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1. Anlass der Planung und Verfahren

1.1 Anlass der Planung

Das Gewerbegebiet Aachener Kreuz besteht seit den 1960er Jahren und ist seitdem kontinu-
ierlich gewachsen. Schon seit den 1980er Jahren haben sich im nordwestlichen Bereich einige
grol3flachige Handelsbetriebe angesiedelt. Der entsprechend rechtskraftige Bebauungsplan
143 »Gewerbegebiet Aachener Kreuz« und dessen Anderungen entsprechen heute jedoch
nicht mehr den Zielen der Landesentwicklungsplanung (LEP NRW). Insbesondere in Bezug
auf das landesplanerische Ziel 6.5.2 »Standorte des grof3flachigen Einzelhandels mit zentren-
relevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen« besteht eine Anpas-
sungspflicht und somit ein Planungserfordernis. Auf die Abweichung zwischen Landesentwick-
lungsplanung und Bauleitplanung hatte die Bezirksregierung Koln hingewiesen. Fir eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gewerbegebietes und Schutz der bestehenden Ver-
sorgungszentren von Wirselen ist insbesondere der Einzelhandel stéarker zu steuern als bis-
her. Vor diesem Hintergrund hat der Ausschuss fur Umwelt, Stadtentwicklung und Mobilitét
der Stadt Wirselen im Dezember 2021 die Aufstellung der 20. Anderung des Bebauungspla-
nes 143 beschlossen.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses firr die 20. Anderung des Bebauungsplanes 143
wurde bereits darauf hingewiesen, dass aufgrund des umfangreichen Geltungsbereiches und
der heute bereits sehr unterschiedlichen Nutzungen mit verschiedenen Gewerben, Einzelhan-
del sowie teils groRRflachigem Einzelhandel die Aufteilung auf mehrere Bebauungsplane mit
ggof. differenzierten Festsetzungen auf Basis des zu erstellenden Gewerbeflachenkonzeptes
erforderlich sein wird.

Als erster Baustein der Uberplanung des gesamten Areals soll daher der Bereich, der von
Schumanstraf3e/Willy-Brandt-Ring/Carlo-Schmid-StraRe/E 314 (Zubringer zur A4)/Adenauer-
stral3e umgrenzt ist, planungsrechtlich im Rahmen des Bebauungsplanes 234 »Gewerbege-
biet Willy-Brandt-Ring« tberplant werden. Hier befinden sich im Wesentlichen typische Ge-
werbenutzungen, dariiber hinaus aber auch der groRRflachige Einzelhandelsbetrieb Kaufland
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie der Grof3handelsbetrieb
Metro. In der Zwischenzeit wurde auch fur den 6stlich angrenzenden zweiten Bereich, der von
Jens-Otto-Krag-Stral3e / A44 | E 314 (Zubringer zur A4)/ Willy-Brandt-Ring umgrenzt ist, die
Aufstellung des Bebauungsplans 240 begonnen (friihzeitige Beteiligungsschritte wurden 2025
durchgefihrt).

Uber die erforderliche Steuerung des Einzelhandels hinaus sollen die stadtebaulichen und kli-
matischen Vorgaben fir das Gewerbegebiet aktualisiert werden. Daher werden fir das Ge-
werbegebiet Mal3nahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel, welche
zugleich die Qualitat und das Erscheinungsbild der Gewerbestandorte aufwerten, vorgesehen.
Insbesondere die Vorgaben zur Begriinung und die Pflanzfestsetzungen sollen fir den Bebau-
ungsplan 234 aktualisiert werden. Zugleich wird eine Optimierung der zulédssigen Grund-
stiicksausnutzung angestrebt, indem die zulassigen maximalen Gesamtgeb&udeh&hen ange-
passt werden. Denn Bedarfe nach verfiigbaren und wirtschaftlich nutzbaren Gewerbeflachen
bestehen in der Stadteregion Aachen weiterhin (vgl. u.a. Gewerbeflachen-Monitoring der AGIT
mbH 2021). Auch die Vorgaben fir die Ausstattung mit Solaranlagen werden konkretisiert.
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Der Planungsprozess wird durch eine Veranderungssperre (8 14 BauGB) fir den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 234 gesichert. Anhand dieses Plansicherungsinstru-
mentes wird vermieden, dass sich hier zwischenzeitlich weiterer (ggf. sogar grof3flachiger) Ein-
zelhandel ansiedelt und den langjahrigen Anstrengungen der Stadt Wrselen, ihr Zentrum zu
starken, zuwiderlauft. Anlass war eine eingegangene und zu behandelnde Bauvoranfrage zur
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters von Juli 2021, welche weder mit den Zielen der
Raumordnung aus dem LEP NRW vereinbar ist noch mit den stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt fur diesen Bereich Ubereinstimmit.

1.2 Planverfahren

Der Rat der Stadt Wirselen hat in seiner Sitzung am 21.06.2022 beschlossen, den vorliegen-
den Bebauungsplan 234 aufzustellen. Das Verfahren soll nach § 2 BauGB einschlief3lich Um-
weltprifung durchgefiihrt werden. Zeitgleich wurde auch eine Verdnderungssperre nach § 14
BauGB beschlossen. Die Veranderungssperre sichert, dass wéahrend des Planaufstellungs-
verfahrens keine unerwiinschten neuen Vorhaben, inshesondere die Ansiedlung von zukunftig
ausgeschlossenen Einzelhandelsnutzungen, umgesetzt werden kénnen (vgl. Kap. 1.1).

Die entsprechende 21. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren ge-
maf § 8 Abs. 3 BauGB.

Der Ausschuss fur Umwelt, Stadtentwicklung und Mobilitat der Stadt Wirselen hat in seiner
Sitzung am 05.12.2024 beschlossen, das friihzeitige Beteiligungsverfahren fir den Vorentwurf
des Bebauungsplans sowie fiir die 21. Anderung des Flachennutzungsplans durchzufiihren.
Der Beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Wirselen vom 17.01.2025 bekannt gemacht. Die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist vom 30.01.2025 bis zum
13.02.2025 erfolgt. Vorab wurde die Bauleitplanung im Rahmen einer Birgerinformationsver-
anstaltung am 29.01.2025 vorgestellt. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemalf § 4 Abs. 1 BauGB ist vom 23.01.2025 bis zum 07.03.2025
erfolgt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden abgewogen und nach Moglichkeit bertick-
sichtigt.

Als nachster Verfahrensschritt steht die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB an.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage, GrofRe und Umgrenzung des Plangebiets

Der Bebauungsplan 234 umfasst den in der Gemarkung Broichweiden (Flur 83) liegenden
Bereich zwischen SchumanstralRe, Willy-Brandt-Ring, Carlo-Schmid-Stral3e, sudlicher Stadt-
grenze und AdenauerstralRe mit einer Gesamtgrof3e von rd. 44,6 ha. Der Bereich bildet das
Zentrum des Gewerbegebietes »Aachener Kreuz« am sudlichen Stadtrand von Wirselen
nordwestlich des Autobahnkreuzes A4/A44.
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Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Gemarkung Broichweiden, Flur 83 und wird begrenzt
durch
o die SchumannstrafRe im Norden (Studgrenzen der Flurstiicke 751, 822 bis 824, 831 bis 833,
836 bis 839, und 1052),
e den Willy-Brandt-Ring im Nordosten (Westgrenzen der Flurstiicke 829, und teils 1120),
o die Palmestral3e im Osten (Westgrenze des Flurstiicks 1119),
e das Gelande Carlo-Schmid-Stral3e 12 im Sudosten (Nordgrenzen der Flurstiicke 1216,
1218, 1220 und 1262, Nord- und Westgrenze des Flurstlicks 1261),
o die Stadtgrenze zu Aachen (Sudgrenzen der Flurstiicke 1263 und 1264) sowie
o die Adenauerstral’e im Westen (Ostgrenzen der Flurstiicke 686, 924 bis 927, 929 und
1051).

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist dem folgenden Uber-
sichtsplan zu enthehmen.

AU SLHETER FrEYSYIIEY)

Ve
A
In der Deit AT

Abbildung 1: Raumlicher

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

2.2 Bestand

Das Plangebiet umfasst den zentralen Bereich des Gewerbegebietes »Aachener Kreuz«, des
grofiten Gewerbegebietes in Wirselen mit Gberértlicher Bedeutung. Das gesamte Gewerbe-
gebiet umfasst eine GroRe von rd. 165 ha, von denen nur rd. 44,6 ha innerhalb des in Rede
stehenden Geltungsbereiches fallen.
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2.2.1 Nutzungen

Eine Erfassung der bestehenden Nutzungen wurde im ersten Halbjahr 2024 durchgefihrt. In-
nerhalb des Geltungsbereiches befinden sich - mit lediglich einer wesentlichen Ausnahme
durch grof3flachigen Einzelhandel - nur typische Gewerbenutzungen, die den Geltungsbereich
bereits heute deutlich als Gewerbegebiet pragen. Die im Geltungsbereich vorhandenen Be-
triebe sind grundsatzlich in ihrem Bestand geschditzt.

Gewerbe Einzelhandel Sonstige Nutzungen
[ Produzierendes Gewerbe [ zentrenrelevanter EZH/ Freizeit/Gastro/Erholung/Sport
Sonstiges Gewerbe Nahversorgung B Mischnutzung
(inkl. Logistik, KFZ) ' nicht zentrenrelevanter EZH Wohnen
I Dienstleistungen/Biiros ® Randsortimente mit
" GroBhandel zentrenrelevantem EZH Freiflachen
% Potenzialflachen (nicht abschliefSend) Verkehrsflache/(Stell-)Platze

Grunflachen/Landwirtschaft
[ Geholze/wald
B Gewasser

(bei mehreren Nutzungen je Grundstiick die jeweilige dominierende Nutzung)

Abbildung 2: Nutzungskartierung Bestand, Erfassung im 1. Halbjahr 2024

Darstellung postwelters + partner 2024

Im norddstlichen Bereich befinden sich an der Schumanstraf3e und Willy-Brandt-Ring produ-
Zierendes und verarbeitendes Gewerbe (u.a. Maschinenbau), Logistikdienste sowie eine Kon-
zentration an Biros, Fachhandel- und Dienstleistungsbetrieben.

Im zentralen Bereich des Plangebietes entlang der Monnetstral3e ist eine ahnliche Nutzungs-
mischung aus produzierendem und verarbeitendem Gewerbe sowie weiteren Logistikdiensten
(dominiert von der Spedition Schumacher) vorzufinden. Auch einzelne Betriebsleitungswoh-
nungen sind vorhanden.
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Weiter sudlich entlang des Willy-Brand-Rings nimmt der Anteil an Bironutzungen sowie an
erganzende Nutzungen aus dem Nutzungsspektrum Freizeit, Gastronomie und Erholung zu.
Sonstige Gewerbenutzungen wie Fachhandel, GroZhandel, IT-Unternehmen etc. verteilen
sich Uber das Plangebiet, wie auch ndrdlich der Carlo-Schmidt-Stral3e.

Sudlich der Carlo-Schmid-StraRe befinden sich Standorte mehrerer Amter der Stadteregion
Aachen sowie Kfz-Dienste.

Uber die typischen Gewerbenutzungen hinaus bestehen 6stlich der Sankt-Jobser-Strae und
sudlich der Schumanstral3e Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten (Schwerpunkt Mébel) in Nutzungsmischung mit Dienstleistungsbetrieben. Vereinzelt befin-
den sich darunter jedoch auch grof3flachiger Einzelhandel (Kostimladen) und nicht grof3flachi-
ger Einzelhandel (z.B. ein Telefongeschaft) jeweils mit zentrenrelevantem Hauptsortiment.

Der Kostimladen Karnevalswierts ist als eine von mehreren Einheiten eines grolden Gebaudes
an der Sankt-Jobser-Stral3e ein Betrieb zur Herstellung und zum Vertrieb von Karnevals-,
Geschenk-, Freizeit- und Festartikeln. Die Erweiterung und Nutzungsanderung der ehemali-
gen Lagerhalle wurde 1999 fir mehrere Betriebe fur Handwerkshandel inklusive des Karne-
valswierts genehmigt. Im Jahr 2003 wurde eine Baugenehmigung fir eine zunéchst ungeneh-
migte und anschlie3end angepasste Erweiterung des Betriebs Karnevalswierts erteilt. Geneh-
migt sind Verkaufsflachen von insgesamt 1.038,89 gm, welche sich aus einem Verkaufsraum
mit 822,85 gm sowie Kassen- und Infobereich, Umkleiden und Flur zusammensetzen. Weitere
Flachen im Umfang von 269,88 gm flr Buros, Lager, WCs und Sozialraum zéahlen nicht zu den
Verkaufsflachen. Nachdem fur den Kostimladen 2009 eine weitere Erweiterung beantragt
worden war, wurde der Einzelhandelsbetrieb und dessen Sortiment im Jahr 2012 vom Verwal-
tungsgericht Aachen beurteilt (VG Aachen, Urteil vom 20.03.2012 — 3 K 896/10). Demnach
z&hlen die angebotenen Sortimente zu den innenstadtrelevanten (nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten) Hauptsortimenten (Bekleidung, Haus- und Heimtextilien und Spielwaren), wel-
che in der vorhandenen GroRRenordnung bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ausge-
schlossen waren. Bei den angestrebten Erweiterungen kénnen Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche nicht ausgeschlossen werden, sodass die Erweiterungen nicht ge-
nehmigt wurden. Die Nutzungen entsprechen demnach im Bestand nicht vollstandig den gel-
tenden Festsetzungen fur die Gewerbegebiete. Dennoch besteht ein bedeutendes Interesse
am Erhalt der genehmigten Nutzungen des Betriebes, da er ein regionaler Anlaufpunkt fur das
Brauchtum des rheinischen Karnevals — hier des Aachener Karnevals — ist.

Eine weitere wesentliche Ausnahme von den typischen Gewerbenutzungen sind im nordwest-
lichen Plangebiet der grof3flachige Einzelhandelsbetrieb Kaufland mit seinen zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten und ein daran anschlie3endes, grol3flachiges Spielwaren-
geschaft. Ostlich von Kaufland ist der GroRhandelsbetrieb Metro ansassig, welcher sich zu
den Gewerbenutzungen zahlen lasst (Grol3handel fallt nicht unter den Verkauf an Endverbrau-
cher und grenzt sich daher von grof3flachigem Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
ab).

Auf die Genehmigung des letztgenannten grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs, den Verbrau-
chermarkt Kaufland mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten und dessen Kon-
zessionsflachen, und den daran angrenzenden grof3flachigen Spielwarenladen soll im Folgen-
den vertieft eingegangen werden. Genehmigt wurde ein Verbrauchermarkt mit Verkaufsfla-
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chen von 4.486,26 m2 und zusatzlich 405,03 m2 Mall-/Ladenflachen sowie 505,38 m? Ver-
kaufsflachen fur Konzessionare. Auf3erdem wurde ein Windfang auf einer Flache von 53,07 m?
genehmigt. In der Summe sind dies insgesamt rd. 5.450 m2. Erneuerung der Gebaude und
Anlagen sowie Nutzungsanderungen soll zulassig sein, soweit sie mit der textlichen Festset-
zung zur Art der baulichen Nutzung dieses Bebauungsplanes vereinbar sind.

Der vorhandene Einzelhandelsbetrieb tbernimmt am Standort eine Nahversorgungsfunktion,
da dieser neben mehreren Discounter-Markten der einzige Vollsortimenter im Umkreis von
1,7 km fur die umliegenden Ortsteile St. Jobs und Weiden in Wirselen sowie fur den angren-
zenden Aachener Ortsteil Verlautenheide ist. Insgesamt tritt der Betrieb jedoch in Konkurrenz
zu den beiden zentralen Versorgungsbereichen im Zentrum Wirselens und in Broichweiden.
Deshalb soll eine Erhohung der Verkaufsflachen fir die Zukunft nicht zugelassen werden.

Die bereits erfolgte Genehmigung der Sortimente fir den Verbrauchermarkt umfasst:

Wz- Sortimente GroRRe
Gruppe
1979
431 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren 3.089 m2
432 Textilien, Schuhe 82 m?
433 Einrichtungsgegenstande, darunter 433 15 Campingmdbel 200 m2
434 Elektrotechnische Erzeugnisse 92 m2
435 Papierwaren 85 m?
436 Pharmazeutische, kosmetische Erzeugnisse, medizinische Arti- 649 m2
kel, Reinigungsmittel, Anstrichbedarf (darunter Wasch- und Putz-
mittel, Drogerie)
438 Fahrzeugzubehdr und Teile, darunter 438 5 Zweirader, Zweirad- 30 m2
teile, -zubehor und Reifen
4391 Blumen, Pflanzen 135 m?
439 2 Tierbedarf 88 m2
439 6 Spielwaren, Sportartikel 50 m2
Summe: 4.500 m2

Zusatzlich wurden die 405,03 m2 Verkaufsflachen fur Ladenflachen innerhalb des Mall-Berei-
ches und 505,38 m? Verkaufsflachen fur Konzessionare genehmigt.

Sudlich grenzt im gleichen Gebdudekomplex — doch mit separatem Eingang — ein Spielwaren-
laden an, welcher in den 1980er Jahren genehmigt wurde. Genehmigt wurde seinerzeit der
»Verkauf von Food- und Non Food Artikeln« fir die Sortimente Spielwaren und Sportartikel
(WZ-Gruppe 439 _6) auf einer Verkaufsfliche von 2.268 m2. Dabei handelt es sich um ein
zentrenrelevantes Hauptsortiment.

Im stidlichen Rand des Geltungsbereiches wird ein Teilbereich der bestehenden Autobahn A 4
und der Zubringer zur Autobahn E314 nachrichtlich aufgenommen.
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2.2.2 Bebauung

Der Geltungsbereich ist im Bestand bereits Gberwiegend bebaut. Nachdem die beiden Han-
delsbetriebe Metro und seinerzeit Globus (Vorganger von Kaufland bis 2014) bereits in den
1960ern angesiedelt wurden, ist das Gewerbegebiet zundchst unter dem Namen »Kanins-
berg« seit den 1980er Jahren gewachsen. Auch in den in den letzten 10 Jahren fanden v.a.
mit dem Ausbau der Logistikhalle Willy-Brandt-Ring/Schumanstraf3e noch Erweiterungen statt.

Gewerbetypische Strukturen pragen folgendermaf3en das Gebiet. Die Gebaudehdhen reichen
bis zu etwa 14 m zuzuglich Dachaufbauten, haufig sind es geringere Hohen zwischen ca. 7 m
und 9 m. Die vorherrschende Dachform sind Flachd&acher.

Insgesamt besteht ein stadtebaulich heterogenes Erscheinungsbild. Grof3e Kubaturen mit Ge-
baudelangen von 140 m bis zu 200 m liegen im nordlichen Bereich an der Schumanstrafl3e
(Logistikhalle, Grof3handelsbetrieb, gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb). Sudlich der Monnet-
strale nehmen die Gebaudedimensionen deutlich ab, im zentralen Bereich zwischen 20 m bis
80 m Gebaudelangen. Oft handelt es sich um schlichte Produktionshallen. Fir Biro- oder
Dienstleistungsgebaude wurden teils individuelle architektonische Formen gewahlt.

Noch unbebaute Grundstiicke zum Zeitpunkt Anfang 2024 befinden sich sudlich der Carlo-
Schmid-Strale (Flurstiicke 1113, 1115, 1267; 2,2 ha) sowie zwischen Monnetstraf3e und Willy-
Brandt-Ring (Flurstiick 851; 0,7 ha und Flurstiick 1161; 0,2 ha). Ergdnzend verfligen einzelne
Betriebe im Zentrum des Geltungsbereiches tiber noch unbebaute Erweiterungsflachen.

2.2.3 Verkehrliche ErschlieRung

Motorisierter Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehenden StralBen Schumanstralie,
Monnetstral3e, Willy-Brandt-Ring (Kreisstral3e K30) und Carlo-Schmid-Stral3e in ost-westlicher
Richtungsachse sowie Uber die Adenauerstralie, Sankt-Jobser-Stral3e und Willy-Brandt-Ring
in nord-sudlicher Richtungsachse. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebie-
tes umfassen grundsatzlich je eine Fahrspur pro Richtung, wobei in Bereich der Knotenpunkte
Willy-Brandt-Ring/Sankt-Jobser-Stra3e und Willy-Brandt-Ring/Adenauerstral3e jeweils noch
eine dritte Spur fur Links-Abbiegespuren hinzukommit.

Die Sankt-Jobser-StralRe verlauft auRerdem entlang des GroRhandelsbetriebs dreispurig, so-
dass die Zufahrten zum GrofRhandel und den gegeniiberliegenden Einzelhandelsbetrieben je-
weils Uber gesonderte Abbiegespuren verfiigen. Die an das Plangebiet angrenzenden Stral3en
SchumanstralRe und Adenauerstrafe umfassen durchgehend drei Fahrspuren (eine je Fahrt-
richtung sowie eine ergdnzende Abbiegespur zu vorhandenen Zufahrten). Die Spurbreiten lie-
gen meist zwischen 3,1 m bis 3,5 m.

Fur den motorisierten Individualverkehr besteht eine unmittelbare Anbindung tber die Verlau-
tenheidener Stral3e sowie die Marshallstral3e an das studwestlich angrenzende Aachener Au-
tobahn-kreuz. Dort besteht Anschluss an die drei Autobahnen A4 (6stlich in Richtung Kdoln
sowie westlich in Richtung Niederlande), A44 (nérdlich Gber Jilich in Richtung Mdnchenglad-
bach sowie sudlich in Richtung Belgien) und A544 (in Richtung Stadt Aachen). Daher lasst
sich die Uiberregionale Anbindung als sehr gut bewerten.
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Offentlicher Personennahverkehr
Der Anschluss des Plangebietes an den 6ffentlichen Personenverkehr beschrankt sich auf den

Busverkehr. Die Buslinien 1, 11, 21, 31, 220 E, V, WUL1 und die Nachtbuslinie N9 fahren das
Gewerbegebiet Aachener Kreuz an insgesamt zehn Bushaltestellen an. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegen finf dieser Bushaltestellen, welche von zwei bzw. drei Buslinien ange-
fahren werden:

e Aachener Kreuz Ginsterweg (Linien 1, 31 und WU1),

e Aachener Kreuz Metro (Linien 1, 31 und WU1),

e Carlo-Schmid-Straf3e (Linien 1 und 31),

e Marshallstral3e (Linien 1 und 31) und

e StralRenverkehrsamt (Linien 1 und 31).
Die Buslinie WUL1 bietet eine Anbindung in Richtung Broichweiden und Wrselen Zentrum bis

hin nach Kohlscheid, die Linien 1 und 31 nach Aachen. Ein barrierefreier Um- bzw. Ausbau
der Bushaltestellen ist geplant und wird derzeit vorbereitet.

Schienenverkehr

Die nordostlich liegenden Bahngleise (2544 zwischen Abzweig Quinx und Wirselen-Weiden)
in Richtung Stolberg aul3erhalb des Plangebietes sind seit 2004 nicht mehr im regularen Be-
trieb. Auch fur den Guterverkehr besteht kein Schienenanschluss, werden jedoch als Baugleis
genutzt. Eine zukinftige Reaktivierung der Eisenbahnstrecke 2544 mit einer neuen Verbin-
dung in Richtung Aachen ist fiir den Personenverkehr durch die Euregiobahn vorgesehen.

FuB3- und Radwege

Das Ful3- und Radwegenetz im Plangebiet ist teils durchschnittlich, teils ausbaufahig. Die Rad-
wegefuhrung verlauft an allen Stralen auf den Gehwegen, entweder als gemeinsamer Ful3-
und Radweg oder durch farbliche Markierung parallellaufend. Entlang den angrenzenden Stra-
Ben SchumanstralRe und Adenauerstralle liegen beidseitig getrennte Ful3- und Radwege (ge-
meinsam je rd. 3,0 m breit). Entlang des Willy-Brandt-Ring verlauft lediglich ein einseitiger Weg
(rd. 2,5 m breit), doch teils mit Abstand zur Fahrbahn. Die MonnetstraRe besitzt beidseitig
schmale Wege (je rd. 1,5 m breit). Entlang der Sankt-Jobser-Strae und der Carlo-Schmid-
Stral3e liegen einseitige, teils nicht durchgangige Wege (rd. 1,5 — 2,0 m breit).

2.2.4 Technische Infrastruktur

Da das Gebiet vollstandig erschlossen ist, besteht auch das erforderliche Ver- und Entsor-
gungsnetz. Dartber hinaus bestehende Hauptversorgungsleitungen werden im Bebauungs-
plan nachrichtlich tbernommen. Eine Vielzahl an unterirdischen Gasfernleitungen und einer
Fernwarmeleitung verlaufen entlang des sudlichen Stadtrandes und somit durch den Siden
des Plangebietes. Zudem verlaufen eine Wassertransportleitung am ndrdlichen Rand des
Plangebietes und eine weitere Leitungstrasse nérdlich der Monnetstral3e. Die ehemals entlang
des sudlichen Stadtrandes verlaufenden, oberirdischen Hochspannungsleitungen wurden in-
zwischen verlegt, sodass sie nun aufRerhalb des Plangebietes sudlich der Autobahn A 4 ver-
laufen.

2.2.5 Freiraum

Die offentlichen Stralenraume innerhalb des Geltungsbereiches weisen insgesamt wenig bis
keine Grinstrukturen auf. Ausnahmen sind eine Eschen-Allee entlang der Carlo-Schmid-
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StralRe mit einem nordlich verlaufenden Entwéasserungsgraben sowie Grinstreifen entlang des
Willy-Brandt-Rings und eine grof3zugige Griunflache mit einigen grof3kronigen Laubb&umen
und weiteren Gehdlzen am Kreisverkehr des Willy-Brandt-Rings.

Auf den privaten Grundstiicken sind die verbleibenden Freiflachen unterschiedlich gestaltet.
Auffallend groR3flachig sind die Stellplatzanlagen der Handelsbetriebe. Da diese und einige
weitere Betriebe schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplans 143 bestanden, wurden beste-
hende Auflagen zur Begriinung nicht umgesetzt. Daraus folgt ein sehr hoher Versiegelungs-
grad im nordwestlichen Plangebiet. In Richtung Stiden nimmt die Begriinung der Grundstiicks-
rander und der Stellplatzanlagen bzw. die Bepflanzung mit Baumen tendenziell zu.

Die noch ganzlich unbebauten Grundstiicke sind mindestens als Rasenflachen begrint, die
Freiflache stdlich der Carlo-Schmid-Stral3e wird sogar landwirtschaftlich genutzt.

2.2.6 Umgebung

Rund um den Geltungsbereich liegen die weiteren Gewerbe- und Handelsnutzungen des Ge-
werbegebietes Aachener Kreuz. Im Norden, Osten und Suden schliel3en weitere gewerbliche
Nutzungen mit Schwerpunkten auf IT, Logistik, aber auch Baugewerbe und Maschinenbau an.
Darunter befinden sich mehrere traditionelle bzw. erfolgreiche Betriebe wie Saint-Gobain,
LANCOM und NVIDIA. Auch ringsum wurden letzte gewerbliche Bauflachen noch nicht in An-
spruch genommen. Im Nordwesten dominieren mehrere gro3flachige Mdbelgeschéfte, darun-
ter XXXLutz, sowie ein Baumarkt (Bauhaus). Bedeutende Neuansiedlungen 2024 in der un-
mittelbaren Nachbarschaft erfolgten durch den japanischen, weltweit tatigen Konzern Nichia
und durch das Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt e.V.

AuRerdem befinden sich dstlich Infrastrukturen wie eine Umspannungsanlage und im weiteren
Verlauf des Entwésserungsgrabens ein begruntes Regenriickhaltebecken.

Im Stiden und Westen grenzen an der Stadtgrenze die Autobahnen A 4 und A 44 an. Aul3er-
halb des gesamten Gewerbegebietes grenzen nordlich Siedlungen an, zunachst als Mischge-
biete, weiter nordlich als Wohngebiete. Entsprechend werden die Baustrukturen dort wesent-
lich kleinteiliger. Sudlich und 6stlich schlie3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
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3. Ziele der Raumordnung und planungsrechtliche Situation

3.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist im August 2017 in Kraft ge-
treten. Derzeit lauft das Verfahren zur 3. Anderung. Der LEP NRW stellt Wiirselen als Mittel-
zentrum dar. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Siedlungsraums sowie im stdlichen Be-
reich zusatzlich innerhalb eines Gebietes fir den Schutz des Wassers. Die nachfolgenden
Ziele und Grundsatze sind fur das Bauleitplanverfahren relevant.

3.1.1 Festlegungen fur Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzungen

6.1-2 Grundsatz: Leitbild »flachensparende Siedlungsentwicklung« / Flachensparende Sied-
lungsentwicklung (5-Hektar-Grundsatz)

Im Rahmen der 3. Anderung des LEP NRW soll der Grundsatz 6.1-2 Leithild »flachensparende
Siedlungsentwicklung« u. a. dahingehend geandert werden, dass Kommunen in ihren Bauleit-
planen Darstellungen und Festsetzungen treffen sollen, welche die multifunktionale und mehr-
geschossige Nutzung der Wirtschaftsflachen fordern. Insofern stellen die geplanten Festset-
zungen zur Héhenentwicklung im Plangebiet einen Beitrag zur flichensparenden Siedlungs-
entwicklung dar.

6.3-1 Ziel: Flachenangebot

»FUr emittierende Gewerbe- und Industriebetriebe ist in Regionalplanen auf der Basis
regionaler Abstimmungen (regionale Gewerbe- und Industrieflichenkonzepte) und in
Bauleitplanen ein geeignetes Flachenangebot zu sichern.«

Die vorhandenen Gewerbegebiete sichern bereits im Bestand ein Flachenangebot fur Ge-
werbe- und Industriebetriebe. Die Festsetzung der bisherigen Sondergebiete im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO als Gewerbegebiet im Sinne von § 8 BauNVO soll einen Beitrag zur Si-
cherung zusatzlicher geeigneter Gewerbeflachen und somit einen Beitrag zur Zielerreichung
beitragen.

3.1.2 Ziele und Grundsatze fiir den grof3flachigen Einzelhandel

Die Ziele und Grundséatze 6.5 des LEP NRW fir groR3flachigen Einzelhandel beziehen sich
insbesondere auf die Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (1. Einkaufszentren, 2. grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
potenziell ortlich bis Gberértliche Auswirkungen sowie 3. sonstige groR3flachige Handelsbe-
triebe, welche im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die in Nr. 2 genannten
Auswirkungen vergleichbar sind).

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan als Sondergebiet »Grof3handel« im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO festgesetzte Grundstiick soll im Rahmen der Planaufstellung als Gewerbege-
biet umgewandelt werden. Das bisher als Sondergebiet »SB-Warenhandel« (Grundstick mit
bestehendem grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb Kaufland sowie dem angrenzenden grof3-
flachigen Spielwarengeschéaft) dargestellte Areal soll zukinftig als Sonstiges Sondergebiet
»GrofR¥flachiger Einzelhandel« festgesetzt werden.
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6.5-1 Ziel: Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

»Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung durfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.«

Der Regionalplan der Bezirksregierung Koln, welcher am 29.10.2025 in Kraft getreten ist, stellt
das Plangebiet im Teilabschnitt Aachen folgendermafien dar: Das nordwestliche Plangebiet,
wo die bisherigen Sondergebiete liegen, wird als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) darge-
stellt. Der Ubrige, gréRere Teil des Plangebietes 6stlich der Sankt-Jobser-Strafl3e und sudlich
der beiden grof3flachigen Handels-Areale wird als Bereich fir gewerbliche und industrielle Nut-
zung (GIB) dargestellt (vgl. Kap. 5.1.1). Der Bereich innerhalb des ASB ist fur bestehende als
auch zukinftig geplante Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit diesem Zieles ver-
einbar.

6.5-2 Ziel: Standorte des groRRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen

»Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
e in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
e in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fiir die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dar-
gestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
e die Sortimente gemaf Anlage 1 und
e weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stéadtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Grunden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und

e die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und

e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden. «

Demnach ist die Festsetzung und Darstellung neuer Sondergebiete aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nicht erwinscht. Im Einzelfall ist zu prifen, ob die genannten Ausnah-
men auf den betrachteten Standort zutreffen. Es trifft insbesondere zu, dass der bestehende
grolflachige Einzelhandelsbetrieb (Kaufland) eine Nahversorgungsfunktion fir die Umgebung
erflllt. Bei den vorliegenden Fallen der beiden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe Verbrau-
chermarkt mit Konzessionsflachen und Spielwarenfachmarkt handelt es sich um bereits vor-
handene Einzelhandelsstandorte. Deshalb ist hier auf Ziel 6.5-7 zu verweisen.
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6.5-3 Ziel: Beeintrachtigungsverbot

»Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.«

Bei den Sondergebieten im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO im Geltungsbereich handelt es
sich um bestehende Betriebe, welche vor vielen Jahren genehmigt wurden. Diese werden le-
diglich die bestehenden Nutzungen sichern und somit keine neuen Beeintrachtigungen auslo-
sen. Daher ist hierzu auf Ziel 6.5-7 zu verweisen. Die geplante Festsetzung von Gewerbege-
bieten wird zukiinftige Ansiedlungen von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
schlie3en, da die Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten und Sons-
tigen Sondergebieten zulassig sind.

6.5-4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

»Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde flr
die geplanten Sortimentsgruppen nicht Uberschreiten.«

Ein Sonstiges Sondergebiet mit Fokus fur Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Da das Sonstige Sondergebiet
»GroRflachiger Einzelhandel« als bestandsorientierte Festsetzung erfolgt, wird erneut auf Ziel
6.5-7 verwiesen.

6.5-5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

»Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch auf3erhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrégt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.«

Ein Sonstiges Sondergebiet fur Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ent-
sprechend dem Grundsatz 6.5-4 ist innerhalb des Geltungsbereiches bisher nicht vorhanden.
Im Zusammenhang mit der Uberplanung des verbleibenden Sonstigen Sondergebietes im
Sinne von Ziel 6.5-7 wird jedoch zugelassen, dass die Betriebe mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Kern- bzw. Hauptsortimenten zukiinftig durch Vorhaben mit nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortimenten abgeltst werden dirfen. Daher wird fir diese Vorhaben festgesetzt,
dass die Verkaufsflache fir zentren- oder nahversorgungsrelevante Randsortimente 10 % der
Verkaufsflache des jeweiligen Betriebs nicht tiberschreiten darf. Demnach steht die Planung
dem Grundsatz nicht entgegen.
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6.5-6 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter
Randsortimente

»Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht Uberschreiten.«

Wie zuvor erlautert, ist bisher kein Sonstiges Sondergebiet fur Vorhaben mit nicht-zentrenre-
levanten Kernsortimenten innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden. Im Zusammenhang
mit der Uberplanung des verbleibenden Sonstigen Sondergebietes im Sinne von Ziel 6.5-7
wird jedoch zugelassen, dass die Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kern-
bzw. Hauptsortimenten zukinftig durch Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten abgeldst werden dirfen. Daher wird fUr diese Vorhaben festgesetzt, dass die Verkaufsfla-
che eines Einzelhandelsbetriebes mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment 2.500 m?2 nicht
Uberschreiten darf. Daher steht der Plan diesem Grundsatz nicht entgegen.

6.5-7 Ziel: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflichigem Einzelhandel

»Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 durfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung au3erhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
geniel3en, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung inner-
halb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die
Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zulassigen Verkaufsflichenobergrenzen
zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente
ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden er-
folgt.«

Das Ziel 6.5-7 ist fur den vorhandenen Standort von Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Abs. 3
BauNVO im nordwestlichen Plangebiet relevant. Das bisherige Sonstige Sondergebiet SO 6
»SB-Warenhandel« soll zukinftig als Sonstiges Sondergebiet »Grof3flachiger Einzelhandel«
mit aktualisierten Festsetzungen der zuldssigen Verkaufsflachen und Sortimente festgesetzt
werden. Diese Festsetzungen soll bestandsorientiert den Umfang der genehmigten Nutzun-
gen sichern und zugleich Flexibilitat fur zukinftige Nutzungsanderungen im Sinne der Landes-
planung zu erméglichen. Entsprechend dem Ziel werden fir das Grundstiick jeweils bestands-
orientiert eine Gesamtverkaufsflache festgesetzt sowie der Umfang der Sortimente und deren
sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt.

Eine Anderung innerhalb der Frist von sieben Jahren ist nicht erfolgt. Eine Zulassigkeit zukiinf-
tiger Erweiterungen des Sondergebietes wird nicht vorgesehen, sondern lediglich innerhalb
der festgesetzten Rahmenbedingungen mégliche Variationen, welche der festgesetzten Sor-
timente tatsachlich im Umfang der Verkaufsflachenobergrenzen realisiert werden sollen. Auch
der im Ziel 6.5-7 genannte Ersatz zentrenrelevanter durch nicht-zentrenrelevante Sortimente
wird zugelassen.
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Insgesamt soll durch die konkretisierten Festsetzungen des Sonstigen Sondergebietes die
Zielsetzung inhaltlich umgesetzt werden.

6.5-8 Ziel: Einzelhandelsagglomerationen

»Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che entgegenzuwirken. Dartber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Ver-
festigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenre-
levanten Sortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.
Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden
wird.«

Im westlichen Gewerbegebiet Aachener Kreuz besteht eine Einzelhandelsagglomeration im
Bereich des ASB, jedoch aufRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Zur Erreichung
dieses Ziels besteht ein Planungserfordernis, welches eines der Grinde zur Aufstellung dieses
Bebauungsplanes darstellt. Das Ziel wird entsprechend bei der Aufstellung durch starkere Be-
schrankungen zulassiger Einzelhandelsnutzungen berticksichtigt.

6.5-9 Grundsatz: Regionale Einzelhandelskonzepte

»Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwéagung einzustellen.«

Die Fortschreibung des Stadteregionalen Einzelhandelskonzepts Aachen (STRIKT) (Stadt +
Handel 2019) fiur die Stadteregion Aachen wird bei der Aufstellung des Bebauungsplans be-
racksichtigt (vgl. Kap. 3.6.2).

6.5-10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des 8 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung

Ziel 6.5-10 ist nicht zutreffend.

Fazit

Hinsichtlich mehrerer der genannten landesplanerischen Ziele — insbesondere 6.5-2 und 6.5-
8 — besteht ein Planungserfordernis, da die Sonstigen Sondergebiete flr Handelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten aul3erhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches liegen. Damit mitten im Gewerbegebiet langfristig gewerbliche Nutzungen die
bestehenden Handelsbetriebe ablésen kdnnen, soll ein Teil der bisherigen Sondergebiete
(GrofZhandel) nun als Gewerbegebiete festgesetzt werden. Die Steuerung des Einzelhandels
soll Gber Festsetzungen zu den zulassigen Sortimenten und deren Verkaufsflachen vorgenom-
men werden. Innerhalb des verbleibenden Sonstigen Sondergebietes werden die Festsetzun-
gen im Sinne des Ziels 6.5-7 im LEP konkretisiert.
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3.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Regierungsbezirk Kdln ist am 29.10.2025 in Kraft getreten und hat den
bisher geltenden Gebietsentwicklungsplan von 2003 abgeldst. Im Teilabschnitt Stadteregion
Aachen wird der Grof3teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (gesamter 6stlicher
und stdwestlicher Bereich) als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dar-
gestellt. Der nordwestliche Bereich westlich der Sankt-Jobser-Stral3e, in dem die beiden grof3-
flachigen Handels-Areale (Kaufland und Metro) angesiedelt sind, wird als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt.

Der Regionalplan sieht eine Konkretisierung der Vorgaben fir die Gewerbe- und Industriean-
siedlungsbereiche vor. Darin wird als Ziel Z.10 »GIB sichern und entwickeln« ausgefihrt:
»Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sind als Vorranggebiete festge-
legt. Sie dienen der Ansiedlung, Bestandssicherung, Erweiterung und Verlagerung, insbeson-
dere von emittierenden Industrie- und Gewerbebetrieben und sonstigen emittierenden Betrie-
ben und Einrichtungen, sowie jeweils zuzuordnender Anlagen. Planungen und MaRhahmen,
die mit diesen Nutzungen nicht vereinbar sind, sind auszuschliel3en.«

Der sidliche Bereich des GIB wird Uberlagert von der Freiraumfunktion Grundwasser- und
Gewasserschutz.

Der Bebauungsplan sieht im Bereich des GIB Gewerbegebiete vor und im Bereich des ASB
ein Sonstiges Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel sowie in den Randbereichen ver-
tragliche Gewerbegebiete (Ausschluss von Betrieben der Abstandsklassen | bis IV geman Ab-
standserlass 2007).

Darlber hinaus wird auch das bestehende Wasserschutzgebiet nachrichtlich Gbernommen.
Demnach stimmt das Planvorhaben mit den Vorgaben der Regionalplanung tUberein.
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Abbildung 3: Regionalplan KélIn, Blatt 08

Bezirksregierung Kéln — Dezernat 32, Land NRW (2021), Datenlizenz Deutschland — Zero— Version 2.0
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3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wirselen, welcher seit dem 27.10.2012 wirksam ist, stellt
den Uberwiegenden Bereich des Geltungsbereiches als gewerbliche Bauflachen dar. Aus-
nahme bilden die beiden Sonstigen Sondergebiete SO »SB-Warenhandel« und SO »Grol3-
handel« stdlich der SchumannstraRe und dstlich der Adenauerstrale. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans liegt deutlich au3erhalb der drei zentralen Versorgungsbereiche - dem
Hauptzentrum in der Kernstadt Wirselen sowie je einem Nebenzentren in Bardenberg und
Broichweiden.

Die maximale Gesamtverkaufsflache der Haupt- und Nebensortimente der Sonstigen Sonder-
gebiete wird jeweils folgendermaf3en begrenzt:

e 7.800 m2innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO »SB-Warenhandel« und
e 12.950 m2innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO »Gro3handel«.

Die durch das Plangebiet verlaufende KreisstraRe Willy-Brandt-Ring (K 30) wird als Hauptver-
kehrsstraRe dargestellt. Am sitdlichen Rand des Plangebietes schlie3t an die gewerbliche
Bauflache eine Griunflache, welche der Eingrinung der angrenzenden Autobahn A 4 dient, an.

AulRerdem liegt der gesamte Bereich sudlich der Monnetstral3e bzw. sidlich der Sonstigen
Sondergebiete innerhalb eines Wasserschutzgebietes gemaf Verordnung vom 11.03.1994.
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Abbildung 4: Flach

ennutzungsplan der Stadt Wirselen

Stadt Wirselen (2023)

Die geplante Umwandlung des bisherigen Sondergebietes »Grof3handel« in ein Gewerbege-
biet erfordert eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes. Die 21. Anderung
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erfolgt im Parallelverfahren. In dem Rahmen wird fur das verbleibende SO »Grof3flachiger Ein-
zelhandel« anstelle des SO »SB-Warenhandel« eine Begrenzung der maximalen Gesamtver-
kaufsflache der zentrenrelevanten Nebensortimente in Kombination mit einer Liste der Ver-
kaufsflachenobergrenzen erganzt.

Anderung

FNP-Anderung Nr. 21
Bereich: Gewerbegebiet Willy-Brandt-Ring

Abbildung 5: Entwurf der 21. Anderung des Flachennutzungsplans (Stand Februar 2026)

Stadt Wirselen (2026)

3.4 Bebauungsplan

FiUr das in Rede stehende Gebiet besteht bereits seit Jahrzehnten Planungsrecht. Fir den
Geltungsbereich gelten bisher mehrere Anderungen des Bebauungsplans 143 »Gewerbege-
biet Aachener Kreuz«:
e Fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches gilt derzeit die rechtsverbindliche
2. Anderung aus dem Jahr 2005, welche fir das gesamte Gewerbegebiet Aachener
Kreuz erstellt wurde. In die Planunterlagen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
wurde auch die 5. Anderung aus dem Jahr 2003 {ibernommen.
e Fur die Flurstiicke 826 und 827 (GroRhandel) gilt die 15. Anderung desselben Bebau-
ungsplans aus dem Jahr 2012.
e Fir einen untergeordneten Teilbereich von nur rd. 500 m?2 innerhalb der Flurstiicke
1263 und 1264 (Eingrinung sowie Verkehrsflache im stdlichen Bereich) gilt die 18.
Anderung desselben Bebauungsplans aus dem Jahr 2017.

Die bisher rechtskraftigen Bebauungsplandnderungen setzen fur das Plangebiet entspre-
chend den Abgrenzungen im Flachennutzungsplan Gewerbegebiete sowie Sondergebiete im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO fest.
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Die Gewerbegebiete innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 234 sind gemaf
dem bestehenden Planungsrecht gegliedert und mit Nutzungsbeschrankungen konkretisiert.
Einzelhandelsbetriebe mit »innenstadtrelevanten Hauptsortimenten« wurden ausgeschlossen.
Dies gilt auch fur Einzelhandel im Zusammenhang mit Handwerksbetrieben oder produzieren-
dem Gewerbe. Als innenstadtrelevante Sortimente zahlen die zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente, welche als Wirselener Liste aus der Anlage 1, Teil A und Teil B des
Einzelhandelserlasses fur Nordrhein-Westfalen vom 07.05.1996 zusammengestellt wurden.
Seitdem wurde die Wirselener Liste geringfligig angepasst (zuletzt 2024). Aus zwei Grinden
konnten Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise
zugelassen werden:
e wenn diese Sortimente aufgrund einer atypischen Sortimentsstruktur keiner innerstad-
tischen Integration bedrfen oder
o die Waren an der Stétte ihrer Neuherstellung verkauft werden und wenn die Verkaufs-
stelle dem Herstellerbetrieb rdumlich und funktionell zu- und untergeordnet ist.

Fur die Gewerbegebiete wurde eine maximale Geschossigkeit von drei Vollgeschossen, eine
Grundflachenzahl von 0,8, ein Hochstmal? der Geschossflachenzahl von 2,0 und eine abwei-
chende Bauweise mit maximaler Gebaudelange von 200 m festgesetzt.

Fur die Sonstigen Sondergebiete SO 6 »SB-Warenhandel« und SO 7 »Cash + Carry — Grol3-
handel« wurden ebenfalls eine maximale Geschossigkeit von drei Vollgeschossen, eine
Grundflachenzahl von 0,8 und eine abweichende Bauweise mit maximaler Geb&udelange von
200 m festgesetzt. Abweichend von den Gewerbegebieten wurden fur die Sonstigen Sonder-
gebiete festgesetzt:

Festsetzung Maximale Gesamtverkaufsflache
Geschossflache (max.)

im SO 6 »SB-Warenhandel« 13.100 mz 7.800 m?

im SO 7 »Cash + Carry - Gro3handel« 19.450 mz 12.950 m?

Im Sonstigen Sondergebiet SO 6 »SB-Warenhandel« war bisher »Einzelhandel mit Waren
verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungsmittel« zuldssig. Die benannte Sortimentsgruppe
basiert auf der Systematik der Wirtschaftszweige von 1979. Zusatzlich sind gastronomische
Dienstleistungen zulassig. Der Anteil des Sortimentes im Food-Bereich (WZ 431) wurde auf
mindestens ein Drittel der gesamten Verkaufsflache festgesetzt. Das Sortiment der Gruppe
WZ 439 6 »Einzelhandel mit Spielwaren« wurde auf maximal 2.500 m2 Verkaufsflache be-
grenzt. Die Anteile der anderen Sortimente im Non-Food-Bereich (Gruppen WZ 432 - 439,
ohne 439 8 und 439 6) wurden je Warengruppe auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache
begrenzt. Im Bestand wurden rd. 5.400 m? Verkaufsflachen fiir Verbrauchermarkt und Kon-
zessionsflachen sowie rd. 2.270 m2 Verkaufsflachen fir Einzelhandel mit Spielwaren geneh-
migt, sodass derzeit noch Erweiterungen um rd. 130 m zulassig waren.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 7 »Cash + Carry — Gro3handel« wurde der Groflshandel mit
Waren aus dem Food-Bereich und dem Non-Food-Bereich zugelassen. Zuséatzlich sind gast-

ronomische Dienstleistungen zulassig.

Die im Plangebiet liegenden StraRen Sankt-Jobster-Stral3e, Monnetstral3e, Willy-Brandt-Ring
und Carlo-Schmid-StraRe wie auch die angrenzenden StralRen Adenauerstrae und Schu-
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mannstral3e sind als Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Die Entwéasserung tber den Stein-
bach wird als Wasserflachen mit angrenzendem offentlichem Grunstreifen gesichert, im Stiden
ist eine private Grunflache festgesetzt. Dartiber hinaus wurden Festsetzungen unter anderem
zur GrundstuckserschlieRung, zum Larmschutz und zur Begriinung getroffen.

Insgesamt bestehen im Hinblick auf die zulassigen Nutzungen, insbesondere die Einzelhan-
delsnutzungen, Anpassungsbedarfe an die aktuellen landesplanerischen Vorgaben. Da sich
das Plangebiet auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt befindet, ist der Um-
fang von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten star-
ker zu begrenzen. Stattdessen sollen vermehrt Mdglichkeiten erdéffnet werden, dass beste-
hende (Einzel)Handelsstandorte langfristig durch gewerbliche Nutzungen abgelost werden
kénnen. Untergeordnet besteht aul3erdem ein Anpassungsbedarf der Festsetzungen zur Be-
grinung an aktuelle Umweltstandards.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans 234 werden der Teilbereich des Bebauungsplans 143,
2. Anderung, der innerhalb des Geltungsbereiches des 234 liegt, die 15. Anderung des Be-
bauungsplans 143 sowie der kleine Teilbereich der 18. Anderung des Bebauungsplans 143,
der innerhalb des Geltungsbereiches des 234 liegt, aufgehoben.

3.5 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des in Rede stehenden Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Landschaftsplans 1 »Herzogenrath — Wiirselen«. Die 3. Anderung des Land-
schaftsplans trifft jedoch weder in der Festsetzungskarte noch in der Entwicklungskarte Aus-
sagen zum in Rede stehenden Plangebiet.

3.6 Sonstige Planungskonzepte

3.6.1 Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen

Der Einzelhandelserlass NRW aus dem Jahr 2021 legt Rahmenbedingungen flr die Ansied-
lung und Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben in Nordrhein-Westfalen fest. Er richtet sich
mit zusatzlichen Hinweisen und Empfehlungen ergénzend zu der Landesentwicklungsplanung
NRW an die Regionalplanung, Bauleitplanung, die regionalen und kommunalen Einzelhan-
delskonzepte sowie im Einzelfall an die Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben. Als stadtebauliche und raumordnerische Ziele werden die Sicherung einer ausreichenden
und ausgewogenen Daseinsvorsorge und zugleich die Identifikation von zentralen sowie er-
reichbaren Standorten fir Einzelhandelsnutzungen verfolgt, damit die Attraktivitat der Ortsze-
ntren gestarkt wird.

3.6.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzepte

Zentrenkonzept fur die Stadt Wirselen

Im Jahr 2016 wurde ein Zentrenkonzept fir die Stadt Wirselen erstellt (GMA - Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH). Jedoch wurde das Konzept nicht von der Bezirksregie-
rung genehmigt, lediglich die darin festgelegten drei zentralen Versorgungsbereiche der Stadt.
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Entsprechend wurden auch nur die zentralen Versorgungsbereiche vom Rat der Stadt Wiirse-
len 2017 beschlossen, nicht das Zentrenkonzept. Die Grinde gegen die damalige Genehmi-
gung betreffen nicht die in Rede stehende Planung, sondern bezogen sich Uberwiegend auf
nicht nachvollziehbare Aussagen (u.a. die Prognose der Kaufkraftbewegungen) beziiglich ei-
ner Erweiterung von zwei Discounter-Markten (Am Alten Kaninsberg in rd. 600 m und rd.
800 m Entfernung vom Plangebiet). Obwohl das Zentrenkonzept nicht beschlossen wurde,
werden die fur das Plangebiet relevanten Inhalte nachfolgend zusammengefasst.

Wesentliches Ziel der Einzelhandelssteuerung sind der Schutz und die Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche. Dazu gehdrt auch ein gezielter Ausschluss von Einzelhandel in Gewer-
begebieten, welcher zugleich die Verfugbarkeit der Gewerbegebiete fur produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe starkt.

Einen der Konzeptschwerpunkte bildet eine Auswirkungsanalyse fur zu dem Zeitpunkt ge-
plante Erweiterungsvorhaben am Standort Am Alten Kaninsberg vorgenommen — die zuvor
genannte Erweiterung von zwei Discounter-Markten. Daraus kdnnen jedoch keine unmittelba-
ren Folgerungen fur das in Rede stehende Plangebiet abgeleitet werden, welche nicht bereits
aus den ubergeordneten Planen bekannt waren.

Die wesentlichen Aussagen fur die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung werden durch
ein Sortiments- und Standortkonzept getroffen. Als Sortimentskonzept wird die Wirselener
Sortimentsliste von 2015 im Zentrenkonzept nachrichtlich tbernommen. Als Standortkonzept
werden die bestehenden Einzelhandelsstandorte in Kategorien unterteilt, wobei das Gewer-
begebiet Aachener Kreuz als Sonderstandort eingestuft wird. Empfehlung fir das Gewerbe-
gebiet ist, dort bezuglich Einzelhandel vorrangig die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten vorzusehen. Es soll eine ergdnzende Funktion zu den
zentralen Versorgungsbereichen einnehmen. Diese Empfehlung wird im Bebauungsplan be-
riicksichtigt.

Stadteregionales Einzelhandelskonzept Aachen (STRIKT) — Fortschreibung 2019

Als interkommunale Abstimmungsgrundlage fir grof3flachige Einzelhandelsentwicklungen in
der Stadteregion Aachen dient die Fortschreibung des Stadteregionalen Einzelhandelskon-
zepts Aachen (STRIKT) von Dezember 2019 (Stadt + Handel).

AufR3erhalb von Haupt- und Stadtteilzentren oder Nahversorgungszentren ist die Fortschrei-
bung des STRIKT relevant fur alle grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe ab 800 m? Gesamt-
verkaufsflache. Fur diese Vorhaben wird aufgeschlisselt, unter welchen Bedingungen ein re-
gionaler Konsens auf stéadteregionaler Ebene zu erwarten ist. Sowohl die Zulassigkeit der Vor-
haben je nach Standort (zentraler Versorgungsbereich, allgemeiner Siedlungsbereich etc.) als
auch die Einordnung der Sortimente nach Zentrenrelevanz bzw. Nahversorgungsrelevanz ist
stark an den Zielen des LEP NRW 2017 orientiert. Folgende Prifschemen fur die Konsensfa-
higkeit werden vorgegeben.

Voraussetzungen zur Konsensfahigkeit fur grof3flachige Vorhaben mit nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment (mindestens 90% nahversorgungsrelevante Sortimente):
e Lage im zentralen Versorgungsbereich
¢ Der einzelbetriebliche Umsatz entspricht maximal der Kaufkraft im Verflechtungsbereich
des Zentrums

23 Vorabzug 03.03.2026



Begrindung zum Bebauungsplan 234 der Stadt Wurselen - Entwurf -

e Keine erheblichen bzw. wesentlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die verbrauchernahe Nahversorgung

o Ausnahmsweise Lage aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, sofern das Vor-
haben der wohnortnahen Versorgung dient

Voraussetzungen zur Konsensfahigkeit fur grof3flachige Vorhaben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment:
e Lage in einem Haupt- oder Stadtteilzentrum
o Der einzelbetriebliche Umsatz entspricht maximal der Kaufkraft im Verflechtungsbereich
des Zentrums

Voraussetzungen zur Konsensfahigkeit fur grof3flachige Vorhaben mit nicht-zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment:

e Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich

o Falls auRBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: zentrenrelevante und nahversorgungsre-
levante Randsortimente unter 10% (maximal 2.500 m?2)

e Der einzelbetriebliche Umsatz entspricht maximal der Kaufkraft im Verflechtungsbereich
der Kommune oder trotzdem eine Zustimmung des Arbeitskreises STRIKT

Grundsatzlich wurde die Einordnung des Plangebietes als Standort fiir groRRflachige Einzel-
handelsbetriebe bereits im Zusammenhang mit den landesplanerischen Zielen und Grundsat-
zen vorgenommen (vgl. Kap. 3.1.2). Dariber hinaus bedeuten die Vorgaben des STRIKT flr
das Plangebiet die folgenden Schlussfolgerungen, welche im Bebauungsplan bertcksichtigt
werden. Das STRIKT kann im Gegensatz zu den landesplanerischen Vorgaben auch innerhalb
von Gewerbegebieten relevant sein, sofern es sich um grofflachige Einzelhandelsbetriebe
ohne wesentliche Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung handelt.

o Ein groR¥flachiges Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ware unter
den genannten Bedingungen nur zur wohnortnahen Versorgung konsensfahig. Eine
gleichlautende Festsetzung ist jedoch nicht mdglich. In den Gewerbegebieten werden
Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten ausgeschlossen.

¢ Im STRIKT ist festgelegt, dass ein Vorhaben mit weniger als 90 % nahversorgungsre-
levanten Sortimenten als zentrenrelevanter Betrieb zu bewerten ist. Somit ware ein
neuer Betrieb entsprechend dem bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit
nur rund 70-80 % nahversorgungsrelevanten Sortimenten als zentrenrelevanter Be-
trieb einzuordnen und wirde daher keine Genehmigung erhalten.

e Fir grof3flachige Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist im gesamten
Plangebiet keine Konsensfahigkeit zu erwarten, da die Lage aul3erhalb eines Haupt-
oder Stadtteilzentrums liegt. Die festgesetzten Sonstigen Sondergebiete fiir grof3flachi-
gen Einzelhandel sichern bestehende Betriebe. Ein Ersatz durch &hnliche neue Vor-
haben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ware daher im Einzelfall zu betrachten.

e Ein groR3flachiges Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment wére nur in-
nerhalb des ASB konsensfahig. Dabei waren die zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente nur als Randsortimente bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache zulas-
sig. Gleichlautende Festsetzungen sind fur die Gewerbegebiete nicht méglich, da eine
Ermé&chtigungsgrundlage fehlt. Die Zulassigkeit von solchen Vorhaben, welche inner-
halb der Gewerbegebiete nicht schon aus anderen Grinden ausgeschlossen waren,
sind daher im Rahmen der Baugenehmigung zu prufen.
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In der Zusammenschau entsprechen die angestrebten Festsetzungen des Gewerbegebietes
mit bestimmten Beschrankungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
den Vorgaben des STRIKT. Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes fur gro3flachigen
Einzelhandel basiert insbesondere auf den bestehenden Genehmigungen und lasst zuséatzlich
Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu. Ein potenzieller zukinftiger Ersatz
der bestehenden Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ware im Einzelfall zu pru-
fen.
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4. Ziele und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

4.1 Planungsziel

Das Gewerbegebiet »Aachener Kreuz« ist ein fir Wirselen und die StadteRegion Aachen
bedeutsamer Wirtschaftsstandort. Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes 234 ist,
das Gewerbegebiet in dem raumlichen Geltungsbereich auf seine Funktion als Gewerbegebiet
zu konzentrieren und es mit Festsetzungen gemald § 8 BauNVO als solches zu festigen und
zu fordern. In dem Zusammenhang wurden Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels er-
arbeitet, um insbesondere die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes NRW zu
bertcksichtigen. Konkret ist vor dem Hintergrund der Landesentwicklungsplanung zu verhin-
dern, dass sich neben den bestehenden grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben weiterer, ins-
besondere innenstadtrelevanter Einzelhandel ansiedelt. Denn dieser wirde die stadtischen
Versorgungszentren und die Nahversorgung gefahrden und ware mit den Zielen der Raum-
ordnung unvereinbar. Dies bedeutet, dass schon im Bestand ein deutlich gréf3erer Umfang an
grolflachigen Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet und somit auRerhalb der Stadtteil-
zentren Wrselens vorhanden ist. Zukiinftig sollen keine zusétzlichen Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Hauptsortimenten Uber den bereits genehmigten Um-
fang an Verkaufsflachen hinaus mehr zulassig sein.

Daher sollen im Rahmen der Festsetzungen fir das Gewerbegebiet auch die Bestandsbe-
triebe sowie die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes NRW beriicksichtigt
werden. Folglich geht mit dem Ziel der Gewerbegebietssicherung zugleich das Ziel einher, die
Funktionen der stadtischen Versorgungszentren zu bewahren.

Bezlglich des Einzelhandelsbetriebs Kaufland besteht aufgrund fehlender konkurrierender
Vollsortimenter in der Umgebung eine Nahversorgungsfunktion (vgl. Kap. 2.2.1), die gesichert
werden soll. Dartber hinaus soll der bestehende Einzelhandelsbetrieb Smyth Toys gesichert
werden (vgl. Kap. 2.2.1). Das gemeinsame Grundstiick der Standorte von Kaufland und Smyth
Toys soll als Sonstiges Sondergebiet im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im Plangebiet
bestehen bleiben, jedoch die Gesamtverkaufsflachen und die Verkaufsflachen der nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimente auf den vorhandenen Umfang begrenzt werden. Zu-
dem sollen zuklnftig innerhalb des Sondergebietes Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentren-
relevanten Kern- bzw. Hauptsortimenten, eine Auswahl an Dienstleistungen sowie ausnahms-
weise Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Im Zuge der Planung werden auch die Festsetzungen beziglich der MaRnahmen fir Klima-
schutz und Klimafolgenanpassung aktualisiert. Als Malinahmen aus dem Integrierten kommu-
nalen Klimaschutzkonzept fur die Stadt Wiirselen von 2010 lassen sich insbesondere die Malf3-
nahmen zur Festsetzung von MaRnahmen bezlglich erneuerbarer Energien in der Bauleitpla-
nung (BW-4 »Klimaschutz im Stadtebau — Bebauungsplane«) und Einplanung von Dach- und
Wandbegrunung (BW-5 »Architektur und Geb&udeplanung«) aufgreifen. Darliber hinaus wird
eine Okologische Aufwertung des Bachlaufes Steinbach erméglicht. Zusammengefasst wer-
den die Festsetzungen an zeitgemalle Umweltstandards angepasst.
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4.2  Stadtebauliche Planungen

Da das Plangebiet wie auch das gesamte Gewerbegebiet zu rd. 90 % bebaut ist und abgese-
hen von vereinzelten Leerstanden stetig genutzt wird, muss der Bestand entsprechend be-
racksichtigt werden.

Neubauten sind derzeit bis Aufthebung der Veranderungssperre nicht moglich. Zuletzt wurde
die Bauvoranfrage fir einen Lebensmitteldiscounter gestellt, welcher jedoch nicht den landes-
planerischen Zielen entspricht (vgl. Kap. 1.1).

Bei der zuklnftigen Weiterentwicklung des Gewerbegebietes sollen aufgrund der Dringlichkeit
fur Klimaschutz und Klimaanpassungsmafinahmen sowie zur Aufwertung des gesamten Ge-
werbegebietes neue Festsetzungen erganzt werden. Zum einen ist die bisher auch schon vor-
gegebene Begrinung zukiinftig konsequenter umzusetzen, zusatzlich auf allen neuen Dach-
flachen. Zum anderen gelten neue Vorgaben fir die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen oder
Solarthermie-Modulen. Zudem werden Vorgaben fir die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen
oder Solarthermie-Modulen auf Dachflachen von neu errichteten baulichen Anlagen und uber-
dachten Stellplatzen getroffen. Diese ersetzen ahnliche Vorgaben der Bauordnung, welche
seit dem 06.06.2024 durch die Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen (SAN-VO
NRW) konkretisiert werden, um Planungssicherheit unabhangig von etwaigen zukiinftigen An-
derungen der Bauordnung zu schaffen. Die Dachbegriinungen sowie die Starkung des Aus-
baus von Solaranlagen sind Bestandteile von Ma3nahmen des Klimaschutzkonzeptes (vgl.
Kap. 4.1).

Zugleich wird eine effizientere Flachennutzung angestrebt, ohne zusatzliche Versiegelungen
zuzulassen. Zu diesem Zweck sollen im Gewerbegebiet zum einen zukiinftig hohere Gebau-
deh6hen erméglicht und zum anderen entlang der Offentlichen Strafl3en eine Mindesthéhe der
Fassaden vorgeben werden.

4.3 Wesentliche Auswirkungen

Da der Bebauungsplan auf der Grundlage des bestehenden Baurechts aufbaut und das Ge-
werbegebiet bereits seit Jahrzehnten genutzt wird, bleiben die wesentlichen Auswirkungen der
Planaufstellung auf die nachfolgenden Themenfelder begrenzt. Bedingt durch die Festsetzun-
gen wird weder neue Flacheninanspruchnahme noch zusatzlicher Anstieg des Verkehrsauf-
kommens oder ein Anstieg der gesamten Schallemissionen verursacht.

Umwandlung eines Sonstigen Sondergebietes in ein Gewerbegebiet

Das bisherige Sonstige Sondergebiet SO 7 »Cash + Carry — Grof3handel« wird zugunsten
eines Gewerbegebietes umgewandelt. Durch den Entfall des Sonstigen Sondergebietes wird
die tatsachliche Zuordnung des GroRRhandels zu gewerblichen Nutzungen verdeutlicht; eine
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem oder nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment ist dort nicht zuldssig. Stattdessen werden dort zukiinftig auch sonstige
klassischen Gewerbenutzungen zulassig sein.

Neustrukturierung des Sonstigen Sondergebietes

Abweichend davon verbleibt das bisherige Sonstige Sondergebiet SO 6 »SB-Warenhandel,
die Festsetzungen werden jedoch entsprechend der Zweckbestimmung »Grol3flachiger Ein-
zelhandel« folgendermal3en aktualisiert. Der Standort des Verbrauchermarktes Kaufland und
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dessen Konzessionaren wird gesichert, um die Nahversorgungsfunktion als Vollsortimenter fur
die umliegenden Ortsteile St. Jobs und Weiden in Wurselen sowie fur den angrenzenden
Aachener Ortsteil Verlautenheide zu sichern. Der Standort des Spielwarenfachmarktes grenzt
auf demselben Grundstuck unmittelbar an den Verbrauchermarkt an und wird daher auch wei-
terhin gesichert. Erneuerungen, Anderungen und gewisse Entwicklungsméglichkeiten der be-
stehenden Nutzungen sowie Nutzungsénderungen werden konkreter geregelt als bisher und
starker auf die landesplanerischen Ziele und Grundsatze abgestimmt. Zukinftig kbnnen diese
Bestandsbetriebe durch ahnliche Betriebe unter Einhaltung der festgesetzten Gesamtver-
kaufsflache sowie der Sortimente und deren sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergren-
zen erganzt bzw. ersetzt werden. Darlber hinaus werden auch Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kern- bzw. Hauptsortimenten sowie einige Dienstleistungen zugelas-
sen. Ausnahmsweise dirfen zudem nicht stérende Gewerbebetriebe oder Fitnessstudios er-
richtet werden.

Steuerung des Einzelhandels innerhalb des Gewerbegebietes

Damit die zulassigen Nutzungen im Plangebiet zuklinftig den landesplanerischen Zielen ge-
recht werden, werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie nahversorgungsre-
levanten Hauptsortimenten innerhalb des Gewerbegebietes ausgeschlossen, sofern sie nicht
im unmittelbaren, untergeordneten Zusammenhang mit Gewerbebetrieben stehen. Die bishe-
rige Regelung, dass innenstadtrelevante Einzelhandelsbetriebe bei atypischer Sortiments-
struktur ausnahmsweise zuldssig waren, entfallt. Dies wird zukinftig zur Folge haben, dass
sich innenstadtrelevante Handelsbetriebe wieder starker auf die Stadtteilzentren (zentralen
Versorgungsbereiche) von Wirselen und von Aachen konzentrieren. Diese wiederum werden
durch die steigende Frequentierung gestarkt.

Bestehende Nutzungen sind weiterhin Uber passiven Bestandsschutz gesichert, kbnnen je-
doch zukunftig nicht neu errichtet oder erweitert werden. Eine begriindete Ausnahme wird mit
erweitertem Bestandsschutz fur den Betrieb zur Herstellung und zu dem Vertrieb von Karne-
vals-, Geschenk-, Freizeit und Festartikeln an der Sankt-Jobser-Stral3e (Karnevalswierts) zu-
gelassen, damit der fur das temporar sehr starke Verkehrsaufkommen gut geeignete Standort
weiterhin fiir den Betrieb als regionalen Anlaufpunkt fir den Brauchtum des Karnevals genutzt
werden darf.

Klimaschutz- und KlimaanpassungsmafRnahmen

Die Begriinungsfestsetzungen des bestehenden Planungsrechts sollen hinsichtlich aktueller
Anforderungen aktualisiert werden, u.a. werden bei der Auswahl der zu pflanzenden Baume
weitere klimaresiliente Arten erganzt. Uber die bestehenden Festsetzungen hinaus wird fir
neue Geb&dude eine Dachbegrinung festgesetzt. Somit werden im Zuge der Bauleitplanung
Mafinahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels verstarkt vorgesehen.

Auf nutzbaren Dachflachen von neu errichteten baulichen Anlagen (Haupt- und Nebenanla-
gen) sowie Uberdachten Stellplatzen (Carports) wird die Errichtung von Photovoltaikmodulen
oder Solarwarmekollektoren in Kombination mit Begrinungsmafinahmen festgesetzt. Fur die
Dachflachen von neu errichteten Gebauden und bei der Errichtung von Stellplatzanlagen mit
Uber 35 Stellplatzen fir Nichtwohngebaude wiirde ohne die vorliegende Bauleitplanung statt-
dessen gemalR Bauordnung NRW eine Verpflichtung zur Errichtung von Photovoltaik- oder
Solarthermie-Anlagen gelten. Da die Pflicht fir Solaranlagen der Stellplatzanlagen entspre-
chend der Bauordnung bereits mit den festgesetzten Baumpflanzungen als erfillt gelten
wurde, wird zuséatzlich eine Festsetzung zur Ausstattung geeigneter Dachflachen Uberdachter
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Stellplatze (Carports) aufgenommen. Folglich missen ebenerdige Stellplatze nicht zwingend
mit Solaranlagen Uberdacht werden, sondern sind nur mit Solaranlagen auszustatten, wenn
sie ohnehin Uberdacht werden. Stattdessen steht die Begriinung mit Laubbaumen aus 6kolo-
gischen und stadtebaulichen Griinden im Vordergrund. Mit der Festsetzung der Photovoltaik-
Pflicht fir Dachflachen von Nebenanlagen und Carports wird am Standort die Nutzung erneu-
erbarer Energien vorangetrieben und die Unabhéangigkeit von fossilen Energieressourcen er-
hoht. Hiermit werden auch explizit Klimaschutzmaf3nahmen in den Bebauungsplan integriert.

Mit diesen Festsetzungen wird zwar — aus stadtebaulichen Griinden — in bestehendes Bau-
recht eingegriffen, sodass die Grundstiuckseigentimer oder sonstige Nutzungsberechtigte bei
baulichen Anderungen teilweise neue Auflagen erhalten; doch handelt es sich bei den Vorga-
ben um heutzutage nicht mehr verhandelbare Standards und zugleich um langfristige Investi-
tionen in ein stadtebaulich attraktiveres Gewerbegebiet. Nicht nur das Mikroklima des Plange-
bietes und somit auch die Arbeitsbedingungen, sondern auch das Image der Betriebe werden
mit den erganzten Vorgaben verbessert. Andererseits werden innerhalb des Gewerbegebietes
bauliche Aufstockungen ermdglicht und somit die Nutzungsoptionen erweitert.

Die bestehenden Griinstrukturen im stdlichen Plangebiet werden zukiinftig als Wald festge-
setzt, da der Geholzbestand rechtlich inzwischen als Wald im Sinne des Bundeswald- bzw.
Landesforstgesetz NRW einzuordnen ist. Handlungsbedarf ergibt sich daraus nicht. Die be-
stehenden Leitungsrechte innerhalb der Waldflache gelten weiterhin.

Verkehrsaufkommen

Im Bereich innerhalb und rund um das Plangebiet herrscht bereits im Bestand ein erhebliches
Verkehrsaufkommen vor. Der Verkehrsuntersuchung des Biiros BSV zufolge ist zukiinftig zu-
satzlich zum Bestand eine ca. 5 %ige Zunahme an Kfz-Verkehr zu erwarten (vgl. Kap. 8).
Diese Zunahme ist vor allem dadurch zu begriinden, dass bisher noch nicht alle Flachen im
Plangebiet vollstéandig genutzt werden. Daher wére die erwartete Verkehrszunahme auch bei
Erhalt des bisher geltenden Planungsrechts méglich. Die 5 %ige Zunahme an Kfz-Verkehr
wirkt sich auch auf das umliegende Hauptverkehrsnetz aus. Auf Grundlage des Leistungsfa-
higkeitsnachweises flr drei umliegende Knotenpunkte, ebenfalls erstellt von dem Bliro BSV,
finden Abstimmungen mit dem Stral3enbaulasttrager statt, damit auch zu den Spitzenzeiten
eine ausreichende Verkehrsqualitat gesichert wird (vgl. Kap. 8).

Sowohl von den Stral3en innerhalb des Gewerbegebietes als auch von den angrenzenden
Autobahnen gehen erhebliche Schallemissionen aus. Die schutzwirdigen Nutzungen im Plan-
gebiet werden vor den verkehrsbedingten Schallimmissionen anhand von aktualisierten Fest-
setzungen zum Schallschutz zukinftig besser geschutzt als bisher (vgl. Kap. 5.11). Die Fest-
setzungen basieren auf der schalltechnischen Untersuchung der Accon Kéln GmbH (vgl. Kap.
8).

Teilaufthebung des bestehenden Planungsrechts

Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans 234 werden der betroffene Teilbereich des Be-
bauungsplans 143, 2. Anderung, die 15. Anderung des Bebauungsplans 143 sowie der be-
troffene Teilbereich des Bebauungsplans 143, 18. Anderung aufgehoben.

Sonstiges
Die gesamten planbedingten Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter werden im Umweltbe-

richt dargelegt. Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung.
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5. Planinhalte — Textliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
5.1.1 Gewerbegebiete

Gewerbegebiet

Zur Sicherung der Funktion des Gewerbegebietes wird als zulassige Art der baulichen Nut-
zung fur den Uberwiegenden Teil der Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches ein Gewer-
begebiet festgesetzt mit Ausnahme des bisherigen Sonstigen Sondergebietes SO 6 »SB-Wa-
renhandel«. Das kinftige, festgesetzte Gewerbegebiet umfasst sowohl die meisten im rechts-
kraftigen Bebauungsplan bisher festgesetzten, bestehenden Gewerbegebiete als auch das
bisherige Sonstige Sondergebiet SO 7 »Cash + Carry — Grof3handel«.

Gewerbegebiete dienen gemaR § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Wesentliche Auswirkungen dieser Festsetzung
werden in Kap. 4.3 ausgefuhrt.

Allgemein zulassig sind alle in § 8 Abs. 2 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen, sofern sie mit den
weiteren Festsetzungen dieses Bebauungsplans vereinbar sind. Dies entspricht den bisher
zulassigen Nutzungen in den bestehenden Gewerbegebieten und ermdéglicht auch zukunftig
diverse gewerbliche Ansiedlungen.

Ausnahmsweise zulassig sind die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO aufgefihrten Nutzungen,
sofern sie mit den weiteren Festsetzungen dieses Bebauungsplans vereinbar sind (d.h. Woh-
nungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflaiche und Baumasse un-
tergeordnet sind, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke).

e Zulassige Sortimente von Einzelhandelsbetrieben:

Grundsatzlich sind in Gewerbegebieten keine Einzelhandelsbetriebe zulassig, von denen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO wesentlichen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
ausgehen kénnen. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten mit dem Verkauf an letzte Verbraucher werden gemafi? 8 1 Abs. 5
i.V.m. Abs. 9 BauNVO ausgeschossen. Grund dafir ist die landesplanerische Vorgabe flr
Gebiete aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen zum Schutz der Stadt- und Stadtteil-
zentren sowie insbesondere der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche. Konkret rele-
vant ist das Ziel 6.5-2 des LEP NRW, nach dem Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen festgesetzt werden sollen. Der Ausschluss
folgt zugleich den Vorgaben des stadteregionalen Einzelhandelskonzepts STRIKT.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind demnach zulassig,
wenn von ihnen keine zuvor genannten wesentlichen Auswirkungen ausgehen. Diese dirfen
zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente nur als Randsortimente mit deut-
lich untergeordneter Erganzungsfunktion anbieten.
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GroRRhandel zahlt nicht zu den sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben im Sinne des § 11
Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauNVO, wie u.a. im Einzelhandelserlass NRW 2021 klargestellt wird.
Daher ist Gro3handel wie der bestehende Grof3handelsbetrieb Metro innerhalb der Gewerbe-
gebiete zulassig und unterliegt nicht den Bestimmungen zum grof3flachigen Einzelhandel.

Fur bestehende Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortimenten mit dem Verkauf an letzte Verbraucher besteht innerhalb der Gewerbe-
gebiete zukinftig lediglich passiver Bestandsschutz. Erneuerungen oder Nutzungsanderun-
gen sind nur zulassig, soweit sie mit der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
dieses Bebauungsplanes vereinbar sind.

Soweit von zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten die Rede ist, bestimmt sich dies nach der Wiirselener Liste (2. Anderung, 2024).

e Einzelhandel in Verbindung mit Gewerbebetrieben:

Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsre-
levanten Hauptsortimenten in Verbindung mit Gewerbebetrieben unter den genannten Bedin-
gungen. Dazu zahlt etwa Einzelhandel von selbst hergestellten Produkten im Zusammenhang
mit Handwerksbetrieben oder produzierendem und weiterverarbeitendem Gewerbe.

Die Beschrankung auf die lediglich ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben dient der Si-
cherstellung, dass die jeweils vorgesehenen einschrankenden Bedingungen eingehalten wer-
den. Demnach sollen entsprechende Betriebe nur dann zugelassen werden, wenn davon aus-
zugehen ist, dass eine bauliche Unterordnung der Verkaufsstelle (in Grundflache und Bau-
masse) zum zugehdrigen Betrieb gegeben ist und dass das angebotene Sortiment aus eigener
Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammt oder zumindest in Zusammenhang mit den
hier hergestellten Waren bzw. angebotenen Leistungen steht.

Als Bestandteil der Prifung der Zulassigkeit von Betrieben durch die Bauaufsicht empfiehlt
sich, einen maximalen Anteil der Verkaufsflachen an den Betriebsflachen des gesamten Be-
triebes zu definieren, der nicht Uberschritten werden sollte. So kann etwa bei einer Verkaufs-
flache von unter 20 % der genehmigten Geschossflache von einer Unterordnung ausgegangen
werden. Zusatzlich kann im Rahmen der Genehmigung auch eine Deckelung der maximal
zulassigen Verkaufsflache insgesamt gepriift werden. Dabei kann angenommen werden, dass
Betriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 400 m2 negative Auswirkungen auf benach-
barte Zentren und Nahversorgungslagen haben kénnen und somit ausgeschlossen werden
sollten. Da die Entscheidung der konkreten Betrachtung im Einzelfall unterliegt, empfiehlt es
sich diese Vorgaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prufen.

Mit der Festsetzung des sogenannten »Handwerkerprivilegs« werden flr entsprechende Be-
triebe sinnvolle und stadtebaulich vertragliche Ansiedlungs- und Entwicklungsméglichkeiten
gewahrleistet ohne zentrale Versorgungsbereiche zu beeintrachtigen.

e Betriebsbereiche bzw. Anlagen der 12. BImSchV:

Diein 8 1 Abs. 5i.V.m. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO genannten Betriebsbereiche im Sinne des 8§ 3 Abs.
5a BImSchG bzw. Anlagen, in denen entsprechende Mengen gefahrlicher Stoffe eingesetzt
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werden und die aufgrund dessen unter den Geltungsbereich der 12. BImSchV (Storfallverord-
nung) fallen, sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Durch den Ausschluss soll der
Schutz zulassigen schutzwirdigen Nutzungen in und um das Plangebiet wie der Betriebswoh-
nungen sowie der Biro- und Verwaltungsbetriebe sichergestellt werden.

e Vergnugungsstatten:

AulRerdem werden zukinftig Vergnigungsstatten ausgeschlossen, um den Gesamtstandort
vor negativen Beeintréachtigungen zu schitzen. Hintergrund fur den Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten ist die seit vielen Jahren bestehende Zielsetzung, keine weiteren Vergnigungs-
statten im Gewerbegebiet mehr zulassen zu wollen. Bereits im Jahr 2010 wurde die 14. Ande-
rung des Bebauungsplans 143 mit der Zielsetzung beschlossen, Vergnugungsstatten in den
Gewerbegebieten auszuschlieRen. Der Plan sollte aufgestellt werden, um eine fortschreitende
Konzentration von Spielhallen und Erotikcenter zu verhindern. Die Bestandsdichte im Gewer-
begebiet Aachener Kreuz war so hoch, dass weitere Verdichtungen einen sogenannten Tra-
ding-Down-Effekt verursachen wirden und das Gewerbegebiet in seiner eigentlichen Zielset-
zung gefahrdet wéare. Der Begriff »Trading-Down« bezeichnet eine Niveauabsenkung, die
durch Verdrangung von vorhandenen hochwertigen Nutzungen entsteht. Dieser kann sich bei-
spielsweise durch die AuBenwirkung ergeben, der die in der Nachbarschaft befindlichen Ge-
werbebetriebe wiederum in ihrer eigenen Auf3endarstellung beeintrachtigt.

Die Zulassigkeit konkret von Spielhallen wurde im Oktober 2011 durch Beschluss eines Spiel-
hallenkonzeptes fur die Stadt Wirselen geregelt. Zu Beginn des Jahres 2010 hatte Wirselen
in der Region den hdchsten Anteil an Geldspielautomaten in Bezug auf die Einwohnerzahl.
Dem Spielhallenkonzept zufolge werden Spielhallen auRerhalb von Misch- und Dorfgebieten
sowie Kerngebieten nicht mehr zugelassen, insbesondere auch nicht im Gewerbegebiet
Aachener Kreuz.

Obwohl das 14. Anderungsverfahren des Bebauungsplans seinerzeit nicht abgeschlossen
wurde, sollten Bauanfragen zu Spielhallen, Wettbiros, Nachtlokalen etc. auf Grund des zu
befirchtenden Trading-Down-Effektes versagt werden. Damit das stadtebauliche Ziel der Si-
cherung attraktiver Gewerbegrundstiicke weiterverfolgt werden kann, wird die Errichtung
neuer Vergnigungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen. Dies gilt neben den Spiel- und Au-
tomatenhallen bzw. Spielcasinos auch fir Wettblros, Nachtlokalen, Varietés, Tanzbars, Strip-
tease-Lokale und Peep-Shows, da von ihnen entsprechende Niveauabsenkungen ausgehen
kénnen.

Gliederung des Gewerbegebietes
Das Gewerbegebiet wird nach der Art der zulassigen Nutzung in die Teilflachen GE 1, GE 2
und GE 3 gegliedert.

Die Beachtung der Belange des Immissionsschutzes wird wie bereits im bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan in erster Linie tiber eine nutzungsbezogene Gliederung des Gewerbegebietes
in die Teilflachen GE 1, GE 2 und GE 3 erfillt. Diese Gliederung wird tber die Abstandsliste
des NRW-Abstandserlasses 2007 — RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8804.25.1 vom 06. Juni 2007 — erreicht. Hiermit
wird dem gewerblichen Bereich das gro3tmdogliche Nutzungsspektrum eingerdumt, ohne dass
der ausreichende Schutz der nachstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen innerhalb der n6rd-
lich liegenden Mischgebiete beeintrachtigt wird. Die Fortfihrung der bestehenden Gliederung
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im Sinne von 8 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauNVO in Verbindung mit Abs. 5, Abs. 9 BauNVO stellt
demnach keine neue Einschréankung ein, sondern sichert bestehende Losungen fiir Schutzan-
spriche wie den Schallschutz durch die vorgeschriebenen Abstande.

Die Teilflache GE 1 Uberplant das ehemalige SO 7 »Cash + Carry — Grof3handel«. Gemalf
dem Abstandserlass 2007 sind in dem Gebiet die Abstandsklassen | bis VI unzulassig, da die
Distanz zu den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen zu gering ware. Die Festsetzun-
gen der Teilflache GE 1 entsprechen bezlglich den zulassigen Abstandsklassen den Gewer-
begebieten GE 2 des Bebauungsplans 143. Die Teilflachen GE 2 entsprechen beziglich den
zulassigen Abstandsklassen den bisherigen Gewerbegebieten GE 3 des Bebauungsplans 143
und die Teilflichen GE 3 den bisherigen Gewerbegebieten GE 4.

Vorhandene bauliche Anlagen auf dem Grundstlick der Gemarkung Broichweiden,
Flur 83, des Flursticks 844

Gemal § 1 Abs. 10 BauNVO wird fur das Grundstiick der Gemarkung Broichweiden, Flur 83,
Flurstiick 844, festgesetzt, dass Erweiterungen, Erneuerungen oder Anderungen des geneh-
migten Betriebes zur Herstellung und zum Vertrieb von Karnevals-, Geschenk-, Freizeit- und
Festartikeln zulassig sind. Zulassig sind Herstellung und Vertrieb von Karnevals-, Geschenk-,
Freizeit- und Festartikeln. Dabei darf die Verkaufsflache von 1.040 m? nicht Uberschritten wer-
den. Die genehmigte Verkaufsflache umfasst Verkaufsraume inklusive Rettungswegen, einen
Kassen- und Infobereich, Umkleiden und Flurflachen.

Nutzungsénderungen sind nur zulassig, soweit sie mit den textlichen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung vereinbar sind, d.h. mit den Festsetzungen fir das Gewerbegebiet.

Im Gewerbegebiet an der Sankt-Jobser-Stralie (sidostlicher Grundstiicksteil des Flurstlicks
844) befindet sich innerhalb des bestehenden Geb&audes inshesondere der Betrieb zur Her-
stellung und zum Vertrieb von Karnevals-, Geschenk-, Freizeit und Festartikeln (Karnevals-
wierts). Wie in Kap. 2.2.1 erlautert, besteht ein bedeutendes Interesse am Erhalt des Betriebes
als regionaler Anlaufpunkt fiir den Brauchtum des Karnevals. Im Vergleich zum Gbrigen Stadt-
gebiet ist der Standort flir den Betrieb gut geeignet, weil insbesondere wahrend der Hochsai-
son des Karnevals ein sehr starkes Verkehrsaufkommen besteht. Dieses Verkehrsaufkommen
sowie der Flachenbedarf kdnnten in den Stadtteilzentren Wiirselens nicht untergebracht wer-
den. Jedoch entsprach der Vertrieb der Karnevalskostiime mit dem bisher geltenden Pla-
nungsrecht nicht den vorgesehenen Festsetzungen fur Gewerbegebiete, da die Sortimente
Uberwiegend zu Bekleidung und somit zu den unzulassigen zentrenrelevanten Sortimenten
gezéahlt werden. Deshalb wird der Grundstiicksbereich als Sonstiges Sondergebiet im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Nun wird die Nutzung des Betriebes zur Herstellung und
zum Vertrieb von Karnevals-, Geschenk-, Freizeit und Festartikeln mit Verkaufsflache im be-
reits genehmigten Umfang zugelassen. Die genehmigte Verkaufsflache von rund 1.040 m? darf
nicht Gberschritten werden.

5.1.2 Sonstige Sondergebiete

Sonstiges Sondergebiet SO »GrofR¥flachiger Einzelhandel«

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung »GroRflachiger Einzelhandel« im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO dient vorwiegend der Unterbringung grof3- und nicht-grof3flachigen
Einzelhandelbetrieben.
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Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes besteht der grof3flachige Einzelhandelsbetrieb mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Kaufland) und dessen Konzessionsfla-
chen. Genehmigt wurde ein Verbrauchermarkt mit Verkaufsflachen von 4.486,26 m? und zu-
satzlich 405,03 m2 Mall-/Ladenflachen sowie 505,38 m2 Verkaufsflachen fir Konzessionére
(vgl. Kap. 2.2.1). AuRRerdem wurde ein Windfang auf einer Flache von 53,07 m2 genehmigt. In
der Summe sind dies insgesamt rd. 5.450 m2. Auf demselben Grundsttick liegt das bestehende
Spielwarengeschéaft mit Baugenehmigung aus den 1980er Jahren, welches sudlich an den
Verbrauchermarkt Kaufland angrenzt. Genehmigt wurde seinerzeit der »Verkauf von Food-
und Non Food Artikeln« fur die Sortimente Spielwaren und Sportartikel (WZ-Gruppe 439_6)
auf einer Verkaufsflache von 2.268 mz2.

Da es sich bei dem Sondergebiet um ein Grundstiick von einem Eigentiimer handelt, wird eine
zulassige Gesamtverkaufsflache von 7.800 m2 fur samtliche Einzelhandelsbetriebe innerhalb
des Sondergebietes festgesetzt. Zudem werden bestandsorientiert — d.h. auf Grundlage der
genehmigten Einzelhandelsbetriebe und den Konzessionaren — folgende Sortimente und sor-
timentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen zugelassen:

Lebensmittel/ Getranke 3.300 m2
Spielwaren 2.400 m?
Sportartikel ohne Sportbekleidung 250 m2

Die nachfolgend aufgefiihrten Sortimente sind auf insgesamt maximal 1.000 m2 Verkaufsfla-
che und unter Beachtung der nachstehend aufgefuihrten Verkaufsflachenobergrenzen zulas-

sig:

Drogeriewaren 780 m?
Bekleidung 200 m2
Schuhe 100 m2
Unterhaltungselektronik/ Computer/ Elektrohaushaltswaren 150 mz
Foto/ Optik 50 m2
Blicher/ Zeitschriften/ Papier/ Schreibwaren/ Buroorganisation 150 m?
Blumen/ Schnittblumen 200 mz
Uhren/Schmuck 30 m2
Einrichtungszubehér einschlie3lich Glas, Porzellan, Keramik,

Haus- und Heimtextilien 300 m2
Apotheke 150 m2

Nach MalRgabe der Wiirselener Liste nicht-zentrenrelevante Sortimente sind innerhalb der Ge-
samtverkaufsflache als Randsortimente zuldssig. Die nicht-zentrenrelevanten Randsortimente
werden nicht begrenzt, da hierfur kein Erfordernis besteht. Sie wirden im Sinne der landes-
planerischen Ziele die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente innerhalb der Ge-
samtverkaufsflache ersetzen.

Innerhalb der zulassigen Gesamtverkaufsflache von 7.800 m2 sind auch Einzelhandelsbetrie-
be mit nicht-zentrenrelevanten Kern- bzw. Hauptsortimenten zulassig. Die Verkaufsflache ei-
nes einzelnen Einzelhandelsbetriebes mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment darf
2.500 m2 nicht Uberschreiten. Die Verkaufsflache flir zentren- oder nahversorgungsrelevante
Randsortimente darf 10 % der Verkaufsfliche des jeweiligen Betriebs nicht Gberschreiten. Die
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Verkaufsflache dieser Randsortimente ist auf die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenober-
grenzen nicht anzurechnen. Diese Vorgaben erfolgen zugunsten den Vorgaben der landes-
planerischen Zielen 6.5-5, 6.5-6 und 6.5-7 (vgl. Kap. 3.1.2).

Soweit vorstehend von zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten die Rede ist, bestimmt sich dies nach der Wiirselener Liste, 2. Anderung
(Anhang 1).

Durch die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes wird den beiden vorhandenen Einzel-
handelsbetrieben und Konzessionaren eine definierte Flexibilitat zur Entwicklung am existie-
renden Standort eingeraumt. Erneuerung der Gebaude und Anlagen sowie Nutzungsanderun-
gen sind zulassig, soweit sie mit der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
dieses Bebauungsplanes vereinbar sind. Hiermit wird insbesondere die Nahversorgungsfunk-
tion des nordlichen Betriebes (Kaufland) fiir die umliegenden Ortsteile St. Jobs und Weiden in
Wirselen sowie fur den angrenzenden Aachener Ortsteil Verlautenheide (vgl. Kap. 2.2.1) pla-
nungsrechtlich abgesichert. Der Betrieb tritt jedoch in Konkurrenz zu den beiden integrierten,
zentralen Versorgungsbereichen im Zentrum Wurselens und in Broichweiden. Deshalb wird
eine VergroRerung der Verkaufsflachen fir die Zukunft nicht zugelassen.

Zum Zeitpunkt der Genehmigung des Betriebes galt weder der LEP NRW 2017 noch die Wiir-
selener Liste aus dem Jahr 2015. Die 2. Anderung des Bebauungsplans 143 (inklusive der 5.
Anderung) sowie die Baugenehmigung des Kauflands aus dem Jahr 2014 basieren auf der
Systematik der Wirtschaftszweige von 1979. Fir die Festsetzung des in Rede stehenden Be-
bauungsplanes 234 erfolgte eine Zuordnung der geman Baugenehmigung zulassigen Sorti-
mente auf Grundlage der Gliederung der Wrselener Liste, so dass diesbeztiglich geringflgige
Abweichungen zur bestehenden Genehmigung bestehen. Die Festsetzung wurde in Abstim-
mung zwischen der Stadtverwaltung Wirselen und dem Grundstiickseigentiimer konkretisiert,
damit die Festsetzung innerhalb eines rechtlich stimmigen Rahmens geplante zuklinftige Ent-
wicklungen berticksichtigt.

Das Sonstige Sondergebiet »Grofflachiger Einzelhandel« tberplant das bisherige Sonderge-
biet SO 6 »SB-Warenhandel« (Grundstiick der Gemarkung Broichweiden, Flur 83, Flurstiick
783), sodass es sich nicht um eine Neuausweisung handelt. Hierbei ist nicht das landesplane-
rische Ziel 6.5-5 maRgeblich, welches fiir Sondergebiete im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache
vorsieht. Stattdessen entspricht die Festsetzung dem landesplanerischen Ziel 6.5-7, wonach
im Zuge der Uberplanung vorhandener Standorte die Verkaufsflachen in einem Sonstigen
Sondergebiet auf den baurechtlichen Bestandsschutz begrenzt werden kdnnen (vgl. Kap.
3.1.2). Da der Einzelhandelsbetrieb mit seiner Nahversorgungsfunktion im Bestand vorzufin-
den ist und die bestehende Genehmigung seit rd. 10 Jahren gilt bzw. das Grundstiick bereits
seit rd. 40 Jahren ein grol3flachiger Einzelhandelsstandort ist (ehemals Globus), ist davon aus-
zugehen, dass infolge der Festsetzungen keine negativen Auswirkungen auf die umliegenden
Einzelhandelsstrukturen verursacht werden.

Neben dem Einzelhandel sollen auch Schank- und Speisewirtschaften sowie eine konkrete
Auswahl an Dienstleistungen (Schuh- und Schliisseldienste, Reisebiros, Kosmetikstudios,
Sonnenstudios, Autoschnellwaschstrallen / Autopflege, Geldautomaten, Waschsalons und
Friseure) innerhalb des Sonstigen Sondergebietes angesiedelt werden kdénnen. Ausnahms-
weise zulassig sind Gewerbebetriebe der Abstandsklasse VII gemald Abstandsliste des NRW-
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Abstandserlasses 2007 sowie Fitnessstudios. Diese Erganzungen kommen der Funktion des
gesamten Plangebietes als Gewerbegebiet zugute. Der Umfang an baulichen Erganzungen
fur weitere Nutzungen wird durch die aktualisierten Baugrenzen sowie durch die Aktualisierung
der Grundflachenzahl begrenzt (vgl. Kap. 5.2.1 und 5.4).

Insgesamt stellt die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes das Ergebnis der Abwagung
offentlicher und privater Belange dar. Es wurden sowohl die landesplanerischen Vorgaben
bestmdglich bertcksichtigt, als auch die Nahversorgungsfunktion gesichert, als auch ein ver-
traglicher Rahmen mit Flexibilitat fur die zukinftige Nutzung des Grundstuckes definiert.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Uber die Gliederung des Gewerbegebietes nach der Art der zulassigen Nutzung hinaus wer-
den die Gewerbegebiete beziiglich dem Mal3 der baulichen Nutzung in die Teilflachen GE 1,
GE 2.1, GE 2.2, GE 3.1 und GE 3.2 gegliedert.

5.2.1 Grundflachenzahl
geman § 17 und § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache baulicher Anlagen je
Quadratmeter Grundstlcksflache zulassig sind. 8 19 Abs. 3 BauNVO definiert dabei néher,
welche Flachen mafRgebend sind. Der Wert gibt dabei an, wie viel vom Hundert der jeweiligen
Grundstiicksflachen der Gewerbegebiete jeweils tberbaut werden dirfen. Die Festsetzung
stellt ein wesentliches Instrument zur Steuerung des Versieglungsgrades dar. Der tibrige Anteil
der jeweiligen Grundstucksflachen ist zu begriinen, damit ein gewisser 6kologischer Ausgleich
fur die bauliche Dichte auf jeder Grundstiicksflache gesichert wird.

Die GRZ von 0,8 in den Gewerbegebieten bedeutet, dass 80 % der Grundstiicksflachen tber-
baut oder versiegelt werden diirfen. Uberschreitungen dariiber hinaus sind nicht zulassig. Die
GRZ von 0,8 fiir die Gewerbegebiete entspricht sowohl dem bisherigen Planungsrecht als
auch dem Orientierungswert fiir Gewerbegebiete nach § 17 BauNVO.

Die GRZ von 0,6 im Sonstigen Sondergebiet bedeutet, dass 60 % der Grundstiicksflachen
Uberbaut werden dirfen. Im Sonstigen Sondergebiet wird die GRZ auf 0,6 reduziert, damit sich
in Kombination mit den weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegen der lan-
desplanerischen Zielsetzung zusatzliche Einzelhandelsbetriebe tiber den bisherigen Umfang
hinaus ansiedeln kénnen.

Die zulassige Grundflache von 0,6 darf im Sonstigen Sondergebiet gem&fR § 19 Abs. 4

BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 Uiberschritten werden.
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5.2.2 Ho6he der baulichen Anlagen
geman § 16 Abs. 2 bis 5 und § 18 Abs. 1 BauNVO

Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen sichern grundsétzlich, dass gewerbetypi-
sche Baukorper zugelassen werden kénnen und sich zugleich in das vorhandene stadtebauli-
che Erscheinungsbild einfligen. Durch die Festsetzungen wird ausreichend Flexibilitat fur zu-
kunftige Entwicklungen gewahrt. Die bereits vorhandenen Gebaude stehen unter Bestands-
schutz, sodass diese von der Festsetzung der Mindesthdhe fir neu errichtete Gebaude nicht
betroffen sind. Insgesamt werden die zulassigen Bauhothen erweitert, sodass die Mal3e der
Bestandsnutzungen weiterhin zuldssig bleiben.

GE1,GE21undGE 3.1

Da inzwischen der Uberwiegende Anteil an Gebauden mit Flachdachern errichtet wird, sollen
die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen im Vergleich zu den bisher geltenden Fest-
setzungen vereinfacht und auf die bisherige Unterscheidung zwischen First- und Traufhéhen
verzichtet werden. Dartber hinaus soll die maximal zulassige Traufh6he der baulichen Anla-
gen — derzeit betragt sie bei lll Geschossen 10,5 m und ausnahmsweise 14 m - neu definiert
werden. Die nun maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird im Grof3teil des Gel-
tungsbereiches (innerhalb der Gewerbegebiete GE 1, GE 2.1 und GE 3.1) auf 18,0 m festge-
setzt und ermdglicht so eine effizientere Flachennutzung, um moégliche Bedarfe fir neue Fla-
cheninanspruchnahmen an anderer Stelle zu vermeiden.

GE 2.2 und GE 3.2

Daruber hinaus wird fur die Baugebiete im sudlichen Geltungsbereich, die an die Autobahn A4
grenzen, eine maximale Hohe von 25,0 m zugelassen. Dies betriff die Gewerbegebiete GE 2.2
und GE 3.2 sudlich der Carlo-Schmid-Straf3e. Somit wird eine Staffelung der maximal zulassi-
gen Gebaudehohen aufsteigend von Nord nach Siid ermdglicht. Aufgrund der Nahe zur Auto-
bahn und in Nachbarschaft zu weiteren hohen Gebauden entlang der Autobahn sind keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Stattdessen wird mit der Option hdherer
Gebaudehodhen der mogliche Larmschutz vor dem Verkehrslarm der Autobahn verbessert.

Der untere Bezugspunkt fur die Bestimmung der Hohen der baulichen Anlagen ist die Ober-
kante der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e im Endzustand, gemessen an der Mitte der an die
ErschlieBungsstralle angrenzenden Grundstiicksgrenze. Die zulassigen Hohen werden ge-
maf § 18 Abs. 1 BauNVO uber diesem Bezugspunkt gemessen. Bei mehreren angrenzenden
ErschlieBungsstralRen ist die niedrigere Strallenhthe mal3geblich. Obwohl der untere Bezugs-
punkt bisher nicht eindeutig definiert war, entsprechen die Hohen der Bestandsgebaude auf-
grund der erhdhten zulassigen Bauhdhen auch den neuen Festsetzungen.

Mindesththe

Zur Sicherung einer stadtebaulich hochwertigen Raumfassung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sowie zur Erzielung einer einheitlichen stadtraumlichen Dichte wird gemal3 8 16 Abs. 4
BauNVO entlang der zu 6ffentlichen Straf3en ausgerichteten Fassaden von neu errichteten
Gebauden eine Mindesthdhe der baulichen Anlagen von 8,5 m festgesetzt.

Damit soll gewahrleistet werden, dass die 6ffentlichen StraRenrdume durch klar definierte bau-

liche Kanten raumlich gefasst werden, was wesentlich zur Orientierung, MaRstéblichkeit und
gestalterischen Qualitat des Quartiers beitragt. Insbesondere im Kontext gewerblich geprégter
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Strukturen, in denen grofRvolumige Hallenbauten Ublich sind, dient die Mindesthéhe zudem
der Vermeidung gestalterisch undefinierter und stadtebaulich unterdimensionierter Baukorper,
die zu einem fragmentierten und minderwertigen Stral3enraum fihren wirden (etwa reine, ein-
geschossige Lagerflachen oder -hallen oder lediglich Aufstellung von Containern).

Die Festsetzung tragt Gberdies zur funktionalen und wirtschaftlichen Nutzung der Gewerbe-
flachen bei, indem sie eine angemessene bauliche Ausnutzung in Relation zum Grundsticks-
potenzial sicherstellt und stadtebauliche Fehlentwicklungen verhindert. Im Sinne des Ziels ei-
ner sparsamen Flacheninanspruchnahme (8§ 1a Abs. 2 BauGB) soll erreicht werden, dass
nach Mdglichkeit mindestens im vorderen Bereich der Grundstiicke wertige Nutzungen in stad-
tebaulicher Dichte vorgesehen werden. Die Mindesththe bezieht sich auf die stra3enseitige
Gebaudefront, nicht jedoch auf riickseitige oder seitliche Fassaden, die nicht an 6ffentliche
Stral3en grenzen, oder die zu den Bundesautobahnen gerichteten Fassaden.

Bestehende Gebaude, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans rechtmaRig
errichtet wurden, bleiben im Rahmen des Bestandsschutzes von der neuen Mindesthdhe aus-
genommen. Dies berticksichtigt das Vertrauen der Eigentiimer in die bestehende Rechtslage
sowie die bereits getatigten wirtschaftlichen Investitionen und vermeidet unverhaltnismafige
Belastungen.

Die bauordnungsrechtlich gebotenen Abstandsflachen im Sinne des § 6 BauO NRW sind ein-
zuhalten.

5.2.3 Zulassige Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen
geman § 16 Abs. 6 BauNVvVO

Fur Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf Dachflachen sowie fiir die untergeordneten
Bauteile kann eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhen bis zu einer Hohe von
maximal 2,0 m ausnahmsweise zugelassen werden. Solche untergeordneten Bauteile ober-
halb der festgesetzten Gebaudehdhe sollen von der Aul3enkante des darunter liegenden Ge-
schosses mindestens um das Mal3 abgertckt werden, wie die Anlagen hoch sind. Hierdurch
wird verhindert, dass sie im 6ffentlichen StraRenraum oder fir die Gestalt des Gewerbegebie-
tes ein erhthtes Stdrpotenzial auslosen. Die Festsetzung dient dazu, der Bauaufsicht einen
angemessenen Rahmen fur notwendige Abwagungsentscheidungen vorzugeben.

Innerhalb der regular zuldssigen Gebaudehdhe sind Photovoltaik- und Solarthermieanlagen
auf den Dachflachen allgemein zulassig.

5.2.4 Zahl der Vollgeschosse
gemal § 20 BauNVO

Fur das Sonstige Sondergebiet »Grol¥flachiger Einzelhandel« erfolgt die Festsetzung, dass
gemal 8 20 BauNVO lediglich ein Vollgeschoss errichtet werden darf. Dies entspricht der
Ausfihrung der Gebaude von den Einzelhandelsbetrieben im Bestand. Eine Aufstockung (bei-
spielsweise mit zusétzlichen Verkaufsflachen oder einer deutliche Zunahme an Nutzflachen
fur Dienstleistungen) ist nicht gewtiinscht.
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Eine entsprechende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist fir die Gewerbegebiete nicht
erforderlich, da deren Hohenentwicklung tber die Festsetzungen der Gebaudehdhen gesteu-
ert wird.

5.3 Bauweise
geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die bisher geltende abweichende Bauweise — die offene Bauweise mit maximal zulassiger
Gebaudelange von 200 m — wird beibehalten, da bereits solche Gebaude innerhalb des Gel-
tungsbereiches realisiert wurden: Im Bestand sind maximale Geb&udeldangen von rd. 200 m
(an der Monnetstraf3e), rd. 170 m (ebenfalls an der MonnetstraRe) und rd. 160 m (an der Schu-
manstraf3e) vorzufinden. Die Festsetzung sichert diese Geb&ude planungsrechtlich ab, ermdg-
licht aber auch zukinftig entsprechende Neubauten.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen im Sinne des § 23 BauNVO
in der Planzeichnung begrenzt. Sie entsprechen tiberwiegend den bereits im Bebauungsplan
143, 2. Anderung festgelegten iiberbaubaren Grundstiicksflachen. Unter Beriicksichtigung
von Abstandsflachen zu den angrenzenden Nutzungen, Freihaltung der Flachen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten sowie Freihaltung der Grinstreifen parallel zu den 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen wurden diese grof3zigig im Sinne von flexiblen Baummaoglichkeiten fest-
gesetzt. Die Absténde der Baugrenzen zu den offentlichen StralRenverkehrsflachen betragen
meist 5 m. Auch zum Entwéasserungskanal nordlich der Carlo-Schmid-Stral3e wird der Abstand
von 5 m beibehalten. Abweichend davon betragen die Abstande zur Kreisstraf3e Willy-Brandt-
Ring 10 m.

Eine Verringerung der Gberbaubaren Grundstucksflachen wird fur das Sonstige Sondergebiet
erforderlich, um den Umfang an zuldssigen Nutzungen auch baulich an den bestehenden Nut-
zungen zu orientieren. Neben der Beschréankung der Gesamtverkaufsflache fir das Grund-
stuck wird anhand der Uberbaubaren Grundstucksflachen in Kombination mit der Festsetzung
von einem Vollgeschoss auch der Umfang an zusatzlichen Dienstleistungen begrenzt. Inner-
halb der festgesetzten Baugrenzen bleiben bauliche Erweiterungen des Bestandsgebaudes
moglich. Im Zusammenhang mit der Verschiebung der Nutzungsgrenze zwischen den bishe-
rigen Sonstigen Sondergebieten und den Gewerbegebieten wurden innerhalb der Gewerbe-
gebiete die Baugrenzen geringfiigig angepasst. Aufgrund der Begrenzung der Grundflachen-
zahl bewirken die angepassten Nutzungsgrenzen keine zusétzliche Verdichtungsmadglichkeit.
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5.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Der Ausschluss einer Errichtung von Garagen, Stellplatzen und untergeordneten Nebenanla-
gen innerhalb der Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen dient zum einen dazu, dass eine grundlegende stadtebauliche Qualitat der Strafl3en-
raume erreicht wird. Zum anderen wirkt sich die Freihaltung der Grunflachen aus 6kologischer
Sicht positiv auf die Qualitat von Boden, Wasserkreislauf, Flora und Fauna aus. Im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan galt eine solche Festsetzung bereits. Bestehende Stellplatze und Ne-
benanlagen in den Bereichen stehen zwar unter Bestandsschutz, durfen jedoch nicht erweitert
werden.

Zu den unzuldssigen untergeordneten Nebenanlagen gehéren auch Einfriedungen etwa in
Form von Zaunen, Mauern, Gabionen und ahnlich massiven Konstruktionen, doch sind he-
ckenartige Bepflanzungen wie Hecken oder Strauchgruppen zulassig. Entsprechend den 6rt-
lichen Bauvorschriften dirfen hinter den heckenartigen Bepflanzungen innerhalb der Gewer-
begebiete, d.h. auf der strallenabgewandten Seite, Zaune errichtet werden.

Innerhalb der tibrigen Flachen der Gewerbegebiete sind Garagen, Stellplatze und untergeord-
nete Nebenanlagen Uberall zuldssig, sofern sonstige Vorgaben (z.B. Leitungsrechte) dem
nicht widersprechen.

Es wird empfohlen, bei einer groReren Anzahl an geplanten Stellplatzen diese als eine zentrale
Stellplatzanlage (z.B. Parkdeck) zu errichten. Ebenso wird die Errichtung von E-Ladestationen
fur Pkw und fur Fahrrader empfohlen; beziiglich aktueller Vorgaben fur E-Ladestationen wird
auf das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz verwiesen.

5.6  Verkehrsflachen
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die offentlichen StraBenverkehrsflachen sowie am dstlichen Rand des Plangebietes die 6f-
fentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung »Geh- und Radwege« werden
aus dem Bebauungsplan 143, 2. Anderung Gibernommen. Die StraRen sind im Bestand bereits
vollstandig ausgebaut.

Die offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung »Geh- und Radwege,
Unterhaltung« am siidlichen Rand des Plangebietes wird aus der 18. Anderung des Bebau-
ungsplanes 143 Gbernommen. Im Zuge des 18. Anderungsverfahrens wurde aufgrund des
angrenzenden Ausbaus der Autobahn A 4 an das 6stliche Ende des Weges die Verkehrsflache
so verbreitert, dass der Bau einer Wendeanlage ermdglicht wird.

Anschluss an die Verkehrsflachen

Der Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen wird mit der Festsetzung gesichert,
dass fiur jedes Grundstick eine Zufahrt (Ein- und Ausfahrt) auf 6ffentliche (stadtische) Ver-
kehrsflachen zulassig ist. Die Zufahrten erfolgen entsprechend Uber die festgesetzten Flachen
fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sodass die erfor-
derliche Breite der Zufahrten versiegelt werden darf.
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Beziglich der erforderlichen Breite wird als Hinweis auf die »Richtlinie der Bemessungsfahr-
zeuge und Schleppkurven zur Uberpriifung der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen« der For-
schungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen (FGSV), Arbeitsgruppe Stral3enent-
wurf« in der aktuellen Fassung verwiesen (vgl. Kap. 11). privaten Grinstreifen. Die maximale
Breite fur die Zufahrt sollte somit in bedarfsgerechter Gré3e festgelegt werden. Zugleich wer-
den sowohl weitere Versiegelungen der Flachen fir Anpflanzungen als auch nicht erforderliche
Beeintrachtigungen des Verkehrs im 6ffentlichen StralRenraum verhindert.

Zu- und Abfahrverbote entlang dem Willy-Brandt-Ring

Im Bebauungsplan sind entlang der Kreisstraf3e »Willy-Brandt-Ring« (K30) Zu- und Abfahrver-
bote als »Bereich ohne Ein- und Ausfahrt« gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die
K 30 ist anbaufrei errichtet, Zufahrten sind nur Gber die im Bebauungsplan eingetragenen,
stadtischen ErschlieBungsstra3en maoglich.

Uberértlicher StraRenverkehrsflache (Autobahn)

Die Flache des Autobahnkreuzes »Aachener Kreuz« (A4 und Zubringer E314) auf Seite des
Stadtgebietes Wiirselen wird nachrichtlich {ibernommen und entsprechend der 18. Anderung
des Bebauungsplans 143 als Verkehrsflache festgesetzt. Die in den 2010er Jahren erfolgte
Erweiterung des Autobahnkreuzes ist abgeschlossen; somit ist die Autobahn innerhalb des
Geltungsbereiches vollstandig ausgebaut.

5.7 Griunflachen
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die o6ffentlichen Griunflachen »Steinbach mit Grinstreifen« gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
nordlich der Carlo-Schmid-StralRe wurden aus den im Bebauungsplan 143, 2. Anderung fest-
gesetzten offentlichen Grinflachen »Bdschung Steinbach« und den Wasserflachen/Graben
zusammengefihrt. Damit bleibt die bestehende Entwéasserung der umliegenden Grundstiicks-
flachen weiterhin gesichert. Der Steinbach sammelt das anfallende Niederschlagswasser,
fuhrt in 6stliche Richtung tber ein Regenrtickhaltebecken und mindet stdlich der A4 in den
Saubach. Mit der Zusammenfihrung der Wasser- und Grinflachen soll langfristig ermdglicht
werden, dass der lineare Verlauf des Entwasserungsgrabens »Steinbach« zukinftig zu einem
naturfreundlicheren Gewdasserverlauf umgestaltet werden kann. Aus der Option zur qualitati-
ven Aufwertung der Flussbettgestaltung entsteht kein Bedarf fir eine neue Entwasserungs-
konzeption. In Kombination mit Anlage neuer Uferstrukturen wird ein Beitrag zur Renaturierung
des Baches ermdglicht. Bei zukiinftig haufiger auftretenden Starkregenereignissen wird nach
einer solchen Umgestaltung der Wasserabfluss verlangsamt. Daraus folgt eine Verringerung
der Abflussspitzen und somit eine Entlastung fir den weiteren Verlauf des Saubaches. Zu-
gleich bieten strukturreichere Gewasser einer gréReren Anzahl an Insekten und Amphibien
Lebensraume.
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5.8 Waldflachen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB

Im sidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Flachen fir Wald gemal § 9
Abs. 1 Nr. 18 b BauGB festgesetzt. Die Flache war bisher im Bebauungsplan 143, 2. Anderung
als private Grunflache »Eingriinung« festgesetzt. Bei dem bestehenden Bewuchs handelt es
sich jedoch heute um Wald im Sinne des Bundeswald- bzw. Landesforstgesetz NRW. Es ist
zu beachten, dass der Grof3teil der FlAche mit dem Leitungsrecht »L 3« zu Gunsten der Ver-
sorgungstrager (Hochspannungsleitungen, Gasfernleitungen und Fernwarmeleitung) belastet
ist (vgl. Kap. 5.9).

Die nordlich nachstgelegene tberbaubare Grundstiicksflache innerhalb des Gewerbegebietes
GE 2.2 darf gemaf} Abstimmung mit dem Landesbetrieb Wald und Holz bestehen bleiben, da
es sich sowohl um bestehenden Bewuchs als auch um bestehendes Baurecht handelt. Zwi-
schen der Waldflache und der Baugrenze besteht eine Entfernung von 18 m bis 35 m.

5.9 Leitungsrechte
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Fir die auBerhalb der Verkehrsflachen vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen werden
mit Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Versorgungstrager und der Stadt
Wirselen ausgewiesen. Die Leitungsrechte bestehen bereits und sind vertraglich bzw. grund-
buchlich gesichert.

Die zeichnerisch festgesetzte und mit »L 1« gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungs-
recht zu Gunsten der Stadt- und Stadteregionswerke Aachen AG (STAWAG) oder deren
Rechtsnachfolger belastet (Wassertransportleitung). Das Leitungsrecht »L 1« zu Gunsten der
Rechtsnachfolge der ENWOR wird aus den Bebauungsplan 143, 2. Anderung Glbernommen
und sichert die bestehende Wassertransportleitung.

Die zeichnerisch festgesetzte und mit »L 2« gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungs-
recht zu Gunsten der Versorgungstrager belastet. Das Leitungsrecht »L 2« sichert die beste-
hende Wassertransportleitung. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans 143, 2. An-
derung bestand das Leitungsrecht zu Gunsten der Wehrbereichsverwaltung Ill, Disseldorf
bzw. die Fernleitungs- und Betriebsgesellschaft in Bonn. Heutiger Eigentimer ist das
BAIUDBw KompZ BauMgmt Duisseldorf (Kompetenzzentrum Baumanagement vom Bundes-
amt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr).

Die zeichnerisch festgesetzte und mit »L 3« gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungs-
recht zu Gunsten der Versorgungstrager belastet (Hochspannungsleitungen, Gasfernleitun-
gen und Fernwarmeleitung). Das Leitungsrecht »L 3« sichert die bestehenden Hochspan-
nungsleitungen, Gasfernleitungen und Fernwérmeleitung. Zum Zeitpunkt der Erstellung des
Bebauungsplans 143, 2. Anderung bestand das Leitungsrecht zu Gunsten der RWE-Energie
AG (Hochspannungsleitungen), Ruhrgas AG bzw. PLE, Thyssengas GmbH (ehemals
Thyssengas AG) bzw. RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH, TENP GmbH,
GASCADE (ehemals Wingas GmbH) (Gasfernleitungen) und RWE Rheinbraun AG bzw. RWE
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Energie (Fernwarmeleitung). Das Leitungsrecht wurde seitdem zugunsten einer Ferngaslei-
tung der TENP GmbH in Richtung Norden um 1 bis maximal 7 m erweitert.

Die Hochspannungsleitungen verlaufen auf3erhalb des Plangebietes, jedoch 6stlich innerhalb
des genannten Leitungsrechtes, welches aulRerhalb des Plangebietes weiterreicht. Sofern die
Lage der unterirdisch vorhandenen Leitungen bekannt ist, sind diese in der Planzeichnung
eingetragen (Thyssengas GmbH, TENP GmbH, GasLINE). Fur Hinweise zu Sicherungsmal-
nahmen im Zusammenhang mit den Leitungsrechten wird auf Kapitel 11 verwiesen. Daruber
hinaus befinden sich auch die tbrigen, zuvor genannten Leitungen innerhalb der mit den je-
weiligen Leitungsrechten belasteten Flachen. Die genaue Lage der ober- und unterirdisch ver-
laufenden Leitungen ergibt sich ausschlieRlich aus der Ortlichkeit.

5.10 Photovoltaik-Anlagen auf Dachflachen und tUberdachten Stellplatzen
(Carports)

gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Innerhalb der Gewerbegebiete und der Sonstigen Sondergebiete sind gemanR § 9 Abs. 1 Nr.
23 b BauGB die nutzbaren Dachflachen von neu errichteten baulichen Anlagen und tiberdach-
ten Stellplatzen (Carports) zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen oder Solarwarmekol-
lektoren auszustatten. Von den nutzbaren Dachflachen von baulichen Anlagen und von uber-
dachten Stellplatzen (Carports) sind ausgenommen:
e Dachflachen mit einer Groé3e unter 50 m?2,
¢ Dachflachenbereiche, die fur untergeordnete technischen Anlagen / Aufbauten / Bau-
teile wie z.B. Luftungs- und Kuhlaggregate etc. genutzt werden,
e Dachflachen fur andere Nutzungszwecke z.B. fur Belichtungszwecke,
e Dachflachen von Behelfsbauten sowie
e Einzelfalle, in denen die Errichtung von Photovoltaikmodulen oder Solarwarmekollekt-
oren technisch unmdoglich ist.

Die Ausstattung der Dachflachen von neu errichteten baulichen Haupt- und Nebenanlagen
sowie Uberdachten Stellplatzen (Carports) mit Photovoltaik- oder Solarwarme-Anlagen ergibt
sich aus Aspekten des Klimaschutzes. Gemalfd § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist die Nutzung erneu-
erbarer Energien in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Die Verpflichtung entspricht auch
der Mafnahme im Integrierten kommunalen Klimaschutzkonzept fur die Stadt Wirselen von
2010 (MaBnahme BW-4 »Klimaschutz im Stadtebau — Bebauungsplane«). Somit wird eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung angestrebt.

Es werden die oben genannten Dachflachen, welche fur Photovoltaik- oder Solarwarme-Anla-
gen nicht nutzbar sind, definiert, damit die Errichtung der betroffenen Dachflachen nicht durch
unpassende Genehmigungsauflagen erschwert werden. Beispielsweise wird fur ein einzelnes
Carport (rd. 18 m?) oder einen Behelfsbau keine Solaranlage erforderlich. Ebenso sind Dach-
flachen ausgenommen, bei denen die Errichtung von Solaranlagen aus technischen Griinden
unmaglich ist, zum Beispiel weil die Dachflache ausschlie3lich nach Norden ausgerichtet wer-
den kann oder weil aufgrund von erforderlichen technischen Anlagen keine ausreichend ge-
eigneten Dachflachen verbleiben.

Die Festsetzung ist auch deshalb zumutbar, weil ohne den Bebauungsplan die neuen Pflichten
fur Solaranlagen (Photovoltaik oder Solarthermie) aus der Bauordnung NRW gelten wurden.

43 Vorabzug 03.03.2026



Begrindung zum Bebauungsplan 234 der Stadt Wurselen - Entwurf -

Die Verpflichtung zur Errichtung von Photovoltaikmodulen oder Solarwarmekollektoren ist ge-
mal § 42a der aktuellen Fassung (19.06.2024) der Bauordnung NRW auf nutzbaren Dachfla-
chen von Nichtwohngebauden mit Bauantrag nach dem 01.01.2024 erforderlich. Seit dem
01.01.2025 ist dies auch fir Wohngebaude verpflichtend.

Die Bauordnung NRW enthdlt aul3erdem gemanR § 48 Abs. 1a die Verpflichtung zur Errichtung
von Solaranlagen (Photovoltaik oder Solarthermie) bei Errichtung von fir eine Solarnutzung
geeigneten Stellplatzflachen mit mehr als 35 notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge, die
einem Nichtwohngeb&ude dienen. Die beiden Vorgaben der Bauordnung werden seit dem
06.06.2024 durch die Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen (SAN-VO NRW) konkre-
tisiert. Die getroffene Festsetzung ersetzt die Vorgaben von § 42a BauO NRW.

Die Verordnung sieht Befreiungen von der Pflicht fir Solaranlagen vor. GemalR § 7 Abs. 4
SAN-VO NRW gilt die PV-Pflicht fir die Neuerrichtung einer Stellplatzflache mit mehr als 35
notwendigen Stellplatzen fir Nichtwohngebaude (8§ 6 Abs. 1 SAN-VO NRW) als erfllt, wenn
alternativ je funf Stellplatzen auf der Stellplatzflache mindestens ein geeigneter Laubbaum so
gepflanzt und unterhalten wird, dass der Eindruck einer grof3en befestigten Grundstiicksflache
abgemildert wird. Da solche Baumpflanzungen bereits festgesetzt werden, ergibt sich allein
aus der BauO NRW i.V.m. der SAN-VO NRW noch kein Erfordernis fur Solaranlagen auf den
Stellplatzanlagen. Die in Rede stehende Festsetzung erganzt somit, dass Uber die BauO NRW
hinaus auch neu errichtete Nebenanlagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) mit Photovol-
taik- oder Solarthermieanlagen ausgestattet werden muissen. Dies gilt fir mindestens 50 %
der nutzbaren Dachflachen, von denen die 0.g. nicht nutzbaren Flachen ausgenommen sind.

Dem Solarpotenzialkataster der StadteRegion Aachen zufolge sind alle grof3en Dachflachen
der Bestandsgebaude im Plangebiet fir Photovoltaikanlagen gut geeignet, sodass auch bei
den zukinftigen Neubauten eine gute Eignung zu erwarten ist. Starke Verschattungen der
noch unbebauten Grundstiicke sind ebenfalls nicht festzustellen.

5.11 LarmschutzmalRnahmen
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fur die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sind innerhalb der
Gewerbegebiete sowie des Sonstigen Sondergebietes LArmminderungsmal3nahmen gegen-
Uber den verkehrsbedingten Gerauschimmissionen erforderlich. Die Festsetzungen zum
Schallschutz fiir schutzwirdige Nutzungen wie Biiro- und SozialrGume sowie Betriebsleitungs-
wohnungen erfolgen auf Grundlage der Schalltechnischen Untersuchung zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 234 der Accon Kdln GmbH (Accon, Juni 2025, vgl. Kap. 8).

AuRenbauteile von schutzbeddurftigen Raumen

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von Raumen in Gebauden, die nicht
nur voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen dienen, ist der bauliche Schallschutz ge-
mafR DIN 4109-1:2018-01 einzuhalten. Die Aul3enbauteile von schutzbedlrftigen Raumen
mussen das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mald R'w,ges gemald den Anforderungen
nach DIN 4109-1:2018-01 unter Berucksichtigung der Raumarten und der Larmpegelbereiche
aufweisen. Das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Maf R'w,ges je Raumart und Larmpe-
gelbereich ist der Ubersicht halber als Tabelle in den Festsetzungen aufgenommen.
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AulRenbauteile sind die Bauteile, die Aufenthaltsrdume nach auf3en abschliel3en, insbesondere
Fenster, Tiren, Rollladenkéasten, Wande, Dacher, Gauben und Decken unter nicht ausgebau-
ten Dachgeschossen. Jegliche Einbauten in die AuRenbauteile (z.B. Lufter) dirfen das ge-
samte bewertete Bau-Schallddmm-Maf R'w,ges des Aul3enbauteils nicht verschlechtern.

In der Planzeichnung sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen die Larmpegelbe-
reiche »LPB IV« bis »LPB VI« nach DIN 4109-2:2018-01 gekennzeichnet. Die Grenzen zwi-
schen den einzelnen Bereichen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind entlang der gut-
achterlich ermittelten Isophonen in der Planzeichnung enthalten, sodass flr jeden Baukdrper
im Rahmen der Ausfiihrungsplanung eindeutig ist, welche MalBhahmen ergriffen werden mis-
sen.

Besonders schutzbedurftige R&ume

Bei Schlafraumen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer) sind nachts Innenschall-
pegel von 30-35 dB anzustreben. Da gedffnete Fenster die Dammwirkung um ca. 10 dB(A)
verringern, wahrend im gesamten Plangebiet nachts Beurteilungspegel von deutlich tber
45 dB(A) zu erwarten sind, ist diesbeziiglich eine ergdnzende Festsetzung erforderlich. Bei
Schlafraumen muss die erforderliche Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden daher auch
im Luftungszustand sichergestellt werden, z. B. durch schalldampfende oder fensterunabhan-
gige Luftungssysteme.

Ausnahmen

Von den getroffenen Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, sofern im Bauge-
nehmigungsverfahren ein gutachterlicher Nachweis vorliegt, dass der Larmpegelbereich unter
Berticksichtigung vorhandener Gebaudekorper tatsachlich niedriger ist als in der Planzeich-
nung dargestellt oder aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren Geréusch-
belastung (z.B. durch die Eigenabschirmung des Gebaudes) die Erfiillung der Anforderungen
eines niedrigeren Larmpegelbereichs ausreichend ist. Denn die zugrundeliegende Untersu-
chung basiert auf der Berechnung mit freier Schallausbreitung, sodass die bestehenden und
geplanten Gebaudekorper einen Anteil zum Schallschutz leisten kénnen.

Fazit
Bei Umsetzung der festgesetzten Larmschutzmalinahmen werden gesunde Nutzungsverhalt-
nisse gesichert.

5.12 Flachen fur Anpflanzungen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB

5.12.1 Baumpflanzungen in Gewerbegebieten

Die Festsetzung, dass gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB je angefangene 500 m? Grundstiicks-
flache mindestens ein standortgerechter Laubbaum (mindestens 3 x verpflanzt, Stammum-
fang mindestens 16 — 18 cm, gemessen in einem Meter Hohe) anzupflanzen ist, besteht grund-
séatzlich auch bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 143, 2. Anderung. Die Pflanzliste
A mit Empfehlungen fir die zu pflanzenden Arten ist im Anhang 2 der textlichen Festsetzungen
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aufgelistet. Bestehende Bdume werden angerechnet. Wachst der Baum nicht an, ist er spa-
testens in der dem Ausfall folgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Alle festgesetzten, zu pflan-
zenden und zu erhaltenden Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang durch Neupflan-
zungen entsprechender Art zu ersetzen. Die Baumpflanzungen erfullen umfangreiche 6kolo-
gische Funktionen wie die Unterstitzung des naturlichen Wasserkreislaufes und Lebensraum
fur Insekten und Vogel, klimatische Funktionen wie Verschattung, Verdunstung und Luftreini-
gung und werten das Ortsbild auf. Die Vorgaben fir Ersatzpflanzungen entsprechen denen
der Baumschutzsatzung von der Stadt Wirselen vom 11. Oktober 2002 (Stand Marz 2023).

Die Baumpflanzungen sollen zunachst in einem Mindestabstand von 7 m innerhalb der gut
geeigneten Grinstreifen erfolgen. Sofern auf Grundstiicken entsprechend der oben genann-
ten Vorgabe (mindestens ein Baum je 500 m? Grundstiicksflache) nicht alle Baume innerhalb
dieser Anpflanzflachen untergebracht werden kénnen, sind die tbrigen Baume innerhalb der
weiteren Gewerbegebietsflachen zu pflanzen. Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 mussen 20 % der Grundstlcksflachen unversiegelt bleiben, sodass auch inner-
halb der Gewerbegebiete ausreichend gute Bodenverhdltnisse zur Anpflanzung der Baume
bestehen.

Bei der Angabe des Stammumfangs handelt es sich um Mindestwerte von 16 — 18 cm adéaquat
den Forderungen der stadtischen Baumschutzsatzung. In der GroRe kann eine optimale An-
passung an den Untergrund erfolgen. Auch Stamme mit Umfang von ca. 18 — 20 cm sind gut
geeignet. Bei groReren Stammumfangen haufen sich bei geringer Pflegeintensitat Probleme
beim Anwachsen. Die moderaten Kosten fir die jingeren Baume sollen dazu motivieren, dass
hochwertigere Arten gewahlt werden.

Die Pflanzung und Pflege der Baume hat nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
zu erfolgen. Maf3geblich sind hierbei die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Empfehlungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.
(FLL). Die Umsetzung der Richtlinien fir Baumpflanzungen und Bauwerksbegrinungen der
FLL in Bezug auf Planung, Pflanzung und Pflege sichern gute Anpflanzvoraussetzungen und
Schutz zum langfristigen Erhalt. Die Richtlinien der FLL zu Baumpflanzungen und Bauwerks-
begriinungen sind zu den Offnungszeiten des Rathauses im Planungsamt der Stadtverwaltung
Wirselen einsehbar.

Fur die Auswahl der Laubbaumarten wird die Pflanzliste A (Anhang 2 der textlichen Festset-
zungen) empfohlen. Die empfohlenen Laubbaumarten gemaf Pflanzliste A sind fiir den Stand-
ort Wirselen in mittleren Héhenlagen geeignet sowie Uberwiegend heimische oder klimaresi-
liente Arten. Bei Pflanzung klimaresilienter Arten, welche Hitze und Trockenheit vergleichs-
weise gut vertragen, erhdht sich die Wahrscheinlichkeit, dass bei der erwarteten Zunahme von
extremen Wettersituationen die Pflanzungen diese Bedingungen tberdauern kénnen. Die bis-
her geltende Pflanzliste wurde zur Erh6hung der Artenvielfalt sowie zur Vermeidung der Pflan-
zung von krankheitsanfalligen Arten (Eschentriebsterben) aktualisiert.

5.12.2 Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die Flachen fiur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf
89 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind aus den bestehenden Planungsrecht tbernommen, wobei
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diese zuvor als Teil der Gewerbegebiete und nun als Griinflaichen festgesetzt werden. Die
Pflanzlisten A, B und C mit Empfehlungen fiir die zu pflanzenden Arten sind in Anhang 2 der
textlichen Festsetzungen aufgelistet. Die Baumpflanzungen umfassen mindestens die festge-
setzten Baume je 500 m? Grundstlcksflache gemaR Festsetzung Nr. 5.12.1. Die Strauchpflan-
zungen ergeben sich mindestens aus dem erwarteten Bedarf an Grundsttickseinfriedungen,
welche zu den 6ffentlichen Stra3enverkehrsflachen hin nur in Kombination mit einer hecken-
artigen Bepflanzung zulassig ist (vgl. Ortliche Bauvorschrift Nr. 5.13.2). Die verbleibenden
Grunflachen sind gartnerisch anzulegen, das bedeutet unversiegelt zu belassen und zu be-
pflanzen. Die gartnerisch angelegten Griinflachen kénnen beispielsweise durch Pflanzung von
Stauden, Bodendeckern oder insektenfreundlichen Bluhwiesen umgesetzt werden. Die Pflan-
zung ist fachgerecht zu pflegen und bei Abgang durch Neupflanzungen entsprechender Art zu
ersetzen. Die Festsetzung gilt nicht fur die erforderlichen Grundsttickszufahrten.

Die zuvor genannten positiven Effekte von Baumen fir Okologie, Mikroklima und das Ortsbild
treffen zusatzlich auch auf die Pflanzungen von Strauchern und gartnerisch angelegten Grin-
flachen zu.

Als freiwachsende Hecken (Pflanzliste B) sind Heister oder Straucher von heimischen Hecken
und Feldgeholzen, mindestens 2 x verpflanzt, wurzelnackt zu setzen. Die Pflanzdichte betragt
mindestens ein Strauch oder Heister pro m2. Zu den heimischen Strauchern vor allem die in
der Pflanzliste B aufgelisteten Arten. Die Auswahl der Heister und Straucher fir freiwachsende
Hecken umfasst heimische Arten, welche fir den Standort Wirselen in mittleren Hohenlagen
geeignet sind. Die Liste entspricht bis auf punktuelle Anpassungen Ulberwiegend der bereits
bestehenden Pflanzliste fur Straucher im Bebauungsplan 143, 2. Anderung. Die maximale
Hohe der Hecken ist entsprechend den weiteren Vorgaben dieses Bebauungsplans einzuhal-
ten.

Als Schnitthecken (Pflanzliste C) sind pro laufendem Meter Hecke mindestens drei Straucher
vorzugsweise gemal Pflanzliste C, mindestens 2 x verpflanzt, ohne Ballen zu setzen. Fur die
Pflanzung von Schnitthecken wurde die Empfehlungsliste geeigneter, heimischer Straucher
konkretisiert. Im Vergleich zu der Pflanzliste fur freiwachsende Straucher sind fir Schnitthe-
cken mindestens drei Straucher pro Meter zu setzen. Die maximale Hohe der Hecken ist ent-
sprechend den weiteren Vorgaben dieses Bebauungsplans einzuhalten.

5.12.3 Baumpflanzungen im Bereich von oberirdischen Stellplatzanlagen

Die Festsetzung, dass gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB bei Errichtung je 5 angefangener
Stellplatze ein standortgerechter hochstammiger Baum (Hochstamme mit durchgehendem
Leittrieb mindestens 3 x verpflanzt mit Drahtballierung, Stammumfang mindestens 16 — 18 cm
gemessen in einem Meter Hohe) zu pflanzen ist, besteht auch grundsatzlich bereits im rechts-
kraftigen Bebauungsplan. Bei oberirdischen, ebenerdigen Stellplatzanlagen ohne Uberdach-
ung sind die Anpflanzungen im unmittelbaren Bereich der Stellplatzanlagen umzusetzen. Stad-
tebauliches Ziel ist es, dass die versiegelten Stellplatzflachen gleichm&Rig begrint werden.
Bei Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) sind die Anpflanzungen innerhalb des
Grundstiicks umzusetzen, madglichst im raumlichen Zusammenhang. Die Pflanzliste A mit
Empfehlungen fir die zu pflanzenden Arten ist im Anhang 2 der textlichen Festsetzungen auf-
gelistet. Wie zuvor begriindet, erfiilllen Baume zahlreiche dkologische, klimatische und stadte-
bauliche Funktionen. Die vorgesehenen MalRnahmen zum Schutz der angepflanzten Baume
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im Bereich von versiegelten Stellplatzanlagen sind fir die dauerhafte Sicherung des Erhalts
der Anpflanzungen zu verstehen.

5.12.4 Begrinung von Dachflachen

Die Dacher aller neu errichteten oder erweiterten Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb
des Geltungsbereiches sind in Kombination mit den gemanR § 42a BauO NRW vorgeschriebe-
nen Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen vollflachig mit einer standortgerechten Vegeta-
tion mindestens extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fur un-
tergeordneten technischen Anlagen / Aufbauten / Bauteilen, wie z.B. Aufzliigen, Treppenanla-
gen, Luftungs- und Kihlaggregaten etc. genutzt werden. Die hergestellte Dachbegriinung ist
dauerhaft funktionsgerecht zu erhalten und jahrlich von unerwinschtem Aufwuchs zu befreien.

Die Festsetzung — ebenfalls im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB — erfolgt unter anderem
vor dem Hintergrund, dass im Integrierten kommunalen Klimaschutzkonzept fur die Stadt Wr-
selen von 2010 als MalRnahme BW-5 »Architektur und Gebaudeplanung« auch Klimaanpas-
sungsmal3nahmen inklusive der Einplanung von Dachbegriinung enthalten sind.

Dachbegriinungen haben u.a. einen positiven Einfluss auf das lokale Kleinklima (z.B. Abmil-
derung von Temperaturextremen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bin-
dung und Filterung von Luftverunreinigungen, Erhéhung der Verdunstung). Dartber hinaus
kénnen anfallendes Regenwasser gespeichert und Niederschlagsabflussspitzen reduziert
werden, sodass eine zeitverzégerte Abgabe in die Kanalisation erfolgt. Besonders bei Starkre-
genereignissen tritt eine Retentionswirkung ein. Die mindestens extensive Begriinung erfillt
aus diesen Griunden eine lokale Funktion zur Klimafolgenanpassung.

Die Dachbegrinung muss bei allen Flachen auf einer Vegetationstragschicht von mindestens
8 cm (einschlieBlich Drainschicht) erfolgen. Zum dauerhaften Erhalt sind jeweils die erforder-
liche Substraththe sowie eine standortgerechte Vegetation vorzusehen.

Die Kombination von Dachbegriinung und Aufbauten von Photovoltaik- oder Solarthermiean-
lagen fiihrt sogar zu Synergieeffekten. Es wurde etwa nachgewiesen, dass die Begriinung
aufgrund der Kuhleffekte den Wirkungsgrad der Module erhéht (vgl. Bundesministerium Ver-
kehr, Innovation und Technologie 2019).

5.13 Ortliche Bauvorschriften
gemald 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist es, die stadtebaulich erforderlichen Mindestanforderun-
gen an den gestalterischen Gesamteindruck des Planungsbereiches sicherzustellen. Durch
die gestalterischen Festsetzungen sollen negative Beeintrachtigungen auf das Ortsbild plane-
risch ausgeschlossen werden. Die Regelungen betreffen daher die &uf3ere Gestaltung insbe-
sondere der wahrnehmbaren Raume, die von offentlich zugénglichen Flachen eingesehen
werden koénnen. Zudem sollen die Regelungen 6kologischen und der Allgemeinheit dienenden
Belangen gerecht werden und zugleich den Eigentiimern ausreichende Spielraume im Hinblick
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auf die Gestaltung belassen. Die gestalterischen Festsetzungen erfolgen gemaf § 89 BauO
NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB.

5.13.1 Werbeanlagen

Statte der Leistung

Innerhalb der Gewerbegebiete sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig.
Ausnahmsweise kdnnen Werbeanlagen aul3erhalb der Stétte der Leistung zugelassen wer-
den, wenn sie einem einheitlich gestalteten und abgestimmten Wegweisungssystem fir das
gesamte Gewerbegebiet dienen.

Innerhalb der Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist die Errichtung von Werbeanlagen nicht zulassig.

Zulassiges MaR von Werbeanlagen

Alle Werbeanlagen dirfen eine Endhéhe von 16,00 m nicht Uberschreiten Unterer Bezugs-
punkt fir die Bestimmung der Héhe der Werbeanlagen ist die Oberkante der offentlichen Er-
schlieBungsstral’e im Endzustand, gemessen an der Mitte der an die ErschlieBungsstral3e
angrenzenden Grundstiicksgrenze. Bei mehreren angrenzenden ErschlieBungsstral3en ist die
niedrigere StralRenhthe mafigeblich.

5.13.2 Einfriedungen

Innerhalb der Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind Einfriedungen nur durch heckenartige Bepflanzungen aus heimischen standortge-
rechten Gehdlzen der Pflanzliste C bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig. Davon ausgenom-
men sind die Bereiche der Grundstiickszufahrten und -zuwegungen (etwa Einfriedung durch
Tore). Hinter diesen Hecken sind grundstiicksseitig innerhalb der Gewerbegebiete zusatzlich
auch andere Einfriedungen (etwa Z&une, Mauern) bis zu einer Hohe von 1,5 m zul&ssig.

Einfriedungen der seitlichen oder riickwartigen Bereiche der Gewerbegebiete und des Sonsti-
gen Sondergebietes »GroR3flachiger Einzelhandel« sind nur in Kombination mit heckenartige
Bepflanzungen aus heimischen standortgerechten Gehdlzen der Pflanzlisten B und C zulassig
und durfen eine Hohe von 2,5 m nicht Uberschreiten.

Der untere Bezugspunkt fuir die Bestimmung der Hohe der Einfriedungen ist die Oberkante der
offentlichen ErschlieBungsstral3e im Endzustand, gemessen an der Mitte der an die Erschlie-
Bungsstralle angrenzenden Grundstiicksgrenze.

6. Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Die Grenzen des Wasserschutzgebietes Reichswald werden nachrichtlich in den Bebauungs-
plan tbernommen. Bei allen Bauvorhaben in diesem Bereich ist die Untere Wasserbehdrde
ist zu beteiligen. Die Verbote und Genehmigungspflichten sind einzuhalten.
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Uberértliche StraRenverkehrsflache (Autobahn)
Die Flache des Autobahnkreuzes "Aachener Kreuz" (A4 und Zubringer E314) wird nachricht-
lich als Uberértliche Stral3enverkehrsflache in den Bebauungsplan Gbernommen.

Schutzstreifen Autobahn

Der 40 m Schutzstreifen gemaf § 9 Abs. 1 FStrG (Autobahn) und der 100 m Schutzstreifen
gemalR § 9 Abs. 2 FStrG (Autobahn) werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernom-
men.

Die nachrichtliche Darstellung der 40 m-Zone, die gemalR3 § 9 Abs. 1 BundesfernstralRengesetz
(FStrG) von baulichen Anlagen freizuhalten ist, wurde infolge des Ausbaus der Autobahn A 4
verschoben. Aufgrund der Zusagen des Landesbetriebs StralRenbau hat dies jedoch keine
Auswirkungen auf die vor dem Umbau des Autobahnkreuzes vorhandenen Baurechte, so dass
die neue 40 m - Zone das Baufenster Uberlagert. Gemaf 8 9 Abs. 9 FStrG wére der Landes-
betrieb andernfalls entschadigungspflichtig fir entgangene Baurechte. Das gilt auch fur die
Ubrige Nutzung des Gewerbegrundstiickes hinsichtlich von Feuerwehrumfahrten, notwendige
Stellplatze, Lagerflachen etc., also fur Vorhaben, die zur Nutzung des Gewerbegrundstiickes
auRRerhalb des Baufensters erforderlich sind. An den Gebauden sind jedoch die sonstigen
Bestimmungen, wie Blendschutz, Verbot von AufRenwerbung etc. einzuhalten.

Auch die 100 m-Zone gemaf § 9 Abs. 2 FStrG, in der vor der Erteilung einer Baugenehmigung
der Landesbetrieb Strallen NRW zu beteiligen ist, wurde verschoben und nachrichtlich darge-
stellt. Der Landesbetrieb StraRenbau NRW ist bei allen Vorhaben - auch den genehmigungs-
freien - innerhalb der 40 m und 100 m-Zone zu beteiligen.

7. Bodendenkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 240 weist eine Uberschneidung mit dem Boden-
denkmal VBD 0006 »Villa Rustica« auf.

Bodendenkmal VBD 0006 »Villa Rustica«
Beidseitig von dem Willy-Brandt-Ring ndérdlich der MonnetstraRe liegt das Bodendenkmal

VBD 0006 »Villa Rustica«. Der Bereich der romischen Villa Rustica aus der Zeit zwischen dem
1. bis 4. Jahrhundert n. Chr. ist heute nahezu vollstandig Uberpréagt. Der rémische Gutshof ist
durch Luftbildbefunde seit 1960 erfasst: Hier zeichnete sich ein Hauptgeb&ude von ca. 27 x
17 m ab, ca. 30 m entfernt liel3 sich ein kleinerer Gebaudegrundriss von etwa 10 x 5 m erken-
nen. 1976 erfolgten im Vorfeld der ErschlieRung des Gewerbegebietes in diesem Bereich ar-
chéaologische Ausgrabungen, bei denen nur das Hauptgebaude vollstandig untersucht wurde.
Es wurde festgestellt, dass die Anlage mehrphasig war: Auf ein im 1. Jhd. in Holzbauweise
errichtetes Hauptgebaudes folgte gegen Mitte des 2. Jhd. die Errichtung eines steinernen Ge-
baudes. Oberflachenfunde lassen vermuten, dass die Anlage bis ins 4. Jhd. in Nutzung war.

Romische Landguter (villae rusticae) bestanden aus einer Reihe von Gebauden. Neben stei-
nernen Wohngebé&uden gehdren Stall- und Vorratsgebaude, Brunnen, Zisternen, Werkstatten,
Begréabnisplatze, Teiche und Garten sowie ausgedehnte umliegende Landwirtschaftsflachen
zu diesen Fundplatzen; bei groReren bzw. bedeutenderen Anlagen finden sich haufig auch
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tempelahnliche Anlagen. Die Landguter sind durch ca. 2 m tiefe Umfassungsgrében oder He-
cken und Erdwalle begrenzt. Haufig finden sich gewerbliche Anlagen und Graber auf3erhalb
der umwehrten Anlagen.

8. Verkehr und Schall

Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes
Das Biro fur Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH (BSV) hat das Ver-
kehrsaufkommen im Plangebiet im Bestand ermittelt und anschlieBend eine Prognose fur die
zukunftige Entwicklung des Verkehrsaufkommens erarbeitet (BSV, Méarz 2025). Anhand einer
reprasentativen Verkehrszéhlung am 27.08.2025 wurde die durchschnittliche tagesbezogene
Streckenbelastung im Kraftfahrzeug- und Schwerverkehr erhoben und zuséatzlich das Ver-
kehrsaufkommen tags (6-22 Uhr) und nachts (6-22 Uhr) unterschieden. Dabei wurden die fol-
genden sieben Knotenpunkte (KP) im und unmittelbar am Rand des Plangebietes untersucht:

e KP 1: Adenauerstralie / Schumanstral3e

e KP 2: Adenauerstral3e / Willy-Brandt-Ring

e KP 3: St.-Jobser Stral3e / Schumanstral3e

e KP 4: St.-Jobser Stral3e / Monnetstral3e

e KP 5: St.-Jobser Stral3e / Carlo-Schmid-Stral3e

o KP 6: Willy-Brandt-Ring / Schumanstraf3e / Otto-Krag-Stral3e

o KP 7: Willy-Brandt-Ring / Marshallstral3e

Diese Ergebnisse liefern ausreichend genaue Daten ebenfalls fir die StralRenabschnitten an
dem weiteren im Plangebiet liegenden Knotenpunkt Willy-Brandt-Ring / St.-Jobser Straf3e. Die
Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung werden weitergehend im Umweltbericht erlautert. Zu-
sammengefasst ist festzuhalten, dass die Abschnitte der KreisstraRe Willy-Brandt-Ring deut-
lich starker befahren werden als die Ubrigen untersuchten Stral3enabschnitte. Die Ergebnisse
dienen insbesondere als Grundlage fur die Schalluntersuchung. Da das Plangebiet bereits fast
vollstandig bebaut ist und intensiv genutzt wird, besteht bereits im Bestand ein hohes Ver-
kehrsaufkommen im und rund um das Plangebiet. Fir die Zukunft gibt das Buro BSV einen
moglichen Anstieg der Quell- und Zielverkehre von + 5 % an, welches sich durch die Nachver-
dichtungspotenziale der noch unbebauten Grundstiicke oder mdgliche intensivere Nutzung
von Grundstticken ergibt. Der Anstieg ware sowohl nach der Neuaufstellung des Bebauungs-
plans 234 als auch bei Erhalt des bisher geltenden Planungsrechts maoglich, da das geltende
Planungsrecht noch nicht zu 100 % in Anspruch genommen wurde. Grundsatzlich wéare auch
ein zukunftiger Ruckgang des Verkehrsaufkommens nicht auszuschlie3en, hierfur besteht je-
doch kein Untersuchungsbedarf.

Leistungsfahigkeit der tibergeordneten Stral3en

Neben der Verkehrsuntersuchung unmittelbar fir das Plangebiet wurde eine erganzende Ver-
kehrsuntersuchung zur Bewertung der Leistungsfahigkeiten der Knotenpunkte auf dem Haupt-
verkehrsstraBennetz in Wirselen im Umfeld der beiden Bebauungsplangebiete 234 und 240
im Gewerbegebiet Aachener Kreuz erarbeitet (BSV, Februar 2026). Gemal Besprechung zwi-
schen Vertretern vom Landesbetrieb Stral3enbau NRW, vom Biro BSV, vom Stadtplanungs-
amt Wurselen und von dem das Verfahren begleitenden Planungsbiro am 06.11.2025 wurde
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abgestimmt, dass eine Leistungsfahigkeitsuntersuchung der folgenden drei Knotenpunkte
(KP) erstellt wird:

o KP 1/A: HauptstralRe (L136) / Willy-Brandt-Ring (K30),

o KP 2/B: HauptstralRe (L136) / Stolberger Stral3e (L23) und

e KP 3/C: Stolberger Stral3e (L23) / Willy-Brandt-Ring (K30).
Hierbei handelt es sich um die wesentlichen Knotenpunkte des Hauptverkehrsstral3ennetzes
der Kreis- und Landesstral3en nordlich und westlich vom Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sowie des auch derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans 240, welcher dstlich
an den Bebauungsplan 234 angrenzt.

Das Blro BSV hat am Dienstag, den 18.11.2025 die richtungsbezogenen Kfz-Belastungen in
den Spitzenstunden vormittags (6:00 — 10:00 Uhr) und nachmittags (15:00 — 19:00 Uhr) erfasst
und mit den Qualitaten der Verkehrsabldufe nach dem Handbuch fiir die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen (HBS 2015) bewertet. Da im Monat November grundséatzlich ein hohes
Verkehrsaufkommen vorzufinden ist, handelt es sich bei der Untersuchung um eine worst-
case Untersuchung.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsuntersuchung werden weitergehend im Umweltbericht
erlautert. Im Bestand liegen die Verkehrsqualitaten zu beiden Spitzenstunden fur KP 1/A (L136
/ K30) von Qualitat B bis C. Das entspricht kurzen bis spirbaren Wartezeiten. Am KP 2/B
(L136 / L23) bestehen jedoch bereits im Bestand an der Oppener Stralle zu beiden Spitzen-
stunden bereits lange Wartezeiten der Qualitat E, am tbrigen KP 2/B Qualitat C bis D. Am
KP 3/C bestehen vormittags Qualitaten A bis B (sehr kurze bis kurze Wartezeiten), jedoch zur
Spitzenstunde nachmittags Qualitéat E am westlichen Ende des Willy-Brandt-Rings. Aufgrund
der angesetzten 5 %igen Zunahme des Kfz-Verkehrs in der Zukunft verschlechtert sich die
Verkehrsqualitat an den drei Knotenpunkte lediglich in zwei Zufahrten um jeweils eine Stufe.
Bei der prognostizierten Nachmittagsspitze von KP 3/C bewirkt die 5 %igen Verkehrszunahme
eine Veranderung der Qualitat E zu F am westlichen Ende des Willy-Brandt-Rings.

Fir den Knotenpunkt 2/B wird eine Optimierung des Signalprogramms der vorhandenen Licht-
signalanlage in Abstimmung mit dem Stral3enbaulasttrager (Stral3en.NRW) empfohlen, damit
eine ausreichende Verkehrsqualitat erreicht wird. Da die Qualitat bereits im Bestand verbes-
serungsbediirftig ist und sich die Qualitatsstufe durch die Prognose nicht verschlechtert, han-
delt es sich hierbei nicht um planbedingte Auswirkungen. Fir den Knotenpunkt 3/C wird ein
Monitoring des Verkehrszustandes auf dem Kreisverkehr empfohlen. Anhand solcher Monito-
ring-Ergebnisse sollen zukiinftig geeignete MaRnahmen zur Verbesserung der Verkehrsquali-
tat zwischen der Stadt Wirselen und Stral3en.NRW abgestimmt werden.

Verkehrsbedingte Schallimmissionen im Plangebiet

Das Ingenieurbdro fur Schall- und Schwingungstechnik Accon Kdln GmbH hat eine schalltech-
nische Untersuchung zu den verkehrsbedingten Schallimmissionen im Plangebiet erstellt (Ac-
con, Juli 2025). Denn die im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan 143 und dessen Anderun-
gen eingetragenen LaArmpegelbereiche waren inzwischen veraltet.

In dem Rahmen hat die Accon Kéln GmbH die Verkehrsgerausche der in der Umgebung ver-
laufenden Stral3en, die auf das Plangebiet einwirken, berechnet und anhand der Orientie-
rungswerte des Beiblatt 1 der DIN 18005 beurteilt. Anhand der Berechnungsergebnisse wur-
den die Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaf3 DIN 4109 fir schutzbeddrftige
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Nutzungen innerhalb des Plangebietes abgeleitet. Schutzbeddrftig sind die Buro- und sozialen
Nutzungen innerhalb der Gewerbegebiete und des Sonstigen Sondergebietes fiir gro3flachi-
gen Einzelhandel sowie die betrieblichen Wohnungen innerhalb der Gewerbegebiete. Grund-
lage fir die schalltechnische Untersuchung waren zum einen die zuvor genannte Verkehrsun-
tersuchung (BSV, Marz 2025) und zum anderen die Daten zum angrenzenden Autobahnver-
kehr (Larmaktionsplanung der 4. Stufe fur die Stadt Wirselen von BSV, April 2024).

Die Ergebnisse der Schalluntersuchung (Accon, Juli 2025) werden weitergehend im Umwelt-
bericht erlautert. Die héchsten Larmbelastungen bestehen im sidlichen Plangebiet aufgrund
der Nahe zur Autobahn A 4. Aufgrund der Verkehrsgerauschimmissionen sind den Ergebnis-
sen zufolge bei freier Schallausbreitung innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen Be-
urteilungspegel bis zu 71 dB(A) tags und bis zu 64 dB(A) nachts zu erwarten. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, werden fur Gewerbegebiete tags um 6 dB(A) und nachts
um 9 dB(A) Uberschritten. Das Buro Accon hat innerhalb der tberbaubaren Grundsticksfla-
chen die Larmpegelbereiche 1V bis IV ermittelt. Daher wird die erforderliche Dimensionierung
der AufRenbauteile von Gebaudefassaden von schutzwirdigen Nutzungen angegeben. Im Be-
bauungsplan werden entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz getroffen; erstens das Bau-Schalldamm-Mal3 der AuRenbauteile
schutzbedirftiger Rdume, zweitens schalldampfende oder fensterunabhangige Luftungssys-
teme fur besonders schutzbedirfte Raume, die der Schlafnutzung dienen, und drittens Bedin-
gungen fir abweichende Regelungen im Baugenehmigungsverfahren (vgl. Kap. 5.11). Bei
Einhaltung der festgesetzten SchallschutzmafRnahmen sind die Nutzungen im Plangebiet aus-
reichend geschutzt, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu sichern.

Als sonstige potenzielle verkehrliche Schallquellen wurden der Flugverkehr des Forschungs-
flugplatzes Wiirselen Aachen (Aachen-Merzbriick) in rund 2,0 km Entfernung sowie die derzeit
nicht regulér genutzten Bahngleise in rund 200 m Entfernung vom Plangebiet erkannt. Im Ver-
haltnis zur Lage am stark befahrenen Autobahnkreuz sind die schalltechnischen Einwirkungen
beider Nutzungen unwesentlich fir das Plangebiet.

Gewerbeldrm Schallimmissionen

Neben den verkehrsbedingten Schallimmissionen bestehen im und rund um das Plangebiet
auch Schallimmissionen aufgrund von Gewerbeldrm. Da die Gewerbegebiete sowohl im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als auch im Ubrigen Gewerbegebiet Aachener Kreuz ge-
mal der Abstandsliste des NRW-Abstandserlasses 2007 — RdErl. des Ministeriums fur Um-
welt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8804.25.1 vom 06. Juni
2007 — gegliedert werden, sind nur diejenigen Betriebe mit jeweils ausreichend Abstand zu
den néachstgelegenen Mischgebieten und Wohngebieten zulassig (vgl. Kap. 5.1.1). So wird
sichergestellt, dass weder ausgehend vom Plangebiet wesentlich stérende Emissionen auf die
Umgebung einwirken, noch dass ausgehend von den umliegenden Nutzungen wesentlich sto-
rende Emissionen auf das Plangebiet einwirken. Stattdessen bleibt das Gewerbegebiet wie
bereits im Bestand nach vertraglichen Nutzungen gegliedert.
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9. Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet besteht bereits ein Ver- und Entsorgungsnetz fur die Bestandsnutzungen. An
die bestehenden Leitungen kann fir die noch ungenutzten Grundstiicke angeschlossen wer-
den.

Im Plangebiet sind mehrere unterirdische Hauptver- und Entsorgungsleitungen vorhanden,
welche Uber bestehende Leitungsrechte gesichert sind (vgl. Kap. 5.9). Weitergehende Anfor-
derungen zum Schutz der Leitungen sind in den Hinweisen zusammengefasst (vgl. Kap. 11).

GemaR dem Bebauungsplan 143, 2. Anderung wurde vorgesehen, dass innerhalb des Gewer-
begebietes Aachener Kreuz die Niederschlagsabwasser dem vorhandenen Regenwasserka-
nal »Steinbach« zugefiihrt werden. Die bestehende Entwasserung der Grundstiicksflachen
bleibt weiterhin gesichert. Der Steinbach sammelt das anfallende Niederschlagswasser, fuhrt
in dstliche Richtung Uber ein Regenrtickhaltebecken und mindet stdlich der A4 in den Sau-
bach. Mit der Zusammenfiihrung der Wasser- und Grunflachen soll langfristig ermdglicht wer-
den, dass der lineare Verlauf des Entwésserungsgrabens »Steinbach« zukiinftig zu einem na-
turfreundlicheren Gewasserverlauf umgestaltet werden kann. In Kombination mit Anlage neuer
Uferstrukturen wird ein Beitrag zur Renaturierung des Baches ermoglicht. Bei zukunftig haufi-
ger auftretenden Starkregenereignissen wird nach einer solchen Umgestaltung der Wasser-
abfluss verlangsamt. Daraus folgt eine Verringerung der Abflussspitzen und somit eine Ent-
lastung fiir den weiteren Verlauf des Saubaches. Die vorliegende Bauleitplanung bietet ledig-
lich die Flache, wahrend eine konkrete Uferumgestaltung nach Abschluss der Bauleitplanung
folgen kann.

Die Begriinung der Dachflachen zukiinftiger Gebaude wird den abzuleitenden Anteil des Nie-
derschlagswassers im Vergleich zu nicht begriinten Dachern deutlich reduzieren.

10. Altlasten

Im Plangebiet befinden sich folgende Altstandorte im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen
und Altlasten der StadteRegion Aachen:

o Kataster-Nr. 5102/0419-0: Altstandort Heizdltank Schumanstral3e 4

o Kataster-Nr. 5102/0419-1: Altstandort Heizdl- und Benzintank Schumanstral3e 4

e Kataster-Nr. 5102/0419-2: Altstandort Tankstelle und Abscheider Schumanstralie 4

e Kataster-Nr. 5102/0419-3: AS Heiz6l- und Benzintank Schumanstral3e 6

o Kataster-Nr. 5102/0422-0: Altstandort Metallverarbeitung/Galvanik Adenauerstral3e 17

o Kataster-Nr. 5102/0458-0: Altstandort Kfz-Werkstatt St.-Jobser-StralRe 50

o Kataster-Nr. 5102/2061-0: Altstandort Spedition St.-Jobser-Stral3e 47

o Kataster-Nr. 5102/2061-1: Altstandort Spedition (Heizoltank) St.-Jobser-StralRe 47

e Kataster-Nr. 5102/2068-0: Altstandort Kfz-Karosseriebau, Tankstelle Schumanstral3e
14
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Bei den Verdachtsflachen kann es sich entweder um Altlasten oder um schéadliche Bodenver-
anderungen handeln. Geplante Umnutzungen und BaumaRnahmen im Bereich der Altlasten-
verdachtsflachen sind zur Stellungnahme dem Umweltamt der Stadteregion Aachen vorzule-
gen.

Weitere Ausfilhrungen zu den einzelnen Altstandorten sind im Umweltbericht zum Bebauungs-
plan erlautert. Bei den derzeitigen Nutzungen besteht kein Handlungsbedarf.

11. Sonstige Hinweise

Anschluss an die Verkehrsflédchen

Der Anschluss der Grundstiicke an die offentlichen stadtischen Verkehrsflachen erfolgt je
Grundstick Uber eine Zufahrt (Ein- und Ausfahrt), fur welche die festgesetzten Flachen fir
Anpflanzungen in dem erforderlichen Umfang versiegelt werden dirfen. Fur die Ermittlung der
erforderlichen Zufahrtsbreite werden die Vorgaben der »Richtlinie der Bemessungsfahrzeuge
und Schleppkurven zur Uberpriifung der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen« der Forschungs-
gesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen (FGSV), Arbeitsgruppe Stral3enentwurf der in
der aktuellen Fassung empfohlen. Demnach sollen die Zufahrten so breit angelegt werden,
dass die erforderlichen Schleppkurven (die notwendigen Freibereiche abbiegender Fahr-
zeuge) berticksichtigt werden. Der Schleppkurven-Radius unterscheidet sich je Fahrzeugtyp
(u.a. Pkw, kleiner Lkw, Sattelzug etc.), sodass die Zufahrtbreiten je geplanter Nutzung unter-
schiedlich ausfallen kénnen. Die Richtlinie der FGSV zu den jeweils erforderlichen Schlepp-
kurven sind zu den Offnungszeiten des Rathauses im Tiefbauamt der Stadtverwaltung Wiir-
selen einsehbar.

Zudem ist bei der Gestaltung der Zufahrten eine sichere Fiihrung des kreuzenden Ful3- und
Radverkehrs zu beriicksichtigen. Besonders in der Nahe von Bushaltestellen oder Haupter-
schlielBungswegen sollen die Zufahrten der Verkehrssicherheit von nichtmotorisierten Ver-
kehrsteilnehmern gerecht werden.

Unterirdische Kabel und Leitungen

Innerhalb des Plangebietes existieren verschiedene Kabel und Leitungen privater und auch
offentlicher Leitungstrager. Fir Bauausfihrende besteht grundsatzlich vor Beginn einer Maf3-
nahme die Erkundigungs- und Sicherungspflicht. Sollte es im Rahmen der anstehenden Pla-
nungen zu Anpassungen des Versorgungsnetzes kommen, greift das Verursacherprinzip. Vor
Aufnahme von Arbeiten im Bereich oder in der Ndhe der Leitungen und deren Schutzstreifen
sind die jeweiligen Versorgungstrager frihzeitig zu benachrichtigen und ggf. einzuhaltende
Auflagen zu berucksichtigen.

Fir die folgenden Leitungen sind konkrete Hinweise im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
eingegangen. Die allgemeinen Schutzanweisungen der Gasfernleitungen sind zu den Off-
nungszeiten des Rathauses im Planungsamt der Stadtverwaltung Wiirselen einsehbar.

Wassertransportleitung der Stadt- und Stadteregionswerke Aachen AG (STAWAG:)
Das bestehende Leitungsrecht »L 1« im nérdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans si-
chert den Schutzstreifen der Wassertransportleitung. Eine Begrinung und Bepflanzung der
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Trasse und ihres Schutzstreifens (5 m) ist nicht gestattet. Die Anlage einer Wiesenflache ist
denkbar, sofern eine Wurzel-Leitungs-Interaktion vermieden wird. Bestandsbaume sind dies-
bezuglich zu prufen und ggf. zu entfernen. Das bestehende Leitungsrecht wurde 1968 mit
einer reduzierten Breite eingetragen, da die Leitung urspringlich in einem Feldweg verlief und
die Umgebung noch landwirtschaftlich gepragt war. Begriinungen, Bepflanzungen und Bebau-
ungen an den Schutzstreifen heran sind vorab mit der Asset Steuerung der STAWAG W-W
1.3 abzustimmen.

Gasfernleitungen der Thyssengas GmbH:

Innerhalb des sidlichen Plangebietes verlaufen Gasfernleitungen der Thyssengas GmbH in
einem 8 m breiten Schutzstreifen sowie unter der westlich angrenzenden Adenauerstral3e ent-
lang mit einem 6 m breiten Schutzstreifen. Einem Uberfahren der Gasfernleitung mit Baufahr-
zeugen bei unbefestigter Oberflache wird nur nach erfolgten druckverteilenden Maf3nahmen -
wie Auslegen von Baggermatratzen oder dergleichen - zugestimmit.

Nicht zuldssig sind innerhalb des Schutzstreifens u.a.:

e Uberbauung des Schutzstreifens durch geschlossene Bauwerke oder sonstige bauli-
chen Anlagen (inklusive Fundamente, Gebaude, Garagen, Carports, Zaune, Larm-
schutzwénde, Uberdachungen, etc.),

e sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder Betrieb der Gasfernleitung beeintrachti-
gen oder gefahrden,

e Kanalschachte und Schachtbauwerke,

e Bodenabtrag bzw. -auftrag ohne verbleibende Gesamtuberdeckung der Leitung von
mindestens 1,0 m bis hochstens 1,5 m,

e Baustelleneinrichtungen oder das Lagern von Bauelementen sowie

e Muldenversickerung.

Eventuell geplante neue Baumstandorte sind gemall DVGW Merkblatt GW 125 (M) sowie des
Merkblattes der Forschungsgesellschaft fir Straf3en- und Verkehrswesen e.V. FGSV Nr. 939
mit Blick auf die weitere Entwicklung des Stammdurchmessers zu wahlen. Um die Gasfernlei-
tung vor Beeintrachtigungen durch Wurzelwuchs zu schiitzen und eine gefahrdungsfreie Le-
bensdauer der Baume zu gewahrleisten, sollte der Abstand von 5,0 m zwischen Leitungsau-
Benkante und Stammachse nicht unterschritten werden.

Daruber hinaus sind vor Beginn von etwaigen Erdarbeiten weitere SicherungsmalRnahmen in
Abstimmung mit der Thyssengas GmbH zu beachten.

Versorgungsanlagen der Regionetz GmbH:

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Versorgungsanlagen der Regionetz GmbH, die nicht
Uberbaut und Uberpflanzt werden dirfen. Die ausfiihrende Tiefbaufirma wird gebeten, vor Bau-
beginn die aktuellen Planunterlagen bei der Regionetz GmbH einzuholen (https://betriebspor-
tal.regionetz.de).

Zu den Versorgungsanlagen mussen folgende Regel-Mindestabsténde eingehalten werden:
Bei Strom- /Signalkabeln: 0,3m,
110-kV-Kabeln: 10m
Gasrohrleitungen DN < 300: 0,5m,
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Falls oben angefiihrte Mindestabstdnde ausnahmsweise nicht eingehalten werden kénnen
oder falls Baumpflanzungen in der N&he von Versorgungsleitungen geplant sind, ist eine Ab-
stimmung mit der Regionetz GmbH durchzufiihren. Der seitliche Abstand zwischen geplanten
Baumstandorten und den Versorgungsanlagen der Regionetz GmbH und darf 1,0 m grund-
satzlich nicht unterschreiten und sollte mehr als 2,5 m betragen, um auf Schutzmafinahmen
verzichten zu kénnen.

Bei Baugruben, deren Sohle unter dem Leitungshiveau liegt, ist zwischen Grabenwand und
den Versorgungsleitungen ein ausreichender seitlicher Abstand einzuhalten, so dass eine Ge-
fahrdung der Anlagen ausgeschlossen ist. Auf den Grabenverbau und die Verfiillung ist be-
sondere Sorgfalt zu legen, um ein Nachsacken des Bodens und hierdurch einen Bruch der
Versorgungsleitungen zu vermeiden. Das Bauverfahren ist so zu wéhlen, dass die vorhande-
nen Versorgungsanlagen nicht durch auf3ere Einwirkungen (z. B. Erschitterungen, Setzun-
gen, Lasten usw.) beschadigt werden. Bei Setzungen wird die Regionetz GmbH die Versor-
gungsleitungen auf Kosten des Verursachers regelmafig tberprifen. In Leitungsnahe und
Kreuzungsbereichen ist Handschachtung erforderlich.

Fernleitungen der BAIUDBw KompZ BauMgmt Disseldorf:

Das bestehende Leitungsrecht »L 2« mitten im Geltungsbereich des Bebauungsplans sichert
den 10 m breiten Schutzstreifen der Fernleitungen des BAIUDBw KompZ BauMgmt Dussel-
dorf. Der Schutzstreifen ist jederzeit zuganglich zu halten (bestehendes Geh-, Fahr und Lei-
tungsrecht).

Nicht zuldssig sind innerhalb des Schutzstreifens zum Beispiel:
e Pflanzung von Baumen oder tiefwurzelnden Pflanzen,
e die Errichtung von Bauwerken (auch Zaunfundamenten, Mauern usw.),
e eine Nutzung als Ablageflache fur Bauschutt / Erdaushub sowie
e das Abstellen von Baufahrzeugen.

Nur mit Zustimmung der FBG und BAIUDBw KompZ BauMgmt Disseldorf NATO-POL / TSP
zulassig sind:
e ggf. Arbeiten im Schutzstreifen sowie
e das Befahren und Uberqueren des Schutzstreifens mit Baufahrzeugen, Arbeitsmaschi-
nen und Geraten auRerhalb von Wegen, welche fir solchen Verkehr zugelassen sind,
ggf. mit Sicherung durch geeignete LastverteilungsmalRnahmen (Betonplatten, Stahl-
platten, Baggermatratzen).

Gasfernleitungen der TENP GmbH:

Innerhalb des sudwestlichen Teil des Geltungsbereiches innerhalb des Leitungsrechtes »L3«
verlaufen zwei Gasfernleitungen und dazugehdrige Anlagen der TENP GmbH in einem 15 m
breiten Gesamtschutzstreifen. Alle Mal3hahmen, die Einfluss auf den Bestand und den Betrieb
der Ferngasleitungen und Anlagen haben, sind friihzeitig mit der PLEdoc GmbH im Auftrag
der TENP GmbH abzustimmen sind.

Nicht zulassig sind innerhalb des Schutzstreifens:
o die Errichtung von Gebauden aller Art, sowie von Mauern parallel Gber bzw. unmittelbar
neben den Ferngasleitungen,
e Oberflaichenbefestigungen in Beton,
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e die Ausweisung von Flachen als notwendige Feuerwehrbewegungszonen,

o Dauerstellplatze z. B. fur Campingwagen, Verkaufswagen usw.,

¢ die Einleitung von Oberflachenwasser /-aggressiver Abwasser sowie

e sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung gefahrden oder
beeintrachtigen kénnen.

Nur mit Zustimmung der TENP GmbH bzw. PLEdoc GmbH und Einhaltung der Auflagen sind
statthaft:
e die Freilegung der Leitung,
e Niveauanderung im Schutzstreifen sowie
e der Neubau von kreuzenden oder parallel fihrenden StrafRen, Wegen, Kanélen, Rohr-
leitungen, Kabeln, Freileitungen und Gleisanlagen.

Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern sind zum Schutz der Ferngaslei-
tung grundsatzlich au3erhalb des Schutzstreifens zu planen. Fur die Trassenlberwachung
muss der Trassenverlauf der Leitung sichtfrei und begehbar bleiben.

Bergbau
Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle, Galmei, Eisenstein und Bleierz verliehenen

Bergwerksfeld »Konigsgrube«. Uber dem auf Braunkohle, Galmei, Eisenstein und Bleierz ver-
liehenen Bergwerksfeld »Union«, Uber den auf Erdwarme erteilten Erlaubnisfeldern »Aachen-
Weisweiler« (zu wissenschaftlichen Zwecken) und »Kreuz Aachen« (zu gewerblichen Zwe-
cken). Eigentiimerin des Bergwerksfeldes »Kodnigsgrube« ist die EBV Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Myhler Stral3e 83 in 41836 Hiickelhoven. Eigentimerin des Bergwerksfel-
des »Union« ist die RV Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch
die RV Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch die RWE Power
AG, Abt. Bergschaden, RWE Platz 2 in 45141 Essen. Inhaberin der Erlaubnis »Aachen-Weis-
weiler« ist die Fraunhofer-Zentrale, HansastralRe 27c in 80686 Miinchen. Inhaberin der Erlaub-
nis »Kreuz Aachen« ist die STAWAG — Stadt- und Stadteregionswerke Aachen AG, Lombar-
denstralRe 12 — 22 in 52070 Aachen.

Ausweislich der bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des
Planvorhabens kein Abbau von Mineralien dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwir-
kungen nicht zu rechnen. Der Planungsbereich ist nach den vorliegenden Unterlagen (Diffe-
renzenpléane mit Stand: 01.10.2021 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der
Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - Az.: 61.42.63 -2000-1 -) von durch Sump-
fungsmalRnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen derzeit
nicht betroffen. Fir die Stellungnahme wurden folgende Grundwasserleiter (nach Einteilung
von Schneider & Thiele, 1965) betrachtet: Oberes Stockwerk, 9B, 8, 7, 6D, 6B, 2 - 5, 09, 07
Kdlner Scholle, 05 Kélner Scholle.

Eine Erlaubnis gestattet noch keine konkreten Malinahmen, wie z. B. Untersuchungsbohrun-
gen, sodass keine Umweltauswirkungen allein aufgrund einer Erlaubnis hervorgerufen wer-
den konnen. Konkrete Aufsuchungsmafinahmen wéren erst nach weiteren Betriebsplanzu-
lassungsverfahren erlaubt. Vor einer Genehmigungsentscheidung erfolgt eine Beteiligung von
gegebenenfalls betroffenen Privaten, Kommunen und Behorden. Des Weiteren werden alle

58 Vorabzug 03.03.2026



Begrindung zum Bebauungsplan 234 der Stadt Wurselen - Entwurf -

Offentlichen Belange - insbesondere die des Gewésserschutzes - geprift, gegebenenfalls in
einem separaten wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren.

Richtfunk

Fir Baumafinahmen mit einer Bauhéhe von = 20 m wird im Rahmen der Baugenehmigung
eine Richtfunk-Untersuchung erforderlich. Ein solches Vorhaben wird von der Bundesnetza-
gentur anhand eines Formulars (Richtfunk-Bauleitplanung / Funkbetreiberauskunft) gepruift.

Blendwirkung von Photovoltaik-Anlagen

Bei der Errichtung von Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen ist sicherzustellen, dass der
Flugbetrieb am Verkehrslandeplatz Aachen-Merzbriick nicht durch Reflektionen der Module
gestort wird. Zu diesem Zweck sind potenzielle Blendwirkungen durch technische MalRnahmen
auf das erforderliche Minimum zu reduzieren (z.B. Antireflexions-Beschichtung des Glases,
nicht reflektierende Gehause).

Aufstellung von Baukranen

Eine Aufstellung von Baukranen und &hnlichen Baugeréten, die innerhalb des Plangebietes
zum Einsatz kommen sollen, sind dem Dezernat 26 — Luftverkehr der Bezirksregierung Koéln
aufgrund der Lage unterhalb der Platzrunde (Verkehrslandesplatz Aachen-Merzbriick) min-
destens 10 Arbeitstage vor der geplanten Aufstellung anzuzeigen.

Stadtebauliche Kriminalprévention / Schutz vor Einbriichen
Zur stadtebaulichen Kriminalpravention werden u.a. folgende Mal3Bnhahmen empfohlen:
e Herstellen von ausreichender Beleuchtung sowie Uberschaubarkeit des 6ffentlich be-
gehbaren Raumes, der 6ffentlichen Stellplatze und des Verkehrsraumes
e Berlicksichtigung eines ausreichenden Pflanzabstandes zu Wegen und Beleuchtung
e Ausrichtung eines Burobereiches moglichst zur Stral3e hin
e Einsehbare Gestaltung und gute Ausleuchtung des Gebaudezuganges
¢ Planung von Einstellplatzen auf den Grundstiicken
e Offnung von StichstraRen (Sackgassen) fiir FuR- und Radwege

Wohngebaude und Garagen sowie Gewerbeobjekte sollen zum wirksamen Schutz vor Einbri-
chen an sémtlichen Zugangsmaoglichkeiten mit einbruchhemmenden Tlren, Fenstern, Toren
und Verschlusssystemen entsprechend den einschldagigen Empfehlungen der kriminalpolizei-
lichen Beratungsstellen ausgestattet werden. Kostenlose Beratung zu einbruchhemmenden
Maflnahmen bei der Gebaudeplanung u.a. fur Architekten und Bauherren bieten die polizeili-
chen Beratungsstellen unter folgendem Kontaki:

Tel.: 0241/ 9577 — 34401 oder per E-Mail kk-kp-o0.aachen@polizei.nrw.de
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12.Kenndaten der Planung (Flachenbilanz)

Rechtskraftiger Entwurf
Flache Bebauungsplan 143, | Bebauungs- | Erlauterung der

2.,15. + 18. Ande- | plan 234 Anderung

rung (Bestand) (Planung)
Geltungsbereich (Summe) 446.466 m2| 446.466 m2 | -
Gewerbegebiete 309.302 m?2| 350.252 m? | SO 7 wird Gewerbegebiet
Sonstige Sondergebiete 79.453 m2 38.503 m2 | SO 7 wird Gewerbegebiet
StralRenverkehrsflachen 39.804 m?2 39.804 m? | -
Geh- und Radwege, Unter- 1.377 m? 1.377 m2? | -
haltung
Offentliche Grunflachen 2.441 m? 6.360 m2 | Summe inkl. Bach
Private Grunflachen 3.990 m2 - | Grunflache wird Wald
Flachen fur Wald - 3.990 m? | Grunflache wird Wald
Wasserflachen 3.919 m2 0 m? | Zusammenfassung mit den

offentlichen Grinflachen

Autobahn (nachrichtlich) 6.181 m2 6.181 m? | -
Grundflachenzahl Gewerbe- GRZ 0,8 GRZ 0,8 | -
gebiete
Grundflachenzahl Sonder- GRZ 0,8 GRZ 0,6 | Einzelhandelssteuerung

gebiet

Rundungsbedingte Abweichungen sind mdglich.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht kein
neuer Eingriff in Natur und Landschaft ermdglicht. Aufgrund der Bauleitplanung wird weder die
zulassige Flacheninanspruchnahme bzw. zulédssige Bodenversiegelung erhéht, noch werden
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels vorbereitet, noch wird die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ver-
schlechtert. Im Umweltbericht wird entsprechend dargelegt, dass kein planbedingtes Aus-

gleichserfordernis entsteht.

Bearbeitet fur die Stadt Wirselen

Dortmund, im Februar 2026

60

Vorabzug 03.03.2026




Begrindung zum Bebauungsplan 234 der Stadt Wurselen - Entwurf -

Anhang

Anhang 1: Wirselener Liste (2. Anderung, 2024):

Zentrenrelevante Sortimente

e Bicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren/Blroorganisation

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (aus WZ-Nr. 52.47.11) Blcher und Fachzeitschrif-
ten (WZ-Nr. 52.47.2) Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (WZ-Nr. 52.47.3)

e Kunst, Antiquitaten
Kunstgegenstéande, Bilder (WZ-Nr. 52.48.21) Antiquitaten und antike Teppiche (WZ-Nr.
52.50.1) Antiquariate (WZ-Nr. 52.50.2)

e Baby-, Kinderartikel
Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehor (WZ-Nr. 52.42.4)

e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kirschnerwaren (WZ-Nr. 52.42) Schuhe, Leder- und
Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)

e Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren
Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehoér (WZ-Nr. 52.45.2)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 52.49.5) Telekommuni-
kationsendgerate und Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6)
Elektrische Haushaltsgeréate und elektrotechnische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.45.1)

e Foto, Optik
Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3)
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)

e Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunst-
gewerbe
Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fur Beklei-
dung und Wasche (WZ-Nr. 52.41)
nicht elektrische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste-
cke (aus WZ-Nr. 52.44.33)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4)
Heimtextilien (WZ-Nr. 52.44.7)
Bastelbedarf (WZ-Nr. 52.48.60)
Kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.48.22)

e Musikalienhandel
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)

e Uhren, Schmuck
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

e Spielwaren, Sportartikel
Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6)
Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmobel, Sport- und Freizeitboote, Yachten (aus
WZ-Nr. 52.49.8)
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e Blumen

Schnittblumen (aus WZ-Nr. 52.49.1)

e Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel

Apotheken (WZz-52.31.0)

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 52.32.0)

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gleichzeitig zentrenrelevant)

e Lebensmittel, Getranke

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ-Nr. 52.11) Facheinzelhandel mit Nah-

rungsmitteln (WZ-Nr. 52.2)

e Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren
Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 52.33.1)
Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbe-
k&mpfungsmittel (aus WZ-Nr. 52.33.2)
Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus WZ-Nr. 52.49.9)

1 WZ-Nummern nach ,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, Aus-

gabe 2003

Anhang 2: Pflanzlisten

Pflanzliste fir Baume (Pflanzliste A)
Fur die festgesetzten Baumpflanzungen innerhalb des Gewerbegebietes und des Sonstigen
Sondergebietes »Grof3flachiger Einzelhandel« werden die folgenden standortgerechten Arten

empfohlen:

Acer campestre

Acer monspessulanum*

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus

Ginkgo biloba und Sorten*
Gleditsia tricanthos »Skyline«*
Liguidambar styraciflua*
Carpinus betulus »Fastigiata«
Castanea sativa

Fagus sylvatica in Sorten
Juglans regia

Quercus cerris

Quercus petraea

Quercus robur

Sophora japonica »Regent«*
Tilia cordata

Tilia intermedia

Tilia tomentosa »Brabant«*
Ulmus carpinifolia

- Feldahorn

- Burgenahorn

- Spitzahorn

- Bergahorn

- Hainbuche

- Ginkgo (Beachten: Nur ménnlichen Pflanzen setzen!)
- Lederhlilsenbaum

- Amberbaum

- Saulen-Hainbuche

- Ess-Kastanie, Maronie
- Rotbuche

- Walnuf3

- Zerreiche

- Trauben-Eiche

- Stieleiche

- Schnurbaum

- Winterlinde

- hollandische Linde

- Silberlinde

- Feldulme
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Ulmus laevis - Flatterulme
Obst-Hochstdmme - mdglichst alte, heimische Sorten
Die mit einem * gekennzeichneten Sorten sind nicht heimisch, gelten jedoch als standortge-

recht und klimaresilient.

Pflanzliste fur freiwachsende Hecken (Pflanzliste B)
Fur die Pflanzung von freiwachsenen Hecken werden Heister oder Straucher von heimischen
Hecken und Feldgehblzen der folgenden Arten empfohlen:

Acer campestre - Feldahorn
Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguineum - Hartriegel
Corylus avellana - HaselnuR
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Fagus sylvatica - Buche

llex aquifolium - Hiilse (Stechpalme)
Ligustrum vulgare »Atrovirens« - Wintergriner Liguster
Populus tremula - Espe

Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Rosa glauca (rubrifolia) - Hechtrose

Rosa rugosa - Apfelrose
Sambucus nigra - Holunder

Sorbus aucuparia - Eberesche
Taxus baccata - Eibe

Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Schneeball

Pflanzliste fur Schnitthecken (Pflanzliste C)

Fir die Pflanzung von Schnitthecken innerhalb der Gewerbegebiete und des Sonstigen Son-
dergebietes »GrofR¥flachiger Einzelhandel« werden die folgenden standortgerechten Arten
empfohlen:

Berberis vulgaris - Sauerdorn

Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - Weildorn

Fagus sylvatica - Buche

Fagus sylvatica »Purpurea« - Blutbuche

Ligustrum vulgare »Artrovirens« - Wintergruiner Liguster
Taxus baccata - Eibe
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