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1. Ausgangssituation

1.1 Lage und Begrenzung des Planbereiches

Das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 281-1 "Bucklers-
stralRe / GasstralRe" befindet sich in zentraler Lage des Stadtteiles Dilken nordwestlich
des historischen Stadtkernes. Es bezieht sich auf einen Bereich nordlich der Gasstral3e,
Ostlich der Bucklersstrafl3e und stdlich der Wasserstral3e. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes umfasst die Flurstlicke Nr. 621 und 652 (teilweise) der Flur 66 auf der
Gemarkung Dulken. Das hieraus gebildete Plangebiet umfasst eine Flache von rund 0,6
ha.

Der Norden setzt sich Uberwiegend aus stadtischen Wohnstrukturen, teils in Form von
Reihenhausbebauung sowie groRRzlgigeren Einfamilienhdusern zusammen. Im Osten
grenzt der Stadtpark Dilken an den Geltungsbereich. Das unter Denkmalschutz ste-
hende Eckgebéude des ehemaligen Kaiser-Friedrich-Bades sowie ein judischer Friedhof
pragen zusammen mit vier Wohngebauden die stidliche Umgebung des Geltungsberei-
ches. Im Westen grenzt das Plangebiet direkt an die Blicklersstral3e (L 475).

Abbildung 1 Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 281-1

1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 281-1 ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines innerstadtischen Wohnraumange-
botes zur Starkung der Wohnfunktion in direkter Nachbarschaft und ful3laufiger Erreich-
barkeit zum historischen Stadtkern Dulken.

In Anlehnung an die wohnbauliche Entwicklung des nordlich vom Plangebiet befindli-
chen Standortes der ehemaligen Eisengiel3erei Glisken, besteht auf der derzeit unbe-
bauten Flache die Méglichkeit den gesamten Bereich westlich des historischen Stadt-
kerns stadtebaulich neu zu strukturieren und Dilken als Wohnstandort zu starken.
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Das Plangebiet wird derzeit durch den Bebauungsplan Nr. 205, 3. Anderung "Gesamt-
stadt Dilken" erfasst. Dieser setzt die ehemaligen Gewerbeflachen als Industriegebiet
(GI) fest. Im Jahr 2017 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und -planung die Auf-
stellung des Bebauungsplan Nr. 281 ,Blicklersstrale / Gasstralle / Wasserstrale® (sieche
Vorlage Nr. 2017/1558/FB60/1) beschlossen. Damaliges Ziel der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 281 war die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Wohnquartiers im Sinne der Gesamtstrategie fir den Historischen
Stadtkern Dulken (IMaHSD), auf Grundlage des Ratsbeschlusses vom 08.04.2014 (Vor-
lage-Nr. 2014/0172/FB60). Im gleichen Jahr erfolgte die Aufnahme in das NRW Férder-
programm "Stadtumbau West". Zentrale Entwicklungsleitlinie der Strategie war das so-
genannte "3-Pole-Modell", dass eine Konzentration der innerstadtischen Nutzungen zwi-
schen den Polen "Stadteingang Melcherstiege”, "Alter Markt / Hihnermarkt" und "Peter-
boroughplatz" vorsah. Der Durchfiihrungszeitraum der Malinahmenférderung ist letztes
Jahr abgelaufen.

Die stadtische Tochtergesellschaft VAB hat eine planerische Konzeptionierung erarbei-
tet, mit der Absicht, die unbebaute Freiflache fir die aktuellen Wohnraumbedarfe zu nut-
zen. Das Konzept sieht drei Baukoérper in mehrgeschossiger Bauweise vor. Der vorhan-
dene strallenbegleitende Baumbestand entlang der Wasser- und Biicklersstral3e soll er-
halten werden und findet Berticksichtig in der planerischen Konzeption. Der erste Bau-
korper orientiert sich mit der Langsseite zum Stadtpark und soll in dreigeschossiger Bau-
weise errichtet werden. Westlich entlang der Wasserstral3e erfolgt eine Bebauung in
viergeschossiger und an der Biicklersstral3e in dreigeschossiger Bauform.

Nachhaltigkeit sowie Klima- und Ressourcenschutz stehen im Vordergrund der Konzep-
tion. In Anlehnung an den Cradle to Cradle Ansatz ist u.a. angedacht die Baukdrper in
seriellem Bausystem mit Putzfassaden und vorgestellten Balkonen umzusetzen und die
Gebaude mit begriinten Flachdachern sowie PV-Anlagen zu versehen.

In Anbetracht des von der Stadt Viersen verfolgten Ziels ,Innenentwicklung vor Aulen-
entwicklung®“ stellt die Planung eine malvolle Verdichtung in direkter Innenstadtnéhe im
Sinne einer Schonung von Flachen im Auf3enbereich dar.

Fur die Realisierung der aktuellen planerischen Zielsetzungen ist daher eine entspre-
chende Anpassung der planungsrechtlichen Grundlagen erforderlich. Dazu wurde in ei-
nem ersten Schritt der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr.
281-1 ,Biicklersstral3e / Gasstral3e” in Viersen-Dulken am 27.03.2025 gefasst.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs, es wird eine zum uber-
wiegenden Teil freie Flache mit einer zu erwartenden tberbaubaren Grundflache von
weniger als 20.000 m2 liberplant. Dies entspricht den Zielen des § 1a Abs. 2 BauGB, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen und stellt eine MalRnahme der Innenentwicklung
i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB dar. Gemal dieser Verfahrensart unterliegt das Vor-
haben keiner Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung nach Bundes- oder Landesgesetz-
gebung und kann daher als sog. beschleunigtes Verfahren durchgefiuhrt werden. An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB ge-
nannten Schutzguter bestehen nicht, da durch die vorliegende Bauleitplanung weder
Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (‘FFH-Gebiete’) noch Vogelschutzgebiete beeintrachtigt
werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaR § 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Insofern
unterliegt der Bebauungsplan nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung
gemal 8§82 Abs.4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes gemal § 2a
BauGB.
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Des Weiteren gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Ein 6kologischer Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Gleichwohl missen alle relevanten Umweltbelange berticksichtigt werden.

2. Vorhandene Planungen und bestehende Rechtsverhéltnisse

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan Disseldorf (RPD) vom 29.10.2024 stellt das Plangebiet gemaR Blatt
18 als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die Biicklersstraf3e ist als Straf3e fir
den vorwiegend uberregionalen und regionalen Verkehr ausgewiesen.

a9

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Regionalplan Disseldorf

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Viersen vom 28.02.1980 ist die
Flache im westlichen Bereich als Gemischte Bauflache (M) und im dstlichen Bereich als
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Theater, Burgerhaus“ und
,Parkplatz“ dargestellt.
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Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Viersen

2.3 Bestehende verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet wird durch einen Bebauungsplan tberlagert.
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Abbildung 4 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 205 3. Anderung
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Fur das Plangebiet gelten derzeit die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 205 - 3. Anderung ,Gesamtstadt Duilken® (Art und Mass; Blatt 3) aus dem
Jahr 1967. Dieser setzt den Planbereich als Industriegebiet (GI) mit den planungsrecht-
lichen Festsetzungen Baustufe Il und einer Baumassenzahl 9,0 fest.

2.4 Stadtebauliche Sanierungssatzung

Das Plangebiet sowie nordlich der Bereich bis zum Muhlenberg, dstlich entlang der
Lange Stral3e (das Schulgeldnde der Grundschule ausgeschlossen), stidlich entlang der
Venloer Stral3e und westlich entlang der Biicklersstraf3e (hier sind nicht alle Grundstiicke
an der BlcklersstralRe Bestandteil der Satzung) liegen in dem férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet ,Gasstralle / Wasserstralle® vom 25.09.1980. Ziel der Satzung war die
Beseitigung der stadtebaulichen Missstande.

Die formliche Festlegung erfolgte seinerzeit nach Durchflihrung vorbereitender Untersu-
chungen auf der Grundlage des 8 4 des damaligen Stadtebauforderungsgesetztes
(StBauFG) vom 27.07.1971. Ziel der Sanierungssatzung war die Auflosung der im Sa-
nierungsgebiet bestehenden Durchmischung von empfindlichen Nutzungen, wie Woh-
nen in der Nahe von industriell gewerblichen Nutzungen. Hier ist in erster Linie die Ei-
sengielRerei Glskens zu nennen.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 283, der die Industriebrache der GielRerei
Guskens einer Wohnnutzung zugefuhrt hat, besteht kein Erfordernis mehr die Sanie-
rungssatzung aufrecht zu erhalten. Die Aufhebung der seit 1971 giiltigen Sanierungs-
satzung soll erfolgen.

2.5 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs. Natur-
schutz- und Landschaftsschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.6 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Im Plangebiet sind keine geschiitzten oder schutzwirdigen Biotope, Biotopverbundfla-
chen, Natura 2000-Gebiete oder FFH-Gebiete betroffen.

2.7 Handlungskonzept Wohnen

Das Handlungskonzept Wohnen 2014 der Stadt Viersen (l. Teilfortschreibung - Aktuali-
sierung der Wohnungsbedarfsprognose 2017; Il. Teilfortschreibung - Aktualisierung der
Wohnraumbedarfsprognose 2021) wurde vom Rat der Stadt Viersen gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Es setzt woh-
nungspolitische Leitziele und Schlisselmal3nahmen, die sich aus den prognostizierten
Wohnraumbedarfen flr Viersen ableiten, in verschiedenen Handlungsfeldern fest.

Es ist davon auszugehen, dass sich die Ziele des Handlungskonzepts Wohnen mit der
Zielsetzung des Bebauungsplanes decken.

Né&here Ausfiihrungen hierzu werden im weiteren Verfahren noch erganzt.

2.8 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelsstrukturkonzept der Stadt Viersen (Fortschreibung 2020) wurde vom
Rat der Stadt am 15.11.2022 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Einzelhandelskonzept dient als Entscheidungsgrund-
lage zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels in Viersen und formuliert
Ziele und Grundsatze der Einzelhandelssteuerung und -entwicklung.

Né&here Ausfilhrungen hierzu werden im weiteren Verfahren noch erganzt.
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2.9 Gewerbe- und Industrieflachenkonzept

Das Gewerbe- und Industrieflichenkonzept wurde vom Rat der Stadt Viersen in seiner
Sitzung am 07.11.2023 gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept beschlossen. Somit bildet es die Grundlage der planungsrechtlichen Steu-
erung von Gewerbe- und Industriegebieten.

N&ahere Ausfuhrungen hierzu werden im weiteren Verfahren noch erganzt.

2.10 Mobilitatskonzept 2024, Zielkonzept Stadt Viersen

Das am 16.05.2023 im Rat der Stadt Viersen beschlossene Zielkonzept fir die Mobili-
tatsentwicklung der Stadt Viersen zielt auf die Einleitung der Mobilitatswende. Die Her-
ausforderungen einer nachhaltigen Mobilitdét mussen aktiv angenommen werden, um
Viersen als lebenswerte Stadt und attraktiven Standort zu starken. Eine nachhaltige Mo-
bilitdt gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit fur alle, unabhangig der personlichen Rah-
menbedingungen und reduziert die negativen Effekte des Verkehres auf allen Ebenen.
Hierzu hat die Stadt sechs Oberziele mit entsprechenden Unterzielen formuliert.

N&ahere Ausfuhrungen hierzu werden im weiteren Verfahren noch erganzt.

2.11 Integriertes Klimaschutzkonzept

Der Kreis Viersen und die Stadte und Gemeinden Viersen, Tonisvorst, Niederkriichten
und Grefrath haben im Jahr 2013 ein integriertes Klimaschutzkonzept erstellt, dessen
Fortschreibung durch den Rat der Stadt Viersen am 21.03.2023 beschlossen wurde.
Dieses Konzept ist bei kiinftigen Planungen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berlck-
sichtigen.

N&ahere Ausfuhrungen hierzu werden im weiteren Verfahren noch erganzt.

2.12 Klimafolgeanpassungskonzept (KLAK)

Die Stadt Viersen hat ein Klimafolgenanpassungskonzept erstellt, welches am
03.09.2024 vom Rat der Stadt Viersen beschlossen wurde. Dieses Konzept ist in kinfti-
gen Planungen ebenfalls gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berlcksichtigen.

Die Auswirkungen des Klimawandels sind langst auch in Viersen angekommen und wer-
den durch zunehmende Temperaturen, Starkregenereignisse, Durre und Hitze spurbar.
Es ist davon auszugehen, dass auch weiterhin vermehrt mit solchen Ereignissen zu
rechnen ist. Um die Schaden und Gefahren der Klimafolgen méglichst gering zu halten,
muissen Anpassungsmafnahmen auf lokaler Ebene getroffen und umgesetzt werden.

N&ahere Ausfuhrungen hierzu werden im weiteren Verfahren noch erganzt.

3. Bestandssituation

3.1 Stadtebauliche Struktur

Das Plangebiet setzt sich aus einer ungenutzten Grinflache, die zu den Verkehrsflachen
der Wasserstrafe im Norden und der Biicklersstra3e im Westen durch Einzelbdume
eingefasst ist, zusammen.

Nordlich der Wasserstral3e befindet sich das vor wenigen Jahren entstandene Baugebiet
auf dem ehemaligen Gusken-Areal, das sich aus Reihenhausbebauungen mit verschie-
denen Haustypen darstellt. Die mehrspurige Wasserstraf3e mit dem Dulkener Busbahn-
hof bildet eine raumliche Zasur zum neugestalteten Stadtpark Dilken. Der Stadtpark
stellt hierbei in Zusammenspiel mit der Entwicklung der westlich angrenzenden Flachen
einen wichtigen Abschnitt des Immobilienwirtschaftlichen Masterplanes fiir den histori-
schen Stadtkern Dilken (IMaHSD) aus dem Jahr 2014 dar. Der Stadtpark Dulken bildet
die dstliche Grenze des Plangebietes.
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Der sudlich angrenzende Bereich setzt sich aus einer stralenbegleitenden geschlosse-
nen Mehrfamilienhausbebauung entlang der Venloer Strale zusammen. Unterbrochen
wir die Randbebauung durch das etwas von der StralRe zurtickspringende und denkmal-
geschutzte alte Kaiser-Friedrich Bad und den Judischen Friedhof.

Im weiteren Umfeld fungiert der Neubau eines Vollsortimenters (Edeka) an der Melcher-
stiege/Westgraben als eine Art "Eingangsportal” zum historischen Stadtkern Dilken.

i

Abbildung 5 Luftbild des Plangebietes

3.2 Verkehrliche Erschliel3ung

MIV — Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird von der Wasserstral3e und der Biicklersstralie eingefasst. Die ver-
kehrliche ErschlieRung des Plangebietes soll tGiber die GasstralRe erfolgen, die als Ab-
zweig Ostlich von der Bicklersstrale abgeht. Die Wasserstral3e bedient tUber die Vier-
sener Stral3e das uberdrtliche Netz zu den Viersener Stadtteilen sowie die Autobahnan-
schlussstelle A 61. Abzweigend Uber die Venloer Strafl3e / Theodor-Frings-Allee / Lange
Stral3e ist Uber die Rheindahlener StralRe (L 372) die Anschlussstelle Monchengladbach-
Hardt (A 52) zu erreichen.

Dabei ist das Stadtzentrum Dilkens etwa 250 m (Luftlinie) vom Plangebiet in Richtung
Osten entfernt, die Autobahn A 61 ist in ca. 2,0 km (Luftlinie) und die A 52 in ca. 4,7 km
(Luftlinie) zu erreichen. Die Autobahnen stellen die Uberdrtliche Anbindung nach Norden
(Venlo, NL), Osten (Dusseldorf), Stiden (Mdnchengladbach) sowie Westen (Roermond,
NL) dar.

OPNV — Offentlicher Personennahverkehr

In direkter Nahe zum Plangebiet besteht der Anschluss an den offentlichen Personen-
nahverkehr tGber den Dulkener Busbahnhof unmittelbar an der Wasserstral3e gelegen.
Ab hier verkehren in 30-Minuten und/ oder 60-Minuten Taktung die Linien 67, 74, 83, 84,
85, 89 und 92 Uber die in etwa 15 Minuten Fahrzeit der Busbahnhof Viersen und damit
weitere Umsteigemdglichkeiten erreicht werden kdnnen.
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Der Dilkener Bahnhof liegt etwa 700 m (Luftlinie) nordéstlicher Richtung und bietet von
dort aus Regional- sowie Fernverbindungen ins Ruhrgebiet (Monchengladbach, Diissel-
dorf, Wuppertal) und nach Venlo (NL).

FuR- und Radwege

Die umliegende Bucklersstrale, Wasserstraf3e und Venloer Stral3e verfligen tuber beid-
seitig gefuhrte Ful3- und Radwege. Durch angelegte Wegeverbindungen durch die Park-
anlage Dulken und den Parkplatz gelangt man in die Dllkener Innenstadt.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind nur wenige Stellplatze vorhanden, da es derzeit aus einer unbebau-
ten Grunflache besteht. Lediglich die Randbereiche der Gasstral3e werden derzeit zum
Parken genutzt. Ca. 150 Meter in dstlicher Richtung befindet sich eine grol3e 6ffentliche
Stellplatzanlage.

3.3 Soziale Infrastruktur

Aufgrund der innerstadtischen Lage im Stadtgebiet befinden sich im Umkreis verschie-
dene soziale Infrastruktur- und offentliche Einrichtungen, wie Kindergarten, Grund- und
weiterfiihrende Schulen oder auch Senioreneinrichtungen. Der historische Stadtkern
Dulkens liegt unmittelbar stidwestlich des Plangebietes.

3.4 Denkmalschutz

Fiur die Flachen des Plangebiets liegen nach aktuellen Erkenntnissen keine Baudenk-
maler, schiitzenswerten Bauwerke oder Bodendenkmaéler vor. Bei Bauarbeiten kdnnten
Bodendenkmaler entdeckt werden. Fir den Umgang in einem solchen Fall wird ein Hin-
weis im Bebauungsplan aufgenommen.

3.5 Kampfmittel

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange gemanR § 4 Abs.1 BauGB erfolgt fur das vorliegende Plangebiet eine Beteiligung
des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) bei der Bezirksregierung Disseldorf. Nach
Auswertung der Flachen werden die Erkenntnisse in das Bebauungsplanverfahren ein-
gebracht.

3.6 Immissionsschutz

Aufgrund der umliegenden Verkehrsflachen und dem angrenzenden Duilkener Busbahn-
hof kann es zu Beeintrachtigungen durch StraRBenverkehrslarm kommen. Im Rahmen
eines Schallgutachtens wird im weiteren Verfahren die bestehende und zukinftige Larm-
belastung untersucht.

Die Umgebungslarmkartierungskarte des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr NRW zeigt die H6he der Larmbelastung, dabei handelt es sich um tber das Jahr
gemittelte Pegel. Fur den Bereich der BlcklersstralRe, der WasserstraRe und der Ven-
loer StralRe stellt die Karte 24h-Pegel von 70 bis 74 dB(A) dar. Die Bereiche des Plan-
gebietes, die nordlich und westlich an die Stral3en grenzen, zeigen 24h-Pegel von 65 bis
69 dB(A) auf. Fir den Rest des Plangebietes werden Pegel von 60 bis 64 dB(A) darge-
stellt.

Die StraRenlarmbelastung in der Nacht wird mit 24h-Pegel von 60 bis 64 dB(A) an den
stralRenzugewandten Randbereichen des Geltungsbereiches dargestellt. Auf den inne-
ren Bereich des Plangebietes wirken nachts 24h-Pegel von 50 bis 54 dB(A) durch Stra-
Renverkehrslarm.
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Die Umgebungslarmkartierung wurde auf Basis eines EU-weit einheitlichen Berech-
nungsverfahrens und Daten aus dem Jahr 2021 berechnet, die Karten dienen einer ers-
ten Darstellung der Larmbelastung. Die erhéhten Pegel der Umgebungslarmkartierung
geben einen ersten Hinweis auf die Erforderlichkeit die Larmsituation gutachterlich be-
werten zu lassen. Wie oben bereits aufgefiihrt wird ein Schallgutachten im weiteren Ver-
fahren die bestehende und zukunftige Larmsituation untersuchen. Neben dem Stral3en-
verkehrslarm werden auch mdégliche Larmeinwirkungen durch gewerbliche Nutzungen
in der ndheren Umgebung betrachtet.

3.7 Natur

Im Plangebiet befinden sich weder geschitzte Flachen (geschiitzte Biotope, Natur-
schutz- oder Landschaftsschutzgebiete, Gebiete von gemeinschaftlicher europaischer
Bedeutung wie FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete) noch schutzwirdige Flachen des Bi-
otopkatasters NRW. Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie und Vogelschutzgebiete kom-
men nicht vor.

3.8 Artenschutz

Um ein mogliches Eintreten von Verbotstatbestanden geman 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG bei
Umsetzung der Planung zu ermitteln, wird im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vor-
prifung im weiteren Verfahren eine Abschéatzung von Vorkommen und Betroffenheit mit-
hilfe der Auswertungen der Informationssysteme des Landesamts fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz (LANUV?) und einer Ortsbegehung durchgefiihrt.

3.9 Klima

In Viersen herrscht ein geméaRigtes und warmes Klima. Die Jahresdurchschnittstempe-
ratur in Viersen liegt bei 12,1 °C. Das ganze Jahr Uber ist mit erh6hten Niederschlagen
zu rechnen. Insgesamt fallen um die 950 mm Niederschlag pro Jahr.

Das Plangebiet besteht aus einer unbebauten Grinflache, die von Siedlungsflachen und
der Parkanlage Dulken umgeben ist.

Das Klima und die Auswirkungen der Planung lassen sich kleinklimatisch mit Klimatopen
beschreiben. Im Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung des LANUK (ehem. LA-
NUV) wird fur das Uberwiegende Plangebiet das Klimatop ,Klima innerstadt. Granflache*
dargestellt (Abb. 6).

1 Seit dem 01. April 2025 rechtliche Nachfolger: Landesamt fir Natur, Umwelt und Klima NRW (LANUK)
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Abbildung 6 Klimatope im Plangebiet (Quelle: LANUK (ehem. LANUV), Klimatopkarte)

Innerstadtische Grunflachen kénnen aufgrund eines ungestérten Temperatur- und
Feuchte-Tagesganges und der damit verbundenen Kalt- und Frischluftproduktion aus-
gleichend auf die bebaute und meist Uberwarmte Umgebung wirken. Vorhandener
Baumbestand kann durch Verschattung tagsuber kiihle Ausgleichsflachen mit héherer
Luftfeuchtigkeit gegentber der erwarmten Umgebung darstellen. Der bebaute siidwest-
liche Planbereich wird als ,Vorstadtklima“ dargestellt. Dieses Klimatop ist gekennzeich-
net durch geringe Extremwerte fir Temperatur und Feuchte, eine Kaltluftentstehung fin-
det normalerweise nicht statt.

Im Planverfahren werden die Aspekte und Funktionen des vorhandenen Mikroklimas in
die klimatische Gesamtbetrachtung einflie3en und den durch die Planung erwarteten
Veranderungen gegenubergestellt. Vermeidungs- und VerminderungsmaRhahmen wer-
den diesbezlglich geprift.

In der Klimaanalysekarte Gesamtbetrachtung des LANUK werden die Ergebnisse der
Klimaanalysekarte der Tag- und Nachtsituation zusammenfassend bewertet. Fir den
Grolteil des Plangebiets wird eine Grinflache mit einer sehr hohen thermischen Aus-
gleichsfunktion angegeben (dunkelgriin). Fir den Bereich der Bestandsbebauung an der
Gasstral3e wird eine ungunstige thermische Situation dargestellt (rot).
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Abbildung 7 Klimaanalysekarte (Gesamtbetrachtung) (Quelle LANUK (ehem. LANUV), Klimaatlas NRW)

Den nordlich, sidlich und westlich angrenzende Siedlungsbereich wird eine ungtinstige
und weniger gunstige thermische Situation (rosa, rot) zugeordnet (Abb. 7). Der 6stlich
angrenzenden Parkplatz sowie der Dulkener Busbahnhof werden als Verkehrsflache
dargestellt.

3.10 Hochwasser / Starkregen

Die aktuelle Verordnung tber die Raumordnung im Bund fur einen landeribergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) vom 01.09.2021 gibt wichtige Zielsetzungen und Prif-
pflichten fur Bauleitpléane vor. So sind bei raumbedeutsamen Planungen bzw. bei Sied-
lungsentwicklungen die Wahrscheinlichkeiten des Eintritts eines Hochwasserereignis-
ses sowie die Schutzwirdigkeit der Raumnutzungen und -funktionen zu bewerten. Zu-
dem sind die Auswirkungen der Planung auf den Klimawandel zu priifen und bei Bedarf
Anpassungen an den Planungen vorzunehmen. Allgemeines Ziel der Bewertung ist hier-
bei eine Verringerung der Schadenspotentiale sowie die Erhaltung von hochwassermin-
dernden Flachen durch entsprechende (Bauleit-)Planung. Die Prufung erfolgt auf Grund-
lage von offentlich zugénglichen Daten und Karten entsprechend den Zielen (Z) und
Grundsatzen (G) der Raumordnung im Bund fur einen landertbergreifenden Hochwas-
serschutz (BRPH).

Uberschwemmung durch FlieRgewdasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Den Hoch-
wassergefahrenkarten NRW ist zu entnehmen, dass das Plangebiet auch im Extremfall
(HQextrem) nicht durch Uberschwemmungen durch Gewasser betroffen ist. Es sind
keine MaRnahmen hinsichtlich des praventiven Hochwasserschutzes in Bezug auf Uber-
schwemmungen durch Gewasser erforderlich.

Uberschwemmung durch Starkregen

Die allgemein zuganglichen offentlichen Starkregengefahrenkarten ,seltenes Ereignis*
und ,extremes Ereignis®, werden vom Landesamt fur Natur, Umwelt und Klima NRW
(LANUK; ehem. LANUV) zur Verfigung gestellt. Diese landesweiten Berechnungen fir
die beiden Szenarien bieten einen ersten Uberblick Uber die Gefahrenbereiche von
Starkregenereignissen.
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Abbildung 8 Starkregengefahrenkarte — seltenes Ereignis, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie

Gemal den Starkregengefahrenkarten (Abb. 8 und 9) sammelt sich bei einem seltenen
sowie bei einem extremen Starkregenereignis Niederschlagswasser im sudlichen Be-
reich des Plangebiets. Im Falle eines extremen Ereignisses muss im Bereich des Plan-
gebietes von einer Wasserho6he bis zu 30 cm ausgegangen werden. Flie3geschwindig-
keiten von bis zu 2,0 m/s sind bei einem extremen Regenereignis in der Blcklersstral3e
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Abbildung 9 Starkregengefahrenkarte — extremes Ereignis, Bundesamt fur Kartographie und Geodasie
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Im Jahr 2023 wurden fir den gesamten Kreis Viersen eigenstandige Gefahrdungsana-
lysekarten fur drei Szenarien durch das Biro Hydrotec erstellt; diese bilden die ¢rtliche
Situation anhand von detaillierten Simulationen ab und beinhalten ausfihrlichere Aus-
sagen zu den erwartenden Starkregenereignissen im Planbereich. Gesetzliche Vorga-
ben bzgl. Verpflichtungen lassen sich aktuell aus diesen nicht ableiten. Aufgrund der
ausfuhrlicheren Darstellungstiefe und -scharfe werden die Karten jedoch im Bauleitplan-
verfahren betrachtet und in die Abwagung eingestellt. Insbesondere das Szenario eines
,<auflergewohnlichen Ereignisses wird fir die Bewertung eines (verhaltnismaRigen)
Schutzes herangezogen. Fir den vorliegenden Planbereich zeigt sich ein &hnliches Bild
wie in der Starkregengefahrenkarte des LANUK (ehem. LANUV).

Gemal der kommunalen Starkregengefahrenkarte des Kreises Viersen (Abb. 10) staut
sich bei einem auflergewdhnlichen Starkregenereignis das Niederschlagswasser im
sudlichen Bereich bis zu 50 cm auf. Zudem flie3t das Niederschlagswasser teilweise mit
einer Geschwindigkeit von 0,2 m/s zu dieser Sammelstelle, was tUberwiegend auf die
vorhandene Topographie zurtickzufiihren ist.

LTl -..., T

. Wassertiefe  FlieBgeschwin-

inm digkeit in m/s
. 0-01
01-05 MMo2
Mos-1 Mos
H: N
[ P

Abbildung 10: AuRergewdhnliches Ereignis Starkregengefahrenkarte des Kreises Viersen

Dementsprechend bestétigt die kommunale Starkregengefahrenkarte des Kreises Vier-
sen die Aussagen der Starkregenkarten NRW. Im weiteren Verfahren ist zu untersuchen,
ob und inwiefern eine geplante Bebauung und Versiegelung zu geanderten FlieRrichtun-
gen des Niederschlagswassers fiihrt und ob ggf. MalBnhahmen zur Minimierung von po-
tenziellen Gefahren durch Starkregenereignissen vorzusehen sind. Insofern kann davon
ausgegangen werden, dass unter Berlcksichtigung der aufgefihrten Aspekte die Be-
troffenheit der (geplanten) Nutzungen innerhalb des Plangebietes weitestgehend verrin-
gert werden kann. Im Zuge der Baugenehmigung ist zudem ein Uberflutungsnachweis
nach DIN 1986-100 zu erbringen.

3.11 Klimawandel und -anpassung

Der Deutsche Wetterdienst rechnet infolge des globalen Klimawandels mit einer Zu-
nahme der Temperatur und einer Intensivierung der extremen Niederschlagsereignisse.
Aufgrund der Lage im Stadtgebiet und der ortlichen Verhaltnisse liegt fur das Plangebiet
eine Betroffenheit durch Starkregen vor, die unter Beriicksichtigung der Auswirkungen
des Klimawandels zu betrachten sind. Die Versickerung von Niederschlagswasser wird
im Laufe des weiteren Verfahrens im Zuge eines Versickerungsgutachtens untersucht
und bewertet.
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4.2

Im verdichteten Siedlungsraum kann das Niederschlagswasser nicht oder nur einge-
schrankt auf den versiegelten Flachen versickern. Daher sollte grundsatzlich - wo mog-
lich und mit den Vorbelastungen vereinbar - eine Versiegelung weitgehend vermieden
werden. In Bereichen in denen eine befestigte Flache funktional erforderlich ist, sollen je
nach Nutzung und Belastungsklasse wasserdurchlassigen Befestigungsmaterialien wie
bspw. Rasengittersteine und Schotterrasen entstehen, damit moglichst viel Nieder-
schlagswasser vor Ort versickern kann. Die Bodenkuhlleistung und die Verdunstungs-
kuhlung wirken sich hier positiv aus und bilden einen positiven Synergieeffekt zur Hitze-
betroffenheit. Um dies zu unterstiitzen, werden grof3flachige Stein-, Kies-, Split- und
Schottergarten verboten.

3.12 Altlasten

Im Kataster Uber altlastverdéachtige Flachen und Altlasten des Kreises Viersen liegt fur
den Uberwiegenden Geltungsbereich des BP 281-1 die Eintragung AS 270_124; ehe-
malige Eisengiel3erei vor. Eine Beurteilung der Altlastenverdachtsflache und mégliche
Auswirkungen/ Einschrankungen werden im weiteren Verfahren ermittelt.

3.13 Wasserschutzzonen

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Diilken/ Boisheim, in der Schutzzone lllb.

Planung
Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 281-1 ist im Wesentlichen die stadtebau-
liche Zielsetzung verknupft, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Wohnnutzun-
gen zu schaffen. Durch die Planung kann einerseits eine innerstadtische Brachflache
einer neuen Nutzung zugefuhrt und andererseits auf den wachsenden Bedarf an Wohn-
raum reagiert werden. Die Reaktivierung dieser Flache entspricht dem grundséatzlichen
Ziel zum sparsamen und schonenden Flachenverbrauch.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Belange des Umweltschut-
zes bertcksichtigt. Mit Umsetzung des konkreten stadtebaulichen Konzeptes wird die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie geférdert. Die Gebaude sollen gemaf
dem KfW-Standard 55 errichtet und gedammt, die Dacher mit begrinten Flachdéachern
und Photovoltaikanlagen ausgestattet werden.

Stadtebauliches Konzept

Die stadtische Tochtergesellschaft Viersener Aktien-Baugesellschaft AG (VAB) hat hier-
fur eine planerische Konzeptionierung erarbeitet, mit der Absicht die unbebaute Freifla-
che fur die aktuellen Wohnraumbedarfe zu nutzen. Das stadtebauliche Konzept sieht
eine wohnbauliche Entwicklung vor, die die Stra3enziige im Eckbereich Wasserstral3e
und Bucklersstral3e abrundet sowie die Westseite des benachbarten Stadtparks Dulken
baulich einfasst. In unmittelbarer Nahe des Dulkener Stadtkerns sollen gegenwaértig ca.
74 Zwei-, Drei- und Vier-Zimmerwohnungen entstehen.
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Drei Baukorper gruppieren sich um einen gemeinsamen Hofbereich. In Anlehnung an
die H6henentwicklung der umgebenden Bebauung sind die Gebdude an der Wasser-
stral3e viergeschossig und an der Blicklersstral3e sowie am Park dreigeschossig ge-
plant. An der Wasserstral3e und BiicklersstraRe nehmen die Baukoérper auf den beste-
henden Baumbestand Riicksicht und sind so angeordnet, dass die dort vorhandene Ein-
fassung des StralRenrandes mit Baumen erhalten werden soll. Zum Park hin soll ein mit
Balkonen strukturierter, langgestreckter Baukorper eine bauliche Einfassung gestalten.

Das Finanzierungskonzept sieht dabei vor, zwei Drittel der Wohnungen éffentlich zu for-
dert und ein Drittel der Wohnungen frei zu finanzieren. Alle Wohnungen werden barrie-
refrei gestaltet, dabei wird ein barrierefreier Zugang der Wohnungen in den Oberge-
schossen Uber eine Lift- oder Aufzugoption ermdglicht. Die Wohnanlage wird mit oberir-
dischen Stellplatzen und Tiefgaragenplatzen ausgestattet. Fir Fahrrader sind sowohl
Sammelabstellrdume als auch individuelle Mietboxen vorgesehen.

Um insbesondere fir die freifinanzierten Wohnungen eine marktfahige Miete zu errei-
chen und die Baukosten entsprechend zu senken, ist die Umsetzung der Baumal3nahme
mit einem seriellen Bausystem geplant.
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Abbildung 12: Stadtebaulicher Entwurf, Stidostansicht (VAB, Mai 2025)

Die Dachflachen sollen mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet und begriint werden.
Zur Beheizung der Wohnungen sind Infrarotheizungen vorgesehen.

Es wird angestrebt das Niederschlagswasser auf den Freiflichen zu versickern und
durch eine versickerungsfahige Pflasterung der Stellplatzflachen zu unterstiitzen. Die
Flachenversiegelung soll sich hierbei nur auf die notwendigen Funktionsflachen be-
schranken. Die Grunflachen sollen durch eine Heckenbepflanzung eingerahmt werden.

4.3 Planungsrechtliche Festsetzungen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Nutzung ist vorgesehen die Art und
das Mal3 der baulichen Nutzung festzusetzen. Diese orientieren sich an dem Entwurf der
stadtebaulichen Konzeption und werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

5. Umweltbelange

Die Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungszusammenhangs und die Grof3e des
Plangebietes mit einer zu erwartenden Grundflache von weniger als 20.000 m2 Uberbar-
barer Flache bilden die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Planverfahren im Sinne
des § 13a BauGB, womit eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung entfallt.

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

5.1 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die vom Plangebiet ausgehen-
den sowie die auf das Plangebiet einwirkenden Larmemissionen gutachterlich ermittelt
und auf Grundlage der geltenden Regelwerke beurteilt.

Planungsrechtlich wird sichergestellt, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in-
nerhalb des Plangebietes und in den angrenzenden Siedlungsbereichen gewahrleistet
sind.
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5.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

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

5.3 Artenschutz

Aufgrund der Rechtslage gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie den
Vorgaben der FFH- und Vogelschutz-Richtlinie, ergibt sich bei allen Planungen die Not-
wendigkeit einer ,Artenschutzrechtlichen Prufung®, sofern aufgrund ernst zu nehmender
Hinweise sogenannte "planungsrelevante Arten" (nach MUNLV 2008) eingriffsrelevant
betroffen sein konnten.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorprufung wird vorab untersucht, ob arten-
schutzrechtliche Belange von dem genannten Vorhaben beriihrt werden und somit eine
Artenschutzprifung nach BNatSchG erforderlich ist.

Die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Vorprifung erfolgt im weiteren Bauleitplan-
verfahren.

5.4 Boden / Altlasten

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen
und Altlasten bzw. Altstandorte eingetragene Standort AS 270_124; ehemalige Eisen-
gielZerei.

Im Zuge des weiteren Bauleitplanverfahrens erfolgt eine weitere Priifung des Standortes
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung.

5.5 Wasser/ Niederschlag

Gemal § 44 Landeswassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) besteht ftr
Grundstucke, die ab dem 01.01.1996 erstmals bebaut bzw. befestigt worden sind, grund-
satzlich eine Verpflichtung zur Versickerung der unbelasteten Niederschlagswasser oder
der ortsnahen Einleitung in ein Gewasser, soweit dieses schadlos mdéglich ist.

Die konkrete Bodenbeschaffenheit des Plangebietes fiir den vorliegenden Bebauungs-
plan sowie die Umsetzbarkeit der geplanten Flachenversickerung des Niederschlags-
wassers wird im weiteren Verfahren geprift und im Rahmen eines Versickerungsgutach-
tens bewertet.

Hochwasser/ Starkregen

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

Fir das Plangebiet liegt keine Wahrscheinlichkeit fir ein eintretendes Hochwasserereig-
nis vor.

Gemal der Starkregengefahrenkarte sammelt sich das Niederschlagswasser bei einem
extremen Ereignis nur in einem kleinen Bereich im Stiden des Plangebietes. Hier ist mit
einer Hohe des Regenwassers, das bei einem Starregenereignis auf dem Grundstick
steht, von bis zu 0,5 Meter zu rechnen.
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Im Rahmen des Versickerungsgutachtens werden der Hochwasserschutz sowie die
Starkregenwahrscheinlichkeit thematisiert und im weiteren Bauleitplanverfahren bertck-
sichtig.

5.6 Klima

Das Klima in Viersen ist gemafigt, aber warm. Das mittlere Tagesmittel der Lufttempe-
ratur liegt bei 11-13 °C im Jahr bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1400-1500
Stunden im Jahr. Es gibt das ganze Jahr tiber deutliche Niederschlage in Viersen. Uber
das Jahr verteilt gibt es in Viersen eine mittlere Niederschlagshéhe von 900-1000 mm.

Das Plangebiet ist aktuell unbebaut. Die geplante Bebauung fuhrt kleinrAumig zu einer
Veranderung des Lokalklimas durch Luftstauungen und Warmespeicherung infolge der
Versiegelungen der Flachen.

Im gefihrten Bebauungsplanverfahren werden diesbezuglich Vermeidungs- und Ver-
minderungsmalnahmen gepruft.
5.7 Kultur- und Sachguter / Denkmaler

Besondere Kulturguter sind nicht vorhanden. Auch sind im Plangebiet derzeit keine Bo-
dendenkmale bekannt oder zu erwarten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange gemal § 4 Abs.1 BauGB erfolgt fiir das vorlegende Plangebiet eine Beteiligung
der zustandigen Behotrden. Die Erkenntnisse werden in das Bebauungsplanverfahren
eingebracht.

6. Kosten/ Finanzwirksamkeit

Fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 281-1 ,Blicklersstral3e / GasstralRe wer-
den der Stadt Viersen personelle Aufwendungen fur die Begleitung und Erarbeitung im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens im Fachbereich 60 entstehen.

Viersen, den 10.06.2025

In Vertretung
gez.

Fritzsche
Technische Beigeordnete
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