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1. Anlass der Planung und Verfahrensstand

Die KD Kronenhofe GmbH & Co.KG haben das Kronenbrot-Gelande in Linden-Neusen erworben,
das nach Insolvenz der GroRRbackerei seit 2019 brach liegt. Auf dem ca. 3,4 ha grofen Areal soll
unter dem Projektnamen 'Kronenhofe' ein neues Wohngebiet mit einer Mischung aus Ein- und
Mehrfamilienhausern entstehen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Kronenhdofe soll ein Angebotsbebauungsplan auf der Grundlage eines stadtebaulichen Entwurfs
aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan wird als zweistufiges Regelverfahren mit Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB und Umweltbericht durchgeflihrt. Die Kronenhdofe sind insgesamt ein komplexes Vorha-
ben, das mit einer Vielzahl von Beteiligten iterativ entwickelt wird. Vorgesehen ist die Einbindung
einer Reihe von Fachgutachtern, deren Ergebnisse in den Planungsprozess rickgekoppelt wer-
den:

e Stadtebau und Architektur (pbs architekten, Aachen)
e Freiraumplanung (3PLUS Freiraumplaner, Aachen)

e Landschaftsplanerischer Fachbeitrag inkl. Eingriffsermittiung (BKR Aachen Noky & Simon,
Aachen)

e Artenschutzrechtliche Prufung (Biiro Kreutz, Aachen)

e Boden- und Altlastengutachten (Kramm Ingenieure, Aachen)

o Verkehrsuntersuchung (BSV Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung, Aachen)
e Schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult, Diisseldorf)

e ErschlieBungsgutachten (Ing. Biiro Ennenbach, Lohmar)

Erste Erkenntnisse sind im Vorentwurf eingefugt.

In einem Parallelverfahren wird die 19. Anderung des Flachennutzungsplans vollzogen, um die
bisherige Darstellung eines Gewerbegebietes an die geplante stadtebauliche Entwicklung eines
Wohngebiets anzupassen.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplans Nr. 235 erfolgte am 12.09.2023.

2. Stadtebauliche Situation

21 Lage, GroBRe und Umgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Linden-Neusen des Stadtteils Broichweiden im Nord-
osten der Stadt Wiirselen. Nordlich des Ortes Linden-Neusen schlief3t die Stadt Alsdorf und ost-
lich der Ortsteil St. Joris der Stadt Eschweiler an.

Das 34.563 m? grolRe Plangebiet umfasst in der Gemarkung Broichweiden

in Flur 25 die Flurstlicke 60, 216, 217, 218, 258, 280, 281 und 290 (lUberwiegend)

in Flur 26 das Flurstiick 295

in Flur 34 die Flurstlicke 331, 332 und 400

in Flur 76 die Flurstlicke 214 (teilweise), 215 (teilweise), 216, 217, 218, 232, 258, 280, 281.

BR 01.03.2024 1
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Das Plangebiet wird begrenzt im

Nordosten: durch die Wohnbebauung entlang der Fronhofstralle, eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache (Griinland) sowie die Hofstrukturen an der Neusener Stralle
Sldosten: durch die Neusener Strale (L 136) und die daran angrenzende Bebauung

Sudwesten: durch die Wohnbebauung zwischen Fronhofstrale und Neusener Stralde
Nordwesten:  durch die Fronhofstral3e und die daran angrenzende Wohnbebauung.
Die Burgersteige an der Fronhofstralie und der Neusener Stralde liegen im Geltungsbereich.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets

Kartengrundlage © Land NRW, Datenlizenz Deutschland — Zero— Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Die Lange des Geltungsbereichs liegt zwischen Neusener Strale und Fronhofstrale bei rund
90 m im Siden und 240 m im Norden. Die Lange in Nordost-Sudwest-Richtung betragt rund
210 m. Das Plangebiet ist mit Gelandehéhen zwischen 180 und 181 m . NHN nahezu eben.

BR 01.03.2024 2
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2.2 Nutzungen und Stadtbild

Backerei Kronenbrot im Plangebiet

Das gesamte Plangebiet wurde von der im Jahr 1865 gegriindeten und Uber viele Jahrzehnte
zunehmend expandierenden Grolibackerei 'Kronenbrot' bis zur Insolvenz im Jahr 2019 genutzt.
Kronenbrot zahlte zu den funf groRten Backwarenherstellern Deutschlands. Der bis kurz vor der
Insolvenz als Familienunternehmen gefuhrte Betrieb war in Linden-Neusen fest verankert und
Arbeitsplatz fir viele aus dem Ort und der Nachbarschaft. Zum Schluss waren hier im 3-Schicht-
Betrieb 530 Mitarbeiter beschaftigt, im betrieblichen Saisonzeitraum von Mai bis Dezember waren
es bis zu 650. Seit der Insolvenz ist das Betriebsgelande ungenutzt.

Aufgrund der Vornutzung ist das Plangebiet nahezu vollstandig bebaut und versiegelt. Gro3volu-
mige Hallen und ein weithin sichtbarer Siloturm pragten das Betriebsgelande. An der Neusener
StralRe befand sich ein Werksverkauf. Lediglich im Stden an der Neusener Stral3e befinden sich
eine Villa sowie ein denkmalgeschitztes Gebdude im baufalligen Zustand innerhalb des Plange-
bietes. Die einzigen kleinen unversiegelten Flachen und Baume befinden sich am stidlichen Rand
des Plangebiets.

Die ErschlieBung flr den Pkw- und Lieferverkehr erfolgte von der Fronhofstrale im Westen. Die
weitere Anbindung in das Uibergeordnete Stral’ennetz fand lGber die Broicher Stralte und von dort
auf die Neusener Stral3e statt. Die Zufahrt von der Neusener Stral3e zum Werkverkauf war unter-
geordnet. Taglich fuhren bis zu 300 LKW den Betrieb zur Materialanlieferung sowie zur Waren-
abholung an, dabei wurden ab Mitternacht die frischen Backwaren zur Verteilung an den Einzel-
handel verladen. Rund 170 Pkw-Stellplatze fir die Beschaftigten lagen zum Teil im Plangebiet,
zum Teil westlich der FronhofstralRe. Hinzu kamen weitere Stellplatze flir Motorrader und Fahrra-
der. Ein FuBweg im Suden des Betriebsgelandes stellte die fullaufige Verbindung zwischen den
beiden Stral3en her.

BR 01.03.2024 3
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Blick von der Neusener Stralte Villa Neusener Strale

Abbildung 2: Plangebiet nach der Stilllegung der Gro3backerei Kronenbrot 2023
Luftbild AUVIDIS AG, Fotos BKR 2023

Im Frihjahr 2023 begann der Rickbau der baulichen Anlagen, der Anfang 2024 abgeschlossen
sein wird.
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Der Ort Linden-Neusen — Demografie

In dem Wirselener Ortsteil Linden-Neusen leben rund 1.800 Einwohner (Stand 2022). Er liegt mit
den Ortsteilen Broich und Euchen im Sozialraum W1 mit rund 2.400 Einwohnern (STADTEREGION
AACHEN, 2022: Kommunalprofil 2022 Stadt Wiirselen). Dieser Sozialraum ist generell alter als der
kommunale und stadteregionale Durchschnitt und weist das hdchste Medianalter in Wirselen (48
Jahre gegeniber 46 Jahre) auf. Die Alterung des Sozialraumes ist durch einen erhdhten Anteil
hochaltriger Menschen sowie einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil der Schwerbehinderten
insbesondere bei den Uber 80-Jahrigen gepragt. Die Bevolkerungszahl dieses Sozialraums ist
rucklaufig.

Hier leben sowohl im kommunalen als auch im stadteregionalen Vergleich deutlich weniger Aus-
Iander und entsprechend wenig Kinder mit Migrationshintergrund. Der Bildungsstandard ist Uber-
durchschnittlich hoch.

Der Ort Linden-Neusen — Nutzungen und Ortsbild

Linden-Neusen liegt umgeben von landwirtschaftlich genutzten Grinland- und Ackerflachen im
Nordosten des Wirselener Stadtgebiets. Der Ort hat sich entlang der historischen Verkehrsachse
der heutigen L 136 Lindener Stral’e — Neusener Stralde mit Abzweigungen in die Broicher Stralle
und Endstral3e entwickelt. Die straRenbegleitende Bebauung ist hier bis heute historisch-doérflich
gepragt. Sie setzt sich aus Wohngebauden und zum Teil noch bewirtschafteten landwirtschaftli-
chen Hofstellen zusammen. Die meist zwei- und zum Teil dreigeschossigen Gebaude bilden
keine einheitliche StralRenfront mit klarer Bauflucht. Sie sind teilweise geschlossen aneinander-
gereiht, zum Teil unterbrechen bis zur StralRe reichende Garten- und Hofflachen die Strallenrand-
bebauung. Mit wenigen Ausnahmen sind Satteldacher traufstandig zur StralRe angeordnet.

Der stdliche Abschnitt der Fronhofstralie weist eine sehr heterogene Wohnbebauung mit unter-
schiedlich hohen, freistehenden Gebauden auf, die sowohl trauf- als auch giebelstandig ohne
einheitliche Stralienflucht errichtet sind. Ende der 1990er Jahre folgte im rlickwartigen Bereich
die den Bestand erganzende Einfamilienhausbebauung stdlich der Schubertstralte. Im nérdli-
chen Abschnitt der Fronhofstrafe Richtung Broicher Straf3e finden sich in aufgelockerter Bau-
weise Ein- und Mehrfamilienhduser jingeren Datums.

Bis etwa Ende der 1980er Jahre entstand das Wohngebiet westlich der ehemaligen Kronenbrot-
Parkplatze an der FronhofstralRe mit ein- bis zweigeschossigen, tiberwiegend freistehenden Ein-
familien- und Reihenhausern sowie einigen Mehrfamilienhausern.

Im Jahr 2023 wurde auf dem ehemals von Kronenbrot genutzten Parkplatz westlich der Fronhof-
strale sowie angrenzender Freiflachen mit dem Bau von flnf Einfamilien- und drei Mehrfamilien-
hausern begonnen.

Nordlich des Plangebiets zur Broicher Strale befindet sich eine Grinlandflache mit einzelnen
Baumen im Randbereich.

BR 01.03.2024 5
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Neusener Stralte im Westen Grunlandflache im Norden, Blick von der Broicher Stralte

FronhofstralRe Broicher StralRe

Abbildung 3: Nutzungen in der Umgebung
Fotos BKR 2023

Sudlich des Plangebiets bieten entlang der Lindener Stralle einige Geschafte (Metzgerei, Backe-
rei, VR-Bank, Apotheke) und ein Imbiss eine kleine Grundversorgung. Ein 'Rollender Supermarkt'
fahrt regelmanig den Ortsteil an.

Der Mittelpunkt des Ortsteils wird durch die Kirche St. Nikolaus, die Grundschule (hier ist ein
zweizigiger Ausbau in Planung), die dreizligige Kindertagesstatte sowie einem Dorfplatz mit
Spielplatz und der Sportanlage des VfR Linden-Neusen in einer mittleren Entfernung von rund
300 m zum Plangebiet gebildet. Ein weiterer Spielplatz mit angrenzendem Bolzplatz befindet sich
an der Brahmsstraf3e. An der Fronhofstral3e befindet sich zudem eine Seniorenstube.

Das Stadtteilzentrum Broichweiden mit Nahversorgern und weiteren Geschaften des taglichen
Bedarfs befindet sich rund 1,5 km sudlich.

BR 01.03.2024 6
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Abbildung 4: Nutzungen in Linden-Neusen

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt zurzeit Gber eine Zufahrt von der Fronhofstralte sowie
untergeordnet Uber eine Zufahrt von der als Landesstralle (L 136) klassifizierten Neusener
Stralle.

In stdliche Richtung ist der Ortskern Broichweidens tber die L 136 erreichbar. In Verlangerung
folgt die Anbindung zum Stadtzentrum Wirselen sowie zum Gewerbegebiet Aachener Kreuz.
Weiter in ndrdliche Richtung flihrt die L 136 nach Alsdorf-Begau und Alsdorf-Hoengen.

Die von der Lindener Stral’e (L 136) abzweigende Fronhofstral3e flhrt in Verlangerung Gber die
Blumenrather Stral3e in die Alsdorfer Stadtteile Broicher Siedlung, Blumenrath und Mariadorf.
Norddstlich des Plangebiets zweigt die Broicher Stralde (K 3) in westliche Richtung zu den Wiir-
selener Ortsteilen Broich und Euchen sowie die Endstral3e in 6stliche Richtung zum Eschweiler
Ortsteil St. Joris ab.

Die Autobahnanschluss-Stelle Wirselen-Broichweiden an der BAB 44 Aachen — Dusseldorf ist
Richtung Suden Uber die L 136 und die Umgehungsstrafie L 223 in gut 2 km erreichbar.

Fir die L 136 und die K 3 gilt eine zulassige Geschwindigkeit von 50 km/Stunde. Die Fronhof-
stral3e liegt in einer Tempo-30-Zone.

BR 01.03.2024 7
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Am Dienstag, 09.05.2023 wurde an 4 Knotenpunkten im Umfeld des Plangebiets liber den Zeit-
raum von 24 Stunden eine differenzierte Verkehrszahlung durchgefiihrt. Die Ergebnisse dazu in
Abbildung 5 zeigen die Kfz-Belastungen im Gesamtquerschnitt an dem erhobenen Werktag. Ne-
ben den dargestellten Werktagsbelastungen wurden zusatzlich die fir die LArmemissionen malf3-
gebenden DTV-Werte (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarken flr alle Tage des Jahres, inkl.
Ferien- und Feiertage) berechnet. Diese DTV-Werte betragen fir die unmittelbar an das Plange-
biet angrenzende Neusener Stralte 6.850 Kfz/24h und fiir die Fronhofstrale 2.300 Kfz/24h.

Die im Bestand vorhandene Verkehrssituation in den Spitzenstunden ist folgende. Von den an
das Plangebiet angrenzenden Knotenpunkten weist die Einmindung Lindener Stral3e / Fronhof-
strafde die hochste Verkehrsbelastung auf. In der morgendlichen Spitzenstunde von 7:15 bis 8:15
Uhr betragt die Summe aller Kfz dort rund 850 Kfz/h und in der nachmittaglichen Spitzenstunde
zwischen 16:00 bis 17:00 Uhr etwa 1.050 Kfz/h. Fir beide Spitzenstunden ist die Qualitat des
Verkehrsablaufs auf der vorfahrtberechtigten Lindener Strale sehr gut (Qualitatsstufe A). In der
wartpflichtigen Knotenpunktzufahrt Fronhofstrale ist die Verkehrsqualitat hingegen ,nur‘ mor-
gens sehr gut (QSV A) und nachmittags gut (QSV B). Die verkehrliche Bestandssituation weist
demnach keine Probleme auf.

Broig her gp, =

4 3
i q \-:‘ -
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Abbildung 5: Verkehrszéhlung Dienstag 09.05.2023, Werktagesbelastungen (Kfz/24h)
BSvV
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Offentlicher Personennahverkehr

Der Ortsteil Linden-Neusen wird von mehreren Buslinien bedient. Es gibt gute Verbindungen mit
der Buslinie 11 im regelmaRigen 30-Minuten-Takt unter der Woche in Richtung Aachen und Als-
dorf, erganzt durch einzelne Fahrten der Stadt- und Schulbuslinien. Die Verbindungen erfillen
den Mindeststandard einer Ballungsrandzone gemafy Nahverkehrsplan der StadteRegion
Aachen. Verbindungen in Richtung St. Jéris und Eschweiler werden nicht angeboten. Die eure-
gio-Bahn verkehrt Gber Aachen Hauptbahnhof als Ringlinie zwischen Stolberg, Alsdorf, Herzo-
genrath und Aachen und bietet somit eine gute Anbindung an das Uberregionale Bahnnetz.

Linie Verbindung Takt

Linie 11 (Schmithof) — Walheim - Lichtenbusch - Burtscheid — Aachen werktags alle 30 Min.
HBF - Aachen Bushof — Haaren — Weiden — Broicher Siedlung — | zwischen 5 — 22 Uhr
Mariadorf - Hoengen

Linie WU1 Euchen - Weiden — Gewerbegebiet Aachener Kreuz — Wirselen | werktags stiindlich zwi-

Stadtbus Wirselen | — Kohlscheid schen 7 — 15 Uhr

Linie V Verstarkerwagen nur an Schultagen

Linie AL1 Annapark — Alt-Ofden — Euchen — Neusen und zurtick werktags 6 Fahrten

Stadtbus Alsdorf

Linie N9 Elisenbrunnen — Haaren - Weiden - Linden — Neusen und zu- nur in den Nachten vor

Nachtexpress rick Samstagen, Sonn- und

Feiertagen

WU1 ALT Euchen — Weiden - Gewerbegebiet Aachener Kreuz — Wirselen | Anruftaxi

Linientaxi — Kohlscheid

RB 20 Ringlinie zwischen Stolberg, Alsdorf, Herzogenrath und Aachen werktags alle 30 Min.

euregio-Bahn zwischen 5 — 23 Uhr

Tabelle 1: Buslinien in Linden-Neusen und euregio-Bahn

ASEAG Fahrplan 2023

Im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich vier Bushaltestellen und zwei Bahnhaltepunkte:

Entfernung vom Rand

Haltestelle Lage des Plangebiets Linien
Linden Kirche Lindener Str. Ortsmitte 300 m 11, WU1, vV
Neusen MozartstralRe Fronhofstr. / Mozartstr. Om wuU1, V, AL1, N9, wWU1 ALT
Neusen Kreuz Neusener Str. / Broicher Str. 150 - 200 m 11, V, AL1, N9
Neusen Fronhofstralle Fronhofstr. / Broicher Str. 170 m 11, V, AL1, N9
Eschweiler St. Joris in Verlangerung Endstralle 1,5 km RB 20
Alsdorf Poststralle Alsdorf Poststralle 2,4 km 11 RB 20,
Tabelle 2: Bushaltestellen und Bahnhaltepunkte im Umfeld des Plangebiets

ASEAG Fahrplan 2023

Wahrend der Bahnhaltepunkt St. Joris von Linden-Neusen aus nicht per Bus angefahren wird, ist
der Bahnhaltepunkt PoststralRe in Alsdorf mit der Buslinie 11 gut erreichbar. Geplant ist zudem
ein weiterer Bahnhaltepunkt am Flugplatz und Gewerbegebiet Merzbriick in 3 km Entfernung, der
kiinftig an das Busliniennetz angebunden werden soll.

BR
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Radverkehr

Eine Radroute des Radverkehrsnetzes NRW flihrt von Eschweiler aus Uber die Endstrale, Broi-
cher Stralte und die Fronhofstrale an den Kronenhdéfen vorbei und weiter tber die Mozartstralle
in Richtung Alsdorf und Herzogenrath. Das umgebende StralRennetz weist keine gesondert gesi-
cherten Radwege aus.

2.4 Ver-und Entsorgung, Altlasten

Die Anbindung an das Ver- und Entsorgungsnetz besteht bereits liber das vorhandene Leitungs-
system in der Neusener Stral’e und der Fronhofstral’e. Das Vorhaben ist an den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Neusener Stralle angeschlossen. Aufgrund der nahezu vollstandigen
Versiegelung wird heute das gesamte Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet.

An der Neusener Stralle befindet sich eine Trafostation.

Die Flache ist im Altlastenkataster der StadteRegion aufgefiihrt. Hierbei handelt es sich im We-
sentlichen um folgende Detailbereiche und -flachen: Dieseltanks, Tankstelle, Trafobereich, Hyd-
raulikstempel Aufzuganlagen, Diesel- und Ollagerkeller. Im Zuge des Riickbaus der bebauten,
gepflasterten bzw. betonierten Flachen sollen die teilweise kontaminierten Béden ordnungsge-
mafR entsorgt werden. Ziel der Sanierungsarbeiten ist eine spatere Freigabe aus bodenschutz-
rechtlicher Sicht und die Loschung aus dem Altlastenkataster.

3. Ziele der Raumordnung und planungsrechtliche Situation

3.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Angesichts der grolRen Hochwasserschaden der vergangenen Jahre wurde auf Bundesebene ein
landertbergreifender Raumordnungsplan flr den Hochwasserschutz (BRPH) aufgestellt und die
Ziele der Raumordnung per Verordnung festgelegt’.

Diese sind im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten und — im Sinne der Abschichtung —in der

Begriindung zur 19. Anderung des Flachennutzungsplans sowie im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan Nr. 235 detailliert beschrieben.

3.2 Landesentwicklungsplan

Die Stadt Wiurselen ist in der zentral6rtlichen Gliederung des Landesentwicklungsplans NRW
(LEP) vom 06. August 2019 als Mittelzentrum festgelegt. Die Ortschaft Linden-Neusen liegt in
einem Freiraum, der mit einem Griinzug entsprechend der Regionalplanung Uberlagert ist.

Im Sinne der Abschichtung sind die flr das Plangebiet relevanten Ziele und Grundsatze in der
Begriindung zur 19. Anderung des Flachennutzungsplans detailliert beschrieben.

1 Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), vom 19.

August 2021
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3.3 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Aachen, liegt das Plangebiet inner-
halb des Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereiches, der mit einem Regionalen Griinzug Uberla-
gert ist.

Im Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplans Kéln (Stand zur &ffentlichen Auslegung De-
zember 2021) wird der Allgemeine Freiraum- und Agrarbereich beibehalten, der Regionale Griin-
zug entfallt jedoch. Anstelle dessen wird ein Bereich zum Schutz der Landschaft und landschafts-
orientierten Erholung Uberlagert. Die Neusener Strale / L 136 ist als Stral3e fur den vorwiegend
Uberregionalen und regionalen Verkehr festgelegt.

Im Sinne der Abschichtung sind die Festlegungen des Regionalplans in der Begrindung zur 19.
Anderung des Flachennutzungsplans detailliert beschrieben.

3.4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wirselen aus dem Jahr 2012 ist das Plangebiet als Gewerb-
liche Bauflache dargestellt. Diese Darstellung reicht im Norden bis zur Broicher Stra3e und war
erganzend zum ehemaligen Backereibetrieb vorsorglich fiur eine Erweiterung vorgehalten. Die
umgebenden Siedlungsbereiche sind als gemischte Bauflachen dargestellt.

In einem Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan geandert, um die bisherige Darstellung
an die neue Entwicklung anzupassen. Die Art der Nutzung 'Gewerbliche Bauflache' wird auf ca.
3,6 ha zurickgenommen und im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 235 in 'Wohnbauflache' so-
wie in einer Tiefe von 30 m entlang der Neusener Strafle in 'Gemischte Bauflache' geandert
(siehe Abbildung 6, Stand Vorentwurf der 19. Anderung, 2024).
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X X7 y .“. ™y 2
Wohnbauflachen - Gewerbliche Bauflachen

- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Gemischte Bauflachen der Flachennutzungsplananderung

Abbildung 6: FNP Stadt Wiirselen und Vorentwurf der 19. Anderung
Stadt Wiirselen, Stand 25.01.2024

3.5 Bebauungsplane
Innerhalb des Plangebiets liegen bislang keine Bebauungsplane vor.

Ostlich der FronhofstraRe, begrenzt von der MozartstraRe im Norden und der Lindener StraRRe im
Siden, grenzt der seit 1995 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 163 'Lindener Stralte, Schubert-
strale' zzgl. spaterer Anderungsverfahren an. Entlang der FronhofstralRe ist ein Mischgebiet und
westlich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der nicht mehr rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 10 umfasste die Bebauung beidseits der Fron-
hofstralRe sowie die westlich angrenzende Bebauung.

3.6 Satzungen

Der tGberwiegende Teil des Plangebiets liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Innenbereichs-
satzung gemal § 34 BauGB (Satzung Uber die Festsetzung der Grenzen fir den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil Linden-Neusen unter Einbeziehung eines AulRenbereichsgrundstiickes,
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Rechtskraft 26.07.1996). Ziel der Satzung ist die eindeutige Festlegung des Innenbereichs gem.
§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB fur den Ortsteil Linden-Neusen. Die Satzung umfasst im Umfeld des
Plangebietes die Bestandsgebaude entlang der Neusener Stralke. Sie ist nach Westen begrenzt
von dem rechtskraftigen BP 163 sowie dem aufgehobenen BP 10.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind als Innenbereich gemal § 34 BauGB zu be-
urteilen.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Wirselen von 2002 regelt den Schutz des Baumbestandes
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungs-
plane. Geschutzt sind Laub- und Obstbaume sowie Eiben mit einem Stammumfang von mind.
70 cm, gemessen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden. Nadelbdume sind geschitzt, wenn sie in
einer H6he von 1 m Uber dem Erdboden einen Stammumfang von 1 m und mehr aufweisen.
Mehrstammige Baume sind geschutzt, wenn die Summe der Stammumfange 70 cm betragt und
mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm aufweist.

Far Linden-Neusen liegen weder eine Gestaltungssatzung, eine Denkmalschutzbereichssatzung
noch eine Sanierungssatzung vor.

3.7 Landschaftsplan sowie besonders geschiitzte Teile von Natur und
Landschaft

Ein schmaler, bereits bebauter Streifen im Norden des Plangebiets liegt innerhalb des Geltungs-
bereichs des Landschaftsplans 1 'Herzogenrath-Wirselen' der StadteRegion Aachen von 2005
mit dem Entwicklungsziel A 1 'Erhaltung’. Dieser Bereich ist Teil des ca. 144 ha grof3en Land-
schaftsschutzgebiets 2.2-7 'Grinland mit Gehdlzbestand um die Ortslagen Linden-Neusen und
Weiden' sowie des Geschiitzten Landschaftsbestandteils 2.4-66 'Heckenstrukturen auf Grin-
land am Nordrand der Ortslage Linden-Neusen'.

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes erstreckt sich gemaf § 7 (1) LNatSchG auf den bau-
lichen AuRenbereich im Sinne des Bauplanungsrechts. Bei der Aufstellung, Anderung und Er-
ganzung eines Flachennutzungsplans im Geltungsbereich eines Landschaftsplans treten wider-
sprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans mit dem Inkrafttreten des
entsprechenden Bebauungsplans [...] auRer Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im
Beteiligungsverfahren diesem Flachennutzungsplan nicht widersprochen hat (vgl. § 20
LNatSchG).

Mit der Neuaufstellung des FNP im Jahr 2012 wurde das ehemalig als landwirtschaftliche Flache
dargestellte Griinland sudlich der Broicher StralRe als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Daher
gilt, dass die Teilflachen des LSG 2.2-7 und des LB 2.4-66 sudlich der Broicher Stral3e bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans zurlickgenommen werden.

In Linden-Neusen sind weder FFH-Gebiete noch Vogelschutzgebiete ausgewiesen. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet DE-5102-301 'Wurmtal stdlich Herzogenrath' liegt in ca. 5,8 Kilo-
metern (Luftlinie) westlicher Entfernung im Wurmtal. Aufgrund der Distanz und fehlender funktio-
naler Bezlige sind keine Auswirkungen durch die Planung zu erwarten.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ACK-025 'NSG Quellgebiet Broichbach mit Schwalben-
nistwand westlich Broicher Siedlung, nordlich Broich' liegt in ca. 650 m nordwestlicher Entfer-
nung.

BR 01.03.2024 13



BEBAUUNGSPLAN NR. 235 'BEREICH FRONHOFSTRARE, NEUSENER STRARE (KRONENHOFE)'
BEGRUNDUNG ZUM VORENTWURF

Das den Ortsteil umgebende Griinland — dabei auch die unmittelbar an das Plangebiet angren-
zende Grunlandflache — ist als Biotopverbundflache VB-K-5102-015 'Ortsrandlagen zwischen
Weiden und Broicher Siedlung' mit besonderer Bedeutung ausgewiesen.

Drei Flachen in Ortsrandlage von Linden-Neusen, in denen Reste der Hecken-Obstweiden-Land-
schaft fragmentarisch erhalten geblieben sind, sind als Biotopkatasterfliche BK-5103-004 'He-
cken-Obstweiden-Gruenlandkomplex um Linden-Neusen' geschiitzt.

3.8 Sonstige Fachplanungen
Der Standort liegt nicht im Bereich eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes.
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Die Starkregengefahrenhinweiskarte fir NRW (BKG — Bundesamt flr Kartografie und Geoda-
sie) stellt dar, wie sich Starkregenereignisse aullerhalb von FlieRgewassern auswirken kénnen.
Das Plangebiet wird (bezogen auf die bisherige Nutzung und Uberbauung) im Szenario 'Seltenes
Ereignis (100-jahrlich)’ mit Uberflutungshéhen von unter 50 cm, stellenweise auch (ber 50 cm
Uberflutet. Im Szenario 'Extremes Ereignis (hN = 90 mm/m? in 1 h)* kbnnen infolge von Starkre-
genereignissen Wassertiefen auch Gber 60 cm auftreten.

4. Ziele und Zweck des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 235 beabsichtigt die Stadt Wirselen, dem Bedarf
nach Wohnraum flr unterschiedliche Nutzergruppen gerecht zu werden. Die Wiedernutzung ei-
ner Industriebrache dient dem Ziel, bisher unbebauten Freiraum zu schonen und die Innenent-
wicklung zu starken.

41 Stadtebauliches Konzept

Ziel der neuen Planung ist ein ausgewogenes Wohnquartier mit unterschiedlichen Wohnrauman-
geboten. Der stadtebauliche Entwurf des Bliros pbs architekten sieht 9 Mehrfamilienhauser mit
67 Wohneinheiten entlang der Stral’en auf insgesamt rund 7.300 m? sowie 92 im Innenbereich
angeordnete Einfamilienhduser in Form von Reihen- und Doppelhdusern auf rund 20.000 m? vor.

Das Neubaugebiet soll einen gut durchmischten Wohnungsmix aufweisen, neben frei finanzier-
tem Wohnungsbau ist auch geférdertes Wohnen mit einem Anteil von einem Drittel der Wohnein-
heiten in den Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Bei den Mehrfamilienhausern soll zudem ein be-
sonderes Augenmerk auf altengerechtes Wohnen gelegt werden. Hier besteht in Linden-Neusen
ein hoher Bedarf, wie in Kapitel 2.2 zur demografischen Situation aufgezeigt wurde. Zusatzlich
sollen Familienwohnungen im geférderten Wohnungsbau angeboten werden, um den Bedarf an
bezahlbaren Wohnraum zu erfiillen. Auch bei den Einfamilienhdausern wird Wert auf unterschied-
lich grolen Wohnraum und Grundstiicke gelegt, um eine Auswahl in unterschiedlichem Preisni-
veau anzubieten. Ein zentraler Quartiersplatz soll als sozialer Treffpunkt angeboten werden.

Da der bestehende Kindergarten ‘In der Dell‘ Giber keine weiteren Kapazitaten fir Neuaufnahmen
verfugt, soll in einem Mehrfamilienhaus an der Fronhofstral’e ein dreizligiger Kindergarten ge-
schaffen werden mit einer Nutzung fir die Kinder im Erdgeschoss und Wohnungen im Oberge-
schoss. Vor der Kita soll eine Haltebucht flur die Eltern zum Bringen und Holen angelegt werden.
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Entlang der Neusener Strale sollen Dienstleistungs- und kleinere Einzelhandelsangebote sowie
ein Café u. a. zulassig sein, um die gemischte Nutzungsstruktur fortzusetzen.

Hoéhe und Kubaturen der geplanten Gebaudekdrper sollen stadtebaulich in die dorflich gepragte
Nachbarschaft in Linden-Neusen eingepasst werden. Daher sollen entlang der Neusener Stral3e
langere Gebauderiegel mit wechselnden Gebaudehdhen und 2- 3- Vollgeschossen das Stral3en-
bild mit der Uberwiegend geschlossenen Baustruktur und unterschiedlicher Geschossigkeit auf-
greifen. Entlang der Fronhofstrale sollen hingegen kleinere Gebaudekoérper die lockerere Be-
bauung und mit dem gréReren Kitagebaude die aktuell im Bau befindliche Kubatur der Mehrfami-
lienhduser auf den jeweils gegeniberliegenden Straenseiten widerspiegeln. Im Innenbereich
des Plangebietes sollen zweigeschossige Einfamilienhduser als Reihen- und Doppelhauser mit
einem zusatzlichen Staffelgeschoss entstehen. Sowohl an der Fronhofstralie als auch im Innen-
bereich sind begrtinte Flachdacher mit Retentionsfunktion vorgesehen, wahrend entlang der Neu-
sener Stralle Satteldacher die Dachform der angrenzenden Bestandsgebaude aufgreifen.

Abbildung 7: Stédtebauliches Konzept
pbs architekten, 22.02.2024

4.2 Freiraumkonzept

Im direkten Wohnumfeld ist eine attraktive Griin- und Freiraumgestaltung vorgesehen, die auf die
Bedurfnisse und Anforderungen verschiedener Altersgruppen von Kindern und Jugendlichen so-
wie alteren Personen reagiert. Zentraler Treffpunkt ist der mittig angeordnete Quartiersplatz. Drei
als Spielhdfe tropfenférmig ausgebildete ErschlieBungsbereiche, die sich in ihrem Bodenbelag
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von der Erschlielungsstral’e absetzen werden, sollen sicheres Spielen vor der Haustir ermdégli-
chen. Ein rund 640 m? groRer Spielplatz ist im Siden vorgesehen.

Das Gebiet wird barrierefrei gestaltet.

Die Baume im Plangebiet sind zum Teil in einem schlechten Vitalitatszustand und sollen daher
nur zum Teil erhalten werden (3PLUS FREIRAUMPLANER 2023). Wichtig ist die Einbindung und
Sicherung der stadtraumlich bedeutsamen Linden an der Neusener Stra3e und der Fronhof-
strale sowie der Bestand im Suden, der in die Gestaltung des Spielplatzes integriert werden soll.
Durch Neuanpflanzungen von Baumen und Strauchern wird eine héhere Begriinung des Plange-
biets erzielt und der Verlust einzelner, nicht erhaltenswerter Baume kompensiert.

Abbildung 8: Freianlagenkonzept
3PLUS Freiraumplaner, 28.02.2024

4.3 Mobilitatskonzept

Uber ein Mobilitatskonzept sollen MaRgaben fir den flieRenden und ruhenden Verkehr definiert
werden, die wiederum Berulcksichtigung im stadtebaulichen Entwurf sowie im Bebauungsplan
finden. Erste Bausteine sind im Vorentwurf der Planung bereits beachtet worden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung fir den Individualverkehr erfolgt wie bisher von der Fronhofstralle. Eine
Anbindung an die klassifizierte Neusener Stralle (L 123) soll fir den Kfz-Verkehr nur aus dem
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Plangebiet heraus ermdglicht werden, um auf der Landesstralle Riickstaus durch einbiegende
Fahrzeuge zu vermeiden. Dazu wird die ErschlieBungsstra’e zwischen den Tiefgaragenzufahr-
ten und der Neusener Stral3e als EinbahnstralRe weitergefuhrt. Die Einschrankung gilt nur fur Kfz,
nicht fur Fahrrader. Dieser Abschnitt soll als kleiner Platz gestaltet werden, so dass die erforder-
lichen Sichtdreiecke gewahrt sind. Fir Mullfahrzeuge sind in den Héfen ausreichend grof3e Wen-
deschleifen bertcksichtigt.

Eine erste Abschatzung (BSV 13.07.2023) betrachtete einen Entwurfsstand mit 220 Wohneinhei-
ten, die Kita und ggf. kleine Einzelhandelsnutzungen. Hierzu waren ca. 1.000 Kfz-Fahrten/Tag
durch die Bewohner, Besucher, Lieferverkehre zu erwarten. Das umgebende Stral3ennetz kann
die Neuverkehre gut aufnehmen, da die Knotenbewertung ausreichende Qualitatsstufen aufweist.
Da das zum Vorentwurf erarbeitete Stadtebauliche Konzept mit 159 Wohneinheiten weniger
Wohnraum vorsieht, kann die verkehrliche Abschatzung im Sinne eines Worst Case gesehen
werden. Genauere Angaben werden zur Offenlage berechnet.

Ruhender Verkehr
Insgesamt sind flr die 159 Wohneinheiten 233 Stellplatze vorgesehen.

Fur die Einfamilienhauser sind im Mittel 1,2 Pkw pro Wohngebaude eingeplant, die oberirdisch in
Garagen oder offenen Stellplatzen angeordnet werden sollen. Dies sind fur die 92 Einfamilien-
hauser 128 Stellplatze und weitere 22 Gasteparkplatze. Fir die 67 Wohneinheiten in den Mehr-
familienhausern wird ein geringerer Stellplatzschlissel von im Mittel 1 Stellplatz pro Wohnung
angesetzt. Diese Pkw sowie der Stellplatzbedarf fir die Kita werden in drei Tiefgaragen unterge-
bracht, die insgesamt 83 Stellplatze bieten und jeweils eine Zu- und Ausfahrt im Plangebiet ha-
ben. Ziel ist, méglichst viel ruhenden Verkehr unterirdisch unterzubringen, um die Versiegelung
der oberirdischen Flachen und Verkehrsbewegungen zu minimieren. Fir alle Gebaude sind aus-
reichende Flachen fur Fahrradabstellplatze inkl. Lastenrader vorgesehen.

Mobilitatsangebote

Ein weiteres Ziel des Mobilitdtskonzeptes ist es, attraktive Mobilitdtsangebote vorzuhalten, um
ohne individuellen Pkw-Besitz mobil zu sein. Daher werden im weiteren Verfahren u. a. Sharing-
Angebote fur Pkw und Fahrrad (z. B. cambio, Velocity) gepruft. Dies korrespondiert mit dem An-
gebot an schmalen Reihenhausern auf kleinen Grundstticken fir Familien mit kleinerem Einkom-
men.

Sonstige MalRnahmen zur Optimierung des Kfz-Verkehrs werden ebenfalls geprift. Dies kdnnte
bspw. eine Paketstation sein, um den Lieferverkehr zu zentralisieren und 'inneren' Verkehr zu
reduzieren. Diese Mobilitdtsangebote waren 6ffentlich und somit auch allen Bewohnerinnen und
Bewohnern der Umgebung zuganglich.

4.4 Ver- und Entsorgungskonzept

Angestrebt wird ein hoher energetischer Standard sowohl in der Energieeffizienz als auch bei der
Energieversorgung ohne Einsatz fossiler Energietrager. Untersuchungen fir eine zentrale Nah-
warmeversorgung und geothermische Nutzungen zeigten keine akzeptable Lésung. Daher wird
eine dezentrale Versorgung mit Photovoltaikanlagen und Luftwarmepumpen konzipiert.
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Die an der Neusener Stralle vorhandene Trafo-Station des Energieversorgers enwor soll weiter
nordodstlich neu ausgelegt werden, um eine zuséatzliche Versorgung der geplanten Neubebauung
sicherzustellen. Zwei weitere Stationen sollen in Abstimmung mit dem Energieversorger am
Quartiersplatz angelegt werden.

Hinsichtlich des geplanten Entwasserungssystem wurden Vorabstimmungen mit dem Tiefbauamt
der Stadt Wiurselen und der Unteren Wasserbehdrde der StadteRegion Aachen gefiihrt. Sowohl
die Tiefgaragen als auch die Flachdacher der Wohnhauser sollen begriint werden und wie der
Quartiersplatz Retentionsraum zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser bieten. Das von den
Dachflachen und den privaten befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll in einem
separaten Regenwasserkanal gefasst und gemat dem derzeitigen Konzept drei semizentral an-
geordneten Fllkérperrigolen zugeflhrt werden. Zur Reduzierung der in die Rigolen eingetrage-
nen Sink-, Schweb- und Schwimmstoffe soll den Fillkdrperrigolen vor der Einleitung ein Absetz-
schacht vorgeschaltet werden.

Das von den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser sowie das hausliche Schmutz-
wasser sollen Uber einen Mischwasserkanal in das bestehende Kanalnetz der Stadt Wirselen
eingeleitet werden. Eine planerische Ausarbeitung des vorabgestimmten Konzepts erfolgt in den
weiteren Planungsphasen.

5. Begriundung der Planinhalte

Da der Bebauungsplan als Angebotsplan aufgestellt wird, dient der stadtebauliche Entwurf als
planerische Grundlage, aber es wird keine exakte Umsetzung gefordert. Aus diesem Grund muss
der Bebauungsplan Spielraum flr kinftige Entwicklungen bieten, um bei den spateren Bauvor-
haben auf die dann ggf. anderen Bedarfe flexibel reagieren zu kénnen.

Fur die Frihzeitige Beteiligung werden nachfolgend die Eckpunkte der Planung benannt. Die
konkrete Ausarbeitung erfolgt zur Offenlage.

5.1  Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wer-
den. Nur entlang der Neusener Stral3e wird ein rund 30 m breiter Streifen als Mischgebiet (Ml)
festgesetzt, um die Nutzungsstruktur der Umgebung aufzugreifen und gemischte Nutzungen zu
ermdglichen.

In einem Gebaude an der Fronhofstralle ist die Kita im Erdgeschoss mit ebenem Zugang zur
Spielflache und Wohnnutzung in den Obergeschossen vorgesehen. Die Nutzung einer Kinderta-
gesstatte istin einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Daher ist die Festsetzung einer Gemein-
bedarfsflache nicht erforderlich.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl, die Zahl
der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, welcher Anteil des Plangebiets durch bauliche Anlagen
Uber- oder unterirdisch in Anspruch genommen wird. Hier wird eine GRZ von 0,4 im Wohngebiet
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und eine GRZ von 0,6 im Mischgebiet angesetzt, wobei Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4
BauNVO (GRZ Il) zugelassen werden.

Die Zahl der Vollgeschosse fir die Einfamilienhauser sowie die Mehrfamilienhduser an der
FronhofstralRe (WA 1 und WA 2) wird auf 2 begrenzt. Entlang der Neusener Stral3e sollen min-
destens 2-, jedoch auch maximal 3-geschossige Gebaude zulassig sein, um mit unterschiedli-
chen Héhen die Gebaudehdhen der Umgebung widerzuspiegeln. Ein Dachausbau oder zurlick-
springende Staffelgeschosse sollen zulassig sein.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch héchstzulassige Gebaude- bzw. Firsthéhen bezogen
auf das Héhenbezugssystem DHHN2016 festgesetzt. Dies wird zur Offenlage bestimmt.

5.3 Bauweise, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Nur innerhalb die-
ser Grenzen ist die Errichtung von baulichen Anlagen zulassig. Die Baugrenzen werden die Struk-
tur des Stadtebaulichen Entwurfs gro3zligig mit einem ausreichenden Puffer umfassen, um so-
wohl gliedernde Vor- und Ruckspringe als auch Verschiebungen der Baukdrper zu ermdglichen.

Es wird eine offene Bauweise mit Gebaudelangen unter 50 m festgesetzt. Nur der langere Ge-
bauderiegel an der Neusener Strafte (Ml 3) soll aus Schallschutzgriinden als geschlossene Bau-
weise errichtet werden.

5.4 Verkehrsflachen und Flachen fiir Stellplatze

Die innere ErschlieBung wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung 'Ver-
kehrsberuhigter Bereich' festgesetzt. Von einer Hauptachse zwischen Fronhofstrafe und Neuse-
ner Stralle zweigen konisch geformten Flachen ab, die als Spielhdfe gestaltet werden sollen. Die
HaupterschlieRung fur den Individualverkehr erfolgt wie bisher von der Fronhofstralie. Der Ab-
schnitt in Fahrtrichtung Neusener StralRe soll als Einbahnstralle ausgewiesen werden, so dass
nur Ausfahrten aus dem Plangebiet zulassig sind und ein ungestorter Verkehrsfluss auf der klas-
sifizierten Landesstrale L 136 gesichert wird.

Fir die Stellplatze der Mehrfamilienhauser inkl. Kita werden unterirdische Tiefgaragen mit Zu-
fahrten innerhalb des Plangebiets in den MI1, MI2, MI3 und WA1 festgesetzt. Die Pkw der Einfa-
milienhauser sowie Gastestellplatze werden oberirdisch angeordnet.

Das Stadtebauliche Konzept fir den Vorentwurf sieht 233 Stellplatze fir 159 Wohneinheiten vor.
Die genaue Anzahl der Stellplatze wird zur Offenlage Uber das Mobilitdtskonzept auf der Basis
der zulassigen Wohneinheiten bestimmt.

5.5 Griunflachen

Im Suden des Plangebiets wird ein Bereich als Griinflache mit der Zweckbestimmung 'Spielplatz'
festgesetzt. Die hier vorhandenen Laubbdume sollen soweit méglich in die spatere Gestaltung
integriert werden.

Im zentralen Bereich des Neubaugebietes soll eine weitere Grinflache als begrinter Quartiers-
platz mit Spielpunkten angelegt werden.

BR 01.03.2024 19



BEBAUUNGSPLAN NR. 235 'BEREICH FRONHOFSTRARE, NEUSENER STRARE (KRONENHOFE)'
BEGRUNDUNG ZUM VORENTWURF

5.6 Flachen fiir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen

Im Plangebiet sollen sechs Laubbdume erhalten bleiben, die unter den Schutz der Wirselener
Baumschutzsatzung fallen. Hierzu zahlen die vier auch historisch bedeutsamen Linden (Franzo-
senlinden) an der Neusener Strale und der Fronhofstralle mit Stammumfangen zwischen 240
bis 260 cm sowie zwei mehrstdmmige Hainbuchen an der sldlichen Grundstiicksgrenze.

Ebenfalls unter den Schutz der Satzung fallen vier weniger markante Laubbaume sowie vier Na-
delgehodlze, die alle in einem schlechten Vitalitatszustand sind und nicht erhalten werden sollen.
Hierflr werden neue standortgerechte Baume im Plangebiet gepflanzt, so dass die Anforderun-
gen der Baumschutzsatzung erflllt werden. Zusatzlich kénnen kleinere Baume, die nicht unter
den Schutz der Satzung fallen, z. B. im Bereich des geplanten Spielplatzes, in die spatere Frei-
anlagenplanung integriert werden.

Der Ubergang zum landwirtschaftlich genutzten Griinland im Norden soll durch Hecken gestaltet
werden.

5.7 Ver-und Entsorgung, Niederschlagswasser

Die Ausgestaltung der Wohngebaude mit begriinten Flachdachern und den Tiefgaragen mit be-
grunten Freiflachen dient neben klimatischen Effekten auch der Riickhaltung von Niederschlags-
wasser. Neben der Verdunstung kann so gerade bei Starkregenereignissen Niederschlagswas-
ser zurlickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden. Eine weitere Riickhaltung bei Starkregen
soll durch die Tieferlegung des Quartiersplatz erfolgen, der somit ebenfalls als Retentionsraum
ausgebildet wird.

Hinsichtlich des geplanten Entwasserungssystem wurden Vorabstimmungen mit dem Tiefbauamt
der Stadt Wurselen und der Unteren Wasserbehdrde der StadteRegion Aachen geflhrt.

Im Ergebnis wird das von den Dachflachen und den privaten befestigten Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser in einem separaten Regenwasserkanal gefasst und drei semizentral angeord-
neten Fullkérperrigolen zugeflhrt. Zur Reduzierung der in die Rigolen eingetragenen Sink-,
Schweb- und Schwimmstoffe wird den Fullkorperrigolen vor der Einleitung ein Absetzschacht
vorgeschaltet. Diese Anlagen werden von der Stadt Wiirselen betrieben, der Andien- und Uber-
lassungspflicht wird somit entsprochen.

Das von den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser sowie das hausliche Schmutz-
wasser konnen Uber einen Mischwasserkanal in das bestehende Kanalnetz der Stadt Wurselen
eingeleitet werden.

Eine planerische Ausarbeitung des vorabgestimmten Konzepts erfolgt in den weiteren Planungs-
phasen. Zur Offenlage werden entsprechende Festsetzungen in Abstimmung mit dem Tiefbau-
amt der Stadt Wurselen und der Unteren Wasserbehdrde der StadteRegion entwickelt und abge-
stimmt.
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5.8 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden derzeit immissionsschutzrechtliche Belange
in einer Larmuntersuchung gutachterlich bewertet, inwieweit gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet gewahrleistet werden kdénnen.

Der entlang der Neusener Strale geplante Gebauderiegel soll als Schallabschirmung gegeniber
der Verkehrsbelastung der L 136 dienen, um einen ruhigen Innenbereich zu gewahrleisten. Uber
optimierte Grundrisslésungen sollen schitzenswerte Aufenthaltsrdaume zum Innenbereich ange-
ordnet werden. Entsprechende Festsetzungen werden zur Offenlage vorbereitet.

Betrachtungsgegenstand des Larmgutachtens werden auch mégliche Auswirkungen der nérdlich
angrenzenden Flache sein, fir die der Flachennutzungsplan weiterhin im Grundsatz eine gewerb-
liche Nutzung ermdglicht.

6. Hinweise

6.1 Bodendenkmalpflege

Archéologische Funde sind trotz der bisher vollstdndigen Uberbauung bei kiinftigen Griindungs-
arbeiten nicht auszuschlielRen. Der Bebauungsplan enthalt daher einen Hinweis zur Bodendenk-
malpflege.

6.2 Artenschutz

Vor dem Ruckbau der gewerblichen Anlagen wurde eine Artenschutzprifung (BURO KREUTZ,
2023) durchgefihrt, um potenziell in den Gebauden lebende Tiere mit Schutzstatus aufzusplren
und ggf. erforderliche Malinahmen zur Vermeidung eines Totungsdelikts zu ergreifen.

Die Artenschutzprifung mit anschlieRenden Kartierungen konnte keine Hinweise auf planungs-
relevante und andere Arten in den abzureiRenden Gebauden erbracht werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 39 Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sollen notwendige Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur auf3erhalb der Brutzei-
ten vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar durchgefiihrt werden, um mdgliche Auswirkungen
auf Arten, die die randlichen Gehdlzbestande nutzen, auszuschlielen.

Vor Baubeginn ist eine 6kologische Begehung und ggf. eine 6kologische Baubegleitung erforder-
lich, um potenzielle artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden. Das Ergebnis ist der Unteren
Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

6.3 Erdbebengefahrdung

Bei der Planung der baulichen Anlagen sind die Technischen Baubestimmungen des Landes
NRW, DIN 4149:2005-04 'Bauten in deutschen Erdbebengebieten’ zu bertlicksichtigen. Das Plan-
gebiet liegt in der Erdbebenzone 3 nach DIN 4149, Geologische Untergrundklasse R.

6.4 Bodenschutz, Altlasten

Zum Schutz der Gesundheit der kinftigen Bewohner ist belasteter Boden in unversiegelten Gar-
ten- und Spielbereichen zu beproben und zu entsorgen. Die Entsorgung ist der Unteren

BR 01.03.2024 21



BEBAUUNGSPLAN NR. 235 'BEREICH FRONHOFSTRARE, NEUSENER STRARE (KRONENHOFE)'
BEGRUNDUNG ZUM VORENTWURF

Bodenschutzbehérde der StadteRegion nachzuweisen, zum Austausch ist Boden BM0* gem. Er-
satzstoffverordnung einzubauen. Im Bereich von Spielflachen, insbesondere der Kita, hat der
einzubauende Boden den Vorsorgewerten der Bundesbodenschutzverordnung zu entsprechen.
Der Rickbau einschl. der Bodenverunreinigungen sowie die erforderlichen Sanierungen durch
Bodenaustausch sind luckenlos zu dokumentieren, um eine spatere Freigabe aus bodenschutz-
rechtlicher Sicht und die Loschung aus dem Altlastenkataster zu ermdglichen.

6.5 Luftwarmepumpen

Zum Schutz vor Larmbelastungen enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis auf die in der TA-
Larm geregelten Immissionswerte fiur die jeweilige Gebietsqualitat.

7. Wesentliche Auswirkungen der Planung
Die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf

die stadtebauliche Situation

die verkehrliche ErschlieRung

die Bevolkerung mit der Betrachtung Wirselens als Stadt der Kinder und
die Umwelt

werden zur Offenlage beschrieben.

8. Kenndaten der Planung

8.1 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rund 3,5 ha mit folgenden Nutzungen im Vorent-
wurf des Bebauungsplans:
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Art der baulichen Nutzung Teilflachen GroRe
Allgemeines Wohngebiet 21.438 m?
Mischgebiet 5.178 m?
Grunflache 1.641 m?
Spielplatz 618 m?
Quartiersplatz 1.023 m?
Verkehrsflache 6.261 m?
Strallenverkehrsflache 823 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 5.438 m?
Flachen fir Ver- und Entsorgung 45 m?
gesamt 34.563 m?
Tabelle 3: Fldchenbilanz des Vorentwurfs

BKR Aachen, 17.01.2024

8.2 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaRRnahmen sind im Zuge des Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich. Mit Aus-
nahme der 6ffentlichen Verkehrsflache sind alle Flachen im Plangebiet im Besitz der KD Kronen-
hofe GmbH & Co. KG. Die im Plangebiet liegenden Baulasten werden im Verfahren berlcksich-
tigt.

8.3 Kosten fiir die Stadt

Die Kosten durch die Aufstellung des Bebauungsplans Gbernimmt der zukinftige Investor KD
Kronenhéfe GmbH & Co. KG. Der Stadt Wirselen entstehen keine Kosten.
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9. Quellenangaben

BEZIRKSREGIERUNG KOLN (2014): Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Re-
gion Aachen (1. Auflage 2003 mit Erganzungen Stand November 2014)

BEZIRKSREGIERUNG KOLN (2022): Neuaufstellung des Regionalplans fir den Regierungsbezirk
Koln — Entwurf

BSV BURO FUR STADT- UND VERKEHRSPLANUNG, AACHEN: Verkehrsuntersuchung (Vorabzug)

BURO KREUTZ (2023 A): Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung Stufe | Abriss Gebaude
des ehemaligen Kronenbrot-Gelandes in Wirselen 08.03.2023

BURO KREUTZ (2023 B): Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung Stufe | Abriss Gebaude
des ehemaligen Kronenbrot-Gelandes in Wirselen, Ergebnisse der Kartierungen
04.07.2023

3PLUS FREIRAUMPLANER (2023): Baumbewertung
3PLUS FREIRAUMPLANER (2024): Freiraumplanung, 28. Februar 2024

FROELICH & SPORBECK (1991): Methode zur 6kologischen Bewertung der Biotopfunktion von Bio-
toptypen, Bearbeitung D. Ludwig, Bochum.

KRAMM INGENIEURE GMBH & Co. KG (2022): Altlastenuntersuchung, Grundstlick des ehemaligen
Betriebsstandortes des Lebensmittelproduzenten ,Kronenbrot*

LAND NRW (2017): Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), 1. Anderung vom
19.02.2019

LANUV - LANDESAMT FUR NATUR, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ NRW: FIS Klimaanpassung
NRW

LANUV - LANDESAMT FUR NATUR, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ NRW (2022): Messtisch-
blattdaten Quadrant 3 im Messtischblatt 5103, Abruf am 13.09.2023

LANUV — LANDESAMT FUR NATUR, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (2018): Grafikdaten der
Landschaftsbildeinheiten (Landschaftsbildbewertung) aus dem Fachbeitrag des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, Stand: September 2018

LANDSCHAFTSVERBAND RHEINLAND LVR (2013): Fachbeitrag Kulturlandschaft zum Regionalplan

LANDSCHAFTSVERBAND RHEINLAND UND LANDSCHAFTSVERBAND WESTFALEN-LIPPE — LVR, LWL
(2009): Kulturlandschaftlicher Fachbeitrag zur Landesplanung in Nordrhein-Westfalen,
November 2007, Korrekturfassung September 2009

PBS ARCHITEKTEN (2024): Kronenhofe Stadtebau, 22. Februar 2024

STADT WURSELEN (2002): Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Wiirselen - Baum-
schutzsatzung - vom 11. Oktober 2002, gedndert am 09.03.2023

STADT WURSELEN (2012): Flachennutzungsplan

STADT WURSELEN: Denkmalliste

STADTEREGION AACHEN (2005): Landschaftsplan | Herzogenrath-Wiirselen (3. Anderung)
STADTEREGION AACHEN (2022): Kommunalprofil 2022 Stadt Wirselen

TRANCHOTKARTE 1801-1828, timonline [Abfrage 08.2023]

BR 01.03.2024 24



BEBAUUNGSPLAN NR. 235 'BEREICH FRONHOFSTRARE, NEUSENER STRARE (KRONENHOFE)'
BEGRUNDUNG ZUM VORENTWURF

VERMESSUNGSBURO RLS LUHRING-SONNTAG ObVI (2023): Vermessungsgrundlage

10. Rechtsgrundlagen

16. BImSchV - 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes:
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt durch
Artikel 1 der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334) geandert worden ist.

24. BImSchV — 24. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes:
Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 4. Februar 1997 (BGBI. | S. 172,
1253), die durch Artikel 3 der Verordnung vom 23. September 1997 (BGBI. | S. 2329)
geandert worden ist.

BArtSchV — Bundesartenschutzverordnung
vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95)

BauGB - Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | 2023 Nr. 394)

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

BauO NRW - Landesbauordnung
Bauordnung flur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW
2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31. Ok-
tober 2023 (GV. NRW. S. 1172)

BBodSchG — Bundes-Bodenschutzgesetz
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

BImSchG — Bundes-Immissionsschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123),
zuletzt geandert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 202).

BNatSchG — Bundesnaturschutzgesetz
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022

BRPH - Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz
Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen lIandertbergreifenden Hochwasser-
schutz (BRPHV), vom 19. August 2021

DSchG NRW - Denkmalschutzgesetz
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen vom
13. April 2022 (GV. NRW Nr. 26 vom 06.05.2022 S. 662) Gl.-Nr.: 224
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EG-Artenschutzverordnung
Verordnung (EG) Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 Uber den Schutz von
Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (VO
(EG) Nr. 338/97) vom 9. Dezember 1996, ABI. L 61 S. 1, zuletzt gedndert durch VO (EU)
Nr. 2023/966 ABI. Nr. L 133 vom 15.05.2023

FFH-RL - Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.7.1992,
S. 7), zuletzt geandert durch Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 (ABI. L
158 vom 10.6.2013, S. 193).

GO NRW - Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), § 47a und
§ 58a neu eingefiigt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490)

Klimaschutzgesetz NRW — Gesetz zur Neufassung des Klimaschutzgesetzes NRW
vom 8. Juli 2021 (GV. NRW. 2021 S. 908)

KIAnG NRW - Klimaanpassungsgesetz NRW
vom 8. Juli 2021 (GV. NRW. 2021 S. 893).

LBodSchG — Landesbodenschutzgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen
vom 9. Mai 2000 (GV. NW. S. 439), zuletzt geédndert durch Artikel 5 G zur And. von Vor-
schriften zum Befristungsmanagement im Geschaftsbereich des Umweltministeriums des
Gesetzes vom 20. September 2016 (GV. NRW. S. 790).

LNatSchG NRW — Landesnaturschutzgesetz
Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 934),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 1. Februar 2022 (GV. NRW. S. 139), in Kraft ge-
treten am 19. August 2022

LWG NRW - Landeswassergesetz
Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen; in der Fassung vom 25.06.1995
(GV. NW.; S. 926), neu gefasst durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.07.2016 (GV. NRW;
S. 559), in Kraft getreten am 16.07.2016, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 17. Dezember 2021 (GV. NRW. S. 1470), in Kraft getreten am 29. Dezember 2021

TA-Larm — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
Sechste Allgemeine Verwaltungs-vorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz; vom
26. August 1998 (GMBI. Nr. 26 vom 28.08.1998 S. 503), geandert durch Verwaltungsvor-
schrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5).

TA-Luft — Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft
Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 18.
August 2021 (GMBI 2021, S. 1050)

UVPG - Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert
durch Artikel 14c des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. | 2023 Nr. 405).
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UVPG NW - Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung NW
vom 29. April 1992, GV. NW. S. 175, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
17. Dezember 2021 (GV. NRW. S. 1470, 1472).

VS-RL — Vogelschutzrichtlinie
Richtlinie 2009/147/EG des europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November
2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten, vom 30. November 2009 (ABI. L
20 S. 7), zuletzt gedndert am 25. Juni 2019 (ABI. L 170 S. 115, 122).

VV-Artenschutz
Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der
Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Pla-
nungs- oder Zulassungsverfahren; Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom 06.06.2016)

WHG — Wasserhaushaltsgesetz
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176) geandert worden ist
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