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Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 196 ,Lichtenberg / Seilerwall®

1.1

1.2

1.3

Ausgangssituation

Lage und Begrenzung des Planbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 196 ,Lichtenberg / Seilerwall® befindet
sich sidlich des Hauptgeschéaftszentrums Viersen, im Kreuzungsbereich der StralRen
Lichtenberg, Am Kloster und Seilerwall. Stdlich angrenzend befinden sich die Gewer-
beflachen des Logistik- und Verwaltungsstandortes an der Ernst-Moritz-Arndt-Stral3e.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick Nr. 308, Flur 102 der Gemarkung Viersen.
Das hieraus gebildete Plangebiet bildet eine Flache von insgesamt ca. 11.000 m2.

In kurzer Distanz lassen sich sowohl der Bahnhof Viersen als auch die Autobahnauffahrt
,Mackenstein“ zur Autobahn A 61 erreichen.

Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 196 ,Lichtenberg / Seilerwall“ verfolgt das Ziel,
das Areal des Unternehmens WS Quack + Fischer (Druckerei und Verpackungsunter-
nehmen) mit einer vertraglichen Nachnutzung zu belegen. Das Areal ist gepragt durch
teils erhaltenswerte Bausubstanz im Spannungsfeld zwischen den stidlichen Gewerbe-
flachen und den bereits vorhandenen Wohngebieten im nahen Umfeld.

Das Plangebiet ist Teil einer durch Wohnungsbau gepragten Blockrandbebauung und
soll kiinftig ebenfalls Wohnnutzungen aufnehmen. Damit dient das Areal zur Deckung
des Wohnraumbedarfs und verringert durch die Nutzung einer innerortlichen Flache
gleichzeitig die Inanspruchnahme von bislang unbebauten Freiflachen im AuRenbereich.

Sudlich schlieBen die Gewerbeflachen Ernst-Moritz-Arndt-Stral3e/Lichtenberg mit zum
Teil grof3flachigen Logistik- und Verwaltungsnutzungen an. Immissionsschutzrechtlich
wird die geplante wohnbauliche Entwicklung daher auf diese Gewerbeflache reagieren
und entsprechende Immissionsschutzmafinahmen aufweisen missen. Die gewerbliche
Nutzung soll hierbei in ihrer bestehenden Nutzung geschiitzt und gesichert werden.

Im Rahmen der Konzeptentwicklung erfolgt eine detaillierte Auseinandersetzung mit der
vorhandenen und stadtbildprdgenden Bausubstanz.

Grundlage des Verfahrens

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 196 ,Lichtenberg / Seilerwall*
kann nach derzeitigem Kenntnisstand gemaf § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgen,
der besondere Regelungsinhalte zur Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenent-
wicklung enthalt. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Entwicklung einer innerstad-
tischen Flache. Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 11.000 m2. Hieraus
ist sichergestellt, dass die zulassige Grundflache von 20.000 m?, welche im § 13 a Abs.
1 Nr. 1 BauGB als eine Anwendungsvoraussetzung definiert ist, deutlich unterschritten
wird. Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begrindet, die
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Dartber
hinaus bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter, die der Anwendung des § 13 a BauGB entge-
genstehen wirden.

Gemal § 13 a Abs. 2i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltvertraglichkeitspru-
fung gemal § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach 8§ 2 a, der Angabe nach 8§ 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von
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1.4

2.1

der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.
Unbeachtlich dessen werden alle umweltrelevanten Faktoren wéahrend der Planaufstel-
lung beachtet und innerhalb der Begriindung beschrieben.

Von dem im Rahmen des 8§ 13 a BauGB ermdglichten Verzicht auf eine frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit wie auch der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange geman § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Stand des Verfahrens

Fur den Bebauungsplan wurde am 08.07.2019 vom Ausschuss fir Stadtentwicklung und
Planung die Aufstellung beschlossen (s. Vorlage Nr. 2019/2145/FB60/1). Im nachsten
Schritt soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB be-
schlossen werden.

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Viersen (FNP) stellt das Plangebiet als ge-
werbliche Bauflache (G) dar. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes entspricht
somit nicht den Zielen des hier in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes. Auf
Grundlage des 8§ 13 a BauGB kann der Flachennutzungsplan bei abweichenden Dar-
stellungen von den Festsetzungsinhalten des Bebauungsplanes ohne eigenstandiges
Anderungsverfahren auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden. Von dieser
Mdoglichkeit soll im vorliegenden Verfahren Gebrauch gemacht werden.

Vorhandene Planungen und bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung

Gemal des Regionalplans fur die Teilregion Viersen der Bezirksregierung Dusseldorf
befindet sich der riickwartige Bereich des Plangebietes innerhalb eines zweckgebunde-
nen Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) fir Gewerbe, wahrend der Bereich entlang
des Seilerwalls einschlief3lich des Kreuzungspunktes der StraRen Lichtenberg und Sei-
lerwall als regularer Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt ist. Unter Bertick-
sichtigung einer gewissen Planungsunschérfe des Regionalplans als Ubergeordnetes
Planungsinstrument zur raumlichen Entwicklung und Ordnung der Region, lasst sich fir
das Plangebiet das libergeordnete Ziel zur Entwicklung als ASB und damit fir Wohnen,
wohnvertragliches Gewerbe und Wohnfolgeeinrichtungen erkennen.
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S 1)

Regionalplan Dusseldorf (RPD), Teilregion Viersen

2.2 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Viersen stellt das Plangebiet als Gewerb-
liche Bauflache dar.

Der Bebauungsplan Nr. 196 ,Lichtenberg / Seilerwall® kann somit nicht gemaR
8§ 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans entwi-
ckelt werden. Daher soll der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gem. 8 13
a Abs. 2 Nr. 2 angepasst werden.

e

e

Flachennutzungsplan der Stadt Viersen
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2.3

2.4

2.5

2.6

3.1

Bestehende verbindliche und ruhende Bauleitplane

Aktuell liegt fur das betroffene Grundstlck kein qualifiziertes Planungsrecht in Form ei-
nes Bebauungsplanes vor. Die Grundstiicke unterliegen somit der planungsrechtlichen
Beurteilung gemaf § 34 BauGB (Vorhabenzulassigkeit im unbeplanten Innenbereich).

Der Bebauungsplan Nr. 145 ,Lichtenberg®, welcher tUber den aktuellen Geltungsbereich
hinaus Flachen in Richtung Osten einbezieht, erlangte am 30.08.2001 einen Aufstel-
lungsbeschluss, ruhte seither jedoch. Ziel des Planes war seinerzeit die Einzelhandels-
entwicklung in Viersen zu steuern, so dass der Erhalt bzw. die Starkung des Viersener
Kernbereiches gesichert wird.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des rechtskraftigen Landschaftsplanes
des Kreises Viersen.

Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Im Untersuchungsgebiet kommen weder geschutzte Flachen in Form von gemeinschaft-
licher européischer Bedeutung wie FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete noch schutzwr-
dige Flachen des Biotopkatasters NRW oder Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie vor.

Einzelhandelskonzept

Etwa 1 km nérdlich des Plangebietes befindet sich das Hauptzentrum Alt-Viersen und
stellt einen zentralen Versorgungsbereich dar. Es wird von der Einmindung der Rekto-
ratstraf3e im Norden begrenzt. Die sudliche Grenze bildet neben dem Gereonsplatz, der
Knotenpunkt Bleichstral3e und Gladbacher StraRe. Zusatzlich befindet sich ein Sonder-
standort, hier ein Lebensmitteldiscounter (Netto), etwa 500m sudlich des Plangebietes
an der Ernst-Moritz-Arndt-Stral3e.

Bestandssituation

Stadtebauliche Struktur
Stadtebau und Architektur im Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 196 ,Lichtenberg / Seilerwall“ ist nahezu vollfla-
chig tUberbaut und gepragt durch einen ehemals durch die Firma WS Quack + Fischer,
(eine Druckerei und Verpackungsfirma) genutzten Gebaudekomplex. Der ca. im Jahre
1963 umgebaute Komplex (urspringlicher Baukorper etwa 1912), welcher durch rote
Backsteine mit teils Ockerfarbenen, teils graulichen, Zierelementen gepragt ist, lasst sich
in drei Ubergeordnete Einheiten umgeben von einem Innenhof unterteilen. An der Stral3e
Lichtenberg, im nord-westlichen Bereich des Geltungsbereiches, wurde ein Gebaude als
Fabrikanlage errichtet, welches sich heute als 2,5-geschossiger Baukdrper darstellt. Der
Baukorper besteht aus einem langlichen Gebaudeteil mit einem Pultdachartigen Dach-
aufbau, welcher aus der Ful3gangerperspektive als Satteldach wahrgenommen wird,
wahrend dstlich, reprasentativ an der Zufahrt zum Innenhof gelegen, ein weiterer etwas
tieferer Gebaudeteil mit verspringendem Walmdach mit Gauben anschliel3t. Nach Wes-
ten hin ist dem Baukorper zudem eine Zierfassade mit Stufengiebel vorgesetzt. Ein wei-
terer 2,5-geschossiger Baukorper, mit einer Flachdachkonstruktion ausgebildet, diente
als Verwaltungsgeb&ude. Dieser bildet eine Ecksituation am Kreuzungspunkt Seilerwall
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und Lichtenberg aus und lasst gleichzeitig einen Abstand zur Fabrikanlage, so dass hier
von Seiten der Stral3e Lichtenberg die ErschlieBung und damit eine Zufahrt zum Innen-
hof ausgebildet wurde. Eine weitere Zufahrt liegt westlich am Lichtenberg und fihrt hinter
den Gebaudekomplex. Hier befindet sich eine Art Hinterhof, welcher als Lagerflache ver-
wendet wurde und teils unversiegelt ist.

Der sudliche Bereich des Plangebietes ist grof3flachig durch eine Sheddachkonstruktion
gepragt, welche an beide Gebaude sowie an den Seilerwall anschlief3t. Lediglich ein
untergeordnetes eingeschossiges Geb&ude mit Kriippelwalmdach grenzt hier zusétzlich
an den durch die Sheddachhallen umschlossenen vollflachig versiegelten Innenhof. Der
Anschluss der Sheddachhalle an den Seilerwall erfolgt in Form einer gemauerten Zier-
fassade zur Betonung der funf dort anstol3enden Shedelemente. Ebenfalls an die Shed-
dachkonstruktion stdlich ankniipfend befindet sich eine kleine untergeordnete Halle mit
Satteldach. Auch diese Halle grenzt an den Seilerwall an und wird durch die Zierfassade,
jedoch hier in schlichterer Form, verdeckt.

Die Zierfassade bildet leicht abstrahierte Rundbogen-Giebel, welche die Shedelemente
Uberlagern. Das Mauerwerk ist, wie auch die Fassade der anderen Gebaude, neben
einer Ockerfarbenen, teils grauen, Betonung der Horizontale, durch flache, meist senk-
rechte gemauerte Wandvorlagen, teils auch durch betonende Wandrtickspringe, geglie-
dert. Auch Gurtgesimse sind im Falle der benannten Zierfassade sowie am Verwal-
tungsbaukdorper erkennbar.

Die Gebaudesubstanz wird in Teilen als erhaltenswert eingestuft. Die Unterschutzstel-
lung von Gebaudeteilen befindet sich noch in Prifung. Im Rahmen der Konzeptentwick-
lung erfolgt eine detaillierte Auseinandersetzung mit der vorhandenen und stadtbildpra-
genden Bausubstanz.

Stadtebauliches Umfeld

Das Umfeld des Gebaudekomplexes ist zu einem grof3en Teil durch eine zwei- bis drei-
geschossige blockrand-begleitende Wohnbebauung mit Satteldachern gepragt. Der im
Geltungsbereich befindliche Gebaudekomplex fugt sich durch die beiden Stral3enseiti-
gen Gebaude in die bestehende Blockrandbebauung ein. Auch die Gebaudehthen ent-
sprechen hier trotz teils abweichender Dachformen, teils Sheddachhallen, teils Flach-
und Pultdach, dem stadtebaulichen Umfeld.

Wahrend das direkte Umfeld, insbesondere in Richtung Norden durch Wohnnutzungen
gepragt ist, ist stdlich des Geltungsbereiches eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung,
das ehemalige Kaisersareal, zu erkennen. Die sudlich befindliche Logistik- und Verwal-
tungsnutzung an der Ernst-Moritz-Arndt-Stral3e stellt sich Uberwiegend als eingeschos-
siger grof3flachiger Flachdach-Baukdrper dar. Lediglich nach Stiden hin, zur Erschlie-
Bungsstral3e ausgerichtet, ist ein dreigeschossiger Verwaltungsbaukdrper in die Kubatur
integriert. Die Umfahrung zur Anlieferung sowie ein LKW-Stellplatz der Nutzung sind in
Richtung des Geltungsbereiches gerichtet. Die Umfahrung mit unmittelbar angrenzen-
dem LKW-Stellplatz befindet sich in einer Distanz von ca. 25 Metern von dem stdlichen
Ende des Geltungsbereiches. Im Umfeld, in Richtung Stid-westen, befinden sich weitere
einzelne gewerbliche Hallen. Stadtbildpragend erscheint hier ebenfalls ein Uiber 35 Meter
hoher gemauerter Schornstein.

An der StraBenecke Lichtenberg — Ernst-Moritz-Arndt-Strale, am  sud-westlichen
Rande des Blocks, befindet sich ein 9-geschossiger Verwaltungsbaukorper mit ausge-
pragter Sockelebene (sog. ehemaliges ,Kaisershochhaus). Es wirkt als Solitar zwischen
der sonst eingeschossigen Hallen-Bebauung und der auf der anderen Stral3enseite be-
findlichen zwei- bis dreigeschossigen Wohnbebauung. Das Gebaude wurde nachdem
dieses durch den Umzug der Konzernzentrale des Unternehmens Kaiser’s Tengelmann
leer stand, seit 2017 als zentrale Unterbringungseinrichtung fur Flichtlinge genutzt.
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3.2

3.3

Unmittelbar 6stlich an das Plangebiet grenzt eine private Grunflache des Logistik- und
Verwaltungsunternehmens an das Plangebiet. In Richtung des Unternehmens lasst sich
gleichzeitig ein topographischer Sprung erkennen. Die Gelandeoberflache erhdht sich
hier sprunghaft um etwa 5 Meter.

Verkehrliche Erschlie3ung
MIV — Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Ortschaft Hoser im Siiden des Stadtteils
Viersen. Nordwestlich wird das Gebiet durch die Stral3e Lichtenberg begrenzt und nord-
ostlich durch die Stral3e Seilerwall.

Neben einer Erschlieung des Gelandes uber eine Zufahrt am Seilerwall in den Innen-
hof, wird eine Art Hinterhof des Komplexes Uber eine Zufahrt dstlich der Innenhofer-
schlieBung, unmittelbar an dem Gebaudekdrper entlangfihrend, erschlossen. Diese as-
phaltierte ErschlieBungsstral3e befindet sich auf3erhalb des Grundstiicks der Firma WS
Quack + Fischer und gegenwartig aul3erhalb des aktuellen Geltungsbereiches.

FuRR- und Radwege

Der Ful3- und Radverkehr verlauft tber das angrenzende Stral3ennetz.

OPNV — Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Beghinenhof* befindet sich in etwa 200 Metern Ent-
fernung nordlich an der HohlstraRe. Die hier angebundene Linie 81 fahrt neben der Ort-
schaft Bockert auch den Viersener Busbahnhof und der Ortschaft Hamm an.

Ruhender Verkehr

Fur Mitarbeitende des Unternehmens WS Quack + Fischer steht eine Stellplatzanlage
aul3erhalb des Geltungsbereiches, an der StralRe Lichtenberg gegeniiber des Gebaude-
komplexes, zur Verfugung. Fir kunftige Entwicklungen des Plangebietes steht diese
Stellplatzanlage jedoch nicht zur Verfiigung. Zusatzliches, wenngleich untergeordnetes
Parkpotential, bietet der Innenhof. Die umliegenden Stral3en ermdglichen dartiber hin-
aus ein Parken durch Langsparker-Stellplatze.

Soziale Infrastruktur

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich in fu3laufiger Nahe (ca. 400 Meter) die Kin-
dertagesstatte St. Nikolaus der Katholischen Kirchengemeinde. Schulen sind ebenfalls
im Umfeld angesiedelt (Grundschule Kérnerschule, Realschule an der Josefskirche oder
auch die stadtische katholische Grundschule an der Zweitorstrafl3e).

Der nachstgelegenste Spielplatz befindet sich etwa 250 Meter sudlich des Plangebietes,
sudlich des Seilerwalls. Zudem befinden sich in einer Entfernung von etwa 800 Metern
Spielplatze sowie ein Bolzplatzangebot im Zentrum der Ortschaft Hoser.
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3.4

3.5

3.6

4.1

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll eine schalltechnische Untersuchung zu
den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs- sowie Gewerbeldrmimmissionen und
durch die Planung ausgeldsten Verkehrsimmissionen durchgefiihrt werden.

Bodenbelastungen
Altlasten

Im Rahmen des weiteren Verfahrens sind die Bodenbelastungen zu prifen und ggf.
Malnahmen zum Umgang mit diesen Bodenbelastungen zu entwickeln.

Kampfmittel

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgt die Beteiligung des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes (KBD) bei der Bezirksregierung Duisseldorf.

Denkmalschutz
Baudenkmalschutz

Aufgrund ihrer Bedeutung als historische Werksbauten und einer damit verbundenen
stadtbildpragenden Funktion, wird die Bausubstanz als in Teilen denkmalwert eingestuft.
Im Verfahren erfolgt eine detaillierte Auseinandersetzung mit der Bausubstanz.

Die Unterschutzstellung der Gebaudesubstanz wird gepruft.

Bodendenkmale

Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht be-
kannt.

Planung

Zur Regelung der Umsetzung stadtebaulicher MalZnahmen sowie zur Sicherung der mit
der Bauleitplanung verfolgten Ziele einschlieRlich Ubernahme von Kosten und sonstigen
Aufwendungen wird eine Planungsvereinbarung und ein stadtebaulicher Vertrag zwi-
schen dem Investor und der Stadt Viersen geschlossen. Der Investor verpflichtet sich in
dem Stadtebaulichen Vertrag, auch beim Verkauf der Grundstiicke die (fortbestehen-
den) Verpflichtungen aus dem stadtebaulichen Vertrag zu sichern (z.B. durch Weiter-
gabe uber Kaufvertrag an den jeweiligen Kaufer).

Ziele der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 196 ,Lichtenberg / Seilerwall* verfolgt das Ziel,
das Areal des Unternehmens WS Quack + Fischer (Druckerei und Verpackungsunter-
nehmen) mit einer vertraglichen Nachnutzung zu belegen.

Die erhaltenswerte Bausubstanz ist dabei in besonderer Weise bei der Integration von
Neubauten zu bericksichtigen.
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4.2

Unter Betrachtung des wohnungsbaugepragten Umfeldes als Blockrandbebauung, wel-
che den Gebaudekomplex einfasst, soll auch der Geltungsbereich Wohnnutzungen ein-
fassen. Damit dient das Areal zur Deckung des Wohnraumbedarfs und verringert durch
die Nutzung einer innerortlichen Flache gleichzeitig die Inanspruchnahme von bislang
unbebauten Freiflachen im Au3enbereich.

Nutzungs- sowie stadtebauliches Konzept

Fur eine grobe nutzungsstrukturelle Gliederung der Planung wurde ein Nutzungskonzept
erstellt. Dieses sieht fir den Geltungsbereich Wohnbauflachen vor. Wahrend entlang der
StralRen Lichtenberg und Seilerwall zur Fortsetzung der bestehenden Blockrandstruktur
sowie Betonung des besonderen verkehrlichen Knotenpunktes eine erhéhte Geschos-
sigkeit in Form von finf Geschossen (Aufstockung des Bestandes durch zwei zuriickge-
setzte weitere Geschosse) vorgesehen wird, sollen Baukorper rickwartig der Stral3e e-
her untergeordnet bleiben, so dass hier eine niedrigere Geschossigkeit vorgesehen wer-
den soll. Der Umgang mit der in Teilen erhaltenswerten Bausubstanz wird im weiteren
Verfahren konkretisiert. Zudem werden auf das Plangebiet einwirkende Immissionen ge-
prift und bei Bedarf entsprechende Schutzmafl3nahmen vorgesehen. Durch die Errich-
tung einer Tiefgarage soll der hinzukommende ruhende Verkehr untergebracht werden,
ohne dass der Parkdruck in der Nachbarschaft erhéht wird.

e

Nutzungskonzept Giorgio Gullotta Architekten, 2021
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4.3

4.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Hohlstral3e, welche eine wesentliche Hauptver-
kehrsachse zur ErschlieBung des Stadtteils Viersen bildet. Wahrend das direkte Umfeld
der HohlstralRe durch eine gemischte Nutzung bestehend aus Wohnnutzungen, einzel-
nen Gastronomieangeboten sowie nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben ge-
pragt ist, ist der rickwartige Bereich im Umfeld des Plangebiet deutlich starker wohn-
baulich gepragt. Das Plangebiet soll sich dieser Pragung unterordnen und dementspre-
chend als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Im Rahmen der Erarbeitung der Planzeichnung werden die Festsetzungen insbesondere
zum Mal3 der baulichen Nutzung und zu den lberbaubaren Grundstiicksflachen weiter
gualifiziert.

Zum Schutze der sensiblen Wohnnutzung in Richtung des Logistik- und Verwaltungsbe-
triebes im Studen werden LarmschutzmalRnahmen erforderlich sein.

Mit der fir das Gebiet geplanten Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
nach Baunutzungsverordnung erfolgt gleichzeitig eine Einschrankung der Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben (nur Zulassigkeit zur Versorgung des Gebietes dienender
Laden). Ein dariberhinausgehender Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen zur Stér-
kung des Kernbereiches kann damit entfallen.

Gestalterische Festsetzungen

Zur Sicherung einer stadtebaulich qualitatsvollen Entwicklung des Plangebietes und der
vertraglichen Einbindung in die bestehenden Siedlungsstrukturen sollen im Sinne einer
aktiven Steuerung der Entwicklung gemal § 89 Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (Landesbauordnung 2018 — Bau NRW 2018) i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB ge-
stalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Diese sollen
sicherstellen, dass die Eigenheiten und das Erscheinungsbild des Standortes erhalten
und gleichzeitig Gestaltungs- und Entwicklungsmoéglichkeiten durch eine neue Interpre-
tation der Architektursprache ermdglicht werden.

Eine Konkretisierung erfolgt im weiteren Verfahren.

Umweltbelange

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils und weist durch die nahezu vollflachige Uberbauung eine groRflachige Versiegelung
auf. Mit dem Ziel zur Entwicklung einer innerstadtischen Flache, welche unterhalb der
festgeschriebenen Grenze von 20.000 m2 nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt, wird
hier eine Aufstellung nach vereinfachtem Verfahren nach § 13 a BauGB vorgesehen. Es
bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzglter, die der Anwendung des § 13 a BauGB entgegenstehen
wirden. Demnach wird gemaR § 13 a Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach 8§ 2 a, der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 abgesehen. Unbeachtlich dessen werden alle umweltrelevanten Faktoren wah-
rend der Planaufstellung beachtet und innerhalb der Begriindung beschrieben.
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6. Kosten / Finanzwirksamkeit

Die Kosten fir das Bauleitplanverfahren inklusive der erforderlichen Gutachten sowie
die Durchfuihrung der Planung Gbernimmt die Investorin.

Viersen, den 06.09.2021
In Vertretung

gez.Fritzsche
Technische Beigeordnete
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