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Wir verwenden in dem nachfolgenden Text eine gendersensible Sprache. Sollten keine genderneutralen Formu-
lierungen verwendet werden kdnnen, nutzen wir den Gender-Doppelpunkt. Falls aus Versehen eine geschlechts-
spezifische Formulierung in diesem Dokument verwendet sein sollte, bitten wir um Nachsicht. Selbstverstandlich
sind flr uns alle Geschlechter, ménnlich, weiblich und divers gleichzeitig, gleichgestellt und chancengleich ange-
sprochen.

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberrecht. Vervielféaltigungen, Weitergabe oder Verdffentlichung des Gut-
achtens in Teilen oder als Ganzes sind nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt,
soweit mit den Auftraggebenden nichts anderes vereinbart ist. Alle Fotografien, Plane und Skizzen, die nicht
gesondert gekennzeichnet sind: © Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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1 Vorbemerkungen

1.1  Allgemeines

Die nachfolgenden Exposees zu den Untersuchungs-
radumen fur Gewerbe- und Industrieflaichen der
Stadt Viersen stellen die Eigenschaften dieser
Raume in einer Ubersicht dar. Dabei werden die Un-
tersuchungsrdaume nur in Kirze und ohne detail-
lierte Untersuchung vorgestellt. Dazu gehéren ne-
ben einer Zusammenfassung der Gebietscharakte-
ristik auch stédtebauliche Eigenschaften sowie das
Planungsrecht. Der Bestand und die Flachenpoten-
ziale innerhalb der Untersuchungsrdume werden
kartografisch dargestellt. Eine kurze stichwortartige
Beschreibung der Flachenpotenziale ist ebenso Teil
der Exposees wie eine Kurzeinschatzung maoglicher
Umweltrestriktionen. Diese sind kartografisch dar-
gestellt und ersetzen keinesfalls eine detaillierte
Umweltpriifung. Vielmehr soll nur ein Uberblick zu
maoglichen Problemen geschaffen werden.

Abschliellend werden die Eigenschaften der jeweili-
gen Untersuchungsrdume kurz textlich zusammen-
gefasst. In diesem Zug werden Handlungsempfeh-
lungen zu den jeweiligen Problemen ausgespro-
chen.

1.2 Erlauterungen zu verschiedenen Kriterien

Einige Punkte in den Exposees der Untersuchungs-
rdume bedirfen aufgrund ihrer stichwortartigen
Bewertung einer kurzen Erlauterung. Diese sind
nachfolgend aufgefihrt.

Profil und Industrieflachenpotenziale

Im Profil werden die verschiedenen Bereiche der je-
weiligen Untersuchungsrdume hinsichtlich der in
der Bauleitplanung ausgewiesenen Gebietskatego-
rien (z. B. Gewerbegebiet), der Bodenrichtwerten
sowie der mdglichen industriellen Nutzbarkeit be-
leuchtet. Dabei ist anzumerken, dass sich die Eig-
nung fiir eine industrielle Nutzung rein auf rechne-
rische Parameter bezieht. MaRgebend dabei sind
die Abstande zu bestehenden Wohnnutzungen. Die
rechnerische Eignung fur die industrielle Nutzbar-
keit bedeutet dabei nicht, dass die Bereiche tatsach-
lich industriell nutzbar sind. Eine Vielzahl weiterer
Faktoren flieRt in eine mdgliche Nutzbarkeit mit ein.
Dazu gehdrt unter anderem auch die Anbindung o-
der die Lage in Wasserschutzgebieten. Die Aussage
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gibt also zunachst nur die theoretische Mdglichkeit
dazu an. Die tatséchliche industrielle Nutzbarkeit
muss individuell geprift werden.

Planungsrecht/Bebauungsplane

Die in den Untersuchungsraumen liegenden Bebau-
ungsplane beinhalten verschiedene textliche Fest-
setzungen, die Einfluss auf die Zuldssigkeiten von
Gewerbe- und Industriebetrieben haben. Nur sol-
che Inhalte werden dabei in die jeweiligen Tabellen
aufgenommen. Festsetzungen zu anderen Berei-
chen, z. B. Wohnnutzungen, die sich nicht auf Ge-
werbe- (GE) oder Industriegebiete (GI) beziehen,
werden demnach nicht aufgefiihrt. Dennoch stellt
die Auflistung der fiir das Konzept relevanten Fest-
setzungen keine abschlieBende Priifung der Bebau-
ungsplane dar. Bei Neuaufstellungen bzw. Ande-
rung von Bebauungsplanen sind die Inhalte entspre-
chend einzeln zu prifen.

Stadtebauliche Qualitat

Die stadtebauliche Qualitat wird in den Auspragun-
gen ,,gering”, ,mittel“ und ,,hoch* angegeben. Dabei
werden verschiedene Kriterien einbezogen:

= duleres Erscheinungsbild der Geb&aude/
Grundstticke

= Funktionalitat (fur gewerbliche bzw. in-
dustrielle Nutzungen)

= Aufenthaltscharakter

= Griunelemente (z. B. Baumpflanzungen)

= Ordnungsstrukturen (Orientierung/
Nutzungsmischung)

Sind die Kriterien weitestgehend erfillt bzw. positiv
zu bewerten, wird die stadtebauliche Qualitat als
hoch eingeschatzt. Entsprechend wird bei vielen
Méngeln bzw. beim Nichterfiillen der Kriterien eine
geringe stadtebauliche Qualitat festgehalten. Es ist
zu beachten, dass die Einschétzung der stadtebauli-
chen Qualitat nur grob durchgefiihrt wurde. Es wur-
den im Zuge dieser Bewertung keine einzelnen
Grundstiicke bzw. Gebdude detailliert bewertet,
sondern vielmehr der erste Eindruck der Untersu-
chungsraume im Ganzen in die Bewertung genom-
men.



Restriktionen Natur und Denkmal

Die durch das Land Nordrhein-Westfalen als Geoda-
ten zur Verflgung gestellten Umweltrestriktionen
werden in einer Karte Gbersichtlich dargestellt. Die
Kartendarstellung soll dabei nur einen Uberblick
tiber mogliche Probleme oder Einschrankungen ge-
ben. Durch diese Ubersicht wird keine detaillierte
Umweltprifung ersetzt. Eine rechtliche Einschat-
zung zu Einschrédnkungen der Gewerbeflachen wird
nicht vorgenommen, da dies nicht dem Rahmen ei-
ner tbersichtlichen Exposee-Darstellung entspricht.

Auswirkungen durch die Lage in einem
Wasserschutzgebiet

Die Lage in einem Wasserschutzgebiet (Zone IlI)
schliel3t eine Bebauung und Nutzung als Gewerbe-
oder Industriegebiets nicht kategorisch aus. Es ist
jedoch mit Einschrankungen der Betriebsarten und
der verarbeiteten Stoffe zu rechnen. Neben allge-
meinen Vorschriften zum Grundwasserschutz sind
in Wasserschutzgebieten jeweils eigene Verordnun-
gen vorhanden, die fur die jeweiligen drtlichen Ge-
gebenheiten entwickelt wurden. Diese Verordnun-
gen sind neben dem allgemeinen Grundwasser-
schutz bei einer Entwicklung als Gewerbe- oder In-
dustriegebiet zwingend zu beachten. Sie wurden fir
das vorliegende Gutachten nicht ndher betrachtet,
sodass diese bei einer Entwicklungsabsicht einzeln
zu prifen sind.
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Versorgungsstruktur

In der Gesamteinschatzung wird u. a. auch auf die
vorhandene Versorgungsstruktur durch Lebensmit-
tel eingegangen. Hiermit soll ein Uberblick geschaf-
fen werden, ob fiir die Beschaftigten in ndherer Um-
gebung eine Mdglichkeit vorliegt, sich mit Lebens-
mitteln, beispielsweise in Pausenzeiten, zu versor-
gen. Wenn keine solche Versorgungsstruktur vor-
liegt, ist es fur die ansassigen Unternehmen ggf. von
Vorteil, eine Versorgung der Beschaftigten sicher-
stellen, um die Attraktivitat des Arbeitsplatzes zu er-
héhen. Dies kénnte in groReren Gewerbe- und In-
dustriegebieten z. B. durch gemeinsame Kantinen
geschehen. Der Hinweis auf eine fehlende Versor-
gungsstruktur bedeutet jedoch keinesfalls, dass sich
Lebensmittel-Einzelhandel in den Gewerbe- und In-
dustriegebieten ansiedeln sollen.

Dariber hinaus ist die Versorgung durch soziale Ein-
richtungen, wie beispielsweise Kindertagesstatten,
zu prufen. Auch hier kann die Attraktivitét als Ar-
beitsstétte insbesondere fur Eltern erhéht werden,
wenn eine betriebliche oder offentliche Kinderta-
gesstatte in der Nahe liegt. Eine Prufung solcher Ein-
richtungen wurde nicht durchgefihrt, da dies nicht
im Rahmen einer Ubersichtlichen Bestandsauf-
nahme gelegen hétte. Gleichwohl wird die Ansied-
lung solcher Einrichtungen im Gesamtgutachten be-
handelt.



Stadt Viersen

Gewerbe- und Industrieflaichenkonzept
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3.1

Exposees der Untersuchungsraume

Bonesend

1 Bonesend

Gebietscharakterisierung

Nutzung

Lage und Anbindung

Grole

Profil und
Industrieflachenpotenziale
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Boisheim

Gebietspragende Unternehmen: ROPA Fahrzeug- und Maschinenbau

Bereich I: Freiraum, teilweise Reserveflache fir kleinere Betriebe (aktuell Land-
wirtschaft)

Bereich II: kleinere und mittlere Betriebe unterschiedlicher Branchen

nordlich des Bahnhofs Boisheim, am Wimenweg gelegen
Anbindung an die AS Nettetal der A 61 (ca. 1,1 km)
GesamtgroRe: ca. 13,5 ha

Tatsachliche Reserven: ca. 2,9 ha

Betriebsgebundene Reserven: ca. 0,7 ha
Brachflachen: ca. 0,3 ha

Bereich I: Gewerbegebiet, ca. 2,2 ha flr eine industrielle Nutzung geeignet, Bo-
denrichtwert: 9 €/m2

Bereich II: Gewerbegebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 40 €/m2

f magliche Zufahrt/Anbindung
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Bereich Il

Kartengrundlage: Land NEW
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Luftbild Bereiche und mdgliche Anbindung
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

10

| e |
l—_I Untersuchungsraum

B Bebauungsplan
I Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadigrenze

—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig

BP Nr. 402 Betriebswohnungen Kirchliche, kulturelle, so-

Gebietskategorien: GE, ziale, gesundheitliche
Landwirtschaft und sportliche Anlagen

BauNVO: 1962
Rechtskraft: 1969

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Stadtebauliche Qualitét dulReres Erscheinungsbild der Gebaude/Grundstiicke: gering bis mittel
Funktionalitat: mittel
Aufenthaltscharakter: mittel
Grunelemente: mittel
Ordnungsstrukturen: mittel
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel

Restriktionen Anbindung fuhrt durch bereits belastete und sensible Wohngebiete

Einsch&tzung der Adresse aus regionaler Sicht aufgrund der dezentralen Lage weniger bedeutend

Stadt Viersen — Exposees der Untersuchungsrdume 11
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Bereich wird im Regionalplan
nicht mehr als ASB dargestellt
(ca. 3,9 ha)
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I:I Tatsdchliche Reserve
:’ Betriebsgebundene Reserve
|:I Brach-/Patenzialfliche

R Gewerbehestand
SN O

- Sy e y ) 1 X o a2 —
Bonesend: 2,9 ha mittelfristig verfligbar  aktuell Landwirtschaft :
Wimenweg: 0,7 ha Betriebserweiterung  aktuell Gberwiegend ungenutzte Brache :
Brachflacr!e 0,3 ha langfristig verfligbar aktuell ungenutzte Brache :
Bonesend: 5
Tatséchliche Reserveflachen ca. 2,9 ha insgesamt, davon ca. 2,9 ha mittelfristig verfiigbar :
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

=
Naturschutz
_: - Maturschutzgehiete

Waldflachen
Bereiche fiir den Schutz der Natur
Gebiete fir den Schutz der Natur
SO\ Biotepverbundflachen
||| Landschaftsschutzgebiete

Bodenschutz
Béden mit hoher Funktionserfillung

Bodendenkmaler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmiler

Wasserschutz
Wasserschutzgebiet: Zane 1l

Gewdsser

- Untersuchungsraum

r_-_] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

—— Stadtgrenze

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/di-de/by-2-0), © Stadt Viersen

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Das Gewerbegebiet Bonesend verfiigt aktuell Gber zwei Potenzialbereiche (alle in diesem Exposee genannten
Potenzialbereiche werden in Steckbriefen (siehe Anlage 2) detailliert bewertet). Die Reserveflache im Norden des
Gebiets ist fur kleinere bis mittlere Betriebe, vorwiegend aus dem Bereich Handwerk, geeignet. Gleiches gilt fir die
Brachflache an der Ecke Linder StraRe Wimenweg. Fur die Reserveflache liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan
vor. Darliber hinaus verfiigt die Firma ROPA Uber eine Reserveflache zur Betriebserweiterung an der Ecke
Wimenweg/Putterhofer Weg.

Anbindung und Versorgung

Obwohl eine uibergeordnete Anbindung tiber die L29 und der A61 besteht ist die Anbindung tber die Linder Stral3e
problematisch. Beschwerden uber die Verkehrsbelastung durch LKW aus der Nachbarschaft treten regelméfig auf.
Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 402 ist eine verkehrliche ErschlieBung von der Linder StraRe Richtung Norden
zur StraBe Klinkhammer vorgesehen. Auch bei einer Umsetzung dieses Plans, wirde die Anbindung durch ein
Wohngebiet fiihren. Obwohl der Bahnhof Boisheim in unmittelbarer Ndhe des Gewerbegebetes liegt, ist eine
direkte ful3laufige Anbindung aufgrund der fehlenden Wegebeziehungen nicht gegeben. Eine Buslinie fahrt nicht
durch das Gebiet, eine Busanbindung liegt aber in ful3laufiger Erreichbarkeit (unter 500 Meter). Zudem ist die
Versorgungsstruktur mit Lebensmitteln in der néheren Umgebung, mit Ausnahme des ,,Dorv-Ladens” sehr gering.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Stadtebaulich liegen keine nennenswerten Defizite vor, die Funktionalitat des Gebietes scheint in Ordnung. Durch
die geringe Grof3e und Spezifizierung liegt keine besondere Adresse vor. Gleichwohl ist die Firma ROPA weithin fur
ihre landwirtschaftlichen Maschinen bekannt.

Stadt Viersen — Exposees der Untersuchungsraume 13
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Madgliche Restriktionen

Durch die Lage innerhalb eines Wasserschutzgebietes der Zone IlIA (zum kleinen Teil auch Zone 11IB) ist die Nutzung
der gewerblichen Flache eingeschrankt. Auflerdem flhrt die verkehrliche Anbindung durch sensibles Wohngebiet,
wodurch es zu Verkehrs- oder Larmbelastungen kommt.

Handlungsempfehlungen

Die verbliebenen Potenzialflachen sollten einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden. Dabei muss insbesondere
auf eine Vertraglichkeit mit dem naheliegenden Wohngebiet an der Linder Stra3e geachtet werden. Dariiber hinaus
wird die generelle Verbesserung der Versorgungsstruktur mit Lebensmitteln (Nahversorger) in Boisheim empfohlen.
Die OPNV-Anbindung ist durch den Bahnhof fiir das verhaltnismaRig kleine Gewerbegebiet recht gut. Eine
Verbesserung der Wegeverbindung ist wiinschenswert und sollte gepriift werden. In der Bauleitplanung sollten
Einzelhandel, Vergniigungsstétten, Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen werden. Rahmengebende
Festsetzungen zum Klimaschutz und zur Klimaresilienz sollten getroffen werden. Auf Ebene des Regionalplans sollte
darauf hingewirkt werden, dass der Teilbereich | (wieder) im Regionalplan als ASB bzw. ASB-GE dargestellt wird.

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



3.2 Nettetaler Stral3e
2 Nettetaler StralRe Boisheim

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: SSK Kiichen- und Gasgerate
Der Untersuchungsraum besteht aus zwei Betrieben (s.0.), riickseitig befinden
sich Gérten.

Lage und Anbindung westlich des Bahnhofs Boisheim und der L 29, siidlich der Bahnstrecke

Boisheim-Breyell gelegen
Anbindung an die AS Nettetal der A 61 (ca. 1 km)

GrofRe GesamtgrofRe: ca. 1,7 ha
Tatsachliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Gewerbegebiet, nur fur eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 40 €/m?
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‘> 4 mogliche Zufahrt/Anbindung
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Luftbild

Bereiche und mdgliche Anbindung
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften
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['-___-I Untersuchungsraum
I Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

- ImZusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

[ AuRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadtgrenze
—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Diisseldorf

Planungsrecht/Bebauungspléne  kein Bebauungsplan vorhanden; Planungsrecht nach § 34 BauGB sowie Auf3en-
bereich nach § 35 BauGB; in Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet darge-
stellt

16 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



. Stadtebauliche Qualitat auReres Erscheinungsbild der Gebaude/Grundstiicke: gering
Funktionalitat: mittel
; Aufenthaltscharakter: gering
; Grinelemente: gering
: Ordnungsstrukturen: gering
: Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: gering
. Restriktionen &uReres Erscheinungsbild; ErschlieBung ausschlieBlich tiber Nettetaler Stralie

oy
2 . [ Gewerbebestand
91 I N

|
{ | D Wohnbestand

|
o i CE) Bushaltestelle
e I e

0 ha insgesamt

dlage: Land NRW (2023) di-de/by -2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

T "'“}Ek--f""'-... e Naturschutz
NRANERHS = e o4 y
L 7‘.1 SRR B nNaturschutzgebiete
i e et i Y £
b . ¥ Aoy
RUBN Waldflachen
NS

Bereiche fiir den Schutz der Natur
Gehiete fiir den Schutz der Natur
SO\ Biotepverbundflachen

||| Landschaftsschutzgebiete

A S A )

Stadt Viersen

Pl A

Bodenschutz
.. Béden mit sehr hoher Funktionserfilllung

(Tl

Baden mit hoher Funktionserfillung

Bodendenkmaler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmdler

Wasserschutz
I vorliufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

Wasserschutzgebiet: Zane il

Gewdsser

- [ Untersuchungsraum

S |__] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

— Stadtgrenze

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/dl-de/by-2-0),

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Die gewerbliche Flache an der Nettetaler StraRe weist keine weiteren Potenziale fiir Neuansiedlungen auf. Die im
Untersuchungsraum nordwestlich gelegene Grunflache ist bereits Teil des AufRenbereichs nach § 35 BauGB und
somit nicht bebaubar. Ein Bebauungsplan fiir das Gebiet liegt nicht vor.

Anbindung und Versorgung

Die Funktionalitét ist durch die direkte Lage an der L 29 / A61 gegeben. Zudem sorgt die N&he zum Bahnhof Boisheim
und der Bushaltestelle fiir eine gute Anbindung an den OPNV. Zudem ist die Versorgungsstruktur mit Lebensmitteln
in der ndheren Umgebung, mit Ausnahme des Dorv-Ladens sehr gering.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Durch die geringe GroRe ist keine besondere Adresse des Gewerbegebiets vorhanden. Stadtebaulich ist das Gebiet
eher funktional geprégt.

Madgliche Restriktionen

Aufgrund der Lage innerhalb eines Wasserschutzgebietes der Zone IlIA ist die Nutzung der gewerblichen Flache
eingeschrankt.

Handlungsempfehlungen

Aus planungsrechtlicher Sicht sollte die Gewerbeflaiche zum Erhalt gesichert werden. Die Auslastung der
Grundstucke kdnnte durch Nachverdichtung verbessert werden, dies diirfte allerdings nur fiir die bereits anséssigen
Unternehmen eine Rolle spielen.

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



3.3 Diulken-Nord

3 Dulken-Nord

Dilken

Gebietscharakterisierung

Nutzung

Lage und Anbindung

Grofle

Profil und
Industrieflachenpotenziale

Gebietspragende Unternehmen: Otto Fuchs Diilken, KraussMaffei, Recytex, Fi-
nanzamt Viersen

Bereich I: Giberwiegend gréRRere Betriebe der Metallverarbeitung, auch Pragung
durch Dienstleistungen der Finanz- und Gesundheitsbranche

Bereich II: durchmischtes Gewerbe, teilweise Wohnnutzung, Gewerbepark
Uberwiegend mit Dienstleistungsbetrieben préagend

Bereich IlI: durchmischtes Gewerbe, teilweise Wohnnutzung

nordlich des Bahnhofs Diilken und &stlich der L 475 gelegen
Anbindung an die AS Viersen (ca. 1,2 km) sowie Stchteln der A61 (ca. 1,5 km)

GesamtgrofRe: ca. 34 ha
Tats&chliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Bereich I: Gewerbe-/Industriegebiet, nach heutigem Planungsverstéandnis ware
an dieser Stelle eine industrielle Nutzung jedoch ausgeschlossen,
Bodenrichtwert: 65 €/m2

Bereich II: Industriegebiet, nach heutigem Planungsverstandnis ware an dieser
Stelle eine industrielle Nutzung jedoch ausgeschlossen,
Bodenrichtwert: 65 €/m2im Gewerbebereich (205 €/m2 im Wohnbereich)

Bereich IlI: Gewerbegebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65 €/m2

r.a-\ Gl"= ag ;V
/) mogliche Zufahrt/Anbindun
srf/ @\;’)’ .t . <

-
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

Nr$20513%Anderung}

r___-I Untersuchungsraum
I Bebauungsplan

I Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuRenbereiche nach § 35 BauGB

m— Stadtgrenze

—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig

BP Nr. 205, 3. Anderung GE/GI: freistehende,
Gebietskategorien: Gl, Ml, oberirdische Lagertanks
WA,
Bahnanlagen
BauNVO: 1962
Rechtskraft: 1967

Hinweis: Gl-Festsetzung im B-Plan Nr. 205 3. Anderung nicht vollumfanglich geschiitzt. Einzelfallbetrachtung generell
bei diesem B-Plan notwendig bei Neuansiedlungen etc.
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BP Nr. 242
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1968
Rechtskraft: 1973
BP Nr. 243
Gebietskategorien: GE, Ml
BauNVO: 1968
Rechtskraft: 1976

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

zuléssig ausnahmsweise zulassig unzuldssig

stdrende Betriebe und
Betriebsteile

Stellplatze/Garagen nur
in Uberbaubaren Flachen
bzw. vorgesehenen Fla-

chen

&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: gering bis mittel
Funktionalitat: mittel
Aufenthaltscharakter: gering
Grunelemente: mittel bis hoch
Ordnungsstrukturen: mittel
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel

von Wohngebieten umgeben, dadurch LArmimmissionen in der Nachbarschaft

bedeutend (,,Hidden Champion®“/insbesondere bedeutend fir Metallverarbei-
tung und Finanzdienstleistungen)

Stadt Viersen — Exposees der Untersuchungsrdume 21



de/by-2-0)' |

D Betriehsgebundene Reserve

- Vermarktete Fliche
- Gewerbebestand

GET D Wohnhestand
i
o =

=)
i %ﬁ @ Bushaltestelle

e: Land NRW (2023) dl-de

Brachflache (zum Teil Lagerplatz bzw. Parkplatz) :
(wird aufgrund der geringen GroRe nicht bilanziert) 5

Ulmenstrale: 0,1ha  Betriebserweiterung

. Tatsachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

Naturschutz
Waldfldchen
SO Biotopverbundflichen
Bodenschutz
.. Bdden mit sehr hoher Funktionserfilllung
Baden mit hoher Funktionserfillung

PR Bodendenkmaler

i Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
s sonstige Denkméler

|
i Wasserschutz
: : Wasserschutzgebiet: Zane il

Gewdsser

I untersuchungsraum

i '///.”/"

i___] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

Quelle: Land NAW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fiir
Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/di-de/by-2-0), © Stadt Viersen

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Das Gebiet verfligt nur Giber wenige betriebsgebundene Reserveflachen. Wachstumsmdglichkeiten liegen demnach
nur auf den bestehenden Firmengelanden selbst. Da das Gebiet komplett durch bebaute Flachen umgeben ist,
konnen hier auch keine Erweiterungsmdglichkeiten geschaffen werden.

Anbindung und Versorgung

Die zentrale Lage in direkter Nahe zum Bahnhof Diilken sorgt fiir eine gute OPNV-Anbindung, wobei die
Busanbindung verbesserungswiirdig erscheint. Die Anbindung fiir den Schwerlastverkehr sowie Kfz fiihrt Giber die L
475 und die L29. Eine Nahversorgungsstruktur mit Lebensmitteln ist innerhalb des Gewerbegebiets gegeben.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Das Gewerbegebiet Diilken-Nord weist mit der Firma Otto Fuchs Diilken ein weithin bekanntes Unternehmen auf.
Dadurch bildet das Gewerbegebiet eine gewisse Adresse fiir metallverarbeitende Unternehmen und deren
Abnehmer:innen. Die stadtebauliche Qualitét liegt im mittleren Bereich. Der Bestand ist (iberwiegend &lter als 40
Jahre und zum Teil in einem vernachl&ssigten, baulichen Zustand. Die zahlreichen Baume entlang der Heiligenstrale
und der Lindenallee mindern Immissionen und wirken sich positiv auf die stadtebauliche Qualitat aus. In die
gewerblichen Flachen sind zum Teil Wohnnutzungen eingestreut.

Madgliche Restriktionen
Das Gebiet wird durch die angrenzende Wohnbebauung eingeschrankt.
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Handlungsempfehlungen

Die Wohnbebauung am Kampweg im Nordosten des Untersuchungsraums ist sowohl im Flachennutzungsplan als
auch im Bebauungsplan als gewerbliche Bauflache bzw. als GI-Flache ausgewiesen. Hier besteht ein stadtstrukturel-
les Problem. Es ist, nicht nur in diesem Gebiet, zu vermeiden, dass sich die Wohnnutzungen weiter an oder sogar in
die bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete ausweiten. Die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen GE-
und GI-Fl&chen ist aus den genannten Griinden und dem vorhandenen Mangel an gewerblichen und industriellen
Potenzialflachen in Diilken dringend geboten.

Dartiber hinaus wére eine Verbesserung der Busanbindung innerhalb des Gewerbegebietes wiinschenswert. Dies
sollte Uberprift werden.

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



3.4

AlbertstralRe

4  Albertstralle Dilken

Gebietscharakterisierung

Nutzung

Lage und Anbindung

Grole

Profil und
Industrieflachenpotenziale

]

I
|

|
[

[}

1]

I
[
I

1l

[ & y
'._‘M.“::—_--.

Gebietspragende Unternehmen: Raiffeisen-Markt, Hagebaumarkt
Bereich I: durchmischter Bereich mit Préagung durch Einzelhandel

Bereich Il: ehem. Weyermann & Séhne, Teil zur Albertstrae hin soll kurzfristig
fur neue Gewerbebetriebe verflgbar sein, stidlicher Teil ist fir Wohnnutzung
vorgesehen

westlich des Bahnhofs Duilken und 6stlich der L 475 gelegen

Anbindung an die AS Viersen (ca. 1,9 km) sowie Sichteln der A 61 (ca. 2 km)
GesamtgroRe: ca. 7 ha

Tatsachliche Reserven: 0 ha

Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Bereich I: Gewerbe-/Mischgebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65-200 €/m?2

Bereich II: Industriegebiet, wird aktuell durch Gewerbegebiet und Wohngebiet
Uberplant, Bodenrichtwert: 65-200 €/m2

QS

t maogliche Zufahrt/Anbindung

(www.eoslaiage/dk0eB 28] -

Luftbild

Stadt Viersen — Exposees der Untersuchungsraume

Kartengrundlage: Land NRW (20201 di-de/by-2-0
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«, Bereiche und mégliche Anbindung
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EeEmEm

d w4

r___-I Untersuchungsraum
I Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB 1] =

m— Stadtgrenze il g .:I'f ':'
Stadtteil o] "-"
— Stadtteilgrenze b (s |
—.— Siedlungsbereich gem. — “’i'
Regionalplan Disseldorf ,. I"_,,:_, :
o B S it | -,
Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig
BP Nr. 205, 3. Anderung GE/GI: freistehende,
Gebietskategorien: GE, G, MI oberirdische Lagertanks
BauNVO: 1962
Rechtskraft: 1967

wird kiinftig teilweise durch Bebauungsplan Nr. 289 (iberplant (stdlich der Albertstral3e);

Hinweis: Gl-Festsetzung im B-Plan Nr. 205 3. Anderung nicht vollumfanglich geschiitzt. Einzelfallbetrachtung generell
bei diesem B-Plan notwendig bei Neuansiedlungen etc.
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zuldssig ausnahmsweise zulassig unzulassig
BP Nr. 243 Stellplatze/Garagen nur
Gebietskategorien: GE, Ml in Uberbaubaren Flachen
BauNVO: 1968 bzw. vorgesehenen Fla-
Rechtskraft: 1976 chen
BP Nr. 251
Gebietskategorien: private
Griinflache wird kinftig durch Bebauungsplan Nr. 289 iberplant
BauNVO: 1977
Rechtskraft: 1979
BP Nr. 289
Gebietskategorien: k. A. Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung;
BauNVO: 2017 Gebietskategorien laut Stadt Viersen: eingeschranktes GE, WA
Rechtskraft: in Aufstellung
Stadtebauliche Qualitat &uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: gering
Funktionalitat: gering bis mittel
Aufenthaltscharakter: gering
Griinelemente: gering
Ordnungsstrukturen: mittel
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: gering
Restriktionen angrenzende Wohngebiete schranken Nutzung ein
Einsch&tzung der Adresse weniger bedeutend
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"7 GroBhandel

0 ha insgesamt

Gewerbepark
(Kfz-Gewerbe/Bildung)

Tellberelch fiir Wohnzweeke vorgesehen

Bestand und Flachenpotenziale
Tatsachliche Reserveflachen

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

28



Restriktionskarte Natur und Denkmal

Naturschutz
Waldflachen
- Bodenschutz
.. Béden mit sehr heher Funktionserfillung
Béden mit hoher Funktionserfillung
Bodendenkmiler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmdler

Wasserschutz
Wasserschutzgebiet: Zane il

Stadt Viersen

(]

0 Untersuchungsraum

r_-_] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fiir

Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/di-de/by-2-0),

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen
Es liegen keine Potenzialflachen im Untersuchungsraum vor. Das ehemalige Weyermann-Gelande ist vermarktet.
Anbindung und Versorgung

Das Gewerbegebiet AlbertstralRe verfiigt aufgrund der Nahe zum Bahnhof Diillken sowie einer Bushaltestelle inner-
halb des Gebietes Uiber eine gute OPNV-Anbindung. Das Gebiet ist durch die unmittelbare Lage an der L 475 gut an
die Umgebung angebunden.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Gemeinsam mit dem Gewerbegebiet Diilken-Nord bildet die Flache einen zusammenhé&ngenden gewerblich genutz-
ten Bereich, der lediglich durch die Bahntrasse getrennt wird. Das duRere Erscheinungsbild der Gebdude sowie feh-
lende Grunelemente sorgen flr eine geringe Aufenthaltsqualitat und somit flir eine geringe Einschatzung der stad-
tebaulichen Qualitat.

Madgliche Restriktionen

Nennenswerte Einschrdnkungen durch Umweltrestriktionen liegen nicht vor. Schmale FuBwege sorgen bei Schwer-
lastverkehr jedoch fir Gefahrenquellen.

Handlungsempfehlungen

Es wird empfohlen eine Prifung zur Erhéhung der Verkehrssicherheit fir den FuB- und Radverkehr unter
Beibehaltung der Funktionalitat, insbesondere fiir den Raiffeisen-Markt, durchzuftihren.
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3.5

Duilken-Nordost

5 Dulken-Nordost

Dilken

30

Gebietscharakterisierung

Nutzung

Lage und Anbindung

Grole

Profil und
Industrieflachenpotenziale

-
g
pl
=
=
ot
i
£
£
E

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Gebietspragende Unternehmen: Gewerbepark Talstral3e, Einzelhandel-Agglo-
meration (Viersener Str.)

Bereich I: Uberwiegend Einzelhandel fiir den taglichen Bedarf

Bereich II: Gewerbepark Schiricksweg, wird in Wohnnutzung umgewandelt
Bereich II: Gewerbepark Talstralle mit Dienstleistungs- und Handwerksbetrie-
ben

stidlich der Bahnstrecke Dulken-Viersen, an der L 29 gelegen

Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 1,1 km)

Gesamtgrofe: ca. 6,6 ha

Tatséchliche Reserven: 0 ha

Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Bereich I: Industrie-/Sondergebiet, nach heutigem Planungsverstandnis ware
an dieser Stelle eine industrielle Nutzung jedoch ausgeschlossen,
Bodenrichtwert: 65 €/m2, Einzelhandelsstandort

Bereich II: Gewerbe-/Industriegebiet, wird aktuell fiir eine Wohnnutzung tber-
plant, Bodenrichtwert: 65 €/m2

Bereich IlI: Industriegebiet, nach heutigem Planungsverstandnis wére an dieser
Stelle eine industrielle Nutzung jedoch ausgeschlossen,
Bodenrichtwert: 65 €/m2

t magliche Zufahrt/Anbindung
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| e |
[—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadigrenze
—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig
BP Nr. 205, 3. Anderung GE/GI: freistehende,

Gebietskategorien: GE, Gl oberirdische Lagertanks

BauNVO: 1962

Rechtskraft: 1967

Hinweis: Gl-Festsetzung im B-Plan Nr. 205 3. Anderung nicht vollumfanglich geschiitzt. Einzelfallbetrachtung generell
bei diesem B-Plan notwendig bei Neuansiedlungen etc.
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zuléssig ausnahmsweise zulassig unzuldssig

BP Nr. 205-13

Gebietskategorien: Gl -

BauNVO: 1990 keine fuir das Konzept relevanten Angaben

Rechtskraft: 2000

BP Nr. 237

Gebietskategorien: k. A. Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung mit dem Ziel der Wohnnutzung

BauNVO: k. A.

Rechtskraft: in Aufstellung

BP Nr. 277

Gebietskategorien: SO -

BauNVO: 1990 keine fuir das Konzept relevanten Angaben

Rechtskraft: 2008

Stadtebauliche Qualitat &uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: mittel bis hoch
Funktionalitat: hoch
Aufenthaltscharakter: mittel
Grunelemente: mittel
Ordnungsstrukturen: mittel
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel bis hoch
Hinweis: Da Bereich Il fur Wohnzwecke tiberplant wird, bezieht sich die
Einschatzung nur auf die Bereiche I und Il1.

Restriktionen von Wohngebieten umgeben, Gebdude in Bereich Il in schlechtem Zustand

Einschatzung der Adresse Bereich | ist bedeutend fiir Nahversorgung Dulkens; Bereich lll ist ein bedeuten-

der Standort fur kleinere handwerkliche Betriebe und Unternehmen;
Bereich Il wird zukiinftig keine gewerbliche Bedeutung haben, da dieser in
Wohnnutzung umgewandelt werden soll (Aufstellungsbeschluss BP Nr. 237)

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



[{]

0 ha insgesamt
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

Naturschutz
Waldfldchen

SO Biotopverbundflichen
it : : i 5 Bodenschutz
o : : T .-+ Béden mit sehr hoher Funktionserfiillung
ot v fien \\ - Baden mit hoher Funktionserfillung

Bodendenkmaler

Stadt Viersen
o
S

” — St s £ x Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
/ - T s> . . 3 sonstige Denkmaéler

di-de/by-2-0), ©

fls

v Wasserschutz

% Wasserschutzgebiet: Zane il

I}

(=]

1
1
. N Untersuchungsraum
I
I

|____] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fiir

Gewdsserkunde (2020) dl-de/by-2-0 (www.govdata.d

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Der Untersuchungsraum ist mit seinen drei Teilgebieten sehr differenziert zu betrachten. Der Bereich | ist als Son-
dergebiet Einzelhandel (FNP) ausgewiesen, Bereich Il soll laut Aufstellungsbeschluss fiir Wohnzwecke umgewandelt
werden. Beide Bereiche spielen demnach fir das Gewerbeflachenkonzept keine weitere Rolle. Bereich Ill vereint
kleinere Unternehmen in einem gemeinsamen Gewerbepark inkl. Lagerflachen, der sowohl von der Viersener Stralie
(L 29) als auch der TalstralRe erschlossen ist. Dieser Bereich ist nahezu vollstandig ausgelastet. Eine Erweiterung nach
Westen auf die Grinflache kénnte sich aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung als schwierig erweisen.

Potenzialflachen

Das Gewerbegebiet verfugt tiber keinerlei Potenzialflachen.

Anbindung und Versorgung

Durch drei Buslinien und die Nahe zum Bahnhof Diilken ist der Untersuchungsraum gut an den OPNV angebunden.
Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Insgesamt bildet der Untersuchungsraum eine Adresse fir Einzelhandel (Bereich I) sowie fur handwerkliche Betriebe
und kleinere Unternehmen im Gewerbepark Talstra3e (Bereich IlIl). Die stadtebauliche Qualitat fiir die Bereiche |
und Il bewegt sich auf einem mittleren bis hohen Niveau. Ausschlaggebend sind die hohe Funktionalitdt und das
dulere Erscheinungsbild der Gebdude, welche sich in einem guten Zustand befinden.

Madgliche Restriktionen

Am 0stlichen Rand des Bereichs | befindet sich ein Wasserschutzgebiet der Zone lll, der eine gewerbliche Nutzung
einschranken kann.
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Handlungsempfehlungen

Fir das Untersuchungsgebiet werden keine konkreten Handlungsempfehlungen ausgesprochen. Aus dem Grund,
dass flr den Bereich Il bereits konkrete Planung in Richtung Wohnen vorliegen. Bereich I ist gem&l Einzelhandels-
strukturkonzept ein ausgewiesener Standort fir den Einzelhandel, wodurch im Sinne des Gewerbeflachenkonzeptes
keine Handlungsempfehlungen ausgesprochen werden. Bereich Il ist bereits gut ausgelastet. An dieser Stelle wird
kein Handlungsbedarf gesehen.
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3.6  Bruchweg

6 Bruchweg Dulken

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Norma
Der Untersuchungsraum besteht tiberwiegend aus Einzelhandel (Norma) und
teilweise Leerstand, der jedoch bereits vermarktet wurde.
Lage und Anbindung am westlichen Siedlungsrand von Dulken, zwischen L 29 und Bruchweg gelegen
Anbindung an die AS Viersen (ca. 2,6 km) sowie Stchteln der A 61 (ca. 2,8 km)
GroRe GesamtgrofRe: ca. 0,5 ha
Tatsachliche Reserven: 0 ha

Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Industriegebiet, nach heutigem Planungsversténdnis ware an dieser Stelle eine
Industrieflachenpotenziale industrielle Nutzung jedoch ausgeschlossen,
Bodenrichtwert: 105 €/m?2
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l—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan

[0 Bebauungsplan in Aufstellung
- Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB
[ AuBenbereiche nach § 35 BauGB
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= Stadtgrenze .
—— Stadtteilgrenze —_
—-— Siedlungsbereich gem. e i ~ ]

Regionalplan Disseldorf - =

e bt M =

Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig
BP Nr. 205, 3. Anderung GE/GI: freistehende,
Gebietskategorien: Gl oberirdische Lagertanks
BauNVO: 1962
Rechtskraft: 1967

Hinweis: Gl-Festsetzung im B-Plan Nr. 205 3. Anderung nicht vollumfanglich geschiitzt. Einzelfallbetrachtung generell
bei diesem B-Plan notwendig bei Neuansiedlungen etc.
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Stadtebauliche Qualitat &uReres Erscheinungsbild der Gebaude/Grundsticke: gering
Funktionalitét: mittel
Aufenthaltscharakter: gering
Grunelemente: gering
Ordnungsstrukturen: gering

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: gering

Restriktionen von Wohngebieten umgeben, leerstehendes Gebaude wirkt vernachlassigt :

Einschétzung der Adresse nicht vorhanden

Bestand und Flachenpotenziale

‘w X 7 L | 777 20 ,ﬂlqv N
i ,-‘"! 7 : { v a R

39 [ 241

- 119

o

dlage: Land NRW (2023) dli-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

- Gewerbebestand

Tatsachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

Naturschutz
Waldflachen

SO Bigtopverbundflachen

||| Landschaftsschutzgebiete
Bodenschutz
: Béden mit sehr hoher Funktionserfillung
Boden mit hoher Funktionserfillung

Bodendenkmaler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmdler

Wasserschutz

- Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete
Wasserschutzgebiet: Zone Il
Gewasser

Sonstiges

=== Hochspannungsfreileitung {110 kv)

w.govdata.de/dl-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

|| Abstand zu Hoch-/Héchstspannungsfreileitungen

. Untersuchungsraum

i____] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/b

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen
Der Untersuchungsraum verfugt tiber keine Potenzialflachen. Der vorhandene Leerstand wurde vermarktet.
Anbindung und Versorgung

Das Gewerbegebiet Bruchweg liegt unmittelbar an der L 29, eine OPNV-Anbindung liegt jedoch nicht vor. Die Nah-
versorgung ist gegeben.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Die stadtebauliche Qualit&t ist gering. Die Gebaude wirken zum Teil sehr vernachlassigt. Gemeinsam mit dem nord-
lich der L 29 liegenden Kfz-Gewerbe sowie dem sidostlich liegenden Einzelhandelszentrum bildet die Flache ein
kleines zusammenhé&ngendes gewerblich genutztes Gebiet, welches jedoch so nicht im Flachennutzungsplan veran-
kert ist. Aufgrund der GroR3e und des Zustands des Gebietes wird keine Adresse gebildet.

Madgliche Restriktionen

Das Gebiet liegt vollstandig in einem Wasserschutzgebiet der Zone 11IB und ist somit in seiner gewerblichen Nutz-
barkeit eingeschrankt. Ebenso ist es weitestgehend von Wohnnutzungen umgeben.

Handlungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit der gegentiberliegenden gewerblich genutzten gemischten Bauflache wird eine weitere Nut-
zung dieses Gebiets als gewerbliche Bauflache, insbesondere im Hinblick auf den Potenzialflachenmangel in Diilken,
als sinnvoll angesehen.
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3.7

Amerner Weg/Schwarzkopf-Henkel

7 Amerner Weg/Schwarzkopf-Henkel Dulken

40

Gebietscharakterisierung

Nutzung

Lage und Anbindung

Grofe

Profil und
Industrieflachenpotenziale

&
2
o
an
4
=
E
&
£
-

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Gebietspragende Unternehmen: Schwarzkopf-Henkel

Der Untersuchungsraum besteht aus einem Betrieb (s.0.) und teilweise
Wohngebéauden.

an der Ecke L 372/L 475, stdlich des Diilkener Zentrums gelegen
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 2,3 km)

Gesamtgrofe: ca. 2,4 ha
Tats&chliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Industriegebiet, nach heutigem Planungsversténdnis ware an dieser Stelle eine
industrielle Nutzung jedoch ausgeschlossen,
Bodenrichtwert: 65 €/m2

:rgstr _Q-' | f maogliche Zufahrt/Anbindung
] Turmstr. -~ n &
) . -

a= ,I—-.‘L- - .

YEI' l .“‘-I-"‘n-.--"-‘-.‘. F 58.!
2 -

% \\ ’,.--” g)

g A\ ,a"‘ | g
=Sporthalle .

2

i Schule S 2 AAN Yy

Bereiche und mdgliche Anbindung



Planunqsrecht und stadtebaullche Eigenschaften

INrF20513%Anderung]

m‘.p | "

e

N

[__] Untersuchungsraum
I Bebauungsplan

[0 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuRenbereiche nach § 35 BauGB

m— Stadigrenze

—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig
BP Nr. 205, 3. Anderung GE/GI: freistehende,

Gebietskategorien: Gl oberirdische Lagertanks

BauNVO: 1962

Rechtskraft: 1967

Hinweis: Gl-Festsetzung im B-Plan Nr. 205 3. Anderung nicht vollumfanglich geschiitzt. Einzelfallbetrachtung generell
bei diesem B-Plan notwendig bei Neuansiedlungen etc.
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Stadtebauliche Qualitat auReres Erscheinungsbild der Gebaude/Grundstiicke: mittel
Funktionalitat: hoch
Aufenthaltscharakter: gering
Griinelemente: mittel
Ordnungsstrukturen: mittel

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel

Einschatzung der Adresse bedeutend (,,Hidden Champion*)

Bestand und Flachenpotenziale
CIICIICUI:]

vaws MILGO" TWITlalla
188 \ o TITRESETARRiEIANS

u mstrage - GifangenentUrqaga'ﬁe

(2

Kosmetik
(Schwarzkopf-Henkel)

-efLV—Z—U (www.govdata.de/dl-de/by-2-
-

l

| @ cewerbebestand

D Wehnbestand
@ Bushaltestelle
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Bodenschutz
5 Béden mit sehr hoher Funktionserfillung

Boden mit haher Funktonserfillung

Bodendenkmaler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmdler

Wasserschutz
Wasserschutzgebiet: Zone Il

Stadt Viersen
~

' Sonstiges
——-- Hochspannungsfreileitung {110 kv)

L'__—| Abstand zu Hoch-/Héchstspannungsfreileitungen

)
<

1 Untersuchungsraum

0
¥
i
B
1.
|
I
f

r___] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

w.govdata.de/dl-de/by-2-0),

de/by-2-0

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

Gewdsserkunde (2020) dl

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Das Gewerbegebiet Amerner Weg/Schwarzkopf-Henkel besteht nur aus einer gewerblichen Fléche, die durch das
Unternehmen Schwarzkopf-Henkel genutzt wird. Potenzialflachen sind nicht vorhanden.

Anbindung und Versorgung
Die Lage an der L 372 sorgt fiir eine gute Anbindung, auch eine OPNV-Anbindung ist gegeben.
Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Insgesamt ist die stddtebauliche Qualitat des Gelandes durchschnittlich, die Funktionalitit ist durch breite Zufahrten
gegeben. Es wird keine Aufenthaltsqualitat gebildet. Das Unternehmen Schwarzkopf-Henkel sorgt fir eine bedeu-
tende Adresse, eine Agglomeration von Betrieben ist aber aufgrund fehlender Erweiterungsméglichkeiten nicht
maoglich.

Madgliche Restriktionen

Das Gebiet ist Giberwiegend von Wohnnutzungen umgeben, stidwestlich liegt eine Gemeinbedarfsflache fir eine
Schule. Beide Nutzungen schrénken die als Gl ausgewiesene Flache erheblich ein. Die in dem Gebiet eingestreute
Wohnnutzung gehérte vermutlich urspriinglich zum Betrieb. Zusatzlich liegt die gesamte Flache in einem Wasser-
schutzgebiet der Zone 111B, wodurch verschiedene Bestimmungen fiir die Nutzung erfillt sein massen.

Handlungsempfehlungen

Da das Gebiet von nur einem Betrieb belegt ist und vollstdndig genutzt wird, werden keine Handlungsem-
pfehlungen ausgesprochen.
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3.8  Mackenstein

8 Mackenstein Dilken

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: MARS, PERI, Stegers (Baustoffe), Moos & But-
zen, Bosal, Knauf AMF

Bereich I: durchmischter Bereich mit Pragung durch groRflachige Betriebe
Bereich II: durchmischter Bereich mit kleinen und mittleren Betriebsgréiien,
vor allem durch Baugewerbe gepragt

Bereich IlI: durchmischter Bereich mit kleinen Betriebsgréfien und vielen unbe-
bauten, aber zum GroBteil bereits vermarkteten Flachen

Bereich IV: zweckgebundene GIB-Reserve der Regionalplanung

Lage und Anbindung stidlich von Diilken, zwischen L 475 und K 8, nahe der Stadtgrenze gelegen
Anbindung an die AS Mackenstein der A 61 (ca. 2,2 km)

GroRe GesamtgrofRe: ca. 164,2 ha
Tatséchliche Reserven: ca. 3,2 ha
Betriebsgebundene Reserven: ca. 12,6 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Bereich I: Gewerbe-/Industriegebiet, ca. 61,5 ha fiir eine industrielle Nutzung
Industrieflachenpotenziale geeignet, Bodenrichtwert: 65-70 €/m2
Bereich Il: Gewerbe-/Industriegebiet, ca. 52,7 ha flir eine industrielle Nutzung
geeignet, Bodenrichtwert: 65-70 €/m2
Bereich IlI: Gewerbegebiet, ca. 21,9 ha fiir eine industrielle Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 70-105 €/m?
Bereich IV: Landwirtschaftsflache, ca. 17,6 ha fiir eine industrielle Nutzung ge-
eignet, Bodenrichtwert: 9 €/m2

N KLOSTERHOF

‘:‘E t maogliche Zufahrt/Anbindung
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Bereiche und ngIiche Anbindung
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

S 2 il
I Al

sy
7

260]und260:2]
022 Nr¥270:3

Nr3$270[undf270:4

[__] Untersuchungsraum Lok
I Bebauungsplan Y —
0 Bebauungsplan in Aufstellung '

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile \ 0 s
nach § 34 BauGB | S

| AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadigrenze
—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplédne zulassig ausnahmsweise zuléssig unzuléssig
BP Nr. 260 Gebaude bis 20 m Hohe  Abweichung von Anzahl
Gebietskategorien: GE, Gl, 6fftl.  (Gl), bauliche Anlagen bis der Vollgeschosse nach §
Grinflache, 20 m Hohe (GE); Stell- 17 Abs. 5 BauNVvO
Landwirtschaft platze nur innerhalb tber-
BauNVO: 1968 baubarer Flachen
Rechtskraft: 1972
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BP Nr. 260, 1. Anderung
Gebietskategorien: GE, Gl

BauNVO: 1977
Rechtskraft: 1978
BP Nr. 260-2

Gebietskategorien: k. A.

Landwirtschaft

Landwirtschaft

BauNVO: 1990

Rechtskraft: 2004

BP Nr. 270

Gebietskategorien: GE, Gl, offtl.
Griinflache,

BauNVO: 1990

Rechtskraft: 1991

BP Nr. 270-1

Gebietskategorien: GE, 6fftl.
Griinflache,

BauNVO: 1990

Rechtskraft: 2001

BP Nr. 270-3

Gebietskategorien: GE, 6fftl.
Grinflache

BauNVO: 1990

Rechtskraft: 2004

BP Nr. 270-4

Gebietskategorien: k. A.

BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2006
BP Nr. 270-5

Gebietskategorien: Gl
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2007

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

zuléssig

Kfz-Handel; Handel mit
Mineral6l/Brennstoffen;
Baustoffhandel; Kiosk

ausnahmsweise zulassig unzuldssig

Einzelhandel (flachenm@- Einzelhandelsbetriebe
RBig untergeordnet) im und sonstige L&aden
Zusammenhang mit gew.

Betrieben; Sportanlagen;

Geschéfts-, Buro- und

Verwaltungsgebaude

sonstige Festsetzungen: Anlagen und Betriebe werden nach Art gegliedert

(gem. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Kfz-Handel; Handel mit
Mineral6l/Brennstoffen;
Baustoffhandel; Kiosk

Gliederung der Gewerbe-
und Industriegebiete
gem. § 1 Abs. 4. BauNVO
und Abstandsliste 1990:
Abstandsklassen IV - VII

Gliederung der Gewerbe-
und Industriegebiete
gem. § 1 Abs. 4. BauNVO
und Abstandsliste 1998:
Abstandsklassen IV - VII

GE: Betriebe und Anlagen
der Abstandsklassen IV —
VIl der Abstandsliste
1998

Kfz-Handel; Handel mit
Mineral6l/Brennstoffen;
Baustoffhandel; Kiosk

Gliederung der Industrie-
gebiete: Betriebe und An-
lagen der Abstandsklasse

IV — VII der Abstandsliste

1998; Kfz-Handel in Verb.
Mit Werkstattbetrieb; Ki-

oske

Einzelhandel (flachenm@- Einzelhandelsbetriebe
RBig untergeordnet) im und sonstige Laden
Zusammenhang mit gew.

Betrieben; Sportanlagen;

Geschéfts-, Buro- und

Verwaltungsgebaude

Gliederung der Gewerbe-
und Industriegebiete
gem. § 1 Abs. 4. BauNVO
und Abstandsliste 1990:
Abstandsklassen Il - V

Gliederung der Gewerbe- Einzelhandel
und Industriegebiete

gem. § 1 Abs. 4. BauNVO

und Abstandsliste 1998:
Abstandsklassen Il - IV

Betriebe und Anlagen Einzelhandel
der Abstandsklasse Il der

Abstandsliste 1998

Einzelhandel (flichenma- Einzelhandel
RBig untergeordnet) im

Zusammenhang mit gew.

Betrieben; Sportanlagen;

Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude

Gliederung der Industrie- Einzelhandel
gebiete: Betriebe und

Anlagen der Abstands-

klasse Il — IV der Ab-

standsliste 1998; Einzel-

handel (flachenmaRig un-

tergeordnet) im Zusam-

menhang mit gew. Be-

trieben



BP Nr. 271

Gebietskategorien: GE, 6fftl.
Griinflache

BauNVO: 1990

Rechtskraft: 2002

BP Nr. 272

Gebietskategorien: GE, 6fftl.
Griinflache,
private
Griinflache

BauNVO: 1990

Rechtskraft: 2017

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

zuléssig

Gliederung der Gewerbe-
und Industriegebiete
gem. § 1 Abs. 4. BauNVO
und Abstandsliste 1998:
Abstandsklassen V - VII

Gliederung der Gewerbe-
gebiete gem. Abstands-
liste 2007: Abstandsklas-
sen Il - VI (mit * gekenn-
zeichnet)

&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke:

Funktionalitat:
Aufenthaltscharakter:
Grinelemente:
Ordnungsstrukturen:

ausnahmsweise zulassig

Gliederung der Gewerbe-
und Industriegebiete
gem. § 1 Abs. 4. BauNVO
und Abstandsliste 1998:
Abstandsklassen IV - VII

Gliederung der Gewerbe-
gebiete gem. Abstands-
liste 2007: Abstandsklas-
sen Il - VIl (mit * gekenn-
zeichnet)

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat:

*aufgrund der Grol3e des Gebiets, der zahlreichen verschiedenen Nutzungen
und der unterschiedlichen Baujahre der Geb&ude ist das &uRere Erscheinungs-

bild sehr divers

Anbindung Gber K 8 fuihrt durch sensible Wohngebiete

unzuléssig

Gl 1: Betriebe und Anla-
gen der Abstandsklassen
| = VII; Einzelhandel

Tankstellen; Sportanla-
gen; je nach Gliederung
der Gewerbegebiete Be-
triebe und Anlagen der
Abstandsklassen | - VII;
Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereit-
schaftspersonen/Be-
triebsinhaber und -lei-
ter; kirchliche kulturelle,
soziale und gesundheitli-
che Anlagen; Vergni-
gungsstatten

gering bis hoch*
hoch

mittel bis hoch
hoch

hoch

hoch

sehr bedeutend (mehrere ,,Hidden Champions®“ befinden sich in Mackenstein)
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. D Betriebsgebundene Reserve
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Mackenstein '

Mackenstein 32ha sofort bis mittelfristiy  vorgesehen fiir mittelgroRRe Betriebe,
Nord: ' verflighar aktuell Griinflache/Landwirtschaft
IndustrieringI:  6,8ha  Betriebserweiterung  aktuell Grunflache/Landwirtschaft
Industriering Il: 1,4 ha  Betriebserweiterung  aktuell Landwirtschaft

'rl'iic;k_\nologle- 0,4 ha Betriebserweiterung  aktuell Grinflache/Landwirtschaft
ChemiestraBe: 1,0ha  Betriebserweiterung  aktuell Landwirtschaft

TextilstraBe: 0,6 ha  Betriebserweiterung  aktuell ungenutzes Griinland
Gewerberingl: 1,7ha  Betriebserweiterung  aktuell Landwirtschaft
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Gewerbering Il: 0,6 ha  Betriebserweiterung  aktuell Landwirtschaft

ca. 3,2 ha insgesamt, davon ca. 3,2 ha sofort bis mittelfristig
verflighar

Tatsachliche Reserveflachen

Restriktionskarte Natur und Denkmal

" Naturschutz
et Waldfldchen
L. 0 Biotopverbundflichen
||| Landschaftsschutzgehiete
' Bodenschutz
.. Baden mit sehr hoher Funktionserfiillung

Baden mit hoher Funktonserfillung

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmadler

.~ Wasserschutz
Wasserschutzgebiet: Zane il
Gewdsser
Sonstiges
. ——- Hochspannungsfreileitung {110 kv)
—— Hochstspannungsfreileitung (380 kv)
[:1 Abstand zu Hoch /Hochstspannungsfreileitungen

- Untersuchungsraum
e

I_._J 300-m-Radius um Untersuchungsraum

—— Stadtgrenze

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir
Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/dl-de/by-2-0), © Stadt Viersen

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Innerhalb des Gebietes liegen mehrere Potenzialflachen, davon der tiberwiegende Teil betriebsgebunden, vor. Die
Potenzialflache im Norden des Gebiets (Mackenstein-Nord) ist fiir kleinere bis mittlere Betriebe vorgesehen. Flachen
fiir GroRRbetriebe liegen nicht mehr vor. Dariiber hinaus liegt eine regionalplanerische Reserveflache siidlich der K 8
vor, die fir den exogenen Bedarf vorgesehen ist und ein interkommunales Gewerbegebiet mit der Stadt Ménchen-
gladbach bilden soll.

Anbindung und Versorgung

Verkehrstechnisch ist die Lage des Gebietes gut, fuhrt allerdings durch verschiedene stark belastete Splittersiedlun-
gen. Die OPNV-Anbindung ist verbesserungswiirdig.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Das Gewerbegebiet Mackenstein bildet aufgrund der tUberregionalen Bekanntheit eine sehr bedeutende Adresse
fur gewerbliche und industrielle Nutzungen. Begriinte ,,Vorgarten“ der Unternehmen schaffen eine Aufenthaltsqua-
litat bei gleichzeitiger Sicherung der Funktionalitat fiir Gewerbe- und Industriebetriebe. Aus diesen Griinden wird
die stédtebauliche Qualitét als hoch eingeschétzt.

Madgliche Restriktionen

Das Gebiet liegt vollstandig in einem Wasserschutzgebiet der Zone I1IB und grenzt teilweise an Biotopverbundfla-
chen an.
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Handlungsempfehlungen

Empfohlen wird vor allem die Entwicklung der verbliebenen Reserveflachen. Da die benachbarten Ortschaften (Split-
tersiedlungen) bereits stark belastet sind, soll bei Ansiedlungen die zu erwartenden Auswirkungen auf den Verkehr
stérker betrachtet werden. Handlungsbedarfe bestehen vor allem beziiglich der Versorgungsinfrastruktur fiir die
Angestellten der Unternehmen. Wir empfehlen die Einrichtung einer Unternehmensibergreifenden Kantine oder
einer &hnlichen Nahversorgungsstruktur. Dartiber hinaus kann die Errichtung einer Kindertagesstatte fir die Kinder
der gebietsbezogenen Angestellten ein wichtiger Standortfaktor fir Arbeitnehmende sein. Weiterhin ist es flr die
Unternehmen essentiell, dass auch die Auszubildenden den Standort ohne eigenen Pkw erreichen kénnen. Die
OPNV-Anbindung gilt es zu tiberpriifen und auf die Betriebszeiten abzustimmen.
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3.9 Baackes+Heimes

9 BaackestHeimes Dilken

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Baackes & Heimes

Bereich I: durchmischtes Gebiet mit verschiedenen Dienstleistungen und
Wohnnutzung

Bereich II: Grof3handel Baackes & Heimes inkl. betriebsgebundener Reserve

Lage und Anbindung oOstlich des Dulkener Zentrums, zwischen Eintracht- und Hospitalstrale gelegen
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 1,8 km)

GroRe Gesamtgrofe: ca. 3,7 ha
Tats&chliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: ca. 1,1 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Bereich I: Misch-/Wohngebiet, nicht fur eine industrielle Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 165-210 €/m?2

Bereich II: Mischgebiet, nicht fiir eine industrielle Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 165 €/m?2

‘. maogliche Zufahrt/Anbindung

-

de/dl-defby-2-0)

ISiueg L

Kactenerund|age: Land NEW (2020} di-de/by-2-0 (wwhy.govdata.

5 Cleingérten ‘%

N2

Neuapest.

3 ~ Kirche

: HofBaw oo \57.0-X -
B nﬁ'r._ Bereiche und mdgliche Anbindung
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

52

b1,
s

=
l—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadtgrenze
—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

CR i 1

Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig

BP Nr. 205, 3. Anderung freistehende, oberirdi-

Gebietskategorien: MI, WR sche Lagertanks (nur in
BauNVO: 1962 GE/GI zul&ssig)

Rechtskraft: 1967
Hinweis: Gl-Festsetzung im B-Plan Nr. 205 3. Anderung nicht vollumfanglich geschiitzt. Einzelfallbetrachtung generell
bei diesem B-Plan notwendig bei Neuansiedlungen etc.
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BP Nr. 205, 5. Anderung
Gebietskategorien: MI

BauNVO: k. A.
Rechtskraft: 1969
BP Nr. 266
Gebietskategorien: MI
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 1999

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

zuléssig ausnahmsweise zulassig unzuldssig

keine fur das Konzept relevanten Angaben

Wohnnutzung auf geras- Einzelhandel; Vergndi-
terten Flachen gungsstatten
&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: mittel
Funktionalitat: mittel
Aufenthaltscharakter: mittel bis hoch
Grunelemente: mittel
Ordnungsstrukturen: mittel
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel

von Wohnnutzungen umgeben

aufgrund der Lage und GroRe weniger fur Gewerbe bedeutend
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EintrachtstraRe: 1,1 ha aktuell Landwirtschaft

langfristig verfugbar

. Tatsachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt

54 Stadlt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



............................... e 3 : 3 Bodenschutz

- Béden mit sehr hoher Funktionserfillung

oA ek R e i e MG T i [ B Boden mit haher Funktionserfillung

Bodendenkmaler

i §
PR R R s T W T T B e e T D Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
£ S A e o el R0y ek« - e TS -7 SR SRS e PRt P S s A sanstige Denkmdler
O O e i n “lunip o HAE AR E v i NG e e R s e 5 e
a2 Gt .. Wasserschutz
a = \\ .
Gk <y & Wasserschutzgebiet: Zone Il
=] 7 ,
o 5 N 4 M G ,
‘ ewdsser

= F i o
g = 1 Rgarit
=Y AR N
=y i % =
8- ]r" \ | Untersuchungsraum
U o b

= b fiene:
0 S i i Y .l "
S \ 1] 300 m-Radius um Untersuchungsraum
- I 1 S
o 2 i
ol !
LR R |
Eapd !
&= !
3 S {
= z \'\ "'
=3 e i
@ Z e ,
~N o . !
> G ‘
2 9 e
S-S %
U 0 LY
B ™,
iy S
E_ E h""'\
=] R
o8 S
o e
— o e
z A Sl
= .
=1
= 3
8%
T
2@
T =
S @
ogw

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Im Osten der Flache befindet sich eine betriebsgebundene Reserveflache, die zum gebietspragenden Unternehmen
Baackes & Heimes gehort.

Anbindung und Versorgung

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes ist nur bedingt fiir Schwerlastverkehr geeignet, da die Anbindung tber
nicht klassifizierte StraRen fiihrt. Gleichwohl kann die Bodelschwinghstral3e als Teil des ergénzenden Hauptstralien-
netzes grundsatzlich groRere Verkehrsmengen aufnehmen. Eine OPNV-Anbindung liegt in ca. 200 m Entfernung vor.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Die vorliegende Flache ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache ausgewiesen, wird aber iberwiegend
gewerblich genutzt. Das Gebiet bildet nur eine weniger bedeutende Adresse, die stadtebauliche Qualitat liegt im
durchschnittlichen Bereich. Es gibt weder groRRere Defizite noch besondere positive Merkmale. Die Fortfuhrung der
EintrachtstraRe als Geh- und Radweg, eingebettet in eine Griinanlage, die im Zuge des stidlich angrenzenden Wohn-
gebietes (Burgacker) entstanden ist, sorgt furr eine erhéhte Aufenthaltsqualitét.

Madgliche Restriktionen

Die Flache liegt nahezu vollstandig innerhalb eines Wasserschutzgebietes der Zone IlIA und ist vorwiegend von
Wohnnutzungen umgeben. Das Gebiet ist somit in seiner Nutzung eingeschrankt.

Handlungsempfehlungen

Aufgrund der geringen GroRe des Untersuchungsgebiets wird auRer der Uberpriifung zur Verbesserung des OPNV-
Angebots keine Handlungsempfehlung ausgesprochen.
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3.10 Ransberg

10 Ransberg Dulken

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Gesundheitszentrum, diverse Autohéuser, zu-
kiinftig Kreisarchiv Viersen (im Bau)

Bereich I: Kfz-Gewerbe
Bereich II: durchmischtes Gewerbegebiet, aktuell mit gesundheitlicher und
sportlicher Pragung
Lage und Anbindung am ostlichen Siedlungsrand von Dillken, an der L 29 gelegen;
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 500 m)
GroRe GesamtgroRe: ca. 10,3 ha
Tats&chliche Reserven: 0 ha

Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Bereich I: Mischgebiet, nicht fur eine industrielle Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 100 €/m?

Bereich Il: Gewerbegebiet, nur flr eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 100 €/m?2

Karteherundlage: Land NRW 2020 di-de/by-2-0 (www.govdata de/dl-de/by-2-0)

3 Luftbild : _' -c_“e Bereiche und mégliche Anbindung
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=
l—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan

1 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

| AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadigrenze

—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplédne zulassig ausnahmsweise zuléssig unzuléssig

BP Nr. 205, 3. Anderung freistehende, oberirdi-
Gebietskategorien: Ml sche Lagertanks (nur in
BauNVO: 1962 GE/GlI zulassig)
Rechtskraft: 1967

Hinweis: Gl-Festsetzung im B-Plan Nr. 205 3. Anderung nicht vollumfanglich geschitzt. Einzelfallbetrachtung generell
bei diesem B-Plan notwendig bei Neuansiedlungen etc.
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BP Nr. 247-1
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2006
BP Nr. 267-1
Gebietskategorien: MI
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2016

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

zuléssig ausnahmsweise zulassig unzuldssig

Gliederung der Gewerbe- Gliederung der Gewerbe-
gebiete: Betriebe und gebiete: Betriebe und
Anlagen der Abstands-  Anlagen der Abstands-
klassen VI - VIl der Ab-  klassen | - VIl der Ab-
standsliste 1998; Kfz- standsliste 1998; Einzel-
Handel inkl. Kfz-Werk- handel; Tankstellen; teil-
statt (an Viersener Str.); weise Vergniigungsstat-
Einzelhandel bis 100 m2  ten (Spiel- und Automa-
VKF im Zusammenhang tenhallen, Spielcasinos,
mit gew. Betrieb Vorfuhr- und Geschéafts-
raume, mit Zweck und
Darstellungen von sexu-
ellem Charakter);
wassergefahrdende An-
lage

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il A 2 des Wasserschutz-

gebietes Aachener Weg. Auf die Genehmigungs- und Anzeigepflichten und Ver-

bote der Wasserschutzgebietsverordnung Aachener Weg vom 11.12.1995 wird
hingewiesen.

Wohngebé&ude im Bereich Kfz-Handel
von 15 m innerhalb der
tiberbaubaren Flache pa-

rallel zur StralRenbegren-

zungslinie

Einzelhandel;
Vergniligungsstatten;
Sickerschachte im WSG

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill A2 des Wasserschutz-
gebietes Aachener Weg. Auf die Genehmigungs- und Anzeigepflichten und Ver-
bote der Wasserschutzgebietsverordnung Aachener Weg vom 11.12.1995 wird

hingewiesen.
&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: hoch
Funktionalitat: hoch
Aufenthaltscharakter: hoch
Grunelemente: hoch
Ordnungsstrukturen: mittel bis hoch
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: hoch

keine bedeutenden Defizite

bedeutend (Dulkener ,,Eingangsbereich*)
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Tatsachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

Naturschutz
Waldflachen

. O\ Biotopverbundflichen

+ Béden mit sehr hoher Funktionserfillung
Baden mit hoher Funktionserfillung

Bodendenkmaler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmadler

Wasserschutz

Wasserschutzgebiet: Zane il

—————

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/di-de/by-2-0), © Stadt Viersen

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Trotz der teilweise noch unbebauten Grundstiicke sind keine Flachenpotenziale vorhanden, da diese bereits ver-
marktet sind und kurz vor der Bebauung stehen.

Anbindung und Versorgung

Far eine gute verkehrliche Anbindung sorgt die Lage an der Landstralle 29 mit der unmittelbaren Nahe zur Auto-
bahnanschlussstelle ,,Viersen” der A 61. Die Leistungsfahigkeit der L 29 ist jedoch kritisch einzustufen. Die OPNV-
Anbindung ist durch drei Buslinien gegeben.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Das Gewerbegebiet Ransberg bildet den ,,Eingangsbereich“ des Stadtteils Dilken und weist aufgrund der Neube-
bauung und der gliedernden Grinanalagen eine hohe stédtebauliche Qualitat auf. Der Neubau des Kreisarchives
sorgt gemeinsam mit der Situation als ,,Eingangsbereich* fir eine bedeutende Adresse. Durch das westlich gelegene
Berufskolleg ist das Gebiet zudem weitestgehend von einer Wohnbebauung abgetrennt. Die urspriinglich geplante
Entwicklung als Technologie- und Innovationsgebiet wurde jedoch nicht konsequent verfolgt, sodass sich andere
Nutzungen angesiedelt haben (z. B. eine Kletterhalle).

Madgliche Restriktionen

Durch die Lage der Flache im Wasserschutzgebiet der Zone IlIA ist eine gewerblich-industrielle Nutzung einge-
schrankt.

Handlungsempfehlungen

Da bereits alle Flachen vermarktet sind und das Gebiet stadtebaulich in einem guten Zustand ist, wird lediglich die
Empfehlung ausgesprochen, bei mdglichen Nutzungswechseln die Flachen im Sinne des Technologie- und
Innovationsgebiets zu vergeben.
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3.11 Grefrather Stral3e — SAB Brockskes

Gebietscharakterisierung

Nutzung

Lage und Anbindung

Grofe

Profil und
Industrieflachenpotenziale

8

3
E]
=1
pr
a

Gebietspragende Unternehmen: SAB Brockskes

Der Untersuchungsraum besteht aus der Betriebsflache der Fa. SAB und den
dazugehdrigen betriebsgebundenen Reserven

am nordlichen Siedlungsrand Siichtelns, an der L 39 gelegen

Anbindung an die AS Suichteln der A 61 (ca. 4,3 km)

Gesamtgrofe: ca. 7,4 ha

Tats&chliche Reserven: 0 ha

Betriebsgebundene Reserven: ca. 1,1 ha
Brachflachen: 0 ha

Gewerbegebiet, nur fur eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65 €/m2

‘t magliche Zufahrt/Anbindung
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Kartepgrupdlage: Land NRW (2020 dl-de/by-20 |

Luftbild Bereiche und mdgliche Anbindung
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften
I '

'-__-I Untersuchungsraum

B Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

- ImZusammenhang bebaute Ortsteile :
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
= Stadtgrenze

—— Stadtteilgrenze

—.— Siedlungsbereich gem.

Regionalplan Diisseldorf ' ol e T M P N ol 2

Planungsrecht/Bebauungsplane  kein Bebauungsplan vorhanden; Planungsrecht nach § 34 BauGB sowie Aulen-
bereich nach § 35 BauGB; in Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet ausge-
wiesen; die unbebauten Reserveflachen liegen im AuRenbereich nach § 35

BauGB, hier ist verbindliches Planungsrecht zu schaffen
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Stadtebauliche Qualitét dulReres Erscheinungsbild der Gebaude/Grundstiicke:

Funktionalitat:
Aufenthaltscharakter:
Grinelemente:
Ordnungsstrukturen:

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat:
Restriktionen keine bedeutenden Defizite

Einsch&tzung der Adresse bedeutend (,,Hidden Champion®)

Stadt Viersen — Exposees der Untersuchungsrdume

mittel
mittel
gering
gering bis mittel
mittel
mittel
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Bestand und Flachenpotenziale

Vr{l

(SAB Brickskes) ; N \

Vrefrather strael

\
)

Norefrather suaisa i

5
2
)
D Betriebsgebundene Reserve
- Gewerbebestand

@ Bushaltestelle

Grefrather 0,8ha Betriebserweiterung  aktuell Landwirtschaft
Strale I

Grefrather 0,3ha Betriebserweiterung  aktuell Landwirtschaft
StraRe II:

0 ha insgesamt S

Tatsachliche Reserveflachen
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Restriktionskarte Natur und Denkmal
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Naturschutz
Waldfldchen

SO Biotopverbundflichen
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Bodenschutz
.. Baden mit sehr hoher Funktionserfiillung

i Boden mit hoher Funktonserfullung

\' S AL Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmadler

............... e 2 7 Wasserschutz

................ : Ty et o Gewasser

.............. 5 - Untersuchungsraum

Quelle: Land NAW (2020) dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Das Gewerbegebiet Grefrather Strale — SAB Brdckskes besteht vollstandig aus dem Unternehmen SAB Brockskes
sowie der dazu gehdrenden Betriebserweiterungsflachen. Weitere Potenziale liegen nicht vor.

Anbindung und Versorgung

Die Lage an der L 39 sorgt zwar allgemein flr eine gute Anbindung, die Wegfiihrung zur nachsten Autobahnan-
schlussstelle A 61 (Stchteln) fiihrt jedoch durch das Zentrum Siichtelns und somit durch bereits stark belastete Stra-
Ren. Die Vorrangroute fiir den LKW-Verkehr fuhrt jedoch Richtung Norden zur B 509 und dann weiter zur A 40 oder
A 61. Eine Anbindung an den OPNV ist mit einer Bushaltestelle gegeben.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Das Unternehmen SAB Brockskes ist als Global Player in der Branche zwar weitreichend bekannt und bildet somit
eine bedeutende Adresse, eine Agglomeration von Unternehmen ist aber unwahrscheinlich und aufgrund der Lage
im Stadtgebiet wenig zielfiihrend. Die stadtebauliche Qualitat liegt im mittleren Bereich und erfiillt die Funktionali-
tat, demnach bedarf es keiner besonderen Verbesserung.

Madgliche Restriktionen
Die Erweiterungsflachen werden durch unversiegelte Béden mit sehr hoher Funktionserfiillung eingeschrankt.
Handlungsempfehlungen

Die unbebauten Reservefléchen liegen im AuRenbereich nach § 35 BauGB, hier sollte verbindliches Planungsrecht
geschaffen werden.
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3.12 FeldstralRe

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Kohlschein, Baustoffe Schnébler
Bereich I: vorwiegende Wohnnutzung, nur wenige gewerbliche Betriebe

Bereich II: kleine und mittlere Betriebe, geprégt durch Produktion von
Papier/Pappe, Kfz-Gewerbe, Maschinenbau, Grofthandel und Logistik
Bereich IlI: Bereich der ehem. Paperboard-Fabrik éstlich der L 39,

westlich der L 39 befinden sich kleinere Unternehmen vorwiegend der
Handwerks- und Einzelhandelsbranche

Lage und Anbindung Stichteln-Vorst, westlich der L 39 gelegen
Anbindung an die AS Suichteln der A 61 (ca. 3,3 km)
Grofle GesamtgrofRe: ca. 44 ha

Tatsachliche Reserven: ca. 7,2 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: ca. 0,9 ha

Profil und Bereich I: Mischgebiet, nicht fur eine industrielle Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 210-230 €/m2 (im Freiraum 9 €/m2)

Bereich II: Gewerbegebiet, ca. 6,9 ha fiir eine industrielle Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65 €/m2 (6stl. der Schmiedestral3e 9 €/m2)

Bereich llI: Gewerbe-/Mischgebiet/Urbanes Gebiet, nur fur eine gewerbliche
Nutzung geeignet, Bodenrichtwert: 65-210 €/m?

" magliche Zufahrt/Anbindung

{www.govdatade/di-de/by-2-0 g
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TN " Bereich Il W' )
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f Bereiche und mb'gliche Anbindung

Kortepgrundlage: Land NRW (2020) ol
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

Nr$343[Deckblattil}

| e |
I—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadtgrenze

—— Stadtteilgrenze
—-— Siedlungsbereich gem.

Regionalplan Disseldorf ) -
R TR Y AP TR Y h - -
Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig
BP Nr. 327-1 Gliederung der Gewerbe- Gliederung der Gewerbe- Windenergieanlagen
Gebietskategorien: GE, 6fftl. und Industriegebiete und Industriegebiete
Grunflache gem. § 1 Abs. 4. BauNVO gem. § 1 Abs. 4. BauNVO

BauNVO: 1990 und Abstandsliste 2007:  und Abstandsliste 2007:
Rechtskraft: 2013 Abstandsklassen | - VI Abstandsklassen V - VII
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BP Nr. 338-2
Gebietskategorien: MI
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2001
BP Nr. 343
Gebietskategorien: GE, Ml
BauNVO: 1968
Rechtskraft: 1973

BP Nr. 343, Deckblatt 1
Gebietskategorien: GE

BauNVO: 1977
Rechtskraft: 1980
BP Nr. 387-A
Gebietskategorien: GE, MU
BauNVO: 2017
Rechtskraft: 2020

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

zuléssig

ausnahmsweise zulassig

unzuldssig

Vergniligungsstatten
(teilweise); Einzelhandel
(teilweise); Wohnge-
baude in Mischgebieten
40 m Tiefe parallel zur
StraBenbegrenzungslinie
Grefrather StraRe

Einstellplatze und
Garagen

keine fur das Konzept relevanten Angaben

&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke:

Funktionalitat:
Aufenthaltscharakter:
Grinelemente:
Ordnungsstrukturen:

in GE: Anlagen, die einen
Betriebsbereich bilden
i.S.v. 8 3 Abs. 5a BIm-
SchG, wenn aufgrund
baulicher oder techni-
scher Malinahmen ein
geringerer Abstand zu
schutzbedurftigen Nut-
zungen i.S.v. 8 50
BImSchG ausreichend ist.

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat:

Einzelhandelsbetriebe
(auRer Betriebe mit
pharmazeutischen und
apothekenpflichtigen Ar-
tikeln in MU); Vergnu-
gungsstatten; Tankstel-
len; in GE: Anlagen, die
einen Betriebsbereich
bildeni.S.v. § 3 Abs. 5a
BImSchG

mittel
mittel
mittel
mittel bis hoch
mittel

mittel

Im Bereich der Feldstrale/Andreasstrale fehlen Gehwege, wodurch Gefahren
fur den Rad- und FulRverkehr entstehen (Endausbau mit Gehwegen laut Stadt

Viersen geplant)

bedeutend (,,Hidden Champion®)
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SpenglerstralRe: 3,8 ha langfristig verfugbar

SchmiedestraRe-

Ost: 3,4 ha

langfristig verfugbar
Potenzialflache

FeldstraRe 0.9 ha

langfristig verfugbar
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Tatséchliche Reserveflachen

er . ]
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et i : Geudereu\né
1 Baugewerbe
Metallerseugnisse —
chem. Erzeugnisse o :
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Papier/Pappe K-Ghe
plrfPan oy -

ehem. Paperboard D Tatsdchliche Reserve

' D Brach-/Potenzialflache
W - Vermarktete Fldche
N\~ > Gewerbebestand
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.~ || wohnbestand
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keine VerauBerungsbereitschaft des Eigentiimers flr Grof3teil
der Flachen

keine VerauBerungsbereitschaft des Eigentiimers flr Grof3teil
der Flachen
Dauer der Nutzung als Unterkunft fiir Gefliichtete

ca. 7,2 ha insgesamt, davon ca. 7,2 ha langfristig verfigbar
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Naturschutz
B nNaturschutzgebiete

= [ Geschiitzte Biotope nach § 42 LNatSchG NRW
Waldflachen

Regionale Griinziige

Bereiche fir den Schutz der Natur

! &\\k Biatopverbundflichen

||| Landschaftsschutzgehicte

Bodenschutz
.. Baden mit sehr hoher Funktionserfiillung

Baden mit hoher Funktionserfillung

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmdler

Wasserschutz

I vorliufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete
Gewdsser

Sonstiges
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0 Untersuchungsraum
I_._Jj 300-m-Radius um Untersuchungsraum

— Stadtgrenze

Potenzialflachen

Das Gewerbegebiet Feldstral3e verfiigt tiber zwei gréliere Reserveflachen im Norden, die jedoch aufgrund der feh-
lenden VerduBerungsbereitschaft des Eigentimers auf lange Sicht nicht bebaut werden kénnen. Das Gelande des
ehem. Unternehmens Paperboard Viersen wird aktuell Giberplant und steht ebenfalls nicht zur Verfligung. Das einzig
verbleibende Potenzial befindet sich auf der aktuell als Unterkunft fir Gefliichtete genutzten Flache an der Ecke
SchmiedestraRe/Bottcherstrale. Die Ubrigen Bereiche werden vorwiegend durch kleinere und mittlere Betriebe ge-
nutzt.

Anbindung und Versorgung

Laut LKW-Fihrungskonzept flihrt die Vorrangroute fiir den LKW-Verkehr von der Feldstraf3e nach Norden uber die
L39 zur B509 und von dort weiter zur A40 oder A61. Ortskundige fahren ggf. durch den engen Ortskern. An den
OPNV ist das Gebiet nur mit einer Haltestelle an der L 39 angebunden, hier besteht Verbesserungsbedarf.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Mit der Firma Kohlschein ist ein bekanntes Unternehmen direkt an der L 39 angesiedelt, wodurch eine gewisse
Adresse entsteht, die aufgrund der starken Durchmischung des Gebiets jedoch wenig Strahlkraft besitzt. Der nérd-
liche Teil des Gebiets ist vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Die stadtebauliche Qualitat des Gebiets ist auf-
grund teilweise fehlender Geh- und Radwege im mittleren Bereich. Die Funktionalitat fir den Kraftverkehr ist aber
gegeben.

Madgliche Restriktionen

Herausfordernd ist die Nutzung der freien Flachen durch die sehr hohe Funktionserfllung der Boden durch den
damit einhergehenden hdheren Ausgleichsbedarf.
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Handlungsempfehlungen

Die Potenzialflaichen, bei denen bisher keine Verdufl3erungsbereitschaft besteht, kdnnen wichtige
Erweiterungsmoglichkeiten fur das Gewerbegebiet darstellen. Hier sollte beharrlich versucht werden, die
VerauRerungsbereitschaft zu erhdéhen, um die wenigen vorhandenen GE-Reserven auszunutzen. Die
Schmiedestralie sollte beidseitig bebaut werden, um die Effektivitét der Erschliefungsstrale zu erhéhen. Dariiber
hinaus wird empfohlen, die Verbesserungsmoglichkeiten der OPNV-Anbindungem an das Gebiet zu priifen.
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3.13 Anne-Frank-Straflie
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Gebietscharakterisierung

Nutzung

Lage und Anbindung

Grofe

Profil und
Industrieflachenpotenziale
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Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Gebietspragende Unternehmen: E. J. Kluth, Aug. Schwan, Lufttechnik GmbH

Bereich I: mittelgrof3e Betriebe geprégt durch Maschinenbau, Metallverarbei-
tung und Textilherstellung

Bereich II: kleinere Unternehmen, vorwiegend handwerkliche Betriebe

stidwestlich des Siichtelner Zentrums, an der Anne-Frank-Stral3e gelegen
Anbindung an die AS Suichteln der A 61 (ca. 3,1 km)

Gesamtgrofe: ca. 5,3 ha

Tats&chliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: ca. 0,3 ha
Brachflachen: 0 ha

Bereich |: Gewerbegebiet, nur fur eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 85-220 €/m?

Bereich Il: Gewerbegebiet, nur flr eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 85 €/m2

Kartengrundlage: Lapnd NRW (2020] dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0}



Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

AN P

['-____-I Untersuchungsraum
I Bebauungsplan

[0 Bebauungsplan in Aufstellung

- ImZusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

"] AuRenbereiche nach § 35 BauGB

= Stadtgrenze

—— Stadtteilgrenze

—.— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf - g

ML : 3 =

Planungsrecht/Bebauungspldne  kein Bebauungsplan vorhanden; Planungsrecht nach § 34 BauGB (FNP: G)

Stadtebauliche Qualitat &uReres Erscheinungsbild der Gebaude/Grundsticke: gering
Funktionalitét: gering bis mittel
Aufenthaltscharakter: gering
Grunelemente: gering bis mittel
Ordnungsstrukturen: gering
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: gering

Restriktionen viele AuRenlager bestimmen das Erscheinungsbild; teilweise fehlen Gehwege;

Nahe zur Wohnbebauung und zum Krankenhaus
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Restriktionskarte Natur und Denkmal
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Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Mit der Betriebserweiterungsflache der Firma Aug. Schwan GmbH & Co. KG liegt eine einzige Potenzialflache in dem
Gebiet vor, flr die kaum Steuerungsmdglichkeiten vorliegen. Die gewerblichen Flachen sind lediglich im Flachen-
nutzungsplan festgesetzt, einen Bebauungsplan fiir das Gebiet gibt es nicht.

Anbindung und Versorgung

Die Anbindung an die Autobahn flhrt Uber nicht klassifizierte StralRen zur L 29 oder L 475 und durch den Ortskern
Stchtelns. Die anséssigen Unternehmen verursachen wenig Schwerlastverkehr, womit die Anbindung keine
groReren Probleme darstellt. Eine Anbindung an den OPNV ist fuRlaufig unter 400 Meter erreichbar.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Das Gewerbegebiet an der Anne-Frank-StraRe weist aufgrund teilweise fehlender Geh- und Radwege sowie vieler
Aufenlager, die das Erscheinungsbild bestimmen, eine eher geringe stadtebauliche Qualitat auf. Insgesamt wird das
Gebiet durch kleine und mittlere Gewerbebetriebe mit eingestreuter Wohnnutzung gepréagt. Entsprechend wird
keine besondere Adresse gebildet.

Madgliche Restriktionen
Einschrankend ist hier die Nahe zur Wohnbebauung sowie zum Krankenhaus.
Handlungsempfehlungen

Esist zu prufen, inwieweit die stadtebaulichen Defizite in Form von fehlenden Geh- und Radwegen behoben werden
konnen. Dies wirde u. a. fur eine erhdhte Verkehrssicherheit sorgen. Ebenso sollte gepruft werden, inwiefern die
OPNV-Anbindung verbessert werden kénnte. Bei moglichen Ansiedlungen von Gewerbebetrieben ist auf die
Vertraglichkeit mit der umliegenden Wohnbebauung zu achten und es ist zu priifen, ob diese planungsrechtlich
gesteuert werden kann.
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3.14 Holtweg

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: PA-HA-GE Hiitten- und GieRereibedarf,
Reinigung Krause

Bereich I: Keramikproduktion fur Hitten- und GielRereibedarf
Bereich II: Reinigungsbetrieb und teilweise Wohnnutzung

Lage und Anbindung zwischen Stichteln und Viersen, am Holtweg bzw. am Biissemfeld gelegen
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 3,5 km)

GrofRe GesamtgrofRe: ca. 1,8 ha
Tatsdchliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Bereich I: Gewerbegebiet, nur fir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 65 €/m?2

Bereich II: Gewerbegebiet, nur fir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 215 €/m?
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Mt dem Lich

| e |
I—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

- Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB

m— Stadtgrenze

—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungspléne zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig
BP Nr. 323

Gebietskategorien: GE L

BauNVO: 1962 keine fur das Konzept relevanten Angaben
Rechtskraft: 1969

BP Nr. 332

Gebietskategorien: GE L

BauNVvO: 1977 keine fur das Konzept relevanten Angaben
Rechtskraft: 1981
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Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einschétzung der Adresse

Bestand und Flachenpotenziale

Kartengrundlage: Land NRW {2023) dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-0)

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

&uReres Erscheinungsbild der Gebaude/Grundsticke: gering bis mittel
Funktionalitét: gering
Aufenthaltscharakter: gering
Grunelemente: mittel
Ordnungsstrukturen: gering
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: gering

keine Abgrenzung zu benachbarten Wohngebieten sowie teilweise schlechtes
&uReres Erscheinungsbild (Bereich I1)

nicht vorhanden

Auf dem Lic




Restriktionskarte Natur und Denkmal
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Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fiir

Gewdsserkunde (2020} di-de/by-2-0 [www.govdata.de/dl-de/by-2-0), |

Potenzialflachen

Der Untersuchungsraum verfugt Gber keinerlei Potenziale.
Anbindung und Versorgung

Die jeweilige Anbindung der Bereiche | und Il fiihrt Giberwiegend tber nicht klassifizierte Stral3en zur Autobahn. Beim
Holtweg handelt es sich ab der Einmindung ,,An der Bahn* um einen Wirtschaftsweg, der typischerweise keine
Separierung der Verkehrsarten aufweist. Eine OPNV-Anbindung ist fuBlaufig erreichbar.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Die Firma PA-HA-GE Hutten- und GielRereibedarf im ndrdlichen Bereich ist ein bekanntes Unternehmen, das auf-
grund der Lage und der fehlenden Erweiterungsmdglichkeiten aber keine Adresse bilden kann. Die stadtebauliche
Qualitat ist aufgrund der fehlenden Abgrenzung zur Wohnbebauung, den teilweise fehlenden Gehwegen eher ge-
ring.

Madgliche Restriktionen

Es sind keine bedeutenden Umweltrestriktionen zu erwarten. Das Gebiet ist in zwei Bereiche aufgeteilt, die durch
Wohnbebauung sowie einen Regionalen Griinzug voneinander getrennt sind.

Handlungsempfehlungen

Aufgrund der geringen GroRRe werden keine Handlungsempfehlungen ausgesprochen. Fiir das Gesamtkonzept spielt
der Untersuchungsraum nur eine untergeordnete Rolle. Es ist zu priifen, ob der stidliche Bereich bei einem mégli-
chen Wegfall der Gewerbenutzung aufgrund der N&he zur Wohnbebauung eher einer Wohnnutzung zur Verfiigung
gestellt werden sollte.
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3.15 Krankelsweg

15 Krankelsweg Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: S & S Fleischzerlegung, Fruhen Messebau,
Hauptamtliche Feuer- und Rettungswache Viersen

Bereich I: vorwiegend Dienstleistungsunternehmen in Gewerbeparks, stidlich
liegt eine Feuerwache

Bereich II: iberwiegend mittelgrolRe Unternehmen, gepragt durch
Schlachtbetrieb und Bau- und Kfz-Gewerbe

Lage und Anbindung westlich der Sittarder Strale, stidlich der Bahnstrecke Viersen-Anrath gelegen
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 2,7 km)
GroRe GesamtgroRe: ca. 21,3 ha

Tatsachliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Bereich |: Gewerbe-Industriegebiet, ca. 0,3 ha fiir eine industrielle Nutzung ge-
Industrieflachenpotenziale eignet, Bodenrichtwert: 85 €/m2 (im Wohnbereich 200 €/m?)

Bereich II: Gewerbe-/Industrie-/Wohngebiet, ca. 0,2 ha fiir eine industrielle
Nutzung geeignet, Bodenrichtwert: 85 €/m2 (im Wohnbereich 200 €/m?)
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Bereiche und mdgliche Anbindung

Kartengrundlage: Land NRW (2020) di-ge/by-2-0 (www.gowdlataae/di-de/by-2-0)
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften
> i &0 ";J.i = b T
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—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan
1 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadtgrenze
—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig
BP Nr. 81
Gebietskategorien: GE, Gl L
BauNVO: 1962 keine fur das Konzept relevanten Angaben
Rechtskraft: 1969
BP Nr. 81-1
Gebietskategorien: GE, Gl L
BauNVO: 1977 keine fur das Konzept relevanten Angaben
Rechtskraft: 1984
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zuléssig ausnahmsweise zulassig unzuldssig

BP Nr. 81-2
Gebietskategorien: GE, Gl -
BauNVO: 1990 keine fur das Konzept relevanten Angaben
Rechtskraft: 1995
BP Nr. 81-3 GroRhandel; Kfz-Handel; Einzelhandel; Geschafts-
Gebietskategorien: k. A. Fabrikverkauf <200 m2  Biro- und Verwaltungs-
BauNVO: 1990 VKF; Geschafts-, Buro-  geb&ude; Tankstellen;
Rechtskraft: 1998 und Verwaltungsge- kirchliche, kulturelle, so-
baude ohne Dienstleis-  ziale, gesundheitliche
tungsbetriebe mit zent-  und sportliche Anlagen;
rumstypischer Ausrich-  Vergniigungsstatten
tung
Stadtebauliche Qualitat &uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: mittel
Funktionalitat: hoch
Aufenthaltscharakter: gering
Grunelemente: mittel
Ordnungsstrukturen: gering bis mittel
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel
Restriktionen angrenzende Wohnnutzung
Einschatzung der Adresse Fir Viersen bedeutend im Verbund mit den Untersuchungsrdumen Sittarder

StraRe, Kanalstral3e, Elkanweg und Dinsing-Gelénde/Rahser Feld.
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¢

Das Gewerbegebiet Kréankelsweg bildet mit den Gebieten Sittarder StralRe, Kanalstral3e, Elkanweg und Dinsing-Ge-
l&ande/Rahser Feld einen groRen zusammenh&ngenden gewerblich-industriell genutzten Bereich im Osten Viersens.

Potenzialflachen
Das Gebiet ist bereits sehr gut ausgenutzt, Flachenpotenziale sind nicht vorhanden.
Anbindung und Versorgung

Mit der unmittelbaren Nahe zur L 29 ist das Gebiet verkehrlich gut an die Autobahn A 44 und A 52 angebunden. Eine
OPNV-Anbindung liegt dstlich des Gebiets ebenfalls vor.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Die stadtebauliche Qualitat liegt aufgrund der Mischung mit Wohnnutzungen und einer fehlenden Aufenthaltsqua-
litdt im durchschnittlichen Bereich. Gleichzeitig ist die Funktionalitét fiir die gewerbliche Nutzung hoch. Der Bereich
| weist tUberwiegend Unternehmen des Dienstleistungssektors auf. Das Gebiet weist in Bereich Il eine sehr hetero-
gene Mischung in der gewerblichen Nutzung auf, wodurch tberregional nur eine weniger bedeutende Adresse ge-
bildet wird. Fiir Viersen selbst ist die Adresse im Verbund mit den benachbarten Untersuchungsrdumen jedoch be-
deutend.

Madgliche Restriktionen
Nennenswerte Umweltrestriktionen liegen nicht vor.
Handlungsempfehlungen

Durch die gute Ausnutzung des Gebiets ergeben sich keine klaren Handlungsbedarfe. Es ist jedoch zu priifen, dass
das Gewerbegebiet als solches planungsrechtlich gesichert wird.
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3.16 Sittarder StraRe

16 Sittarder Stral3e Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Dallmayr Automaten-Service, DHL, Prangen-
berg & Zaum, Solbach
Bereich I: vorwiegend Dienstleistungen in drei Gewerbeparks, teilweise
Wohnnutzung und Baugewerbe
Bereich II: durchmischter Bereich mit Pragung durch Bau- und Kfz-Gewerbe,
kleinere Handwerksbetriebe sowie Landwirtschaft

Lage und Anbindung oOstlich der Sittarder Straf3e, stidlich der Bahnstrecke Viersen-Anrath gelegen
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 3,2 km)

GroRe GesamtgroRe: ca. 30,8 ha
Tatséchliche Reserven: 0 ha

Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Bereich I: Gewerbegebiet, ca. 4,9 ha flr eine industrielle Nutzung geeignet, Bo-
Industrieflachenpotenziale denrichtwert: 65 €/m2 (im Wohnbereich 200 €/m?)

Bereich Il: Gewerbegebiet, ca. 11,4 ha flr eine industrielle Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65 €/m2 (im Wohnbereich 200 €/mz2, im Freiraum 9 €/m?)

5
™
3‘_
E]
3
2
¥
H
% by
2
3
¢
)
o
5
&
g
=
=
ZJ
2
q
¥
=
g
2
%
58

)II
(/ Bereiche und mdgliche Anbindung

Stadt Viersen — Exposees der Untersuchungsraume 85



........

| e |
I—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB

m— Stadtgrenze

—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplane

BP Nr. 18

Gebietskategorien: GroRgewerbe -

BauNVO: KA keine fur das Konzept relevanten Angaben
Rechtskraft: 1961

BP Nr. 120 Einstellplatze und

Gebietskategorien: GE Garagen in Uberbaubaren

BauNVO: 1968 Flachen

Rechtskraft: 1976
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zuléssig ausnahmsweise zulassig unzuldssig
BP Nr. 123-A
Gebietskategorien: k. A. ' .
BauNVO: 2017 Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung
Rechtskraft: in Aufstellung
BP Nr. 124 Kfz-Handel; Kiosk Einzelhandel < 100 m2 Einzelhandel; Gastrono-
Gebietskategorien: GE VKF in Zusammenhang mie; Vergnlgungsstat-
BauNVO: 1990 mit Handwerks- oder ten; Bordelle und bor-
Rechtskraft: 2013 prod. Gewerbebetrieb dellartige Betriebe
Stadtebauliche Qualitat &uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: gering bis mittel
Funktionalitat: mittel
Aufenthaltscharakter: gering
Grunelemente: mittel
Ordnungsstrukturen: gering
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: gering bis mittel
Restriktionen stark eingestreute Wohnnutzung, Emissionen durch Baugewerbe
Einschatzung der Adresse Fir Viersen bedeutend im Verbund mit den Untersuchungsrdaumen Krankels-

weg, Kanalstral3e, Elkanweg und Dinsing-Gelénde/Rahser Feld.
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Untersuchungsraum

300-m-Radius um Untersuchungsraum

Stadtgrenze

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir
Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/dl-de/by-2-0), © Stadt Viersen

Stadtteilgrenze

Das Gewerbegebiet Sittarder StraRe bildet mit den Gebieten Krankelsweg, Kanalstral3e, Elkanweg und Dinsing-Ge-
lande/Rahser Feld einen groRen zusammenhangenden gewerblich-industriell genutzten Bereich im Osten Viersens.

Potenzialflachen
Innerhalb des Gewerbegebiets liegen keine Potenzialflachen vor.
Anbindung und Versorgung

Verkehrlich angebunden ist das Gewerbegebiet tiber nicht klassifizierte Stralen, im Verbund mit den benachbarten
Gewerbegebieten besteht allerdings ein Anschluss zur L 29. Eine OPNV-Anbindung ist gegeben.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Die stadtebauliche Qualitét ist aufgrund von stark eingestreuter Wohnnutzung und Emissionen durch Betriebe des
Bauwesens eher als gering bis mittel einzuschétzen. Das Gebiet ist durch eine heterogene Wirtschaftsstruktur und
mehrere Gewerbeparks in alten Industriehallen gepragt. Uberregional gesehen wird keine bedeutende Adresse ge-
bildet, gleichwonhl ist der Standort im Verbund mit den benachbarten Untersuchungsraumen fur Viersen bedeutend.
Betriebe des Bauwesens sind pragend fir dieses Gewerbegebiet.

Madgliche Restriktionen

Ostlich grenzen zahlreiche Umweltrestriktionen an das Gewerbegebiet, darunter ein Naturschutzgebiet sowie ein
Regionaler Griinzug, wodurch eine Erweiterung in diese Richtung ausgeschlossen ist.
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Handlungsempfehlungen

Handlungsempfehlungen ergeben sich hinsichtlich der Gliederung des Gebiets. Die an Wohnnutzungen angrenzen-
den Bereiche sollten mit nicht stérendem Gewerbe bzw. Dienstleistungen belegt werden, sodass eine Ausbreitung
Richtung Wohnbebauung verhindert wird. Die stark heterogene Mischung aus Wohnen und Gewerbe kann ander-
weitig hinsichtlich der Emissionen zu Problemen fiihren. Durch die Gewerbeparks wird zwar eine Tendenz in Rich-
tung Dienstleistungen eingeschlagen, diese wird aber augenscheinlich nicht konsequent umgesetzt, sodass inner-
halb der Gewerbeparks einige Leerstédnde entstehen. Diese kdnnten mit einer Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
einfacher zu belegen sein. Dabei sollte jedoch eine zusatzliche Ansiedlung von Vergniigungsstatten vermieden wer-
den.
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3.17 KanalstralBe

17 Kanalstral3e Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Kaufland, Siemes Schuhcenter, Hammer Fach-
markt, Mobelmarkt Trésser, Mdbel Boss

Bereich I: Giberwiegend Kfz-Gewerbe sowie einem Messebauunternehmen

Bereich II: uberwiegend Einzelhandel mit Waren des téaglichen und langfristigen
Bedarfs (Sonderstandort Kanalstrale, vgl. Einzelhandelsstrukturkonzept
S. 185), teilweise Wohnnutzung (stidlich)

Bereich llI: durchmischter Bereich, gepréagt durch Kfz-Gewerbe und Sport

Lage und Anbindung westlich der KanalstraRe und an der L 29 gelegen
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 3,2 km)
GroRe GesamtgroRe: ca. 23,4 ha
Tatsachliche Reserven: 0 ha

Betriebsgebundene Reserven: ca. 1 ha
Brachfléchen: ca. 1 ha

Profil und Bereich I: Gewerbegebiet, ca. 2,4 ha flr eine industrielle Nutzung geeignet, Bo-
Industrieflachenpotenziale denrichtwert: 75 €/m?

Bereich Il: Gewerbegebiet, nur flr eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 75 €/m2 (im Wohnbereich 200 €/m?)

Bereich IlI: Gewerbegebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 75 €/m2

‘. maogliche Zufahrt/Anbindung

"‘”f_ﬁf‘}n -

dl-ge/by-2-0 (www.eowlata defdi-gde/by-2-0)

wate

Kartengrundlage: Land NRW (2020

Bereiche und mdgliche Anbindung'-
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

| i |
| Untersuchungsraum

l——
I Bebauungsplan
0 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

| AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadigrenze
—— Stadtteilgrenze

- Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplédne zulassig ausnahmsweise zuléssig unzuléssig
BP Nr. 119 Einstellplatze und Gara-
Gebietskategorien: GE gen auf Uberbaubaren
BauNVO: 1968 Flachen; Einfriedungen
Rechtskraft: 1974 nur auf oder hinter Bau-
grenzen
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BP Nr. 119-1
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2000
BP Nr. 151
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 1995

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

zuléssig

Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse VI-VII der
Abstandsliste 1998

&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke:

Funktionalitat:
Aufenthaltscharakter:
Grinelemente:
Ordnungsstrukturen:

ausnahmsweise zulassig

GroRhandel; Kfz-Handel;

Einzelhandel (flachenmé-

RBig untergeordnet)

< 200 m2 VKF in Zusam-
menhang mit Hand-
werks- oder prod. Ge-
werbebetrieb; Betriebe
und Anlagen der Ab-
standsklasse V der Ab-
standsliste 1998

GE1: Betriebe und Anla-
gen der Abstandsklasse
VIl der Abstandsliste
1990; Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneue-
rungen (8 1 Abs. 10
BauNVO)

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat:

unzuldssig

Einzelhandel

Betriebe und Anlagen
der Abstandsklassen | —
VIl der Abstandsliste
1990

mittel

gering bis mittel
gering bis mittel
mittel bis hoch
gering

gering bis mittel

FehInutzungen durch Vergniigungsstéatten sowie Leerstand, eingestreute

Wohnnutzung

Fir Viersen bedeutend im Verbund mit den Untersuchungsrdaumen Krankels-
weg, Sittarder Strale, Elkanweg und Dinsing-Geldnde/Rahser Feld. Insbeson-
dere fur den dezentralen Einzelhandel.
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Betriebsgebundene Reserve

K E Brach-/Potenzialfliche

) Q Gewerbebestand

/; '- D Wohnbestand

1,0 ha Betriebserweiterung  aktuell Brachflache und Zuweg zur Bestandsflache des Betriebs

Brachflache

Hillsdonk: 0,9 ha langfristig verflighar keine VerauRerungsbereitschaft

Brachflache - ; e
Hormesfeld: 0,2 ha langfristig verflighar Aktuell Griinflache
Tatsachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

T
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Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir
Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/di-de/by-2-0), © Stadt Viersen

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Das Gewerbegebiet KanalstraRe bildet mit den Gebieten Krankelsweg, Sittarder Stral3e, Elkanweg und Dinsing-Ge-
l&ande/Rahser Feld einen groRen zusammenh&ngenden gewerblich-industriell genutzten Bereich im Osten Viersens.

Potenzialflachen

In Form zweier Brachflachen liegen kleinere Entwicklungspotenziale im Gewerbegebiet vor, wobei die Anbindung
bei der Brachflache Hiilsdonk aufgrund der engen StraRe weniger fiir Schwerlastverkehr geeignet ist. Dartiber hinaus
verflgt die Firma Fruhen Messebau (iber eine Betriebserweiterungsflache an der Straf3e Hormesfeld.

Anbindung und Versorgung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber die L 29. Durch mehrere Busverbindungen und die N&he zum Bahnhof Vier-
sen liegt eine gute OPNV-Anbindung vor.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Das Gebiet ist durch teilweise grofflachigen Einzelhandel im westlichen Bereich gepragt, dadurch wird eine gewisse
Adresse fir Waren des taglichen Bedarfs, aber auch fir Mobel o. A. gebildet. Es handelt sich dabei um den Sonder-
standort Kanalstral3e. Eine umfassende Standortbewertung und Handlungsempfehlungen lassen sich fiir den Be-
reich aus dem Einzelhandelsstrukturkonzept ableiten (EHK, Seite 185). Trotz der Strahlkraft des Einzelhandelszent-
rums weist das Gebiet nur eine geringe bis mittlere stadtebauliche Qualitat auf. Grund dafiir sind Vergnligungsstét-
ten sowie teils enge StraBen im Siiden des Gebietes und das durch den Einzelhandel verursachte hohe Verkehrsauf-
kommen. Mit den benachbarten Gewerbegebieten weist der Standort aber eine fur Viersen bedeutende Adresse,
insbesondere im Bereich des Einzelhandels, auf.

Madgliche Restriktionen

Ostlich des Gewerbegebietes liegen mehrere Restriktionen vor, darunter ein Regionaler Griinzug sowie in rund 100
m Abstand ein Naturschutzgebiet.
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Handlungsempfehlungen

Innerhalb des Gebiets liegen nur wenige Potenziale vor. Die Brachflache Hilsdonk ist nur bedingt fur Gewerbe
geeignet, da sie umgeben von Wohnbebauung und engen Stra3en ist. Hier ist zu prifen, ob sich diese Flache, ohne
eine weitere immissionsschutzrechtliche Einengung des Gewerbegebiets, generell eher fir Wohnnutzungen eignet.
Die Fehlnutzungen (Vergniigungsstatten) innerhalb des Gebiets sollten verlagert werden, um die Bedeutung der
Adresse weiter zu verbessern. Gleichbedeutend sollte der weiteren Ansiedlung von Vergniigungsstatten
planungsrechtlich entgegengewirkt werden. Mit Verweis auf das Einzelhandelsstrukturkonzept sollte weiterer
zentrenrelevanter Einzelhandel vermieden werden.
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3.18 Elkanweg

18 Elkanweg Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Liicker Viersen, RRG — Rheinische Recycling
GmbH, Gewerbepark ,,Alte Papierfabrik*
Bereich I: Uberwiegend Dienstleistungen im Gewerbepark ,,Alte Papierfabrik*,
inkl. rickseitiger Freiflachen, teilweise Wohnnutzung

Bereich II: Gberwiegend durch Recycling-Betriebe gepréagt, auch mehrere Be-
trieb des Baugewerbes vorhanden

Lage und Anbindung Ostlich von Robend, an der L 29 gelegen
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 3,6 km)

GroRe GesamtgroRe: ca. 16,5 ha
Tats&chliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Bereich I: Gewerbegebiet/Urbanes Gebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung
Industrieflachenpotenziale geeignet, Bodenrichtwert: 65 €/m2 (entlang der Strale Robend 180 €/m?)

Bereich Il: Gewerbegebiet, nur flr eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65 €/m2 (entlang der Stral3e Robend 180 €/m2)

7: 38 4 mogliche Zufahrt/Anbindung

Kartepgrundlage: Land NEW (2020] dlde/by-2-0 www.govdata ce/di-defby-2-0)

& Luttbild
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

NF+261und26:3]

=
l—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan
I Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

| AuBenbereiche nach § 35 BauGB

m— Stadigrenze

—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

g . i -
Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig
BP Nr. 26 nicht wesentlich stérende
Gebietskategorien: GE Betriebe oder Betriebs-
BauNVO: 1962 teile in min. 60 m Tiefe
Rechtskraft: 1968 von den riickwartig aus-

gewiesenen Baugrenzen
der Randbebauung an der
Stral’e Robend, sofern GE
ausgewiesen ist
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zuléssig ausnahmsweise zulassig unzuldssig
BP Nr. 26-2
Gebietskategorien: GE -
BauNVO: 1977 keine fuir das Konzept relevanten Angaben
Rechtskraft: 1986
BP Nr. 26-3 Kfz-Handel Geschéafts-, Buro- und Einzelhandel
Gebietskategorien: GE Verwaltungsgebaude;
BauNVO: 1990 Sportanlagen; Einzelhan-
Rechtskraft: 2006 del (flachenmaRig unter-
geordnet) < 100 m2 VKF
im Zusammenhang mit
Handwerks- oder prod.
Gewerbebetrieben
BP Nr. 26-4 innerhalb Giberbaubaren Einzelhandel; Vergndi-
Gebietskategorien: MU Grundstiicksflachen in gungsstatten; Tankstel-
BauNVO: 2017 Gebauden ein Anteil von len
Rechtskraft: 2019 min. 75% der tatséchli-
chen Geschossflache fiir
gewerbliche Nutzungen
Stadtebauliche Qualitat &uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: gering bis mittel
Funktionalitat: mittel
Aufenthaltscharakter: gering
Grunelemente: mittel
Ordnungsstrukturen: gering
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: gering bis mittel
Restriktionen Belastung durch Emissionen der Recyclingbetriebe, mangelndes duR3eres Er-
scheinungsbild im Bereich Il
Einschatzung der Adresse Fir Viersen bedeutend im Verbund mit den Untersuchungsrdaumen Krankels-

weg, Sittarder Stral3e, Elkanweg und Dinsing-Geldnde/Rahser Feld, insbeson-
dere fiir Unternehmen der Recycling-Branche auch regional, der Gewerbepark
»Alte Papierfabrik” bildet den Ortseingang Viersens.
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

Naturschutz
B nNeturschutzgebiete
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Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir
Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/dl-de/by-2-0), © Stadt Viersen

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Das Gewerbegebiet Elkanweg bildet mit den Gebieten Krénkelsweg, Sittarder Straf3e, Kanalstra3e und Dinsing-Ge-
l&ande/Rahser Feld einen groRen zusammenh&ngenden gewerblich-industriell genutzten Bereich im Osten Viersens.

Potenzialflachen

Innerhalb des Gewerbegebiets liegen keine Potenzialflachen vor. Die umgebenden Nutzungen und Umweltrestrik-
tionen verhindern eine Erweiterung des Gebiets.

Anbindung und Versorgung

Verkehrlich angebunden ist das Gewerbegebiet tiber die L 29. An den OPNV ist das Gebiet iiber mehrere Haltestellen
entlang der StraRe Robend sowie Uber die N&dhe zum Bahnhof Viersen angebunden. Auch die Nahversorgung ist
durch die N&he zum Einzelhandelsstandort im Gewerbegebiet Kanalstralle gegeben.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Das Gebiet ist durch Unternehmen der Recycling-Branche geprégt, wodurch eine bedeutende Adresse fiir Unter-
nehmen dieser Branche entsteht. Diese Pragung wirft, auch aufgrund von Emissionen, eine geringe stadtebauliche
Qualitat ab. Der nordliche Teil bildet mit dem Gewerbepark ,,Alte Papierfabrik” einen modernen Anlaufpunkt fiir
kleine Unternehmen. Hier liegt die stddtebauliche Qualitat deutlich héher. Insgesamt liegt die stddtebauliche Qua-
litdt aber im geringen bis mittleren Bereich.

Madgliche Restriktionen

Die zahlreichen Umweltrestriktionen Ostlich der Flache, darunter ein Regionaler Griinzug sowie ein Naturschutzge-
biet, verhindern eine mdgliche Erweiterung des Gewerbegebiets in diese Richtung.
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Handlungsempfehlungen
Die Umnutzung der alten Papierfabrik ist bereits ein guter Schritt, der das Gewerbegebiet insgesamt aufwertet. Die
Autoshops am Elkanweg sind wenig einladend. Dadurch ist zu priifen, inwieweit die AufRendarstellung verbessert

werden konnte.
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3.19 Dinsing-Gelande/Rahser Feld

19 Dinsing-Gelande/Rahser Feld Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: NEW AG, Autohaus Lamparter, Geriistbau
Briinker

Bereich I: durchmischter Bereich mit Pragung durch Baugewerbe,
Potenziale durch Dinsing-Geléande

Bereich II: gepréagt durch Kfz-Gewerbe, teilweise Wohnnutzung
Bereich IlI: geprégt durch NEW AG (ehem. Stadtwerke)

Lage und Anbindung nordlich und sudlich der Bahnstrecke Viersen-Dillken, an der L 29 gelegen
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 2,2 km)

GroRe GesamtgroRe: ca. 12,5 ha
Tats&chliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: ca. 2 ha

Profil und Bereich I: Gewerbegebiet, nur fir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 65 €/m2

Bereich Il: Gewerbegebiet, nur flr eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 115-235 €/m?

Bereich IlI: Gewerbegebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 260 €/m?2
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Im Zusammenhang bebaute Ortsteile : ' = 4
nach § 34 BauGB e '
[ AuRenbereiche nach § 35 BauGB — %
m— Stadtgrenze 7 = E
—— Stadtteilgrenze
—-— Siedlungsbereich gem. : f
Regionalplan Disseldorf /| |
Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig
BP Nr. 136 Gliederung der Gewerbe- Betriebe der néchst ho-
Gebietskategorien: GE gebiete gem. 8§ 1 Abs. 4 heren Abstandsklasse
BauNVO: 1990 BauNVO nach Abstands- gem. Abstandsliste 1990

Rechtskraft: 1968 liste 1990
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BP Nr. 136, 1. Anderung
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 1991

BP Nr. 136, 2. Anderung
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 1995

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

zuléssig

Gliederung der Gewerbe-
gebiete gem. § 1 Abs. 4
BauNVO nach Abstands-
liste 1990: Abstandsklas-
sen VI — VII; Erweiterung
und Anderungen von vor-
handenen Wohnnutzun-
gen (8 1 Abs. 10 BauNVvO)

Gliederung der Gewerbe-
gebiete gem. § 1 Abs. 4
BauNVO nach Abstands-
liste 1990: Abstandsklasse
VIl (GE2)

&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke:

Funktionalitat:
Aufenthaltscharakter:
Grinelemente:
Ordnungsstrukturen:

ausnahmsweise zulassig

Gliederung der Gewerbe-
gebiete gem. § 1 Abs. 4
BauNVO nach Abstands-
liste 1990: Abstandsklas-
sen VI =VII

Gliederung der Gewerbe-
gebiete gem. § 1 Abs. 4
BauNVO nach Abstands-
liste 1990: Abstandsklas-
sen VI =VII

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat:

unzuldssig

Gliederung der Gewerbe-
gebiete gem. § 1 Abs. 4
BauNVO nach Abstands-
liste 1990: Abstandsklas-
sen | —VII (GE1); Neubau-
ten Wohnnutzung

Gliederung der Gewerbe-
gebiete gem. § 1 Abs. 4
BauNVO nach Abstands-
liste 1990: Abstandsklas-
sen |- VII (GEL)

gering
gering bis mittel
gering
mitte
gering
gering

FehInutzungen, vernachlassigte Geb&ude und Grundstiicke (mangelndes &ulle-
res Erscheinungsbild), fehlende Gehwege auf Stralie Rahserfeld, eingestreute

Wohnnutzung

trotz des Verbundes mit benachbarten Untersuchungsgebieten eher gering

(vgl. Restriktionen)
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(u.a. Gerlistbau Brinker,

Q. Maschinenbau

ZA\NE "

E] Brach-/Potenzialfliche
A\ [] cewerbebestand

I:I Wohnbestand

1'!“5 B lh- A\ @ Bushaltestelle

Brachflache Geb&ude wird zur Zeit abgerissen, Gelande der ehem. Firma

Rapido/Dinsing- 2,0 ha langfristig verflgbar Dinsing/Rapido; Flachen befindet sich in Privatbesitz,
Gelande: Nachnutzung geplant, aber unbekannt

Tatsachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt
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Naturschutz
Regionale Grinzige

Bodenschutz
.. Béden mit sehr heher Funktionserfillung

Béden mit hoher Funktionserfillung
Bodendenkmiler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmaler

I untersuchungsraum

i___1 300-m-Radius um Untersuchungsraum

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fiir

Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/dl-de/by-2-0), © Stadt Viersen

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen

Innerhalb des Untersuchungsraums befindet sich mit der Brachflache Rapido/Dinsing-Gelénde eine Potenzialflache,
die sich jedoch in Privatbesitz ohne VerduRRerungsbereitschaft befindet. Die Planungen fiir dieses Gelénde sind
unklar.

Anbindung und Versorgung

Das Gewerbegebiet Dinsing-Gelande/Rahser Feld liegt zentral in Viersen und ist verkehrlich iber die L 29 angebun-
den. Eine OPNV-Anbindung besteht nur fiir den siidlichen Teilbereich in einer fuklaufigen Entfernung von ca. 200 m.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Der Untersuchungsraum ist Teil eines zusammenh&ngenden Gewerbegebietes mit den Untersuchungsraumen Krén-
kelsweg, Sittarder Strale, Kanalstraf’e und Elkenweg. Aufgrund der Bahnlinie wirkt der Bereich jedoch abgetrennt
und kann aufgrund zahlreicher stadtebaulicher Defizite nicht an die Adressbildung der benachbarten Untersu-
chungsraume ankniipfen. Die stadtebauliche Qualitat ist dabei differenziert zu betrachten. Wéhrend die Bereiche
stdlich der Bahntrasse ein ordentliches stadtebauliches Bild abgeben, weist der Bereich im Gleisdreieck grofe stad-
tebauliche Defizite auf. Die StralRe Rahserfeld verfugt nicht tiber Geh- und Radwege und die Geb&udestrukturen sind
teilweise stark vernachlassigt bis abbruchreif. Das Geb&ude auf der Brachflache wird aktuell teilweise abgebrochen,
befindet sich aber in privatem Besitz. Lediglich das Geldnde der ehemaligen Stadtwerke wird verhaltnismé&Rig be-
kannt sein und wird heute durch die NEW AG genutzt. Durch Fehlnutzungen wie Bordell und Wohnhduser verliert
der Bereich im Gleisdreieck deutlich an Attraktivitat fir gewerbliche Neuansiedlungen.

Madgliche Restriktionen
Fir das Gewerbegebiet liegen keine nennenswerten Umweltrestriktionen vor.
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Handlungsempfehlungen

Insbesondere im Bereich | des Untersuchungsraums bestehen Handlungsbedarfe. Der Eingangsbereich zwischen
Dinsingstrafl’e und Rahserfeld weist zudem Fehlnutzungen (Bordell/Wohnnutzung) auf, die beseitigt werden sollten,
um auch diese Flachen sinnvoll fur Gewerbebetriebe nutzen zu kénnen. An dieser Stelle sollte zudem das &uf3ere
Erscheinungsbild verbessert werden. Es ist zudem wichtig, welche Planung fur die Brachflache vorliegt. Gleichzeitig
sollte weiter versucht werden, diese Flache in den Besitz der Stadt zu bringen, um diese einer sinnvollen
gewerblichen Nutzung zuftihren zu kdnnen. Ergénzend sollte planungsrechtlich den zentrenrelevanten Einzelhandel,
Vergniigungsstdtten und Bordellen entgegengewirkt werden. Es sollte zudem gepriift werden, ob eine OPNV-
Anbindung fur die Bereiche | und Il in Verbindung mit der Anbindung des westlichen Teils des Untersuchungsraums
Krénkelsweg sinnvoll und umsetzbar wére.
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3.20 Viktoriastrale

20 Viktoriastral3e Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: tedox, Frieters Zoo- und Gartenwelt,
Vienhues Biomarkt

Insgesamt ein durchmischtes Gebiet mit Pragung durch Einzelhandel und
Gastronomie

Lage und Anbindung westlich des Bahnhofs Viersen, an der L 29 gelegen
Anbindung an die AS Viersen der A 61 (ca. 2,8 km)

GroRe Gesamtgrofe: ca. 6,4 ha
Tats&chliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: Oha

Profil und Gewerbegebiet, nur furr eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 75 €/m2 (Ecke Krefelder Str./Bahnhofstr. 210 €/m?2)

% Y . A | “'\ \
B arer’. \\\°
Stadtgarten \

3 't maogliche Zufahrt/Anbindung

o
o
1
5

0 (W Eovda

2:

(2020) dl-de/by

(.
, o\ \ ~0% : 2
Go Bereiche und mdgliche Anbindung

Karteparundlage: Land NBW (2020 di-defby-2-0 (wwwigowdata.de/dl-defby-2-0)

Luftbild
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

1 il I & g

r___-I Untersuchungsraum
I Bebauungsplan

[0 Bebauungsplan in Aufstellung
Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadigrenze

—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf
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BP Nr. 172
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2014
BP Nr. 180
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2005
BP Nr. 180-1
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2010
BP Nr. 180-3
Gebietskategorien: k. A.
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2014

zuléssig

Einzelhandel mit zentren-
und/oder nahversor-
gungsrelevanten Sorti-
menten (Viersener Liste),
das max. 10 % der VKF
nicht Uberschreitet; Ein-
zelhandel im Zusammen-
hang mit Handwerks- o-
der anderen Gewerbebe-
trieb (flachenméfig un-
tergeordnet); Bereich

,A“: Einzelhandel mit zen-

tren- und/oder nahver-
sorgungsrelevantem Sor-
timent bis 440 m2 VKF

Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse VII der
Abstandsliste 1998 sowie
andere Betriebe und An-
lagen mit gleichem oder
geringerem allg. Emissi-
onsverhalten (GE2/GE4)

ausnahmsweise zulassig

Betriebe und Anlagen
der Abstandsklasse VI
der Abstandsliste 1998
bei geringerem Emissi-
onsverhalten als Betriebe
der Abstandsklasse VI
(GE1/GE3); Betriebe und
Anlagen der Abstands-
klasse VI der Abstands-
liste 1998 sofern es Emis-
sionsverhalten der Ab-
standsklasse VII ent-
spricht (GE2/GE4);

unzuldssig

weiterer Einzelhandel
mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevan-
tem Sortiment

Sex-Shops; Tankstellen;
Vergniligungsstatten;,
GE1/GE3: Betriebe und
Anlagen der Abstands-
klassen I — VIl der Ab-
standsliste 1998

keine fur das Konzept relevanten Angaben

Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse VII der
Abstandsliste 1998
(GE2/GEA4); Einzelhandel
mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten (Vierse-
ner Liste), das max. 10 %
der VKF nicht Giberschrei-
tet; Einzelhandel im Zu-
sammenhang mit Hand-
werks- oder anderen Ge-
werbebetrieb (flachen-
maRig untergeordnet)

Stadt Viersen — Exposees der Untersuchungsrdume

Betriebe und Anlagen
der Abstandsklasse VI
der Abstandsliste 1998
(GE1/GE3); Betriebe und
Anlagen der Abstands-
klasse VI der Abstands-
liste 1998 (GE2/GE4)

Sex-Shops; Tankstellen;
Vergnigungsstatten; Ein-
zelhandel mit zentren-
und/oder nahversor-
gungsrelevantem Sorti-
ment; GE1/GE3: Betriebe
und Anlagen der Ab-
standsklassen | - VIl der
Abstandsliste 1998

111



. Stadtebauliche Qualitat auReres Erscheinungsbild der Gebaude/Grundstiicke: gering bis mittel
: Funktionalitat: mittel

; Aufenthaltscharakter: gering

5 Griinelemente: mittel

: Ordnungsstrukturen: mittel

: Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel

. Restriktionen teilweise vernachléssigte Gebaude (mangelndes &uReres Erscheinungsbild)

Einschétzung der Adresse hohere Bedeutung durch Nahe zum Bahnhof Viersen sowie durch Lage an

HauptverkehrsstraRe Viersens

Bestand und Flachenpotenziale

!

ke \
pslSadivaiioh |

! ataigl
- Finanzberatung

0 ha insgesamt
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

Bodenschutz
- Baden mit sehr hoher Funktionserfullung

Baden mit hoher Funktionserflllung

Bodendenkmaler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmaler

Wasserschutz
Gewdsser

I untersuchungsraum

-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), Bundesanstalt fiir

Gewdsserkunde (2020} dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), © Stadt Viersen

Quelle: Land NRW (2020) dI-de/by-2

Potenzialflachen

Innerhalb des Untersuchungsraums befindet sich nur eine kleine Brachflache, deren Nutzung aufgrund der geringen
GroRe aber unwahrscheinlich ist.

Anbindung und Versorgung

Das Gewerbegebiet Viktoriastralle weist durch seine Lage in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Viersen eine hervor-
ragende OPNV-Anbindung vor. Gleichzeitig ist das Gebiet mit der L 29 auch fiir den Kraftverkehr gut angebunden.
Die Nahversorgung mit Lebensmittel ist gesichert.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Die gute Lage in Bahnhofsnéhe und die entsprechend gute Anbindung sorgen fiir eine gute Adressbildung. Das Ge-
biet ist gepragt durch Einzelhandel und Gastronomie, insbesondere im nérdlichen Teil des Untersuchungsraums.
Teilweise sind die Gebdude jedoch vernachlassigt und in die Jahre gekommen. Dariiber hinaus befinden sich im
Gebiet Fehlnutzungen in Form von Wohnhé&usern.

Madgliche Restriktionen
Nennenswerte Umweltrestriktionen liegen nicht vor.
Handlungsempfehlungen

Der Untersuchungsraum ist bereits gut ausgenutzt. Das stddtebauliche Bild weist allerdings einige Mangel auf, die
behoben werden sollten. Weitere Griinelemente wie Stadtbdume, aber auch an Gebduden (z. B.
Fasssadenbegriinung) kénnen das stadtebauliche Bild aufwerten. Die Einrichtung solcher Elemente sollte geprift
und wenn mdglich umgesetzt werden. Die alten Sheddach-Hallen haben einen erhaltenswerten industriellen
Charakter, der beispielsweise durch eine entsprechende Beleuchtung besser in Szene gesetzt werden kdnnte.
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3.21 Viersen-Sud/Lichtenberg

21 Viersen-Sud/Lichtenberg Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Edeka Zentrallager (PicNic, Trinkgut)

Bereich I: Prégung durch Edeka Zentrallager und die betriebsgebundenen
Reserven

Bereich II: der neue Regionalplan sieht hier eine Wohnnutzung vor

Lage und Anbindung zwischen L 39 (Lichtenberg) und Ernst-Moritz-Arndt-Strae gelegen
Anbindung an die AS Mackenstein der A 61 (ca. 2,3 km)
GrofRe Gesamtgrofie: ca. 21,4 ha

Tatsachliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: ca. 5,0 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Bereich I: Gewerbegebiet, ca. 0,3 ha flr eine industrielle Nutzung geeignet, Bo-
Industrieflachenpotenziale denrichtwert: 65 €/m2 (im Wohnbereich 250 €/m?)

Bereich II: Gewerbegebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65 €/m2, zukiinftig fir Wohnnutzung vorgesehen

- -
if e B 4 mogliche Zufahrt/Anbindung
2, Hahi- -
- L7
\. ; 3
o §

*nuwlm;nu@lﬂ

defdi-de/by-2-0)

Hoss

¥

Kartengrundlage: Land NEW (2020} gi-defby-2-0 (www.govdata.
oerg

Kartengronglage: Land NRW (2020] dl-dey

Luftbild

Bereiche und mdgliche Anbindung
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E____-I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

- ImZusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB

= Stadtgrenze

5 l'f -
s

—— Stadtteilgrenze

—.— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungspléne zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig

BP Nr. 137 Betriebe und Anlagen Betriebe und Anlagen

Gebietskategorien: GE der Abstandsklasse VI der Abstandsklasse I-VII

BauNVO: 1990 der Abstandliste 1990 der Abstandliste 1990;

Rechtskraft: 1991 Einzelhandel; Erschlie-
Bung vom Seilerwall

BP Nr. 145

Gebietskategorien: k. A. Siehe Anmerkung 66 der Synopse Exposees.

BauNVO: k. A Aufstellungsbeschluss wurde aufgehoben

Rechtskraft: in Aufstellung
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BP Nr. 196

Gebietskategorien: k. A.
BauNVO: 2017
Rechtskraft: in Aufstellung

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung;
laut Stadt ist Wohnnutzung geplant

&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: gering bis mittel
Funktionalitat: mittel
Aufenthaltscharakter: gering
Grunelemente: mittel
Ordnungsstrukturen: mittel
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel

teilweise vernachlassigte Grundstiicke (mangelndes duReres Erscheinungsbild)

bedeutend (,,Hidden Champion®)



3 & 3
=S _ Hohlstr,
. '\ l J %.\0

ll.

(Edeka Zentrallager]

Wohnnutaung
vargesshen)
L—-_. - _

0 D Betriebsgebundene Reserve
: [ Gewerbebestand
) pr—— 0 =—— | Wohnbestand

r.-\_
e w ¥, '
Brassel- ———_ Wl

k. 'I I : 7 .‘ '-"“"ET“WI /'_‘- st_ra!_-;e N : __‘:_ y @ Bushaltestelle

. Lichtenberg: 4,7ha Betriebserweiterung  aktuell Grinland ;
. Tatsachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt :
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

Naturschutz

: - Geschutzte Biotope nach § 42 LNatSchG NRW
Waldflachen
Regionale Grinzige

SO\ Biotopverbundflichen

||| Landschaftsschutzgehiete

Bodenschutz
.. Béden mit sehr hoher Funktionserfillung

Stadt Viersen

(]

Béden mit hoher Funktionserfillung

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkméler

.. Wasserschutz
P vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgehiete

Wasserschutzgebiet: Zane 1l

Gewdsser

0 (www.govdata.de/di-de/by-2-0),

- Untersuchungsraum

=R e . =5 S __] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

Quelle: Land NAW (2020) dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fiir

Gewsdsserkunde (2020) di-de/by-2

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Das Gewerbegebiet Viersen-Sud/Lichtenberg bildet gemeinsam mit den Gewerbegebieten Viersen-Sid, Hosterfeld
und Viersen-Siid/Greefsallee einen zusammenhangenden gewerblich-industriell genutzten Bereich im Siiden Vier-
sens.

Potenzialflachen

Im Untersuchungsraum liegen zwei betriebsgebundene Reserveflachen als Erweiterungsoption flir das Zentrallager.
Gleichzeitig gibt es an diesem Standort kaum Ansiedlungsmdéglichkeiten fiir externe Unternehmen. Der Regionalpla-
nentwurf sieht fiir die Flache des ehemaligen Kaisers-Verwaltungsgeb&udes nun Wohnen vor, wodurch die gewerb-
liche Nutzung fraglich ist. Zudem wird das Gelédnde der Druckerei WS Quack + Fischer im Norden durch den Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 196 zukiinftig in Wohnnutzung umgewandelt.

Anbindung und Versorgung

Die Anbindung zur Autobahn 52 erfolgt tUber die Ernst-Moritz-Arndt-Stral3e an weiteren Gewerbegebieten vorbei
und ist somit unproblematisch. Die kiirzere Anbindung an die A 61 fuhrt jedoch durch die Wohngebiete Hoser und
Bockert, ist allerdingst nicht Teil des LKW-Fiihrungskonzeptes und ob diese Verbindung regelmafig genutzt wird und
zu Problemen fiihrt, ist unklar. Uber eine Bushaltestelle ist das Gebiet an den OPNV angebunden. Die Nahversorgung
ist gegeben.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Der Untersuchungsraum besteht Giberwiegend aus der ehemaligen Kaisers-Zentrale sowie dem dazugehérigen Zent-
rallager, welches nun durch Edeka genutzt wird. Stadtebaulich befindet sich der Bereich in einer mittleren Qualitat,
teilweise sind Grundstiicke entlang des Seilerwalls vernachlassigt und der Bestand ist allgemein in die Jahre gekom-

men. Durch das gro3e Zentrallager und die Lage der ehemaligen Kaisers-Zentrale weist der Standort jedoch eine
bedeutende Adresse auf.
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Madgliche Restriktionen

In den Potenzialflachen liegen schutzwiirdige Boden mit hoher bzw. sehr hoher Funktionserfullung vor. Mdgliche
Einschrankungen waren bei einer Bebauung zu priifen. Studlich an das Gebiet angrenzend befinden sich ein Regio-
naler Griinzug sowie eine Biotopverbundflache, die eine Erweiterung in diese Richtung erschweren.

Handlungsempfehlungen

Um das Gebiet auch zukiinftig gewerblich zu positionieren, ist zu priifen, ob die betriebsgebundenen Reserven durch
das Zentrallager genutzt werden sollen oder ob hier Neuansiedlungen méglich werden. Dass die ehemalige Kaisers-
Zentrale sowie der ehemalige Standort der Druckerei in Wohngebiete umgewandelt werden sollen, ist, sofern noch
maoglich, zu verhindern. Die alten Gewerbehallen und auch die Zentrale sollten nach der aktuellen Nutzung als
Unterkunft fir Gefliichtete anderen gewerblichen Nutzungen zugefiihrt werden. Die Einrichtung eines
Gewerbeparks ware hier denkbar. In den Bereichen nach § 34 sollte der planungsrechtliche Ausschluss von zentren-
und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel gepruft werden.
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3.22 Viersen-Sud

22 Viersen-Sud Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Syntegon Technology, Shoes&Clothes by LM
Bereich I: Uberwiegend Dienstleistungen in Gewerbepark
Bereich II: uberwiegend GroRRhandel, teilweise Wohnnutzung
Bereich IlI: gepragt durch Maschinenbauunternehmen und Potenzialflache fir
Gewerbepark ,,Mein Werk" sowie leerstehende Draftex-Gelédnde

Lage und Anbindung zwischen Ernst-Moritz-Arndt-Str. und Bachstr., an L 71 und L 116 gelegen
Anbindung an die AS Mackenstein der A 61 (ca. 3,1 km)

GroRe GesamtgroRe: ca. 19,5 ha
Tatsachliche Reserven: 0 ha

Betriebsgebundene Reserven: ca. 1,1 ha
Brachflachen: ca. 2 ha

Profil und Bereich I: Gewerbegebiet, nur fir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 65 €/m2

Bereich Il: Gewerbegebiet, nur flr eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65 €/m2

Bereich IlI: Gewerbegebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65 €/m2

“Haihy-2-0)

L M HE
@@=\ I u\
& \ 75/ AVAS "\

' ‘J/>__;=;))‘ ‘Bereiche und magliche Anbindung

e

Kartengrundlage: Land NRW (2020} di-de/by-2.0 lwwi.2owiata.de/dl-de/by-2-40)

Luftbild
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| e |
| Untersuchungsraum

I Bebauungsplan

[0 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadtgrenze

—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplane

BP Nr. 62
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1962
Rechtskraft: 1969
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BP Nr. 62-2
Gebietskategorien: k. A.
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2005
BP Nr. 130
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 1998

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

zuléssig

Kfz-Handel; Handel mit
Mineral6l/Brennstoff;
Baustoffhandel; Kiosk

Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse VII der
Abstandliste 1994 (GE2)

&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke:

Funktionalitat:
Aufenthaltscharakter:
Grinelemente:
Ordnungsstrukturen:

ausnahmsweise zulassig

Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude;
Sportanlagen; Einzelhan-
del (flachenmaRig unter-
geordnet) mit < 100 m?
VKF in Zusammenhang
mit Handwerks- oder
prod. Gewerbebetrieb

GrolRhandel; Kfz-Handel;
Fabrikverkauf < 200 m2
VKF; Geschéafts-, Buro-,
und Verwaltungsge-
baude ohne Dienstleis-
tungsbetrieb mit zent-
rumstypischer Ausrich-
tung; Betriebe und Anla-
gen der Abstandsklasse
VIl'in GE1 und VI in GE2
der Abstandsliste 1994

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat:

eingestreute Wohnnutzungen

unzuldssig

Einzelhandel

Einzelhandel; Geschéfts-,
Biro- und Verwaltungs-
geb&ude; Tankstellen;
kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche
und sportliche Anlagen;
Vergniligungsstatten;,
GE1: Betriebe und Anla-
gen der Abstandsklassen
| - VIl der Abstandsliste
1994

mittel
mittel
mittel
mittel bis hoch
mittel

mittel

bedeutend fir Viersen im Verbund mit den Untersuchungsrdumen Viersen-
Sud/Lichtenberg, Hosterfeld und Viersen-Stid/Greefsallee



Gewerbepark l
“Meln Werk" . )

3) dl-de/b

D Betriebsgebundene Reserve
B Brach-/Potenzialfliche
- Vermarktete Flache

- Gewerbebestand

! I | Wohnbestand
@ Bushaltestelle

: Land NRW (202

Kleingérten
NN

Ernst-Moritz-

Arndt-Strage: 1,1ha Betriebserweiterung Erweiterungsflache fiir neuen Gewerbepark ,,Mein Werk
Brachflache
Draftex-Ge- 2,0 ha langfristig verfugbar Eigentiimer:in ohne Verkaufsinteresse

lande:
Tatsachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

Naturschutz
I Geschitzte Biotope nach § 42 LNatSchG NRW

Waldflachen
Regionale Grinzige
SO\ Biotopverbundfldchen

I | Landschaftsschutzgebiete

Stadt Wiersen

**  Bodenschutz
-+« Bdden mit sehr hoher Funktionserfiillung

(]

Béden mit hoher Funktionserfillung
Bodendenkmaler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmiler

Wasserschutz

I vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgehiete
Wasserschutzgebiet: Zane il
Gewdsser

.. Sonstiges

o pE— Hochspannungsfreileitung {110 k)

" [ ] Abstand zu Hoch-/Héchstspannungsfreileitungen

. P Untersuchungsraum

2N r_'-__] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

Quelle: Land NAW (2020) dl-de/by-2-0 {www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

Gewsdsserkunde (2020} di-de/by-2-0 [www.govdata.de/dl-de/by-2-0), |

Das Gewerbegebiet Viersen-Siid bildet gemeinsam mit den Gewerbegebieten Viersen-Siid/Lichtenberg, Hosterfeld
und Viersen-Siid/Greefsallee einen zusammenhangenden gewerblich-industriell genutzten Bereich im Siiden Vier-
sens.

Potenzialflachen

Aktuell wird der Gewerbepark ,,Mein Werk" gebaut, wodurch sich neue Unternehmen im Gewerbegebiet ansiedeln
konnen. Dazu gehdrt eine noch ungenutzte betriebsgebundene Reservefléche als Erweiterungsoption. Das ehema-
lige Draftex-Gelande steht aktuell leer, eine Nachnutzung steht noch aus.

Anbindung und Versorgung

Die verkehrliche Anbindung ist durch die Lage an L 71 (nicht fuir LKW-Verkehr geeignet) und L 116 positiv hervorzu-
heben. Eine OPNV Anbindung ist durch drei Buslinien gegeben. Die Nahversorgung ist ebenfalls gegeben.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

In der Verbindung mit den benachbarten Gewerbegebieten wird eine fiir die Stadt Viersen bedeutende Adresse
gebildet. Die stadtebauliche Qualitat liegt insgesamt im mittleren Bereich. Der Bereich ist weder durch stadtebauli-
che Méngel noch durch Besonderheiten geprégt.

Madgliche Restriktionen

Auf der betriebsgebundenen Reserve liegen schutzwiirdige Boéden mit sehr hoher Funktionserfullung vor. Ebenso
befinden sich Wohnnutzungen im Gebiet. Méglich Einschréankungen sind zu prifen.
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Handlungsempfehlungen

Bis auf die betriebsgebundene Reserve ist das Gewerbegebeit gut ausgenutzt. Das Draftex-Geldnde konnte flr ein
groReres Unternehmen oder mit Umbauarbeiten auch fiir mehrere kleinere Betriebe nutzbar gemacht werden. Eine
Nutzung in Richtung Wohnen sollte ausgeschlossen werden. Die Greefsallee ist eine wichtige Radwegeverbindung.
Die Einrichtung eines Gehwegs ist durch die vorhandene Allee baulich schwierig umsetzbar. M&glich ware aber die
Abgrenzung durch Fahrbahnmarkierungen. Dies sollte, unter Ber(cksichtigung der Lieferverkehre gepruft und, wenn
maoglich, umgesetzt werden. Teilweise sind noch Nachverdichtungen auf den genutzten Grundstiicken mdglich. Dies
sollte in Gesprachen mit den Unternehmen geprift werden.
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3.23 Hosterfeld

23 Hosterfeld Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: Trendwerk, Vetten Logistik, Stadt. Bauhof,
Hueck Engraving, Universal Eisen und Stahl, Holzhandlung Mevissen

Bereich I: durchmischter Bereich mit Prégung durch Kfz-Gewerbe, Einzelhandel,
Holzverarbeitung, Elektronik und Gesundheitswesen, teilweise Wohnnutzung

Bereich Il: geprégt durch GrolRhandel, Logistik, Elektronik und Baugewerbe,
teilweise Wohnnutzung

Lage und Anbindung Ostlich der L 116, nordlich der K 18, stidlich der Bahnstrecke Viersen-Ménchen-
gladbach gelegen

Anbindung an die AS Mackenstein der A 61 (ca. 3,8 km)

GroRe GesamtgroRe: ca. 47,5 ha
Tats&chliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: ca. 0,4 ha

Profil und Bereich I: Gewerbe-/Industriegebiet, rechnerisch nicht fiir eine industrielle
Industrieflachenpotenziale Nutzung geeignet, Bodenrichtwert: 65 €/m2 (im Wohnbereich 200-215 €/m?)

Bereich II: Gewerbe-/Industriegebiet, rechnerisch nicht fur eine industrielle
Nutzung geeignet, Bodenrichtwert: 65 €/m2 (im Wohnbereich 200 €/m?)

e —_
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften
' R o Y4y S e o

ey

| e |
I—_I Untersuchungsraum

B Bebauungsplan
[0 Bebauungsplan in Aufstellung

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadtgrenze
—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

Planungsrecht/Bebauungsplane zuldssig ausnahmsweise zuldssig unzulassig

BP Nr. 44 Betriebe mit erheblichen

Gebietskategorien: GE, Gl, offtl. Geruchsemissionen;
Griinflache Hammerwerke, Eisen-

BauNVO: 1968 und StahlgieRereien bzw.

Rechtskraft: 1973 vergleichbare Betriebe
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BP Nr. 44-1
Gebietskategorien: k. A.
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 1998
BP Nr. 44-2
Gebietskategorien: SO
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2008
BP Nr. 44-3
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 2017
Rechtskraft: 2019
BP Nr. 76
Gebietskategorien: Gl
BauNVO: k. A.
Rechtskraft: 1967
BP Nr. 113
Gebietskategorien: GE
BauNVO: 1968
Rechtskraft: 1973
BP Nr. 147
Gebietskategorien: G
BauNVO: 1990
Rechtskraft: 2007

Stadtebauliche Qualitat

Restriktionen

Einsch&tzung der Adresse

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

zuléssig

Einzelhandel (M&bel) bis
11.000 m2 VKF; Gastrono-
mie bis 250 m2 Gastraum-
flache

Betriebe und Anlagen die
Gerausche laut LEK nach
DIN 45691 (Dez. 2006)
nicht tberschreiten

ausnahmsweise zulassig

Grolthandel; Kfz-Han-
del; Fabrikverkauf; Ge-
schéafts-, Blro- und Ver-
waltungsgebaude ohne
Dienstleistungen

GroRhandel; Kfz-Handel;
Fabrikverkauf < 200 m2
VKF

unzuldssig

Einzelhandel; Geschéfts-,
Biro- und Verwaltungs-
geb&ude; Tankstellen;
kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche
und sportliche Anlagen;
Vergniligungsstatten

Windenergieanlagen;
Einzelhandel; Tankstel-
len; Sportanlagen; Be-
triebe mit gewerblich se-
xuellen Dienstleistungen;
Wettburos; Betriebe
i.S.v. 8 3 Abs. 5a BIm-
SchG; kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesund-
heitliche Anlagen; Ver-
gnlgungsstatten

keine fur das Konzept relevanten Angaben

keine fur das Konzept relevanten Angaben

&uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke:

Funktionalitat:
Aufenthaltscharakter:
Grinelemente:
Ordnungsstrukturen:

Einzelhandel mit nicht
zentren- und/oder nah-
versorgungsrelevantem
Sortiment (Viersener
Liste); Tankstellen und
Kioske; Lebensmittel-
und Getrankemarkte

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat:

Einzelhandel

mittel

mittel

mittel

mittel bis hoch
gering bis mittel
mittel

teilweise Fehlnutzungen (Vergnigungsstatten und Wohnnutzungen)

bedeutend (mehrere ,,Hidden Champions*)



Bestand und Flachenpotenziale
= -
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Steuerbel
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Einzelhandel [{ | Drthopadie- \
] (Trendwerk) technik _ b
Brachfldche = : Elektronik | <\
Hamimer Kirchweg ! : X ey 7
AN 4 Steuerberatung e Einsalhandel
. T Kiz-Gewerbe \

, Maschinenb
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2 D Brach-/Potenzialfliche

! Gewerbebestand
|:I Wohnhestand

N

Brachflache
Hammer 0,4 ha langfristig verflighar aktuell Griinland, keine VerauRerungsbereitschaft
Kirchweg: :

Tatsachliche Reserveflachen 0 hainsgesamt :
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

% Naturschutz
% - Naturschutzgehiete
[ Geschiitzte Biotope nach § 42 LNatSchG NRW
Waldflachen
Regionale Griinziige
Bereiche fir den Schutz der Natur
: SON Biotopverbundflichen
||| Landschaftsschutzgehicte
Bodenschutz
- Baden mit sehr hoher Funktionserfillung
Boden mit hoher Funktionserfiillung

Bodendenkmaler

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmdler

Wasserschutz
I vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgehicte

Wasserschutzgebiet: Zone il
Gewasser
Sonstiges
—-=-= Hochspannungsfreileitung {110 kV}
2 |__JI Abstand zu Hoch-/Hochstspannungsfrelleitungen

- [ Untersuchungsraum

i___J 300-m-Radius um Untersuchungsraum

Quelle: Land NAW (2020) dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

Das Gewerbegebiet Hosterfeld bildet gemeinsam mit den Gewerbegebieten Viersen-Siid/Lichtenberg, Viersen-Sid
und Viersen-Siid/Greefsallee einen zusammenhangenden gewerblich-industriell genutzten Bereich im Siiden Vier-
sens.

Potenzialflachen

Bis auf eine Brachflache im Westen des Untersuchungsraums liegen keine Flachenpotenziale vor, das Gebiet ist ins-
gesamt gut ausgenutzt. Teilweise kann innerhalb der Grundstiicke nachverdichtet werden.

Anbindung und Versorgung

Die Anbindung an die Autobahn und die Eignung fiir Schwerlastverkehr ist mit der Lage an der L 116 gegeben. Durch
mehrere Bushaltestellen im und am Untersuchungsraum sowie die Nahe zum Bahnhof Viersen liegt eine gute OPNV-
Anbindung vor. Die Nahversorgung ist gegeben.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Das Gebiet ist sehr heterogen gemischt und setzt kaum einen konkreten Branchenschwerpunkt. Gleichwohl befin-
den sich mehrere groRere, das Gebiet pragende, Unternehmen in Hosterfeld. Darunter beispielsweise Vetten Logis-
tik oder Universal Eisen und Stahl. Ostlich der Strae Hosterfeld befinden sich iiberwiegend mittlere bis groRere
Betriebe. Der Bereich westlich der StraRe Hosterfeld wird durch kleinere Betriebe gepragt, darunter auch ein kleines
Einzelhandelszentrum mit Discounter und Getrdnkemarkt sowie einem Mdébelhaus. Stadtebaulich befindet sich der
Untersuchungsraum in einer mittleren Qualitat. Grund dafir sind die teilweise vorhandenen Fehlnutzungen durch
Vergniigungsstétten und Wohnnutzungen. Eine bedeutende Adresse wird durch den groen zusammenhéngenden
Bereich mit den benachbarten Untersuchungsrdumen gebildet. Gleichzeitig befinden sich innerhalb des Untersu-
chungsraums mehrere regional und tberregional bekannte Unternehmen, die eine Adressbildung férdern.

Madgliche Restriktionen
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Es liegen keine nennenswerten Umweltrestriktionen im Untersuchungsraum vor. Die schutzwiirdigen Béden sind
bereits versigelt bzw. Giberbaut.

Handlungsempfehlungen

Die eingestreute Wohnnutzung kénnte bei Leerstédnden in den Besitz der Stadt gebracht und anschlieRend einer
gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Insgesamt ist das Gewerbegebiet jedoch bereits gut ausgenutzt. Durch
Schaffung von Planungsrecht im unbeplanten Innenbereich sollten Vergnigungsstitten sowie neue
Wohnnutzungen ausgeschlossen werden. Ebenso sollten Vergniigungsstatten im restlichen Untersuchungsraum
ausgeschlossen werden, sofern dies noch nicht der Fall ist (z. B. BP Nr. 147).
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3.24 Heimer

24 Heimer Viersen

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: keine
Der Untersuchungsraum besteht aus einem Gewerbepark mit Lagerbereichen.

Lage und Anbindung Heimer, sudlich der K 5, dstlich der L 116 gelegen

Anbindung an die AS Ménchengladbach-Nord der A 52 (ca. 1,4 km)
GroRe Gesamtgroflie: ca. 1,9 ha

Tatsachliche Reserven: 0 ha

Betriebsgebundene Reserven: 0 ha
Brachflachen: 0 ha

Profil und Gewerbegebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 140 €/m?

4 mogliche Zufahrt/Anbindung

K58

®
q

Bereiche und mb‘éliche Anbindung

Kartengrupdlage: Land NRW (2020) di-de/bgd D (www.govdata defdl-de/by-2-0)
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['-___-I Untersuchungsraum
B Bebauungsplan

[0 Bebauungsplan in Aufstellung

- ImZusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuBRenbereiche nach § 35 BauGB
= Stadtgrenze
—— Stadtteilgrenze

—.— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

alalaid s
Planungsrecht/Bebauungspléne  kein Bebauungsplan vorhanden; Planungsrecht nach § 34 BauGB sowie Auf3en-
bereich nach § 35 BauGB; in Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet darge-

stellt
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Stadtebauliche Qualitat &uReres Erscheinungsbild der Gebaude/Grundsticke: mittel
Funktionalitét: mittel
Aufenthaltscharakter: gering bis mittel
Grunelemente: gering
Ordnungsstrukturen: mittel

Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel

2.0

- Gewerbebestand

@ Bushaltestelle
Tatsachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt

: Kartengrundlage: Land NRW (2023) dl-de/by-2-0 (www.govddta.de/dl“de/b
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Naturschutz
Waldfldchen

Regionale Griinziige
0N Biotopverbundflichen
||| Landschaftsschutzgehiete

Bodenschutz
.. Bodden mit sehr hoher Funktionserfiillung

Stadt Viersen

Boden mit hoher Funktonserfullung

(]
FEFENEEET

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkméler

. Wasserschutz
. Wasserschutzgebiet: Zane |

Wasserschutzgebiet: Zone Il

Wasserschutzgebiet: Zane Il

Gewdsser

Sonstiges

—— Hochstspannungsfreileitung (380 kv)
]

Abstand zu Hoch-/Héchstspannungsfreileitungen

sy

0 Untersuchungsraum

|| 300-m-Radius um Untersuchungsraum

— Stadtgrenze

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

Gewdsserkunde (2020) di-de/by-2-0 [www.govdata.de/dl-de/by-2-0), |

- 1] - AL L] 214
|‘ : i 4 -./f’:(. -. '.K": .- il e |« .‘ lq‘&d& ) .
BN b oL ' \ il

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Potenzialflachen
Flachenpotenziale liegen keine vor, innerhalb des Grundstticks sind aber Nachverdichtungen mdglich.
Anbindung und Versorgung

Das Gebiet ist zwar an den OPNV angebunden, eine Eignung fiir den Schwerlastverkehr ist bedingt gegeben. Die
naheliegende Kélnische Strae fuhrt direkt zur Autobahn, der Weg bis dahin fihrt durch eine teilweise enge Privat-
stral3e. Eine Nahversorgung liegt nicht vor.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Der Untersuchungsraum Heimer besteht nur aus einem Betriebsgrundstiick, welches als Gewerbepark und Lager
dient. Eine Adresse wird aufgrund der geringen GroRe nicht gebildet. Das stadtebauliche Bild ist durchschnittlich.

Madgliche Restriktionen

Der Untersuchungsraum liegt vollstéandig in einem Regionalen Griinzug sowie in einer Wasserschutzzone Ill, welche
eine gewerbliche Nutzung einschréanken kann. Diese Lage schrénkt auch die Mdglichkeiten einer Erweiterung ein.

Handlungsempfehlungen

Aufgrund der geringen GroRe des Untersuchungsraums und der fehlenden Erweiterungsmdglichkeiten spielt das
Gebiet im Gesamtkonzept nur eine untergeordnete Rolle. Fiir das Grundstiick kdme nur eine Nachverdichtung in
Frage. Die alten Fabrikgebdude sind bereits gut ausgenutzt.
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3.25 Viersen-Sud/Greefsallee

25 Viersen-Sud/Greefsallee Stadtteil

Gebietscharakterisierung

Nutzung Gebietspragende Unternehmen: EGN, Groschopp
Bereich I: vorwiegend Dienstleistungen und Entsorgungsbetrieb EGN

Bereich II: gepragt durch Maschinenbau (Groschopp) mit betriebsgebundenen
Reserven

Bereich IlI: berwiegend Parkplatz und Freiflache auf ehem. Spinnereigelédnde

Lage und Anbindung nordlich der Ernst-Moritz-Arndt-Str. éstlich und sudlich der L 71 gelegen
Anbindung an die AS Mackenstein der A 61 (ca. 3,3 km)

GrofRe Gesamtgrofie: ca. 11,5 ha
Tatsachliche Reserven: 0 ha
Betriebsgebundene Reserven: ca. 0,9 ha
Brachflachen: ca. 0,8 ha

Profil und Bereich I: Gewerbegebiet, nur fir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Industrieflachenpotenziale Bodenrichtwert: 65 €/m?2

Bereich 1l: Gewerbe-/Mischgebiet, nur fir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65-240 €/m?2

Bereich IlI: Gewerbegebiet, nur fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet,
Bodenrichtwert: 65 €/m2
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Planungsrecht und stadtebauliche Eigenschaften

INr162{und 622}

o
- .-';f"iﬁ‘.‘ :'

A

| e |
I—_I Untersuchungsraum

I Bebauungsplan

[0 Bebauungsplan in Aufstellung
Im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

I AuRenbereiche nach § 35 BauGB
m— Stadtgrenze
—— Stadtteilgrenze

—-— Siedlungsbereich gem.
Regionalplan Disseldorf

=, [ ] s -
zulassig ausnahmsweise zuléssig unzuléssig

Planungsrecht/Bebauungsplane
BP Nr. 62
Gebietskategorien: GE L
BauNVO: 1962 keine fur das Konzept relevanten Angaben
Rechtskraft: 1969
BP Nr. 62-1
Gebietskategorien: GE L
BauNVO: 1977 keine fur das Konzept relevanten Angaben
Rechtskraft: 1990
137
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zuléssig ausnahmsweise zulassig unzuldssig

BP Nr. 62-2 Kfz-Handel; Handel mit ~ Geschéfts-, Buro- und Einzelhandel
Gebietskategorien: k. A. Mineral6l/Brennstoff; Verwaltungsgebaude;

BauNVO: 1990 Baustoffhandel; Kiosk Sportanlagen; Einzelhan-

Rechtskraft: 2005 del (flachenmaRig unter-

geordnet) mit < 100 m?
VKF in Zusammenhang
mit Handwerks- oder
prod. Gewerbebetrieb

BP Nr. 62-3 Einzelhandel Tankstellen; Gartenbau-

Gebietskategorien: MI betriebe

BauNVO: 1990

Rechtskraft: 2008

Stadtebauliche Qualitat &uReres Erscheinungsbild der Gebdude/Grundstiicke: gering bis mittel
Funktionalitat: mittel
Aufenthaltscharakter: mittel
Grunelemente: mittel bis hoch
Ordnungsstrukturen: mittel
Gesamteinschatzung der stadtebaulichen Qualitat: mittel

Restriktionen teilweise vernachlassigte Geb&ude und Grundstiicke

Einschatzung der Adresse bedeutend fir Viersen im Verbund mit den Untersuchungsrdumen Viersen-Sud,

Hosterfeld und Viersen-Std/Lichtenberg
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Brachflache.
ehem. Spinnerai 3%, ®)

J di-de/by-2-0 (www.goldhts:

E Brach-/Potenzialfliche
j Q Gewerbebestand

D Waohnbestand

Brachflache mittel- bis langfristi
ehem. 0,8 ha Ny 9MStg Gelande einer ehemaligen Spinnerei, aktuell Brachflache
Spinnerei: verfiigbar

Greefsallee I: 0,2ha Betriebserweiterung  aktuell Grinland

Greefsallee ll: 0,7 ha Betriebserweiterung  aktuell Brachflache bzw. Parkplatz und Griinland

. Tatséachliche Reserveflachen 0 ha insgesamt
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Restriktionskarte Natur und Denkmal

Naturschutz
[ Geschitzte Biotope nach § 42 LNatSchG NRW

Regionale Griinziige
SO\ Biotopverbundflichen
Bodenschutz
.. Baden mit sehr hoher Funktionserfiillung

Boden mit hoher Funktonserfillung

Stadt Viersen

Bodendenkmaler

(]

Baudenkmaler, Denkmalbereiche und
sonstige Denkmdler

 Wasserschutz
! - Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

fdl-de/by-2-0), Bundesanstalt fir

idata.de/di-de/by-2-0),

Gewdsser
", Sonstiges

|F___—|J Abstand zu Hoch /Hochstspannungsfreileitungen

-2-0 (www.govdata.de
0 [www.go

_____ . . b - Untersuchungsraum

" I__] 300-m-Radius um Untersuchungsraum

Quelle: Land NRW (2020) dl-de/by
Gewsdsserkunde (2020) dl-de/by-2

Gesamteinschatzung und Handlungsempfehlung

Das Gewerbegebiet Viersen-Siid/Greefsallee bildet gemeinsam mit den Gewerbegebieten Viersen-Siid/ Lichten-
berg, Viersen-Siid und Hosterfeld einen zusammenhéngenden gewerblich-industriell genutzten Bereich im Stiden
Viersens.

Potenzialflachen

Flachenpotenziale bestehen nur als Betriebserweiterungsflachen sowie als Brachfldche einer ehemaligen Spinnerei
an der Ringstraf3e. Erweiterungsmoglichkeiten nach auRen bestehen aufgrund der umliegenden Bebauung nicht.

Anbindung und Versorgung

Die Anbindung an die Autobahn ist tiber Ernst-Moritz-Arndt-StraRe und L 116 fiir den Schwerlastverkehr geeignet.
Auch die OPNV-Anbindung ist gegeben. Die Nahversorgung ist gesichert.

Stadtebauliche Qualitat und Adresse

Gebietspragend und regional bzw. tiberregional bekannt sind das Entsorgungsunternehmen EGN sowie das Maschi-
nenbauunternehmen Groschopp. Dadurch und durch den Verbund mit den benachbarten Untersuchungsréumen
wird eine flr Viersen bedeutende Adresse gebildet. Im stddtebaulichen Bild zeigen sich keine Besonderheiten aber
auch keine gravierenden Defizite. Lediglich wenige Geb&ude wirken vernachléssigt.

Madgliche Restriktionen
Neben geringfiigigen eingestreuten Wohnnutzungen liegen keine nennenswerten Restriktionen vor.
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Handlungsempfehlungen

Eine Erweiterungsmdglichkeit kdnnte die ,,Stapelung™ der Parkplatze sein und musste gepriift werden. Durch den
Bau eines Parkhauses und dem damit verbundenen geringeren Flachenverbrauch fiir Parkplatze kdnnten Flachen
fur kleinere Unternehmen an der Greefsallee bzw. Rontgenstralie geschaffen werden. Ebenso empfohlen wird die
Nutzung der Brachflache der ehemaligen Spinnerei fur gewerbliche Zwecke. Ebenso ist zu prifen, ob die betriebs-
gebundenen Reserven flr den jeweiligen Betrieb tatsachlich benétigt werden oder ob diese fir Neuansiedlungen
zur Verfiigung gestellt werden kénnen.
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