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1.

11

1.2

Ausgangssituation

Lage und Begrenzung des Planbereiches

Das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 197 ,Sichtelner
Stralde / Ringofen® befindet sich zwischen den Ortsteilen Sichteln und Viersen westlich
der LandesstraRe L 39, Siichtelner Strale und ca. 100 m entfernt vom nordlichen
Bebauungsrand der Ortslage Viersen.

Die Flachen im Geltungsbereich werden begrenzt durch die ,Alte Suchtelner
Landstralle” im Westen, heute ein unbefestigter Wirtschaftsweg, den Holtweg im
Norden, der Sichtelner StralRe im Osten sowie einer extensiv genutzten Grinlandflache
im Stden als Abstand zur geschlossenen Ortslage Viersen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 1, 2, 348, 349 und
430 der Flur 84 in der Gemarkung Viersen sowie das Flurstiick 64 der Flur 70 in der
Gemarkung Slchteln. Das hieraus gebildete Plangebiet umfasst eine Flache von rund
3,0 ha.

Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass und Ziele

Die Firma fur Lehmbaustoffe wurde 1984 gegriindet und produziert seit 1990 am
Standort Ringofenziegelei in Viersen Baumaterialien aus Lehm. In den letzten
Jahrzenten wuchs die Firma und es wurde bereits eine Halle neu errichtet. Um eine
Weiterfihrung der Produktion an diesem Standort dauerhaft zu sichern, ist es
notwendig, die  Betriebsanlagen @ angemessen zu  erweitern und die
ErschlieBungssituation zu optimieren.

Die Weiterfihrung der Firma an diesem Standort sichert zum einen Arbeitsplatze in
Viersen und gewéhrleistet zudem eine mit dem Denkmalschutz im Einklang stehende
Weiternutzung der historischen Ringofenziegelei.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden - neben der
eigentlichen gewerblichen Nutzung - weitere umgrenzende Flachen in das kinftige
Plangebiet des Bebauungsplanes einbezogen. Hierbei handelt es sich um Griin- und
Freiflachen, welche dazu beitragen, die Betriebsanlagen in das Umfeld zu integrieren
und den Eingriff direkt vor Ort auszugleichen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 197 ist somit die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Erweiterung der am Standort
Viersen bestehenden Betriebsanlagen der Firma fiir Lehmbaustoffe.

Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen

Die Novelle des Stadtebaurechts zur Starkung der Innenentwicklung wurde 2013
beschlossen. Bisher galt u.a. das Ziel der Vermeidung der Auf3enentwicklung. Mit den
Erganzungen 81la Abs.2 Satz3 und 4 BauGB wurde die sogenannte
Bodenschutzklausel mit einem sehr viel deutlicheren als im bisherigen Recht
formulierten Ziel des Schutzes landwirtschaftlicher Flachen kombiniert. Doch auch nach
dieser gesetzlichen Anderung muss fiir die Ausweisung neuer Bauflachen auf bislang
landwirtschaftlich genutzten Flachen kein konkreter aktueller Bauflachenbedarf
vorliegen, um ein stimmiges stadtebauliches Konzept zu bejahen. Nach der
Rechtsprechung des OVG Miunster (Beschluss vom 14.07.2014 -2 B 581/14.NE) kann
die Bodenschutzklausel das Vorliegen eines validen stadtebaulichen Konzeptes nur
dann ausnahmsweise in Frage stellen, wenn fir die Ausweisung eines neuen
Baugebietes auf3erhalb der bestehenden Ortslage in der konkreten Plansituation
offensichtlich absehbar keinerlei Bedarf besteht.
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Wie oben bereits dargelegt, besteht Bedarf, die Betriebsanlagen der Firma fir
Lehmbaustoffe angemessen zu erweitern und die ErschlieBungssituation zu optimieren.
Die Weiterfihrung der Firma an diesem Standort sichert Arbeitsplatze in Viersen und
gewabhrleistet zudem eine mit dem Denkmalschutz im Einklang stehende Weiternutzung
der historischen Ringofenziegelei. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Erweiterung
des Firmengelandes handelt und die bestehende Infrastruktur genutzt wird, kénnen
zudem die Versiegelungen auf ein notwendiges Mal3 reduziert werden.

Zwar wird innerhalb des Plangebietes der Versiegelungsgrad zunehmen, allerdings
werden die zusatzlich in Anspruch genommenen Bdden heute bereits intensiv
landwirtschaftlich genutzt und sind durch Bearbeitung, Dlingung und ggf. Pestizideinsatz
vorbelastet. Nach Umsetzung der Planung sind die Restflachen nicht mehr
landwirtschaftlich 6konomisch sinnvoll zu nutzen. Diese sollen mit 6kologisch
hochwertigen Strukturen entwickelt und Versickerungsbereiche angelegt werden,
sodass dem Bodenschutz Rechnung getragen wird.

Im Rahmen der Umweltpriifung konnte im Ergebnis festgestellt werden, dass durch die
mit diesem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe nach Umsetzung der durch den
Bebauungsplan gesicherten Ausgleichs-, Vermeidungs- und MinderungsmalRhahmen
keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt verbleiben.

Das vorgesehene Konzept, die betrieblichen Ablaufe zu optimieren und den historischen
Gebaudebestand weniger intensiv zu nutzen, entspricht den planerischen Zielsetzungen
der Stadt Viersen und ist geeignet, den betrieblichen Weiterbestand an diesem Standort
zu sichern.

Grundsatzlich kénnen im Rahmen der Abwagung die Belange des Bodenschutzes
zuriickgestellt werden, wenn konkurrierenden und konfligierenden Belangen ein
besonderes Gewicht zukommt. Im vorliegenden Fall steht das fir die Stadt Viersen
wichtige stadtplanungspolitische Ziel, einer Weiterfihrung der Firma flr Lehmbaustoffe
an diesem Standort, demgegeniber. Angesichts der oben beschriebenen Aspekte soll
dieser Entwicklung und der Weiternutzung der historischen Ringofenziegelei der Vorrang
gegeben und demzufolge die nérdlich und sudlich des Firmenstandortes befindlichen
Flachen im Plangebiet der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen und einer baulichen
Nutzung bzw. in gro3en Teilen einer o©kologisch hochwertigen Nutzung zugefihrt
werden.

Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011 wurde der Klimaschutz als Grundsatz der Bauleitplanung
gesetzlich einbezogen. Inhaltliche Vorgaben fir die Berlicksichtigung macht die
Klimaschutzklausel des § 1a Abs.5 BauGB. Hiernach soll den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MalRBnhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Die Erfordernisse des Klimaschutzes sind in die bauleitplanerische Abwéagung
einzustellen.

Der Klimawandel ist ein globales Problem, welches nur durch viele lokale Beitrage gelost
werden kann. Im Zuge der Umsetzung der Planung werden neben den malfvollen
Versiegelungen durch die neuen Gebaude, Fahrwege und Lagerflachen die derzeit als
Acker genutzten Flachen zu Uberwiegend 6kologisch hochwertigen Streuobstwiesen mit
extensiver Wiesennutzung, Flachen mit Geholz- und Baumpflanzungen sowie naturnah
gestalteten Versickerungsflachen entwickelt. Dariber hinaus sollen Randeingriinungen
bzw. die Erweiterung der nérdlichen Landwehr das Firmengeldnde zur freien Landschaft
abgrenzen. Diese 0©kologisch hochwertigen Strukturen konnen dazu beitragen,
Hitzebelastungen und Warmeinseleffekte zu verringern, die Feinstaub- und CO,-
Belastung zu minimieren, Frischluft zu produzieren und die Wirkung von Starkregen und
Temperaturextremen zu schwachen und somit das Mikroklima zu verbessern. Die
Niederschlagswasserableitung erfolgt auf dem Geldnde selbst und damit kann das
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1.3

1.4

2.

2.1

Niederschlagswasser wieder dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden und
infolgedessen die Auswirkungen der Versiegelung gemindert werden.

Daruber hinaus haben der Kreis Viersen und die Stadte Tonisvorst und Viersen sowie
die Gemeinden Grefrath und Niederkrichten im Jahr 2013 ein integriertes
Klimaschutzkonzept (s. Kap. 2.5) erstellt, welches 2020 fortgeschrieben wird. In diesem
Konzept wurden bereits Handlungsstrategien und MalRhahmenempfehlungen formuliert.

Mit den o0.g. MalBnahmen wund dem Malnahmenkatalog des integrierten
Klimaschutzkonzeptes wird den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen.

Grundlage des Verfahrens

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 197 ,Sichtelner Stralle/
Ringofen® erfolgt gemanR § 2 Baugesetzbuch (BauGB) im Regelverfahren.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird gemald 8§ 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la BauGB eine Umweltprifung
durchgefiuhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet
werden. Diese werden im Umweltbericht dargelegt, der Teil der Begriindung des
Bebauungsplanes wird.

Stand des Verfahrens

Mit Beschluss vom 31.10.2019 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und -planung der
Stadt Viersen die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sowie die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behorden und Trager offentlicher Belange gemafl § 3 Abs. 1
und 8 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Bekanntmachung im Amtsblatt des Kreises
Viersen erfolgte am 28.11.2019. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch
offentliche Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 05.12.2019 bis einschlieBlich
20.12.2019. Mit Schreiben der Stadt Viersen vom 03.12.2019 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange aufgefordert, innerhalb eines Monats zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Stellung zu nehmen.

Am 01.12.2020 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und -planung der Stadt Viersen
die offentliche Auslegung gemal? 8 3 Abs. 2 sowie die Beteiligung der Behérden und
Trager oOffentlicher Belange gemall 84 Abs.2 BauGB beschlossen. Die
Bekanntmachung im Amtsblatt des Kreises Viersen erfolgte am 10.12.2020. Die
offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher
Belange erfolgte in der Zeit vom 18.12.2020 bis einschliefZlich 25.01.2021. Mit Schreiben
der Stadt Viersen vom 17.12.2020 wurden die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange aufgefordert, innerhalb des angegebenen Zeitraums zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Stellung zu nehmen.

Es ist vorgesehen, den Satzungsbeschluss in der Sitzung des Rates der Stadt Viersen
am 27.04.2021 zu fassen.

Vorhandene Planungen und bestehende Rechtsverhéltnisse

Regionalplan

Im gultigen Regionalplan Diisseldorf (RPD 2018 Blatt 18) liegt das Plangebiet am
nordlichen Rand des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB). Der grofRte Teil des
Geltungsbereiches ist als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich® mit einer
Uberlagerung ,Regionale Griinziige* dargestellt. Zudem wird von Richtung Siden
kommend eine Stral3e fur den vorwiegend uberregionalen und regionalen Verkehr und
weiter im nordostlichen Verlauf als BedarfsmalBhahme ohne rdumliche Festlegung
dargestellt.
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2.2

GemaR 81 Abs.4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Im Rahmen des Verfahrens erfolgte bereits gemaf § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG)
eine Anfrage zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung. Mit
Schreiben vom 09.03.2020 hat die Bezirksregierung Disseldorf landesplanerische
Bedenken geauliert. Diese kdénnen ausgeraumt werden, wenn bei der Anfrage gemalf3
§ 34 Abs. 5 LPIG im Flachennutzungsplan die Darstellung des Sondergebietes auf ein
angemessenes bauliches Mafl reduziert wird und die Zustimmung des
StralBenbaulasttragers beigefiigt wird. Die Anfrage gemaf § 34 Abs. 5 LPIG erfolgt im
Zuge der o6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB.

Im Flachennutzungsplan wurde die Darstellung des Sondergebietes (s. hierzu
95. Anderung des Flachennutzungsplanes) entsprechend der Vorgaben reduziert und
die Zustimmung des Stral3enbaulasttragers eingeholt.
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Ausschnitt RPD 2018 Blatt 18

&

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Viersen stellt das Plangebiet weitgehend
als ,Landwirtschaftliche Flache" dar. Im nérdlichen Bereich ist ein schmaler Streifen als
.Landwehr (LW)“ dargestellt.

Im Suden verlauft die Abgrenzung der Allgemeinen Siedlungsbereiche nach gultigem
Regionalplan Dusseldorf (s. 0.).

Die Zielsetzung sowie die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zur
Weiterentwicklung der bestehenden gewerblichen Nutzung entsprechen nicht den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Dieser wird demzufolge geméaR § 8 Abs. 3
BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 197 ,Sichtelner
StralRe/ Ringofen im Rahmen der 95.Anderung des Flachennutzungsplanes
~ouchtelner Strale/ Ringofen* geandert.
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2.3

2.4
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Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Viersen mit Geltungsbereich der 95. Anderung

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes
Nr. 2 ,Mittlere Nette/Slchtelner HOhen* des Kreises Viersen.

Der Landschaftsplan setzt fur die Flachen im Plangebiet das Entwicklungsziel fur die
Landschaft geméaR § 18 Landschaftsgesetz 1 ,Erhaltung® fest.

Hierbei liegt das Schwergewicht der Landschaftsentwicklung auf der Erhaltung einer mit
naturlichen Landschaftselementen reich und vielfaltig ausgestatteten Landschaft.

Die nordwestlich angrenzende Landwehr ist als geschiitzter Landschaftsbestandteil GL
1.4.6 (Geholzbestand auf der Landwehr westlich von Rahser, Gemarkung: Sichteln,
Flur: 70, Flurstick: 59) festgesetzt. Fur diesen Bereich dient die Schutzausweisung der
Erhaltung eines pragenden, belebenden oder gliedernden Landschaftsbestandteiles.

Das Plangebiet liegt raumlich im Naturpark Maas-Schwalm-Nette und westlich beginnt in
ca. 200 m Entfernung das Landschaftsschutzgebiet ,Stchtelner Héhen*.

Die westlich gelegene Landwehr und ihr Gehdlzbestand bilden gemeinsam mit den
Waldflachen der Sichtelner Hoéhen die Biotopverbundflachen VB-D-4704-002
»ouchtelner Héhen zwischen Viersen und Sichteln®.
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2.5

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines FFH-, Ramsar- oder Natura-2000-
Gebietes bzw. eines Vogelschutzgebietes oder dessen Wirkzone (300 m).
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Ausschnitt Landschaftsplan Nr. 2 ,,Mittlere Nette/Siichtelner Hohen“ Kreis Viersen

Integriertes Klimaschutzkonzept

Der Kreis Viersen und die Stadte und Gemeinden Viersen, Tonisvorst, Niederkriichten
und Grefrath haben im Jahr 2013 ein integriertes Klimaschutzkonzept erstellt. Dieses
Konzept wurde vom Rat der Stadt Viersen im Dezember 2013 beschlossen und ist bei
kunftigen Planungen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berlcksichtigen.

Da der Klimawandel ein globales Problem ist, wurden die Ziele und Einsparpotenziale
der Treibhausgas-Emissionen auf die o0.g. Kreis-, Stadt- und Gemeindegebiete
bezogen. Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass lokale Aktivitaten im
Klimaschutz notwendig sind, um die angestrebten CO,-Reduzierungen der
Bundesregierung und die der Stadt Viersen zu erreichen.

Diesbeziglich wurde im integrierten Klimaschutzkonzept ein MalRnhahmenkatalog
zusammengestellt, welcher Manahmen fir die Handlungsfelder

Kommunale Entwicklungsplanung und Klimaschutzmanagement,

interne Organisation der Verwaltungen,

Kommunikation und Kooperation,

Gebaude, Anlagen, Bauen und Wohnen einschliel3lich erneuerbarer Energie,
Ver- und Entsorgung,

Mobilitdt und Verkehr,

Gewerbe, Industrie, Handel und Dienstleistungen

vorsieht.

Mit Hilfe des MaRnahmenkataloges kann langfristig der gesamtstadtische
Klimaschutzprozess der Stadt Viersen gesteuert und gestaltet werden.
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3.

3.1

3.2

3.3

Auch mit diesem Bebauungsplan werden MalRnahmen festgesetzt, die dem Klimaschutz
dienen (s. Kap. 1.2 und 5).

Bestandssituation

Stadtebauliche Struktur und Nutzungen

Im Geltungsbereich befindet sich der stadtebaulich pragende, denkmalgerecht sanierte
Ringofen der ehemaligen Firma Ringofenziegelei Hoges & Schloten mit seinem weithin
sichtbaren Schornstein und der grof3en, rechteckigen Walmdachhalle. No6rdlich vom
Ringofen befindet sich der eingeschossige ehemalige Trockenschuppen mit flachem
Satteldach. Zur Stichtelner StraRe orientiert sich das ehemalige Wohngebaude. Das
zweigeschossige Backsteingebdude mit Satteldach wird heute fur Biro- und
Ausstellungszwecke genutzt. Beide letztgenannten Gebaude sind ebenfalls
denkmalgeschiitzt.

Auf dem Firmengelande sind dariber hinaus im Umfeld des Ringofens weitere Lager-
und Produktionsgebaude sowie Lagerflachen vorhanden.

Sudlich der heutigen Zufahrt wurde eine Streuobstwiese angelegt und nérdlich befinden
sich einige Grunstrukturen. Die Ubrigen Flachen ndrdlich und suadlich des
Firmengelandes werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) als auch fur den Lkw-Verkehr von der Sichtelner Strale/ Dusseldorfer Stral3e
(L 39) Uber eine Zu- und Abfahrt in das Plangebiet.

Die LKW’s nutzen aktuell das Firmengelande nach dem Be- und Entladen zum Wenden,
um Uber die Zufahrt wieder auf die L 39 abzufahren.

FuRR- und Radwege

Entlang der Sichtelner Straf3e/ Disseldorfer Straf3e (L 39) ist ein einseitig geflhrter
Ful3- und Radweg vorhanden.

OPNV — Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die auf der Sichtelner StralRe/ Disseldorfer StraBe (L 39)
verkehrenden Buslinien 009 und 019 an den OPNV angebunden. Siidlich des
Plangebietes befindet sich in ca. 350 m die Haltestelle ,Oberrahser und nérdlich in ca.
450 m die Haltestelle ,Haus Wolberg®.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur die Pkw’s von Kunden und Beschéftigten befinden sich unmittelbar
sudlich der Zu- und Abfahrt.

Auf dem Firmengelande selbst sind zwei Stellplatze fir wartende Lkw’s vorhanden.

Denkmalschutz und Kulturlandschaftsbereiche
Baudenkmaler

Denkmaler sind Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von Sachen, an deren
Erhaltung und Nutzung ein Offentliches Interesse besteht. Ein 6ffentliches Interesse
besteht, wenn die Sachen bedeutend flir die Geschichte des Menschen, fir Stadte und
Siedlungen oder fir die Entwicklung der Arbeits- und Produktionsverhéltnisse sind und
fur die Erhaltung und Nutzung kinstlerische, wissenschaftliche, volkskundliche oder
stadtebauliche Griinde vorliegen. Denkmaéler sind in die Denkmalliste einzutragen.
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Hinsichtlich des Denkmalschutzes sind die Ziele im Denkmalschutzgesetz verankert.
Demnach sind Denkmaler zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und
wissenschaftlich zu erforschen.

Im Plangebiet befinden sich zwei in die Denkmalliste eingetragene Baudenkmaler
(industrielle Denkmaler).

Zum einen ist dies das eingetragene Baudenkmal Nr. 155 ,Ringofenziegelei Hoges &
Schloten® der Stadt Viersen. Hierbei handelt es sich um einen um 1900 errichteten
Sechzehn-Kammer-Ofen mit Kohlenfeuerung. Das Denkmal besteht aus dem
Ofenkorper, der zugehorigen rechteckigen Walmdachhalle. An der ndérdlichen und
sudlichen Langswand befinden sich pultformige Schleppdécher auf Holzstitzen. Im
Schnittpunkt von L&ngs- und Querachse der Anlage erhebt sich der gemauerte
Schornstein.

Weiterhin gehért der ndérdlich und senkrecht zum Ringofen angeordnete
Trockenschuppen mit flachem Satteldach zum Denkmal.

Die Eintragung in die Denkmalliste erfolgte gemafR 8§ 2 Abs. 1 DSchG NW im Jahre
1986.

Grundsatzlicher Aufbau des Ringofens, GréRenordnung und Erhaltungszustand, sowie
die Tatsache, dass spatere Technologien nicht verandernd eingewirkt haben,
pradestinieren die Viersener Anlage zu einer Fortexistenz als technisches Denkmal.
Weit Uber die Ortsgrenzen hinaus ist es geeignet, einen ganzen, nahezu vollstandig
verschwundenen regionalen Wirtschaftszweig reprasentativ erfahrbar zu machen. Im
Vergleich zu anderen erhaltenen Anlagen ragt der Viersener Ofen heraus, was
Erhaltungszustand und handhabbare GréRenordnung anlangt. Er ist in besonders
signifikanter Weise bedeutend fir die Geschichte der Stadte und Siedlungen, deren
Wachstum Bauten dieser Art erst ermoglichten, sowie fir die Entwicklung der Arbeits-
und Produktionsverhéltnisse. Vor dem des Denkmals zugrunde liegenden
entwicklungsgeschichtlichen Hintergrund ist die Viersener Ringofenanlage als
bedeutender Beleg des Entwicklungsprozesses der Industrialisierung der
Ziegelsteinherstellung einzustufen.

Bei dem zweiten Denkmal handelt es sich um das eingetragene Baudenkmal Nr. 181
LZieglerhaus und Zieglerschuppen® (industrielle Denkmaler), welches 1988 in die
Denkmalliste aufgenommen wurde. Dieses, als Wohnhaus mit Bliro konzipierte Denkmal
wurde 1908 mit angrenzendem Pferdestall und einer Toilettenanlage als
Versorgungseinheit fir die Ringofenanlage errichtet und erfahrt nur im Zusammenhang
mit der Anlage seine Denkmaleigenschaft. Das zweigeschossige Wohnhaus mit
Satteldach ist backsteinsichtig errichtet. Der Pferdestall und die Toilettenanlage bilden
jeweils eigenstandige Bauteile, die mit dem Satteldach an den Giebel des Wohnhauses
gestaffelt anschlieRen.

Vermutete Bodendenkmaéler

Der Schutz des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) greift grundsatzlich erst mit der
Eintragung oder der vorlaufigen Unterschutzstellung des Denkmals. Eine der
Ausnahmen bildet das sogenannte vermutete Bodendenkmal. Aufgrund der Tatsache,
dass sich Bodendenkmaler mehrheitlich noch unerkannt und nicht unter Schutz gestellt
im Boden befinden, ist eine Vorwirkung des Denkmalschutzes fir nicht eingetragene,
aber vermutete Bodendenkmaler von grofRer Bedeutung. Nach 8 3 Abs. 1 Satz 4 DSchG
gelten die Vorschriften der 88 1 Abs. 3, 11, 13 bis 17, 19, 28 und 29 DSchG unabhéngig
von der Eintragung der Bodendenkmaler in die Denkmalliste.

Nordwestlich grenzt das Bodendenkmal VIE 26a — ,Innere Viersener Landwehr® an das
Plangebiet. Die Fortsetzung dieser Landwehr nach Osten tUber das Plangebiet ist zwar
zurzeit unklar, es verlief jedoch ein Weg quer Uber das Plangebiet, welcher als
Fortsetzung der Landwehr angesehen werden konnte.
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Sudlich des Plangebietes, im Bereich des Flurstiickes 429, wurden in den 1920er
Jahren rémische Gréaber festgestellt, eine Erhaltung und Abgrenzung des Platzes war
jedoch nicht bekannt. Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden im stdlichen
Bereich des Plangebietes, durch historisch bedingten Lehmabbau, Aufschittungen
nachgewiesen. Aufgrund dessen besteht in diesem Bereich keine archaologische
Befunderwartung mehr.

Im Bereich nérdlich des Ringofens waren jedoch keine Hinweise auf Lehmabbau zu
erkennen. Dies wurde durch die Bodenuntersuchungen bestétigt. In den vorkommenden
feinsandigen Schluffen direkt unter der obersten Bodenschicht kbnnen archaologische
Befunde und Funde ungestort erhalten bleiben. Daher kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sich Relikte der Urgeschichte und der rémischen Zeit und damit
bedeutende Bodendenkmalsubstanz erhalten haben. Dazu gehdren
Gebaudefundamente, Keller, Brunnen, Gruben aller Art und Funktion, Graben usw.
sowie die darin enthaltenen Funde.

Die noch ausstehenden Sondierungen im Bereich der o. g. Flache sollen nach
Abstimmung mit dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rahmen des nachgelagerten
Genehmigungsverfahrens erfolgen.

Hierzu wird eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen (s.
Kap. 5.4) die besagt, dass in den noch nicht untersuchten Bereichen bauliche Anlagen
und Eingriffe in den Boden unterhalb der Geldndeoberflache nicht zulassig sind.
Abweichungen kénnen zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass sich in diesem Bereich keine Bodendenkmaéler befinden.

Kulturlandschaftsbereiche

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt innerhalb des bedeutsamen
Kulturlandschaftsbereiches 17.04 ,Slchtelner Hohen“ am studwestlichen Rand, welcher
inhaltlich dem erhaltenswerten Kulturlandschaftsbereich RPD 095 ,Slichtelner Hohen
und Stadtpark Dulken (Viersen) auf Regionalplanebene entspricht.

Die Sichtelner Hohen sind Teil eines Hohenrlickens, der sich zwischen Viersen und
Siichteln ca. 60-80 m 4. NN aus der niederrheinischen Ebene heraushebt und mit einer
Vielzahl baulicher Zeugnisse die jahrhundertealte, intensive Durchdringung und
Uberlagerung einer Kulturlandschaft durch menschliche Nutzung dokumentiert.
Herausragendes Kulturlandschaftselement ist der Stichtelner Erbenwald, der noch heute
weitgehend mit Wald bedeckt und somit raumwirksam ist. Hier sind eine Vielzahl von
Relikten historischer Waldnutzung erhalten. Weitere charakteristische
kulturlandschaftliche Uberformungsphasen zeigen sich u. a. mit den mittelalterlich-
frihneuzeitlichen Landwehren.

Fir diese reichhaltige historische Kulturlandschaft gelten folgende Ziele und Leitbilder:

Sicherung der Landwehren

Waldbewirtschaftung nach historischem Vorbild

Erhalt der historischen Stadtkerne

Kulturlandschaftliches Entwicklungskonzept zur Lenkung der Freizeitnutzung.

Immissionen

Durch den Betrieb, die Produktion sowie durch den Anlagenverkehr der Firma fir
Lehmbaustoffe entstehen Gerauschemissionen, welche auf die Umgebung einwirken.

Im Hinblick auf die umgebenden Nutzungen wurden im Rahmen des Verfahrens
schalltechnische Untersuchungen (Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 197 ,Alte Ziegelei Suchtelner StraRe“ der Stadt Viersen, TAC — Technische Akustik,
Stand Oktober 2019) erstellt. Zum einen wurde untersucht, ob die Gerauschemissionen
aus dem Betrieb nach Erweiterung zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an
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den mal3geblichen Immissionsorten fuihren. Als maRgebliche Immissionsorte gemanR TA
Larm wurden die am starksten betroffenen Wohnhauser herangezogen. Der
Immissionsort 10 1 Dusseldorfer Stral3e 113 liegt im AuRenbereich und wird daher als
Mischgebiet (MI) eingestuft. Der Immissionsort Sdchtelner Str. 176 wird im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt, ein Bebauungsplan ist hier nicht
vorhanden. Der Immissionsort 10 3 Ninive 66 liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr.
4-1 und ist als reines Wohngebiet festgesetzt. Dementsprechend gelten fir den 10 1
Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, fur den 102
Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts und fir den 103
Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts.

Dazu wurde die Gesamtbelastung aus der Vorbelastung (Gewerbebetriebe an der
Suchtelner StraBe) und der Zusatzbelastung (Firma fur Lehmbaustoffe nach
Erweiterung) ermittelt. Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass die jeweilig
zulassigen Immissionsrichtwerte durch die Immissionen des betrachteten Betriebes nach
Erweiterung an allen Immissionsorten unterschritten werden.

Bei den kurzzeitigen  Gerauschspitzen diurfen die  jeweilig  zuldssigen
Immissionsrichtwerte im Tageszeitraum um nicht mehr als 30 dB(A) und im
Nachtzeitraum um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschritten werden. Diese Anforderungen
werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Des Weiteren wurden erganzend zu der o. g. Untersuchung die Gerauschimmissionen
aus der Erweiterung der Firma fur Lehmbaustoffe auf die sudlich gelegenen, im
wirksamen  Flachennutzungsplan  ausgewiesenen  Wohnbauflachen  untersucht
(Stellungnahme: Schallausbreitung zu einem neuen Wohngebiet sudlich des
Plangebietes Claytec e.K. und Stellungnahme: Schallausbreitung zu einem neuen
Wohngebiet sidlich des Plangebietes fir die Bestandssituation, TAC — Technische
Akustik, Stand Februar 2019 und August 2020).

Zum einen wurde die bestehende Situation hinsichtlich der Auswirkungen auf die o. g.
Wohnbauflachen inklusive der gewerblichen Vorbelastungen untersucht. Im Ergebnis
werden heute die insgesamt zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen sowohl zur Tag- als auch zur
Nachtzeit eingehalten.

Im Ergebnis zeigt die Untersuchung im Hinblick auf die geplante Erweiterung ferner,
dass die Gerauschimmissionen des Betriebes inklusive der gewerblichen
Vorbelastungen die siudlich ausgewiesenen Wohnbauflachen nicht beeintrachtigen und
die Immissionsrichtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet eingehalten werden. Im
sudlichen Bereich der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen
werden bereits die Immissionsrichtwerte fiir ein reines Wohngebiet eingehalten.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemalR TA La&rm an den relevanten
Immissionsorten sowie in dem im Flachennutzungsplan ausgewiesenen sudlichen
Siedlungsgebiet wird im  nachfolgenden  Genehmigungsverfahren  detailliert
nachgewiesen. Mit diesem Nachweis kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewabhrleistet werden.

Bodenbelastungen

Die ehemalige Ziegelei wird als Altstandort (Nr. V 316 (270_316) ,ehemalige Ziegelei*)
im Sinne von 8§ 2 Abs. 5 Nr. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) im Kataster Uber
altlastverdéachtige Flachen und Altlasten des Kreises Viersen gefuhrt.

In der Umgebung des Plangebietes liegt die im Kataster tber altlastverdachtige Flachen
und Altlasten unter der Nummer V 224 {270 _224) gefiihrte Altablagerung mit der
Bezeichnung ,Verflllung einer Abgrabung einer Ziegelei“.
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Da keine Informationen 0Uber den Altstandort vorlagen, wurde im Rahmen des
Verfahrens eine orientierende altlastentechnische Bodenuntersuchung erstellt
(Altlastengutachten LZ Umwelttechnik Ingenieur-Beratungs GmbH, Stand Juni 2020).

Im Zuge der Sondierungen wurde festgestellt, dass nur lokal Auffillungen mit
bodenfremden Beigemengungen auf dem Untersuchungsareal angetroffen wurden. Im
nordlichen Bereich des Plangebietes wurde nahezu ausschliel3lich gewachsener Boden
angetroffen, der lokal durch landwirtschaftliche Bearbeitung umgelagert wurde. Sowohl
die bodenschutzrechtlichen Untersuchungen gemald Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) als auch die entsorgungstechnischen Untersuchungen gemall LAGA
(Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft ~ Abfall)-Richtlinie  zeigten  keine  relevanten
Schadstoffgehalte in den Bodenproben.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes wurden lediglich in zwei Rammkernsondierungen
(RKS 8, RKS 12) bauschutthaltige Auffullungen bis in Tiefen von ca. 2,0 m bzw. 2,3 m
vorgefunden. Diese befinden sich im Bereich einer geplanten Halle (RKS 8) sowie am
Rand des Plangebietes sidlich des Ringofens (RKS 12).

Die Zusammensetzung als auch die Tiefenlage der Aufflllungen lassen auf
Bauschuttverfullung oder ggf. auf verfillte Altkeller schlieRen. Die Untersuchungen der
bauschutthaltigen Auffiillungen zeigten leicht erhéhte Schadstoffkonzentrationen (Blei,
PAK) in der Mischprobe aus der RKS 8, die jedoch unterhalb der Richtwerte der LAGA-
Bauschutt mit dem Zuordnungswert Z-2 liegen. Eine Gefahrdung ist durch die
Uberbauung der Flache und dem groRRen Grundwasserflurabstand nicht abzuleiten. Ein
Bodenaustausch kénnte mdglicherweise aufgrund von baugrundtechnischen Aspekten
notwendig werden. In der Probe aus der RKS 12 wurden nur geringe und unkritische
Schadstoffkonzentrationen nachgewiesen. Da im Bereich der RKS 12 eine Versickerung
geplant ist und eine Versickerung durch kinstliche Auffillungen nicht zuldssig ist,
musste der Bereich grof¥flachig ausgeschachtet und fiir die geplante Versickerung
neugestaltet werden.

In den ubrigen geplanten Versickerungsbereichen wurden keine bauschutthaltigen
Auffiillungen angetroffen.

In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde sind bei der derzeitigen Nutzung
des Plangebietes aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine weiteren MalRhahmen
erforderlich.

Aufgrund des Altstandortes kénnen jedoch vor etwaigen sensibleren Umnutzungen,
Bau- und Abrissmalinahmen und Eingriffen in den Boden erneute, auf die geplante
Nutzung  abgestimmte  Untersuchungen bzw. MaRBnahmen gemall den
bodenschutzrechtlichen Vorschriften erforderlich werden. Dabei missen die
Untersuchungen durch einen Sachverstandigen in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehtérde des Kreises Viersen erfolgen. Der Sachverstandige und die
Untersuchungsstellen missen hierbei die materiellen Anforderungen des § 18
BBodSchG erfullen.

Im Bebauungsplan erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung des Altstandortes (s.
Kap. 8).

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern
Hinweise auf vermehrte Kampfhandlungen. Insbesondere existiert ein konkreter
Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges
(Bombenblindgéanger, Laufgraben und Panzergraben). Auf einer gerdumten Teilflache,
sudwestlich des Ringofens im Bereich des Plangebietes sowie sudlich angrenzende
Flachen, wurden bereits diverse Kampfmittel und Munitionsteile geborgen.

Im Bereich der untersuchten und vollstandig gerdumten Teilflachen ist nicht
auszuschlieen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher kann die
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3.8

3.9

Flache der vollstandigen Untersuchung und R&umung nicht als Garantie auf
Kampfmittelfreiheit gewertet werden. Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Im Bereich der nicht untersuchbaren und bisher nicht untersuchten Teilflachen wird eine
Uberprifung der konkreten Verdachte sowie der zu Uberbauenden Flache auf
Kampfmittel vor Beginn jedweder Baumal3nahmen empfohlen.

Im Ubrigen wird fir alle Flachen auf das “Merkblatt fiir Baugrundeingriffe‘ der
Bezirksregierung Dusseldorf sowie auf das ,Merkblatt fir das Einbringen von
Sondierbohrungen® hingewiesen und um entsprechende Beachtung bei der
Durchfiihrung der Erdarbeiten gebeten.

Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Kap. 7).

Gasfernleitungen

Im nordlichen Bereich des Plangebietes verlaufen die Gasfernleitungen L200/004/005
und L200/004/010 der Thyssengas GmbH sowie die Gemeinschaftsgasfernleitung
L004/014/009 (RG004014009) der Open Grid Europe GmbH und Thyssengas GmbH.

Die Gasfernleitungen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen (s.
Kap. 9).

Stromleitung

Im Norden des Plangebietes verlauft eine  oberirdische  Stromleitung
(StraBenbeleuchtung), welche sich im Eigentum der Stadt Viersen befindet. Beidseitig
der Stromleitung ist ein Schutzsteifen von 5,0 m zu bertcksichtigen. In diesem Bereich
ist eine Bepflanzung mit BA&umen zum Schutz der Leitung unzulassig.

Die Stromleitung sowie die einzuhaltenden Schutzstreifen werden im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Viersen und dem Grundstlickseigentiimer
gesichert.

Artenschutz

Die europaischen artenschutzrechtlichen Bestimmungen der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und der Vogelschutzrichtlinie (V-RL) wurden im Rahmen der Novelle
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 2007 in nationales Recht umgesetzt.

Demnach sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren
die Artenschutzbelange entsprechend den europaischen Bestimmungen im Rahmen
einer artenschutzrechtlichen Priifung zu betrachten. Diese artenschutzrechtliche Prifung
dient dazu, eine von dem geplanten Vorhaben ausgehende Betroffenheit
planungsrelevanter Arten ausschlieen zu kdnnen bzw. weitere Prifungsschritte
aufzuzeigen.

Dementsprechend wurde im Rahmen dieses Verfahrens eine artenschutzrechtliche
Prifung der Stufel (Buiro Hermanns Landschaftsarchitektur/Umweltplanung, Stand
September 2019) erstellt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Plangebiet keine Hinweise auf ein aktuelles
Vorkommen planungsrelevanter Tierarten gefunden wurde, obwohl der Geb&ude- als
auch der Gehdlzbestand im Plangebiet voraussichtlich geeignete Nistplatze, Einstande
und Quartiere fur geschitzte und ggf. auch einige planungsrelevante Tierarten bieten
konnte. Das Betriebsgelande der Firma fur Lehmbaustoffe ist aufgrund seines hohen
Versiegelungsgrades und seiner hohen Frequenz anthropogener Stérungen fir die
meisten planungsrelevanten Tierarten ungeeignet. Ahnliches gilt fur die nérdlich
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angrenzende Ackerflache, die aufgrund ihrer geringen FlachengrtRe, der intensiven
Bewirtschaftung und nahegelegener Vertikalstrukturen nicht von den charakteristischen
Offenlandarten, wie z. B. Feldlerche und Kiebitz, besiedelt werden kann.

Detaillierte faunistische Untersuchungen und somit die Durchfiihrung einer
artenschutzrechtlichen Prifung der Stufe Il (ASP 1) werden als nicht notwendig erachtet.
Ein Vorkommen von planungsrelevanten und/oder streng geschiitzten Pflanzenarten
kann von vornherein ausgeschlossen werden. Eine Bewertung nach § 44 Abs. 1 Nr. 4
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Grundsatzlich bietet die Umsetzung der Planung hinsichtlich des Artenschutzes jedoch
ein grolRes Potenzial. Durch die Umwandlung der Ackerflache in eine extensiv genutzte
Obstwiese und die Anbringung geeigneter Nistkdsten besteht die Aussicht,
verschiedene geschiitzte und ggf. auch planungsrelevante Tierarten, wie z. B. Steinkauz
und Star, langfristig innerhalb des Plangebietes anzusiedeln. Durch geeignete
MalBnahmen wie beispielsweise die fachgerechte Anbringung von Nistkasten kdnnte
daruber hinaus die Ansiedlung von Schleiereule, Turmfalke und Flederm&usen gefdrdert
werden.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass unter Bertcksichtigung von
entsprechenden  Vermeidungsmafnahmen (Baumfallungen, Bauzeitenregelung)
artenschutzrechtliche Konflikte bei Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden
kénnen und keine Verbotstatbestdnde gemanR § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG erfullt
werden.

Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Kap. 7).

Planung

Stadtebauliches Konzept

Die Firma fur Lehmbaustoffe produziert und vertreibt auf dem Gelénde des historischen
Ringofens Baustoffe aus Lehm. Ziel des Unternehmens war und ist es, den Baustoff
Lehm fir das heutige Bauen verfugbar zu machen und ihn in dessen Strukturen zu
integrieren. Schwerpunkte sind hierbei das dkologische Bauen und die Denkmalpflege.
Zudem werden in den denkmalgeschiitzten Gebauden Seminare, Workshops etc.
abgehalten.

Um die betrieblichen Ablaufe zu optimieren und den historischen Geb&audebestand
weniger intensiv nutzen zu muissen, ist eine behutsame Erweiterung des
Betriebsgelandes vorgesehen. Ferner soll die verkehrliche Situation auf der Sichtelner
StralRe im Hinblick auf wartende Lkw’s verbessert werden.

Im Zuge der Erweiterung soll im Siden die an der Westseite bestehende Halle durch
zwei senkrecht zueinander angeordnete, flache Baukorper ergadnzt werden, sodass aus
Richtung Suden der Blick auf gelagerte Materialien und Geréte verstellt wird und damit
ein baulicher Abschluss des Firmengelandes erwirkt wird. Die Sichtbeziehung von der
Suchtelner Strae aus Richtung Suden auf das Denkmal der Ringofenanlage bleibt
weiterhin erhalten und wird weitestgehend von baulichen Anlagen freigehalten.

Nordlich der bereits bestehenden Gebaude sollen eine Halle und ein Gebaude zur
frostfreien Lagerung von Baustoffen entstehen.

Die vorgesehenen neuen baulichen Anlagen werden auf das fur die kiinftigen Anspriche
des Betriebes notwendige Mafl} begrenzt und in der Gebaudegeometrie und den
Materialien ihrer AufRenoberflachen dem Bestand denkmalgerecht angepasst und so
flach wie moglich gehalten, so dass sie sich den Denkmadlern unterordnen. Die
Topographie des Gelandes unterstitzt die unauffallige Einbindung in die Umgebung, da
das Betriebsgelande um ca. 2,00 m tiefer liegt, als die im Westen angrenzende Alte
Suchtelner Landstralie.

Seite 16 von 27



Stadt Viersen Bebauungsplan Nr. 197 ,Suchtelner Stralle/ Ringofen®

Mit den geplanten Gebauden wird das Betriebsgeldande um den Ringofen baulich gefasst
und kann als Einheit wahrgenommen werden.

Die im Norden angrenzenden derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen werden in das
Plangebiet einbezogen. Diese sollen zu einem untergeordneten Teil bebaut und fur die
geplante Lkw-Ausfahrt genutzt werden. Die Ubrigen Flachen sollen entsprechend der
Firmenphilosophie dauerhaft der Natur zur Verfligung stehen. In Zusammenarbeit mit
dem Naturschutzbund ist die Anlage von Biotopflachen wie z. B. Streuobst- und
Bienenwiesen geplant. Die Pflege der Wiesen soll durch Schafe erfolgen. An den
bestehenden wie auch an den neuen Gebduden sind zuséatzlich Nisthilfen und
Fledermauskasten vorgesehen.
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Stadtebauliches Konzept

Nordwestlich des Plangebietes ist zudem eine historische Landwehr (Bodendenkmal VIE
26a — Innere Viersener Landwehr) vorhanden. Die Landwehren gehdrten zu den
wichtigen Sicherungen von Landesgrenzen in der Wende vom Mittelalter zur Neuzeit.
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4.2

Die Fortsetzung der bestehenden Landwehr nach Osten ist zwar unklar, es wird aber
seitens der Denkmalbehorde eine ehemalige Weiterfiihrung in diese Richtung aufgrund
vorhandener Wegefihrungen vermutet. Dementsprechend soll im Norden des
Plangebietes entlang des Holtweges eine Erweiterung der bestehenden Landwehr
erfolgen. Diese soll analog der vorhandenen gestaltet und bepflanzt werden.

Neben der 6kologischen Wertigkeit der oben beschriebenen Maflihahmen, kann hieraus
zudem eine Attraktivitatssteigerung fur die Umgebung zwischen den Ortsteilen Sichteln
und Viersen, am dstlichen Ful3 der Stichtelner H6hen, entstehen.

Verkehrliches Konzept

Derzeit wird das Firmengelande Uber eine Zu- und Abfahrt von der Sichtelner Stral3e
(L 39) erschlossen. Die Wendevorgange erfolgen auf dem Gelande selbst. Im
Zufahrtsbereich sind zwei Stellplatze fur wartende Lkw vorhanden. Zu Stol3zeiten gibt es
heute teilweise Ruckstau bei der Anfahrt von der L 39.

Diese Situation soll im Zuge der Erweiterung des Firmengel&ndes verbessert werden.
Hierzu ist eine zweite Anbindung an die L 39 vorgesehen. Die heutige Anbindung soll
dann nur noch als Zufahrt dienen. Uber die zweite nérdlich gelegene Anbindung soll die
Abfahrt im Einbahnsystem erfolgen, sodass keine Wendevorgédnge auf dem Geléande
mehr erforderlich sind. Durch diese MalBnhahmen werden kunftig bis zu zwdlf Lkw
gleichzeitig auf dem Werksgelande untergebracht werden kdénnen. Einem Rickstau auf
der L39 wird damit in Zukunft entsprechend vorgebeugt.

Im Zuge der Konzepterstellung wurden zwei Varianten fir eine mdogliche Ausfahrt
geprift. Eine Variante sollte die Ausfahrt Uber den bestehenden Holtweg nutzen und die
andere Ausfahrt sollte sudlich des Holtweges auf Hohe der gegenuberliegenden
Hofstelle an der Stichtelner StralRe erfolgen. Bei der Variante Uber den Holtweg, welcher
sich heute als ca. 3,5m breiter Wirtschaftsweg darstellt, wéare ein Ausbau des
vorhandenen Weges sowie der betroffenen Knotenpunkte im Hinblick auf die kinftigen
Schwerlastverkehre erforderlich. Zudem missten die vorhandenen Gasfernleitungen (s.
Kap. 3.7) gequert werden und die vorgesehene Erweiterung der Landwehr (s. Kap. 4.1)
wurde zerschnitten. Der Holtweg dient ferner der ErschlieBung des Fanny-Zahn-Hauses
(LVR-KIinik) westlich des Plangebietes (Zu- und Abfahrt), mit der das geplante
Einbahnsystem ggf. nicht kompatibel ware und moglicherweise auch Konflikte mit dem
dortigen FuBgangerverkehr ausgeldst wirden. Des Weiteren ware eine konfliktfreie
Abwicklung des dort vorherrschenden landwirtschaftlichen Verkehres sicherzustellen.
Dagegen konnte die Ausfahrt stidlich des Holtweges ohne Einschrankungen tber die
noch zu ertichtigende bestehende Rohrbriicke an der Sichtelner Stral3e gefihrt
werden. In der planerischen Abwagung wurde folglich der ErschlieBungsvariante stdlich
des Holtweges der Vorzug eingeraumt. Hierzu erfolgte bereits eine positive Abstimmung
mit dem StraRenbaulasttrager.

Kinftig ist von keiner bzw. lediglich einer geringfligigen planbedingten Erhéhung der
Verkehrsmenge auszugehen. Die Anzahl der Lkw-Fahrbewegungen wird sich auf ca. 20
— 25 pro Tag beschrénken. Die Anlieferung und Abholung erfolgt nur zu den
Betriebszeiten (6:00 Uhr — 18:00 Uhr) und zudem aufRerhalb der verkehrlichen
Spitzenstunden. Demnach ist davon auszugehen, dass sich durch die zweite Anbindung
(Ausfahrt) an die L 39 eine Verbesserung der verkehrlichen Situation einstellen wird.

Im Zuge der Umsetzung der neuen Anbindung an die L 39 wird voraussichtlich ein Baum
auf3erhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes entfallen. Die Kompensation
soll im Bereich der stral3enbegleitenden Baumallee im Rahmen des nachfolgenden
Genehmigungsverfahrens in Abstimmung mit dem zusténdigen StralRenbaulasttrager
erfolgen.
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4.3

5.

5.1

Entwasserung
Niederschlagswasser

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) i. V. m. 8 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
besteht fur Grundstiicke, die ab dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche  Kanalisation  angeschlossen  worden sind, die Pflicht, das
Niederschlagswasser zu beseitigen. Nach MaRRgabe des § 55 Absatz 2 WHG kann diese
Beseitigung uber eine ortsnahe Versickerung, Verrieselung oder tber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser erfolgen. Da die
Firmengrundstiicke bereits vor dem Stichtag erstmals bebaut bzw. befestigt worden
sind, besteht eine derartige Verpflichtung nicht.

Dessen ungeachtet, sollen nordlich der nordwestlich geplanten Halle ein Sickerteich und
eine grof3flachige Mulde sowie slUdwestlich und stdlich des Ringofens entlang der
Plangebietsgrenze ebenfalls grofl¥flachige  Sickermulden inklusive  Sickerteich
eingerichtet werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zur Ermittlung des vorhandenen
Altstandortes sowie der Versickerungsfahigkeit ein Altlastengutachten (LZ
Umwelttechnik Ingenieur-Beratungs GmbH, Stand Juni 2020) erstellt. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass eine méaRige Durchlassigkeit des Bodens gegeben ist. Da im Bereich
der sudlich geplanten Sickermulden eine Auffillung aus bodenfremden und stark
bauschutthaltigen Materialien angetroffen wurde, ist dort grundsatzlich eine
Versickerung nicht zuldssig. Um eine Versickerung realisieren zu kbénnen, ist in diesem
Bereich ein Bodenaustausch vorgesehen.

Im Hinblick auf die Sicherung der Versickerungsmulden werden entsprechende
Festsetzungen zur Dimensionierung und Bepflanzung getroffen.

Es wird zudem ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen (s.
Kap. 7), der besagt, dass u.a. bei Eingriffen in den Boden erneute, auf die
geplante-Nutzung abgestimmte Untersuchungen bzw. MalRnahmen gemalR den
bodenschutzrechtlichen Vorschriften erforderlich werden. Die Untersuchungen muissen
durch einen Sachverstandigen in Abstimmung mit dem Kreis Viersen als untere
Bodenschutzbehorde erfolgen. Die materiellen Anforderungen des § 18 BBodSchG sind
zu erfillen.

In den nachfolgenden Genehmigungsverfahren erfolgt eine Bewertung der Belastung
des Niederschlagswassers. Ggf. notwendige MalRnahmen werden in Abstimmung mit
dem Kreis Viersen festgelegt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,Betrieb fiir Baumaterialien aus Naturstoffen®

Entsprechend dem Ziel, die Firma fir Lehmbaustoffe am Standort Ringofenziegelei
dauerhaft zu sichern, wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Betrieb fir
Baumaterialien aus Naturstoffen® gemall § 11 BauNVO festgesetzt. Als Sonstige
Sondergebiete gemal § 11 BauNVO sind solche Gebiete festzusetzen, die sich von den
Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden und der beabsichtigte
Festsetzungsgehalt auch nicht sachgerecht mittels der in 8§ 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO
vorgesehenen Gliederungs- und Spezifizierungsmdglichkeiten erreicht werden kann.

Im vorliegenden Fall bedarf es eines besonderen Baugebietstyps, der speziell auf die
angestrebten, planungsrechtlich abzusichernden Nutzungen zugeschnitten werden
kann. Diesbezilglich dient 8§11 BauNVO ,Sonstige Sondergebiete® als
Ermachtigungsgrundlage. Die Festsetzung eines Gewerbegebietes ist zur Sicherung des
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5.2

5.2.1

Betriebes und der mit dem Denkmalschutz im Einklang stehenden Weiternutzung der
historischen Ringofenziegelei nicht geeignet.

Als Naturstoffe sind gemaf Art. 3 Nr. 37 der EU-RL (Europa-Richtlinie) 67/548/EWG,
Anhang V und der REACH-Verordnung 1907/2006 naturlich vorkommende Stoffe, die
u. a. unverarbeitet oder manuell, mechanisch oder durch Gravitationskraft, durch
Auflésen in Wasser, durch diverse Trennverfahren, durch Dampfdestillation oder durch
Erhitzung zum Wasserentzug verarbeitet wurden, definiert.

Das Sondergebiet soll folglich der Unterbringung eines Betriebes zur Herstellung von
Baumaterialien aus Naturstoffen inklusive des Vertriebes sowie betriebsbezogenen
Dienstleistungen wie z. B. Schulungen und Seminaren dienen. Neben Gebauden fir
Biro- und Verwaltungsnutzungen mit Showroom, in dem Produkte ausgestellt werden
kénnen, sind auch Gebaude und Anlagen fiur die Herstellung und Lagerung, Gebaude
fur Werkstattnutzungen sowie Lagerplatze zulassig. Die genannten Gebaude und
Nutzungen sollen einem reibungslosen und optimierten Betriebsablauf dienen.

Untergeordnet sind Verkaufsflachen bis zu 120 m? zulassig, wenn die Art der Waren
bzw. Sortimente in einem betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und
Bearbeitung der Produkte oder von Reparatur- und Serviceleistungen des Betriebes
stehen. Diese Festsetzung dient u. a. dazu, die Produkte auch an Privatleute verdufRern
zu kénnen bzw. entsprechend produktbezogene Leistungen anbieten zu kénnen.

Darlber hinaus sind Stellplatze fur den durch die Nutzungen im Bereich des
Sondergebietes verursachten Bedarfes zulassig. Dies beinhaltet Pkw-Stellplatze fir
Beschaftige, Kunden und Besucher sowie Lkw-Stellplatze fiir Lieferanten.

Um einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, sind baulich untergeordnete Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie an oder auf Dach- und AuRenwandflachen zuldssig.
Darlber hinaus sind baulich untergeordnete Vordacher und Uberdachungen zulassig,
um z. B. vor Eingdngen oder Uber Maschinen einen Wetterschutz errichten zu kénnen.

Weiterhin sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck des Baugebietes dienen sowie Werbeanlagen zulassig. Zu solchen
Nebenanlagen gehodren beispielsweise untergeordnete Schuppen, mobile Silos,
technische Aufbauten und Anlagen oder dergleichen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das MaRR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahlen (GRZ) und
Gebaudehohen tber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl fir das Sondergebiet wird mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht den
festgelegten Obergrenzen filir Sonstige Sondergebiete, Gewerbe- und Industriegebiete
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO.

Um ausreichend Flachen fur Stellplatze, Nebenanlagen und betriebsbedingte Zufahrts-
und Rangierbereiche sowie fliir bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bereitstellen zu kénnen, wird eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 1,0
ermoglicht. Diese Uberschreitung ist vertretbar, da die Flache des Sondergebietes so
gefasst wurde, dass es lediglich die tats&chlich bendtigten Betriebsflachen enthélt. Die
tbrigen Flachen sollen entsprechend dem planerischen Konzept (s. Kap. 4) dauerhaft
der Natur zur Verfligung stehen und werden dementsprechend im Bebauungsplan als
private Grunflachen gesichert.
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5.2.2 Hb6he baulicher Anlagen

5.3

Maximale Gebaudehdhen

Zur hinreichenden Sicherung der stadtebaulich und denkmalpflegerisch gewiinschten
Hohenentwicklung im Bereich des historischen Ringofens und der umliegenden tbrigen
Baudenkmaler werden fir die jeweiligen Uberbaubaren Grundsticksflachen im
festgesetzten Sondergebiet entsprechende maximale Gebdudehdhen festgesetzt. Die
Baudenkmaler sind hiervon ausgenommen, da jegliche Anderungen an den Denkmalern
ohnehin mit der zustandigen Denkmalbehérde abzustimmen sind.

Die maximale Gebaudehohe definiert sich als hdchster Punkt der Dachkonstruktion. Der
Bezugspunkt ist Normalhéhennull (NHN) - die Bezugsflache fir das Nullniveau der
Hohen tGber dem Meeresspiegel.

Die maximalen Gebaudehdhen werden mit 50,0 m und 50,5 m tUber NHN festgesetzt. Je
nach vorhandener Gelandeoberflache betragen die faktischen H6hen demnach
zwischen ca. 8,0 m und 8,3 m.

Eine Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse zur Bestimmung des MalRes der baulichen
Nutzung ist im vorliegenden Fall nicht sinnvoll, da bei gewerblich genutzten Gebauden
und Hallen keine wie im Wohnungsbau tblichen Geschosshéhen verwendet werden.

Technische und sonstige Aufbauten

Die kiunftigen Hallen und Gebaude sollen sich in ihrer Héhe dem historischen Ringofen
unterordnen und sind daher mit, fir gewerbliche Nutzungen, geringen Gebaudehdhen
festgesetzt. Um jedoch notwendige technische Aufbauten und Anlagen bzw. Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den Dachern errichten zu kénnen wird
festgesetzt, dass diese Anlagen die jeweilige tatsachliche Gebaudehdhe bis zu einer
Hoéhe von maximal 1,5 m Uberschreiten dirfen. Damit kann sichergestellt werden, dass
die zusatzlichen Aufbauten nur in geringem Umfang in Erscheinung treten.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Im Wege planerischer Zurtickhaltung wird die Bauweise nicht bestimmt. Auf diese Weise
kann die Anordnung der geplanten Gebaude innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen frei gewahlt werden. Eine Beeintrachtigung nachbarlicher Belange
wird durch die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen zu den
Grundstiicksgrenzen  gewahrleistet.  Innerhalb des  Plangebietes ist eine
Beeintrachtigung nicht gegeben, da hier nur der eine gewerbliche Betrieb (Betrieb fir
Baumaterialien aus Naturstoffen) zulassig ist und schitzenswerte Nutzungen wie
Wohnen nicht zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemalR § 23 BauNVO durch Baugrenzen
und Baulinien bestimmt.

Zur Sicherung der im Plangebiet befindlichen Baudenkmaler (s. Kap. 3.3) werden diese
mit Baulinien festgesetzt.

Um ausreichend Flexibilitat fir die spatere Gestaltung und Orientierung der neuen
Gebaude im nordlichen Bereich sicherzustellen, setzt der Bebauungsplan hier grof3ere
Uberbaubare Grundstiicksflachen fest. Fir die im Stdwesten und Stiden zur Einfassung
des Betriebsgelandes vorgesehenen, langgestreckten Gebaude werden im Randbereich
westlich und sidlich entsprechende tUberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt.
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5.4

5.5

5.5.1

5.5.2

5.5.3

Im Allgemeinen sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen so angeordnet, dass die
Umsetzung der geplanten Erweiterungen erfolgen kann und darlUber hinaus ausreichend
Spielraum fir die Gestaltung der kiinftigen Baukdrper sichergestellt ist.

Denkmalschutz

Im Hinblick auf die im Bereich nérdlich des Ringofens vermuteten Bodendenkmaler (s.
Kap. 3.3) sollen nach Abstimmung mit dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege noch
Sondierungen erfolgen. Diesbeziiglich wird eine entsprechende Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese setzt fest, dass im Bereich ndrdlich der
bestehenden Gebdude innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sowie in den
nordlich anschliellenden privaten Grinflachen mit der Bezeichnung ,1“ und ,2“ bauliche
Anlagen und Eingriffe in den Boden unterhalb der Gelandeoberflache nicht zulassig
sind. Von dieser Festsetzung konnen Abweichungen zugelassen werden, wenn
gutachterlich nachgewiesen wird, dass sich in diesem Bereich keine Bodendenkmaler
befinden.

Mit der o.g. Festsetzung und der daraus resultierenden Vorgehensweise wird dem
Denkmalschutz umfassend Rechnung getragen und der Bauherr nicht unzumutbar
eingeschrankt.

Private Grunflachen

Die nicht als Sondergebiet festgesetzten Flachen im Plangebiet sollen im Sinne der
Firmenphilosophie dauerhaft der Natur zur Verfigung stehen. Dementsprechend werden
diese Flachen als private Grinflachen festgesetzt. Die jeweils unterschiedlich
ausgebildeten und bepflanzten Flachen erhalten entsprechende Zweckbestimmungen.

Darlber hinaus sollen in diesen Griunflachen Versickerungsanlagen zur Speicherung
und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers sowie untergeordnet bauliche
Anlagen errichtet werden.

Zweckbestimmung: Erweiterung Landwehr

Aufgrund der Vermutung seitens der Denkmalbehdrde im Hinblick auf eine Fortfihrung
der bestehenden historischen Landwehr (s. Kap. 3.3) entlang der nordlichen Grenze des
Plangebietes, wird hier eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Erweiterung
Landwehr” festgesetzt. In diesem Bereich sind eine Gestaltung und Bepflanzung analog
der bestehenden Landwehr vorgesehen.

Ausgenommen von einer Bepflanzung sind die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belastenden Flachen. Um eine Beschadigung der in diesem Bereich verlaufenden
Gasfernleitungen zu vermeiden, dirfen hier keine tiefwurzelnden Baume und Straucher
gepflanzt werden.

Zweckbestimmung: Obstwiese

Im stdostlichen Bereich entlang der L 39 befinden sich bereits Obstwiesen auf dem
Betriebsgelande, die im Zuge der AusgleichsmaRnahmen nach Norden hin ergdnzt
werden sollen.

Diese MalRnahme dient neben der Einbindung der vorhandenen und geplanten
baulichen Anlagen in die Landschaft, der Gestaltung des Siedlungsrandes, der
Verbesserung der Biotopfunktion sowie der Erhéhung der Strukturvielfalt.
Zweckbestimmung: Randeingriinung

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze sollen die bestehenden Gehdlzstrukturen zur
Eingrinung des Betriebsgelandes sowie als Ubergang zur freien Landschaft mit einem
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5.5.5

5.5.6

5.5.7

Geholzstreifen erganzt werden. Dieser Gehdlzstreifen dient zudem auch der
Verbesserung der Biotopfunktion und der Erh6hung der Strukturvielfalt im Plangebiet.

Die vorhandene Randeingriinung zur L 39 im Bereich des Baudenkmals ,Zieglerhaus
und Zieglerschuppen® wird ebenfalls mit der Zweckbestimmung ,Randeingrinung”
festgesetzt. Zur Sicherung dieser Grinstrukturen wird zusatzlich eine entsprechende
Festsetzung zum Erhalt aufgenommen (s. Kap. 5.7).

Zweckbestimmung: Intensivwiese

Im Norden soll eine Teilflache der ackerbaulich genutzten Flache in Intensivweide
umgewandelt werden und im Siden des Plangebietes ist bereits eine Grinlandflache
vorhanden. Diese Flachen sollen entweder beweidet werden oder als Mahgrinland
genutzt werden. Zudem sind im Bereich dieser Flachen und im Bereich der
festgesetzten Grinflache Zweckbestimmung ,Scherrasenflache” (s. Kap. 5.5.5) die
Versickerungsmulden (s. Kap. 5.4.7) vorgesehen.

Die Intensivweideflachen dienen ebenfalls der Verbesserung der Biotopfunktion, der
Erhdhung der Strukturvielfalt im Plangebiet sowie der Erzielung einer dauerhaften
Vegetationsbedeckung.

Zweckbestimmung: Scherrasenflache

Sudlich des Ringofens ist bereits eine Grinlandfliche vorhanden, welche als
Scherrasenflache gestaltet werden soll.

Zulassigkeit baulicher Anlagen

Die Anlage der zum Betrieb zugehdrigen Biotopflachen erfordert eine dauerhafte Pflege.
Diese soll im Wesentlichen durch die Beweidung von Schafen erfolgen. Um den Tieren
einen Witterungsschutz und Unterstand bieten zu koénnen, sollen innerhalb der
Grunflachen bauliche Anlagen zur Unterbringung von Tieren bis zu einer Gré3e von
insgesamt 30 m? zulassig sein. Die Festsetzung der maximal zulassigen GrofRRe der
baulichen Anlagen sichert eine Unterordnung dieser Anlagen innerhalb der Freiflachen.

Versickerungsmulden

Nordlich der nordwestlich geplanten Halle und sudwestlich und sudlich des Ringofens
entlang der Plangebietsgrenze sind Versickerungsmulden inklusive Sickerteichen
geplant. Zur Sicherung dieser Versickerungsbereiche werden entsprechend der
zugehorigen Berechnungen die Mindestgrdf3en fir die jeweiligen Mulden festgesetzt. In
Ganze sind maximal 1.330 m2 Versickerungsflachen anzulegen.

Diese Versickerungsflachen sollen ohne Befestigungen und Einfriedungen als
Erdbauwerke errichtet werden, um eine homogene Gestaltung der Grinflachen ohne
Barrierewirkung zu erreichen. Eine Einfriedung ist nicht erforderlich, da die Hohe des
Wassereinstaus in den Mulden nicht mehr wie 0,30 m betragen wird. Die vorgesehene
Grinlandeinsaat im Bereich der Versickerungsmulden wird ebenfalls Uber eine
Festsetzung gesichert.

Im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren sind gegebenenfalls
notwendige Malinahmen zur Behandlung des Niederschlagswassers vor Einleitung in
die Versickerungsflachen (z. B. eine vorgeschaltete Behandlungsanlage) mit der
zustandigen Behorde des Kreises Viersen abzustimmen.
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5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wurde im
Rahmen einer Eingriffsbilanzierung vom Biro hermanns
landschaftsarchitektur / umweltplanung (Stand November 2020) untersucht und
bewertet. Dieser beinhaltet sowohl die Bewertung des Bestandes, als auch des
geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft.

Daraus resultierend werden Vorschlage zu Mafinahmen zum o6kologischen Ausgleich
getroffen. Im Bebauungsplan werden diesbeziglich entsprechende Festsetzungen
getroffen.

Aus der abschlieBenden Bilanzierung ergibt sich ein Kompensationsiiberschuss von
insgesamt 9.785 Wertpunkten. Demnach kann der Eingriff durch das Vorhaben
vollstandig im Geltungsbereich ausgeglichen werden. Der Kompensationsiiberschuss
kann ggf. in ein Okokonto einflieRen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass nach Umsetzung der gesamten MalRnahmen keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes verbleiben.

Bei allen Pflanzungen ist das Nachbarschaftsrecht NRW zu beachten.

MalRnahme M1

Wie in Kapitel 5.4 erlautert, sind entlang der L 39 in Erganzung der bestehenden
Obstwiesen neue Obstwiesen anzulegen.

Diesbezlglich sind in Erganzung der bestehenden Obstbdume mindestens 53 neue
Obstbaume zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Eine entsprechende
Pflanzenliste ist in den textlichen Festsetzungen beispielhaft beigefigt. Die
festgesetzten mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind von
Baumpflanzungen freizuhalten.

MalRnahme M2

Mit der MalRnahme M2 soll die bestehende und die geplante Randeingrinung des
Plangebietes gesichert werden. Hierzu wird festgesetzt, dass je angefangene 2,25 m2
Grundstiicksflaiche mindestens 1 Gehdélz zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten ist. Die bereits bestehenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Eine
entsprechende Pflanzenliste ist in den textlichen Festsetzungen beispielhaft beigeflgt.

MaRnahme M3

Wie in Kapitel 5.4 bereits erlautert, soll die bestehende Grinlandflache sudlich des
Ringofens durch eine weitere Grinlandflache im Norden erganzt werden.
Dementsprechend werden diese Flachen als private Griinflichen Zweckbestimmung
.intensivweide® festgesetzt und sind mit einer Grinlandeinsaat zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten sind. Hierzu ist Saatgut ohne gebietsfremde Arten zu verwenden.

Im westlichen Teilbereich der festgesetzten privaten Griinfliche Zweckbestimmung
.Erweiterung Landwehr” ist ebenfalls die MalRnahme M3 vorgesehen. Zum Schutz der
hier verlaufenden Gasfernleitungen sind in diesem Bereich tiefwurzelnde Baume und
Straucher ausgeschlossen und dementsprechend eine Intensivweide vorgesehen.

MaRnahme M4

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze soll die Fortfihrung der bestehenden
historischen Landwehr (s. Kap. 3.3) erfolgen. Analog der Struktur der bestehenden
Landwehr wird die MaRnahme M4 festgesetzt. Im Bereich der festgesetzten privaten
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5.7

5.8

6.

Grunflache Zweckbestimmung ,Erweiterung Landwehr® ist demnach eine gestufte
Geholzflache mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. In der Mitte des Geholzstreifens sind Baume zu pflanzen und zu
den Randern hin ist ein Gehélzsaum zu entwickeln.

Aufgrund der vorhandenen Gasfernleitungen (s. Kap. 3.7 und 5.7.) kann die MaRhahme
nicht in Ganze auf der privaten Grinflache Zweckbestimmung ,Erweiterung Landwehr*
erfolgen.

Die vorhandene oberirdische Stromleitung sowie die beidseitigen Schutzstreifen von 5,0
m (s. Kap. 3.8) sind von Baumpflanzungen freizuhalten.

Festsetzungen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandene Randeingriinung zur L 39 im Bereich des Baudenkmals ,Zieglerhaus
und Zieglerschuppen® wird mit einer Festsetzung zum Erhalt gesichert. In diesem
Bereich sind die bestehenden Hecken und Gehdlze dauerhaft mit lebensraumtypischen
Gehdlzanteilen von mindestens 50% zu erhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im nordlichen Bereich des Plangebietes verlaufen drei Gasfernleitungen (s. Kap. 3.7).
Um die Sicherung fir die Erreichbarkeit durch die Versorgungstrager vorzubereiten,
werden die Leitungen und die entsprechenden Schutzstreifen mit einer Flache
festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager zu belasten ist. Diese Flache darf zum Schutz der Leitungen nicht mit
tiefwurzelnden Baumen und Strauchern bepflanzt werden. Bauliche Anlagen sind hier
ebenfalls nicht zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um dem stadtebaulich pragnanten Standort an der Sichtelner Straf3e und insbesondere
den denkmalpflegerischen Belangen gerecht zu werden, sind stadtrdumlich vertragliche
Regelungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen festgesetzt. Die Werbung soll
zurlicktreten und in ihrer gestalterischen Wirkung einen deutlich untergeordneten
Charakter aufweisen. Diesbezliglich werden Festsetzungen zur Anzahl, zur Gro3e und
zum Erscheinungsbild von Werbeanlagen getroffen.

Es wird festgesetzt, dass als Werbeanlagen die in § 10 Abs. 1 BauO NRW aufgefiihrten
Werbeanlagen gelten. Hinweisschilder unter 0,25 m2, die an der Statte der Leistung
angebracht sind, gelten nicht als Werbeanlagen.

Die Beleuchtung der Werbeanlagen darf nur mit weiRem oder gelbem Licht erfolgen.
Zudem sind beleuchtete Werbeanlagen so einzurichten, dass Verkehrsteilnehmer auf
der L 39 nicht geblendet werden.

Darlber hinaus sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- bzw. Wechselbeleuchtung,
Projektoren und Monitore aller Art, angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt
oder die Helligkeit verandert wird sowie Anlagen mit der Mdglichkeit Motive zu wechseln
(Wendeanlagen) unzulassig. Solche Arten von Werbeanlagen wirken zu dominierend
und wirden die Baudenkmaler negativ beeintrachtigen.
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Hinweise

Kampfmittel

Nach Aussage des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Es wird grundsatzlich empfohlen,
vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. eine Sicherheitsiberpriufung durchzufiihren. Die Arbeiten sind
sofort einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand gestof3en wird. In diesem Falle ist
umgehend der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu benachrichtigen. Hierzu wird ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bodendenkmalpflege

Hinsichtlich mdglicher Bodendenkmaéler und arch&ologischer Fundstellen wird ein
Hinweis zum Umgang mit auftretenden Funden und zur Meldepflicht in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Seismologie/Erdbebenzone

Es wird im Bebauungsplan angemerkt, dass sich die Flachen im Geltungsbereich in der
Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrundklasse T befinden. Ferner wird auf die
zu berucksichtigenden Regelwerke hingewiesen.

Altstandort

Im Hinblick auf den Altstandort innerhalb des Plangebietes sind bei der derzeitigen
Nutzung aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine weiteren MaRnahmen erforderlich. Es
wird jedoch darauf hingewiesen, dass vor Aufnahmen von etwaigen sensibleren
Umnutzungen erneute, auf die geplante Nutzung abgestimmte Untersuchungen bzw.
MaRnahmen erforderlich werden.

Artenschutz

Im Hinblick auf den Schutz von Fledermdusen und Voégeln werden entsprechende
Hinweise zu Baumfallungen und Rodungsarbeiten, zum Umgang beim Fund von
Fledermausquartieren sowie zu AusgleichsmafBnahmen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

In Bezug auf die Durchfiihrung der festgesetzten Kompensationsmafinahmen wird auf
den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Biro hermanns
landschaftsarchitektur / umweltplanung, Stand November 2020) hingewiesen.

Freihaltung von Sichtdreiecken

Die Sichtdreiecke der Zu- und Ausfahrten sind von sichtbehindernden Anlagen jeglicher
Art sowie Aufwuchs ab einer H6he von 80 cm dauerhaft freizuhalten. Die Darstellung der
Sichtdreiecke wird in die Bebauungsplanzeichnung aufgenommen.

DIN-Normen und andere Normen und Richtlinien

Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Satzung verwendeten DIN-Normen und
sonstigen technischen Regelwerke bei der Stadt Viersen einzusehen sind bzw. wo diese
erworben werden konnen.
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8.

9.

9.1

9.2

10.

11.

Kennzeichnung

Der im Plangebiet vorhandene Altstandort (Nr. V 316 (270_316) ,ehemalige Ziegelei) ist
im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten des Kreises Viersen gefthrt (s.
Kap. 3.5).

Diese Flache wird gemalR § 9 Abs. 5 BauGB als Flache, deren Bbéden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Nachrichtliche Ubernahme

Gasfernleitungen

Die in Kapitel 3.7 genannten vorhandenen Gasfernleitungen werden nachrichtlich in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Baudenkmaler

Alle Baudenkmaler im Plangebiet (s. Kap. 3.3) werden nachrichtlich als Einzelanlagen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Kosten / Finanzwirksamkeit

Die Kosten fur das Bauleitplanverfahren inklusive der erforderlichen Gutachten sowie die
Durchfiihrung der Planung Gbernimmt der Grundstiickseigentiimer.

Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Gutachten erstellt und
regelmafig fortgeschrieben bzw. aktualisiert:

e TAC - Technische Akustik: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 197 ,Sichtelner Stral’e/Ringofen” der Stadt Viersen, Stand: Oktober 2019

e TAC — Technische Akustik: Stellungnahme: Schallausbreitung zu einem neuen
Wohngebiet siidlich des Plangebietes, Stand: Februar 2020

e TAC - Technische Akustik: Stellungnahme: Schallausbreitung zu einem neuen
Wohngebiet sidlich des Plangebietes fir die Bestandssituation, Stand August
2020

e Hermanns Landschaftsarchitektur/Umweltplanung: Artenschutzrechtliche
Vorprufung zum Bebauungsplan Nr. 197 ,Suchtelner Strafle/Ringofen“— Stadt
Viersen, Stand: September 2019

e Hermanns  Landschaftsarchitektur/lUmweltplanung:  Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 197 ,Sichtelner Stral’e/Ringofen“— Stadt
Viersen, Stand: November 2020

e LZ Umwelttechnik Ingenieur-Beratungs GmbH: Altlastengutachten, Stand: Juni
2020

Viersen, den 31.03.2021
In Vertretung

gez.
Fritzsche
Technische Beigeordnete
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