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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Rat der Stadt Tonisvorst hat in der Sitzung vom 20.04.2023 den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung T6-85 'Schelthofer Strale/stdéstlich Schwimmbad' als Sat-
zung beschlossen.

Auf Grund der allgemein bekannten Kostensteigerung und der besonderen Problemstellungen
des Grundstiicks (KanalUberbauung, Auffillbéden etc.) war das Gesamtprojekt seitens des In-
vestors wirtschaftlich nicht mehr darstellbar bzw. finanzierbar.

Es wurde daher eine Umplanung erforderlich, um zum einen das gesamte Bauvolumen zu ver-
ringern, und zum anderen konkret den Mehraufwand der Sondergrindung im Bereich des Ka-
nals (Haus 2 und 3) zu reduzieren.

Eine rechtliche Priifung durch den Kreis Viersen hat ergeben, dass diese Anderungen nicht mit
den planungsrechtlichen Vorgaben des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes T6-85 Be-
grindung 'Schelthofer Stralie/siddstlich Schwimmbad' umsetzbar sind. Dies erfordert die 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans T6-85 'Schelthofer StraRe/siidéstlich
Schwimmbad.

2 Planverfahren

Der Ausschuss flur Stadtplanung, Regionalplanung und Infrastruktur hat am 17.09.2024 den
Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans To-85 'Schelthofer
Stralie/suddstlich Schwimmbad' in Tonisvorst als 'vorhabenbezogener Bebauungsplan' geman
§ 12 BauGB sowie als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB i.V.m. § 7
GO NRW gefasst.

Gemal § 13 Abs. 2 BauGB kann das Bebauungsplanverfahren verkurzt werden, indem von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird. Mit Beschluss vom 28.01.2025 wird der Bebauungsplan in der Zeit vom __ . .2025 bis
zum . .2025 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt und die betroffene Offentlichkeit
sowie die berthrten Behérden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt.

Die urspringliche Planzeichnung und der VEP sind hiermit abgelést und auler Kraft gesetzt.

3 Stadtebauliche Situation

Das circa 0,4 ha grol3e Plangebiet befindet sich im Slidwesten der Stadtteils St. Tonis und um-
fasst in der Gemarkung St. Tonis in Flur 14, das Flurstick 2749. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wird mit der 1. Anderung nicht geandert. Begrenzt wird die Fléache durch das Ge-
lande des Hallenbads im Nordwesten, des Haus des Sports im Norden und im Sddosten durch
eine offentliche Parkanlage. Im Nordosten wird es durch die Schelthofer Stralle mit dem nérd-
lich anschlielienden Friedhof St. Ténis und im Stden durch den Fliethbach und die angrenzen-
den Grundstiicke der Wohnbebauung der Rol3stral’e begrenzt.

Umfang und Lage des raumlichen Geltungsbereichs der rund 4.100 m? grof3en und zur Bebau-
ung anstehenden Flache kdnnen der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.
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Abbildung 1: Réumlicher Geltungsbereich

4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Angesichts der grolRen Hochwasserschaden der vergangenen Jahre wurde auf Bundesebene
ein landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz (BRPH) aufgestellt und
die Ziele der Raumordnung per Verordnung festgelegt. Diese sind im Rahmen der Bauleitpla-
nung zu beachten.

Gemal Ziel 1.1.1 ist die Schutzwirdigkeit vor Hochwasser und die Empfindlichkeit gegenlber
Hochwasser der geplanten Nutzung zu prifen und in die Abwagung miteinzubeziehen.

Gemal Ziel 1.2.1 sind die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereig-
nisse vorausschauend zu prifen. Die Prifung nach Ziel 1.2.1 zielt darauf ab, die Risiken durch
Hochwasser- und Starkregenereignisse auch bei einer Zunahme und Intensivierung dieser Er-
eignisse in der Zukunft, insbesondere durch die Siedlungsentwicklung, zu minimieren. Auf eine
weitere Verringerung von Schadenspotenzialen soll gemafl Grundsatz I1.1.1 hingewirkt werden.

Gemal Ziel 11.1.3 ist das natirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermogen des
Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt, zu erhalten.
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Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt in keinem nach § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit
§ 83 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NW) ordnungsbehérdlich festgesetzten
oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet. Es sind keine Hochwassergefahrenberei-
che ausgewiesen.

Starkregen

Die Starkregengefahrenkarte fir den Kreis Viersen (Abbildung 2) stellt dar, wie sich ein aul3er-
gewohnliches 100-jahriges Regenereignis im Plangebiet auswirken kann. Demnach staut sich
Niederschlagswasser bis zu einer Héhe von rund 17 cm im ehemaligen Auflienbecken des Frei-
bads im Bereich von Haus 3, im Osten des Plangebiets im Bereich von Haus 1 sowie im sudli-
chen Freiraum. Die FlieRrichtung des Niederschlagswasser flhrt Gberwiegend zum stdlich an-
grenzenden Fliethbach sowie teilweise zur Schelthofer Stral3e.

Fur den Bebauungsplan wurde daher ein Entwasserungskonzept erstellt, das den Umgang mit
Starkregenereignissen aufgreift (siehe Kapitel 5.2).

Abbildung 2: Starkregengefahrenkarte, Szenario 2 (aullergewdbhnliches Regenereignis)
Kreis Viersen in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiiro Hydrotec, download 02.10.2024
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4.2 Sonstiges Planungsrecht

Die planungsrechtliche Situation im Regionalplan, Flachennutzungsplan, Landschaftsplan und
der verbindlichen Bauleitplanung ist gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan unveran-
dert.

5 Stadtebaulich-architektonisches Konzept

5.1 Anderungen zur bisherigen Planung

Mit der 1. Anderung bleibt das stadtebauliche Konzept und die Anordnung der Gebaude in den
Grundzigen bestehen (siehe Abbildung 3). Auf dem Grundstiick sind zwei dreigeschossige
Wohnhauser (Haus 1 und 3) sowie ein eingeschossiger Flachbau (Haus 2) fir die Tagespflege
und den Betreuungsdienst vorgesehen Die Gebaude sind baulich-raumlich so angeordnet, dass
zwischen den geplanten Wohnhausern kleinere Hofbereiche entstehen.

Ein eingeschossiges Gebaude im Stil eines Gartenpavillons kann als zentraler Treffpunkt des
Seniorenprojektes optional zu einem spateren Zeitpunkt errichtet werden. Solange diese Option
des “Treff“ nicht genutzt wird, wird hier eine Griinflache angelegt.

P
ar > ‘ 1 | ‘ X Friedhof

N N

| AN
Der "Treff" kann optional errichtet werden. Solange
Hallenbad nicht geschieht, wird anstelle dessen eine Granflac
etz

Info@schmitz-gruppe.com

veww.schmitz-gi

Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept
Quelle: Schmitz Ingenieurgesellschaft mbH, 09.01.2025
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Die Umplanung umfasst folgende MalRnahmen:

o Haus 1: Anstelle der Tagespflege im Erdgeschoss entstehen 5 Wohnungen analog zu den
bisher bereits vorgesehenen Wohnungen in den Obergeschossen; Entfall des Kellers.

o Haus 2: Anstelle der 3-geschossigen Bebauung entsteht ein nichtunterkellerter eingeschos-
siger Flachbau in Leichtbauweise (zur Reduzierung der Sondergriindung Uber dem Kanal)
fur die Tagespflege und den Betreuungsdienst.

e Haus 3: Entfall des Kellers.

o “Treff“: Optionale Mdglichkeit zur Errichtung des Gebaudes.

¢ Grundrissmodifikationen: Zur Kompensation der Keller werden die Grundrisse modifiziert,
um Haustechnik- und Abstellrdume auf den Etagen anbieten zu kénnen.

o AuBenbereich: Zur Kompensation der Keller werden im AuRenbereich 9 Einhausungen flr
E-Mobile und Fahrrader angeordnet.

Mit der 1. Anderung verringert sich die Anzahl der Wohneinheiten von 39 auf 30. Es entstehen
18 Wohnungen mit einer Wohnflache von ca. 50 m? fiir jeweils eine Person und 12 Wohnungen
mit ca. 60-66 m? fir jeweils Personen in Haus 1 und 3. Entsprechend reduziert sich die geplante
Wohnflache von bisher rund 2.190 m? auf rund 1.630 m? Wohnflache.

Fir die Tagespflege sind ca. 290 m? und fiir die Blrordume eines Betreuungsdienstes ca. 50 m?
in Haus 2 vorgesehen.

Von der 1. Anderung nicht beriihrt sind

o die Gestaltung der Flachdacher als extensiv gepflegtes Griindach mit Photovoltaikanlagen
o die verkehrliche Anbindung an das &ffentliche Verkehrsnetz

o die innere ErschlieBung des Plangebietes

e die Anordnung der Pkw-Stellplatze

e die Freianlagenplanung

o die Auflagen zum Larmschutz

5.2 Starkregenvorsorge und Entwasserung

Gemal der Starkregenkarte des Kreises Viersen kann das Plangebiet aktuell bezogen auf die
heutige Topographie bei auflergewdhnlichen Starkregenereignissen stellenweise durch Ein-
stautiefen bis zu 17 cm betroffen sein (siehe Abbildung 2). Dies betrifft insbesondere drei er-
kennbare Uberflutungsfléachen, die im Vergleich zur Umgebung tiefer liegen und fiir die die Pla-
nung folgende Anderungen vorsieht:

e Im Bereich des geplanten 'Haus 3' wird das betroffene ehemalige tieferliegende Schwimm-
becken zurlckgebaut, verflllt und auf das umliegende Niveau mit einem Gesamtgefalle
Richtung FuRweg angepasst.

e Im Bereich des geplanten 'Haus 1' wird die aktuelle Gelandehohe von 37,54 m auf 37,95 m
angehoben, so dass zukunftig keine Wasseransammlung zu erwarten ist. Das Regenwasser
wird sich voraussichtlich Richtung Osten zur 6ffentlichen Parkflache (37,86 m) oder Schelt-
hofer StraRe (37,70 m) verteilen.

e Im Bereich des geplanten "Treff' wird die aktuelle Gelandehdhe von 37,62 m auf 38,0 m an-
gehoben, so dass auch hier zukiinftig keine Wasseransammlung zu erwarten ist. Das Re-
genwasser wird sich voraussichtlich Richtung Osten zur 6ffentlichen Parkflache (37,89 m)
oder zum offentlichen FuBweg (37,70 m) verteilen.

Das Entwasserungskonzept zum Vorhaben sieht folgende MalRnahmen vor:
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o Das Regenwasser der Dachflachen der vier Gebaude wird in eine Kastenrigole unter der
Stellplatzanlage eingeleitet und dort versickert.

o Die Parkplatzflache entwassert Gber die Schulter in eine Mulde.

e In den offentlichen Kanal wird das Schmutzwasser und die teiloffentliche Verkehrsflache
eingeleitet (ca. 560 m?).

e Fur die im Uberflutungsnachweis ermittelte Regenwassermenge kann eine Flache sudlich
von Haus 3 schadlos um ca. 10 cm Uberflutet werden; ggf. kann auch die Grinflache 6stlich
von Haus 1 angesetzt werden.

Bei der Planung der Freianlagen kdnnen die MalRnahmen zur Rickhaltung von Niederschlagen
bertcksichtigt werden, um zu gewahrleisten, dass auch Starkregenereignisse auf dem Grund-
stiick zwischengespeichert werden kdénnen. Auch auf den begriinten Dachern kénnen Nieder-
schlage zwischengespeichert und zeitverzbogert abgeleitet werden. Die genauen Werte sind im
Entwasserungsgesuch zum Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Mit dem Verzicht auf eine
Unterkellerung werden zudem potenzielle Gefahrdungen von Raumen unterhalb der Gelande-
oberflache vermieden.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Festsetzungen der 1. Anderung

Die 1. Anderung umfasst die folgenden zeichnerischen Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung:

Fur Haus 2 wird die Geschossflache von bisher 3 Vollgeschossen auf 1 Vollgeschoss be-
grenzt.

Das realisierbare Bauvolumen wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaude-
hohe Uber Normalhdhennull (NHN) von bisher 48,45 m GNHN auf 44,45 m GNHN begrenzt.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe enthalt gegentiber der geplanten Gebaudehdhe
von Haus 2 einen kleinen Puffer, um flexibel auf mogliche Anforderungen z. B. aus statischen
Grunden im Rahmen der Konkretisierung oder neue rechtliche Vorgaben reagieren zu kénnen.

Die Verkleinerung von Haus 2 tragt dazu bei, die spezifische Problemstellung des Baugrund-
stlcks finanziell guinstiger abzubilden. So verlauft ein Kanal des Hauptabwassersammlers durch
das Gebiet, der zwar grundséatzlich Gberbaut werden darf, da eine eventuell erforderliche Sanie-
rung wegen der Tiefe ohnehin nur im Inlinerverfahren erfolgen kann. Zur Vermeidung von Be-
schadigungen ist eine gesonderte statisch konstruktiv aufwandige Abfangung erforderlich. Die
Errichtung eines kleineren Gebaudes in Leichtbauweise anstelle der bisher geplanten kostenin-
tensiven Kanaliiberbauung tragt zu finanziellen Einsparungen bei. Auch die Abfuhr vorgefunde-
ner Auffullbéden kann durch den Verzicht auf einen Keller verringert werden.

An Haus 3 wird die zuldssige Uberschreitung der Baugrenze fiir Balkone analog zur BauO
NRW (2018) § 6 Absatz 6b von 1,50 m auf 1,60 m erhoht.

Mit der 1. Anderung wird die Anzahl der Fahrradstellplatze konkretisiert, die nunmehr nicht
mehr in den Kellerrdumen, sondern im Freiraum angeordnet und im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan dargestellt sind. Die Stellplatzverpflichtung fir Fahrrad-Stellplatze wird aufgrund der
vorgesehenen Nutzung fur Senioren auf 1 Stellplatz fur Fahrrad oder E-Mobil je Wohnung fest-
gesetzt. Fir die geplanten Wohnungen sind dies 30 Stellplatze, die entweder fir ein Fahrrad
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oder alternativ ein E-Mobil vorzusehen sind. Zum sicheren und wettergeschitzten Abstellen
sind 9 Einhausungen mit einer Breite von rund 4,50 m geplant, die flexibel Platz fir entweder 4
E-Mobile oder 8 Fahrrader bieten. Mit 4 Einhausungen ist der rechnerische Bedarf fur Fahrrader
bereits gedeckt (4 x 8 Fahrrader = 32 Stellplatze). Weitere 8 Fahrradstellplatze werden offen vor
Haus 1 angeboten.

Um zu einem spateren Zeitpunkt die Mdglichkeit zu haben, ein eingeschossiges Gebaude im
Stil eines Gartenpavillons als Treffpunkt zu errichten, ist das Baufenster in der Planzeichnung
des Bebauungsplans aufgenommen und in den textlichen Festsetzungen als optionale Mdglich-
keit festgesetzt. Im VEP wird das Baurecht fur das als ,“Treff* bezeichnete Gebaude optional
anstelle einer Grunflache aufgezeigt.

6.2 Sonstige Festsetzungen

Die anderen zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans To6-85
'Schelthofer Stralie/siddstlich Schwimmbad' gelten unverandert.

7 Hinweise

Die sonstigen Hinweise des Bebauungsplans T6-85 'Schelthofer StralRe/sudoéstlich Schwimm-
bad' gelten unverandert.

8 Auswirkungen der Planung

Mit der Umplanung der Gebaude zur 1. Anderung des Bebauungsplans T6-85 'Schelthofer
Stralie/suddstlich Schwimmbad' sind im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan keine
anderen Auswirkungen auf die stadtebauliche und verkehrliche Situation sowie auf die Umwelt
verbunden.

Die Stellungnahme der Ingenieurgesellschaft Stolz mbH zur aktualisierten Planung vom
12.08.2024 bescheinigt, dass durch das geringere Kfz-Verkehrsaufkommen aufgrund der gerin-
gen Anzahl von Wohnungen am untersuchten Knotenpunkt Schelthofer Stralle / Grundstlicks-
zufahrt eher eine Verbesserung des Verkehrsablaufs zu erwarten sein wird und weiterhin eine
sehr gute Verkehrsqualitat (QSV A) erreicht wird.

Das Ingenieurbiro Bernd Driesen bewertet die veranderte Planung aus Sicht des Schallschut-
zes ebenfalls positiv, da sich durch die nun reduzierten Stellplatze glinstigere Ergebnisse erge-
ben. Am Haus 2 werden wegen der neuen Nutzung und der eingeschossigen Bauweise nachts
die bisher benannten Konfliktbereiche vermieden.

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplans wurde die Artenschutzvorpriifung Stufe | aus dem
Jahr 2019 (iberarbeitet (Lanaplan Oktober 2024). Auch wenn die Anderung keine neuen Eingrif-
fe im Plangebiet verursacht, wurde der aktuelle Zustand des Gelandes auf potenzielle Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten flr Fledermause und/oder Vdgel neu geprift, um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande auszuschlieRen. Aufgrund des Vorhabens und der Eignung der
Griunflache als Lebensraum und der durchgefihrten Begehung des Gelandes in 2019 und aktu-
ell im Juli und Oktober 2024, kann bei fast allen Arten eine Betroffenheit mit hoher Wahrschein-
lichkeit ausgeschlossen werden. So kann mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden, dass durch das Vorhaben und die damit verbundenen Auswirkungen Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.
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9 Kosten und bodenordnende MaBRnahmen

Abgesehen von den Sach- und Personalkosten fir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfah-
rens entstehen keine Kosten fir die Stadt Tonisvorst. Die Kosten fur die Planaufstellung werden
von der planbegtinstigten Gesellschaft getragen. Die Parzellierung des Grundstiicks erfolgt mit
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans.

10 Stadtebauliche KenngrofRen und Flachenbilanz

Wohnbauflache 3.684 m?

Uberbaubare Flache 1.591 m?

Freiflache 2.093 m?
Verkehrsflache 390 m?
Versorgungsanlage 25 m?
Geltungsbereich 4.099 m?

Planverfasser:
BKR Aachen Noky & Simon
Stadtplaner, Umweltplaner, Landschaftsarchitekt

Aachen, den . .2025

(Noky)

Tonisvorst, den . .2025
Der Blrgermeister

Im Auftrag:

(Neitzel)
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