Bodenschwellen, Aufkantungen / Aufmauerungen, fest installierte Abdichtun-
gen an Fenster- und Tur6ffnungen und Lichtschéchten sowie abflusssensible Gelan-
degestaltungen fir FlieBwege (Notwasserweg) etc. vorzusehen.

8. DIN-Normen und andere Normen und Richtlinien

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen sind zu beziehen Uber die
Beuth- Verlag GmbH, Burggrafenstrafle 6, 10787 Berlin. Sie kdnnen zudem bei der
Bauaufsicht der Stadt Viersen, Bahnhofstral3e 23—-29, eingesehen werden.

8. Kosten/ Finanzwirksamkeit

Durch die Begleitung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans entstehen der Stadt
Viersen keine Kosten. Eine Kostentibernahme fir die Erarbeitung des Rechtsplanes
und gegebenenfalls erforderliche Fachgutachten und -planungen wird Uber einen
stadtebaulichen Vertrag mit der WohnWerkStadt GmbH als Vorhabentrager / Projekt-
entwickler geregelt und sichert eine Kostenneutralitdt gegentiber der Stadt Viersen.

9. Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden bislang folgende Gutachten er-
stellt (Stand Entwurf):

e Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP) gemaR § 44 Bundesnhaturschutzgesetz
(BNatSchG) im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 Bundesbau-
gesetz BauGB fur die ,Kleinhausgruppe Gartensiedlung“ im bestehenden Bebau-
ungsplan Nr. 383 ,RitterstralRe“ der Stadt Viersen, Herwig Scholz Planungen,
Schwalmtal

e Hydrogeologisches Gutachten Uber die Boden- und Wasserverhdltnisse im Be-
reich des geplante Bauvorhaben in Viersen-Siichteln, Jakob-Engels-Stral3e - Be-
reich derzeitiger "Spieplatz" der Gartensiedlung-, Geotechnisches Buro Norbert
Muller, Wolfram Miuller und Partner mbB, Krefeld, 23.05.2024

Viersen, den .............

In Vertretung
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