STADT WURSELEN

Bebauungsplan Nr. 235
'FronhofstralRe, Neusener StraBe' (Kronenhofe)

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB
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BEBAUUNGSPLAN NR. 235 'NEUSENER STRARE — FRONHOFSTRARE',
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

1. Anlass und Ziel der Planung

Die KD Kronenhofe GmbH & Co.KG haben das Kronenbrot-Gelande in Linden-Neusen erworben,
das nach Insolvenz der GroRbackerei seit 2019 brach liegt. Auf dem ca. 3,5 ha grof3en Areal soll
unter dem Projektnamen ‘Kronenhdfe’ ein neues Wohngebiet mit einer Mischung aus Ein- und
Mehrfamilienhausern entstehen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Kronenhoéfe wurde ein Angebotsbebauungsplan auf der Grundlage eines stadtebaulichen Ent-
wurfs aufgestellt.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Linden-Neusen des Stadtteils Broichweiden im Nord-
osten der Stadt Wirselen. Es liegt zwischen der Neusener Strale (Landesstralle L 136) im Osten
und der FronhofstralRe im Westen und ist durch die industrielle Vornutzung mit einer nahezu voll-
standigen Bebauung und Versiegelung gekennzeichnet.

Planungsrechtlich ist das Gebiet im Flachennutzungsplan der Stadt Wurselen als Gewerbliche
Bauflache dargestellt. In einem Parallelverfahren wird im Rahmen der 19. Anderung des Flachen-
nutzungsplans Uberwiegend Wohnbauflache und entlang der Neusener Stralle gemischte Bau-
flache dargestellt.

2. Verfahrensablauf

22.02.2024 Aufstellungsbeschluss gemal § 2 BauGB und Beschluss der Durchfliihrung der
frihzeitigen Beteiligungsverfahren gemal §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durch den
Ausschuss fir Umwelt, Stadtentwicklung und Mobilitat

01.03.2024 Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 2 Jahrgang 2024

11.03.2024 —  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und der Trager
12.04.2024 offentlicher Belange gemaf} § 4 (1) BauGB

14.03.2024 Offentliche Anhérung der Blrgerinnen und Blirger

20.03.2025 Beschluss zur Verdffentlichung im Internet und 6ffentlichen Auslegung gemafn
§8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durch den Ausschuss fir Umwelt, Stadtentwicklung
und Mobilitat

28.03.2025 Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 6 Jahrgang 2025
01.04.2025 Informationsveranstaltung fir Burgerinnen und Burger

07.04.2025 — Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB und der Trager offentlicher
16.05.2025 Belange gemal § 4 (2) BauGB

24.06.2025 Empfehlung zum Satzungsbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt, Stadt-
entwicklung und Mobilitat

03.07.2025 Satzungsbeschluss des Rates der Stadt Wiirselen

07.07.2025 1



BEBAUUNGSPLAN NR. 235 'NEUSENER STRARE — FRONHOFSTRARE',

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

3. Beriucksichtigung der Umweltbelange

Zum Bebauungsplan Nr. 235 'Fronhofstral’e, Neusener Stral3e' wurde eine Umweltprifung gem.
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 235 beschreibt und
bewertet die Ergebnisse der Umweltprifung.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in der folgenden Ubersicht zusammengefasst. Der Prog-
nose-Planfall betrachtet die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Minderung und Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt. Aufgrund der Uberplanung einer nahezu vollstandig
versiegelten Gewerbeflache lUberwiegen die positiven Auswirkungen bei fast allen Schutzgltern.

Schutzgut Bestandsbewertung: 6kologische Prognose-Planfall: Wirkintensitat Auswirkungen
Bedeutung / Empfindlichkeit der Planung
Mensch, Die Bedeutung bzw. Empfindlichkeit Insgesamt werden die Folgen der Pla- Geringfiigig
seine Ge- des Schutzguts Mensch, seiner Ge- nung fir das Schutzgut Mensch, seine
sundheit sundheit sowie der Bevdlkerung wird Gesundheit sowie die Bevolkerung als
sowie die in der vorliegenden Planung als hoch  geringfiigig betrachtet. Durch das
Bevolkerung  bewertet. Im Plangebiet liegen hohe Vorhaben erhéhen sich die vorhande-
Vorbelastungen durch StralRenver- nen hohen Larmbelastungen im Um-
kehrslarm von der Neusener Stralle feld geringfligig. Im Plangebiet wirken
vor. Bis zur Stilllegung der Grofbacke- die Larmbelastungen durch den inter-
rei gab es Belastungen durch betriebs- nen Stralenverkehr ein; dies be-
bedingte Emissionen. schrankt sich jedoch vor allem auf de-
ren Nahbereich. Die negativen Folgen
kénnen durch Vermeidungsmafinah-
men (bspw. passiver Schallschutz, Ei-
genabschirmung, schallabsorbierende
Fassaden) abgemildert werden.
Empfindlichkeit: hoch Wirkintensitat: gering
Flache Insgesamt weist das Plangebiet der- Das geplante Vorhaben hat keine ne- positiv
zeit keine bzw. nur eine sehr ge- gativen Folgen fir das Schutzgut Fla-
ringe Empfindlichkeit fir das Schutz- che, da das Plangebiet bisher nahezu
gut Flache auf, da rund 95 % der Fla- vollstandig versiegelt war und seit den
che des Plangebietes nahezu vollstdn-  Abrissarbeiten im Jahr 2023 brach
dig versiegelt ist. liegt. Vielmehr stellen die Wiedernut-
zung einer Industriebrache sowie die
damit einhergehenden Entsiegelungs-
malnahmen eine Verbesserung fiir
das Schutzgut Flache dar.
Empfindlichkeit: keine / sehr gering Verbesserung
Boden Aufgrund der grof3flachigen Versiege-  Insgesamt werden keine negativen positiv
lung innerhalb des Plangebietes ist Folgen der Planung auf das Schutzgut
davon auszugehen, dass keine natirli- Boden erwartet — vielmehr wird sich
chen Boden mehr vorhanden bzw. die  das Vorhaben positiv auswirken. Bo-
nattrlichen Bodenfunktionen sehr denfunktionen werden teilweise wie-
stark beeintrachtigt sind. Das Plange- derhergestellt und stoffliche Belastun-
biet weist daher keine Empfindlich- gen entsorgt.
keit fir das Schutzgut Boden auf.
Empfindlichkeit: keine Verbesserung
07.07.2025 2
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Schutzgut Bestandsbewertung: 6kologische Prognose-Planfall: Wirkintensitat Auswirkungen
Bedeutung / Empfindlichkeit der Planung
Wasser Insgesamt weist das Plangebiet eine Insgesamt ist eine Verbesserung fur positiv
maRige Empfindlichkeit fiir das das Schutzgut Wasser anzunehmen.
Schutzgut Wasser auf. Aufgrund der Durch den geringeren Versiegelungs-
bisher nahezu vollstandigen Versiege- grad sowie Fillkérperrigolen unterhalb
lung des Plangebietes kdnnen bei der Spielhdfe kann kunftig das Nieder-
Starkregenereignissen in Teilberei- schlagswasser versickern. Sie beugen
chen Uberflutungshéhen von bis zu Uberflutungen bei Starkregenereignis-
1 m auftreten. Es befinden sich keine sen vor.
Oberflachengewasser im Plangebiet
oder in der unmittelbaren Umgebung,
sodass keine Hochwassergefahrdung
besteht. Die Grundwasserflurabstande
betragen uber 12,5 m.
Empfindlichkeit: mittel Verbesserung
Pflanzen, Insgesamt weist das Plangebiet eine Insgesamt sind keine negativen Fol- positiv
Tiere und Bi- geringe Empfindlichkeit fir die gen der Planung auf die Schutzgter
ologische Schutzglter Pflanzen, Tiere und Biolo-  Pflanzen, Tiere und Biologische Viel-
Vielfalt gische Vielfalt auf. Aufgrund des ho- falt zu erwarten. Im Vergleich zur Aus-
hen Versiegelungsgrades besitzt das gangssituation verbessert sich die Si-
Plangebiet nur einen sehr geringen tuation flr die Schutzgiter. Durch die
Okologischen Wert. Von den insge- Anlage von Garten, Grinflachen und
samt 26 Baumen sind nur 16 Baume Baumen erfolgt eine Aufwertung des
gem. Baumschutzsatzung geschitzt, bisher nahezu vollstandig versiegelten
wovon wiederum nur neun Bdume auf-  Plangebietes und es bilden sich neue
grund der Standortbedingungen als er- Habitate. Im Vorfeld der Abrissmal3-
haltenswert eingestuft wurden. Im nahmen wurden bereits alternative Le-
Zuge eines artenschutzrechtlichen bensstatten fiir Fledermause geschaf-
Gutachtens konnten keine planungsre-  fen.
levanten Arten nachgewiesen werden.
Empfindlichkeit: gering Verbesserung
Landschaft Das Plangebiet liegt innerhalb einer Statt der bisher groRvolumigen Bebau- positiv
Landschaftsbildeinheit, der vom LA- ung werden die geplante kleinteilige
NUV eine mittlere Bedeutung zuge- Gliederung und die neuen Hofsituatio-
wiesen wird. Aufgrund der bisher ge- nen zukiinftig den dorflichen Charakter
werblichen Nutzung besitzt das Plan- von Linden-Neusen aufgreifen. Mit der
gebiet keine Erholungseignung. Insge-  Anlage eines begriinten Quartiersplat-
samt weist das Plangebiet daher nur zes und begrlnter Spielh6fe werden
eine geringe Empfindlichkeit fir das  neue Erholungsangebote geschaffen.
Schutzgut Landschaft auf. Die durch Neubebauung neu geschaf-
fenen Raumkanten entlang der Neu-
sener Strale und Fronhofstralle sor-
gen flr eine stadtebauliche Gestaltung
des Stralenraums. Im Vergleich zur
Ausgangssituation wird das Schutzgut
Landschaft aufgewertet.
Empfindlichkeit: gering Verbesserung
Klima Insgesamt weist das Schutzgut Klima Durch die Nutzungsanderung und die positiv
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eine geringe Empfindlichkeit auf. Die
Flache des Plangebietes war bisher
nahezu vollstandig versiegelt und be-
baut und wurde gemaf Fachinformati-
onssystem Klimaanpassung des LA-
NUV dem dichten Gewerbe- und

umfangreichen Begriinungsmaflnah-
men zur Anpassung an den Klimawan-
del werden sich die Auswirkungen auf
das Lokalklima verbessern. Die Mal3-
nahmen dienen auch dem globalen
Klimaschutz.
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Schutzgut Bestandsbewertung: 6kologische Prognose-Planfall: Wirkintensitat Auswirkungen
Bedeutung / Empfindlichkeit der Planung
Industrieklimatop zugeordnet. Sie
Ubernimmt fiir den angrenzenden
Siedlungsbereich keine Ausgleichs-
funktion.

Empfindlichkeit: gering Verbesserung

Luft Insgesamt weist das Schutzgut Luft Aufgrund der guten Luftaustauschbe- positiv
eine geringe Empfindlichkeit auf. Es dingungen wird die Erhéhung des luft-
herrschen glinstige Luftaustauschbe- hygienischen Belastungsniveaus in
dingungen. Relevante Beeintrachti- der Neusener Straf3e durch die kiinftig
gungen wurden bisher durch Liefer- Uberwiegend geschlossene Strallen-
und Beschéftigtenverkehr sowie die randbebauung als geringfiigig bewer-
Produktionsvorgange verursacht. Heu- tet. Die Umwandlung des Plangebie-
tige Emissionsquelle ist der Verkehr tes von Gewerbe zu Wohnen ist mit ei-
auf den umliegenden StralRen. nem geringeren Verkehrsaufkommen

und dem Entfall der produktionsbe-

dingten Emissionen verbunden, so-

dass insgesamt eine Verbesserung

der Luftqualitat zu erwarten ist.
Empfindlichkeit: gering Verbesserung

Kultur- und Im Plangebiet befinden sich ein Bau- Die Folgen der Planung auf das nicht relevant

sonstige denkmal sowie eine denkmalwerte Schutzgut Kultur- und Sachgiiter wer-

Sachguter Villa. Die ehemaligen Fabrikanlagen den insgesamt als sehr gering einge-

stellen Sachgliter von geringem Wert
dar. Die Bedeutung des Schutzgutes
Kultur- und Sachgiter wird aufgrund
der Baufalligkeit und schlechten Erhal-
tungszustands als mittel bewertet.

Empfindlichkeit: mittel

Eingriffsregelung

stuft, da der Bebauungsplan das Bau-
denkmal und die Villa mit seinen Bau-
grenzen und Festsetzungen berilck-
sichtigt.

Wirkintensitat: sehr gering

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind gem. § 1a Abs. 3 BauGB in der Abwagung zu berlck-
sichtigen. Gemaf § 13 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Aus-
gleichs- oder ErsatzmalRnahmen oder, soweit dies nicht mdglich ist, durch einen Ersatz in Geld
zu kompensieren.

Die Bilanzierung erfolgte auf der Grundlage des Verfahrens 'Methode zur 6kologischen Bewer-
tung der Biotopfunktion von Biotoptypen' (FROELICH & SPORBECK 1991) und ist im Detail dem
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag (BKR AACHEN 2024) zu entnehmen. Der 6kologische Be-
stand ist demnach mit insgesamt 19.308 Wertpunkten zu bemessen. Dem steht die Bewertung
der Planung mit 96.209 Wertpunkten entgegen, was einem planerischen Uberschuss von 76.901
Wertpunkten entspricht. Ein externer Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

07.07.2025 4
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4,

4.1

Beriicksichtigung der Stellungnahmen

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 (1) BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende wesentlichen Anregun-
gen und Hinweise vorgebracht:

Verkehrssituation im umgebenden StraBennetz und ErschlieBung

Bereits heute besteht eine hohe Verkehrsbelastung in der Umgebung. Mit dem Zuzug neuer
Bewohner*innen wird sich die Situation verscharfen.

- Die Verkehrsuntersuchung weist auch mit dem vorhabenbedingten Neuverkehr gute
Qualitatsstufen A und B flr die nachstgelegenen Knotenpunkte auf, so dass die Beflirchtun-
gen nicht geteilt werden. Im Vergleich zur Ausgangssituation mit einem hohen LKW-Anteil
auch in den Nachtzeiten sowie einer hohen Belastung zum Schichtwechsel wird eine gleich-
mafigere Verteilung der Verkehrsstrome weniger Spitzenbelastungen erzeugen.

Es werden MalRnahmen zur Verkehrssicherheit der Fronhofstral’e vorgeschlagen.

- Diese kénnen nicht im Rahmen eines Bebauungsplans geldst werden. Die Anregungen
werden jedoch unabhangig vom Verfahren von der Verwaltung geprift und mit den Blrge-
rinnen und Blrgern erdrtert.

Es soll eine Zufahrt von der Neusener Stral3e angelegt werden, um die Fronhofstra3e nicht
UbermafRig zu belasten.

- Eine Zufahrt von der Landesstrale wird von Strallen.NRW abgelehnt, um den Verkehrs-
fluss durch Ruckstaus nicht zu behindern.

Anregungen zum OPNV mit neuen Buslinien, Taktverdichtung und Haltestellen.

- Anderungen zum OPNV kénnen nicht im Rahmen eines Bebauungsplans geregelt wer-
den.

Stellplatze

Stellplatzschlissel fur Einfamilienhauser von 1,2 wird nicht ausreichen und zu erhéhtem
Parkdruck in der Umgebung flhren.

- Der Stellplatzschlissel wird auf 1,5 erhdht.

Es werden MalRnahmen zur Parkraumbewirtschaftung vorgeschlagen.

-> Die vorgeschlagenen Malinahmen sind in einem Bauleitplan nicht regelbar.

Umwelt

07.07.2025

Schutz des vorhandenen Baumbestands.

- Im Plangebiet werden nur die 4 Linden zum Erhalt festgesetzt. Fir 12 weitere Baume, die
zum Teil in einem schlechten Erhaltungszustand sind, gilt die Baumschutzssatzung der
Stadt Wurselen. Hierfir werden 12 neue standortgerechte Baume im Strallenraum des
Plangebietes gepflanzt, sodass die Anforderungen der Baumschutzsatzung erflllt werden.
Einzelne Baume kénnen z. B. im Bereich der geplanten Stellplatzanlage im Siden in die
spatere Freianlagenplanung integriert werden.

Denkmalschutz fur die Franzosenlinden

- Die Unterschutzstellung der Baume als Naturdenkmal erfolgt nicht tber einen Bebau-
ungsplan. Die Baume werden zum Erhalt festgesetzt.
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Hohe Begriinung des Wohngebiets.

- Mit den Festsetzungen zur maximal zuldssigen Uberbauung der Grundstiicke, zur Dach-
begriinung, zur Gestaltung der Vorgarten sowie zu Baumpflanzungen im 6ffentlichen Stra-
Renraum wird ein hoher Griinanteil im Wohngebiet erzielt.

Entwicklung des Neubaugebiets als Schwammstadt und Berticksichtigung von Starkregen.
- Das Entwasserungskonzept sieht Rigolen zur Versickerung des Niederschlagswassers
vor, das bisher von der nahezu vollversiegelten Flache in den Mischwasserkanal geleitet
wurde.

Ladestationen fir die E-Mobilitat, Nutzung der Autoakkus als virtuelle Kraftwerke und Spei-
cher sowie andere Speicherformen im Rahmen der Energiewende.

- In den Tiefgaragen wird entsprechend der Regelungen des Bauordnungsrechtes eine
elektronische Infrastruktur vorgesehen. Weitergehende Mal3nahmen sind Uber den Bebau-
ungsplan nicht vorgesehen.

Offentlicher Raum

4.2

Das baufallige Baudenkmal an der Neusener Stral3e 5 soll abgerissen werden.

- Der Antrag zur Aufhebung des Denkmalschutzes fiir das Gebaude wurde bereits gestellt,
jedoch vom Landschaftsverband Rheinland (LVR) abgelehnt.

Vorschlage zur Gestaltung des offentlichen Raums.

-> Die vorgeschlagenen MalRnahmen sind in einem Bauleitplan nicht regelbar, kénnen je-
doch unabhangig vom Verfahren zu einem spateren Zeitpunkt aufgegriffen werden.

Es sollen Spielplatze fur Kinder und Angebote flir Jugendliche geplant werden.

- Mit den 3 Spielhéfen und dem Quartiersplatz werden wohnungsnahe Angebote geschaf-
fen. Aullerdem wird mit der Aufwertung des nahegelegenen Spielplatzes an der Brahms-
stral3e ein attraktiver Spiel- und Aufenthaltsplatz fir alle Altersklassen entstehen. Kinder und
Jugendliche wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingebunden.

Fruhzeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange sind Stellungnahmen von
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange mit folgenden wesentlichen Anregungen
und Hinweisen eingegangen:

07.07.2025

Eine Zufahrt von der Landesstralie wird von Strallen.NRW abgelehnt, um den Verkehrsfluss
durch Ruickstaus nicht zu behindern. Fir die Ausfahrt ist ein ausreichend grolies Sichtdrei-
eck freizuhalten.

- Die Zufahrt zur Neusener Stralle wird als Platz gestaltet, so dass die Vorgaben erflllt
sind.

Die Bezirksregierung Arnsberg weist darauf hin, dass das Vorhaben Uber dem auf Stein-,
Braunkohle und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Maria" und Gber dem auf Steinkohle
und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Mariathal" liegt.

- Mit dem Bergbautreibenden EBV wurden mogliche Auflagen bzgl. des Bauvorhabens ab-
gestimmt. Es werden keine Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen gegen Bergschaden
aufgrund des ehemaligen Steinkohlenabbaus verlangt.
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4.3

Der NABU regt an, auf begriinte Flachdacher Wert zu legen. Er fordert einen Anschluss an
die Fernwarme von Weisweiler oder ein Blockkraftwerk im Sinne der Bekampfung der
Klimaerwarmung.

- Die Begrlinung der Flachdacher ist festgesetzt. Die Energie- und Warmeversorgung er-
folgt klimaneutral GUber Luft-Warme-Pumpen und Photovoltaikanlagen; damit ist der Anre-
gung im Grundsatz entsprochen.

Der Antrag auf Rickbau des Baudenkmals wird von der Denkmalschutzbehérde abgelehnt.
- Das Baudenkmal wird nachrichtlich lbernommen und mit Baugrenzen umfasst.

Die Niederschlagswasserentsorgung ist in den vorliegenden Unterlagen nicht ausreichend
dargestellt. Die Untere Wasserbehorde fordert ein Entwasserungskonzept mit Nachweis der
Niederschlagswasserbeseitigung.

- Das Entwéasserungssystem mit der Trennung von Schmutzwasser und der Versickerung
des unbelasteten Niederschlagswassers wurde mit dem Tiefbauamt der Stadt Wirselen ab-
gestimmt. Es ist zur Offenlage beigefugt.

Die Untere Immissionsschutzbehoérde fordert den Nachweis des Schallschutzes.

- Der Offenlage wurde ein Schallschutzgutachten beigefugt. An den Fassaden zur Neuse-
ner Stral3e sind Schallschutz-MaRnahmen zur Minderung der Reflexionen festgesetzt.

Die Stabstelle 64 — Mobilitdt und Klimaschutz fordert, dass im Bebauungsplan klimarele-
vante Malinahmen (Begriinung, Entwasserung, Energie, ...) zu bertcksichtigen sind.

-> Der Bebauungsplan enthalt mehrere Festsetzungen, die dem Klimaschutz sowie der An-
passung an den Klimawandel dienen. Dazu zahlen Warmepumpen, Photovoltaikanlagen,
Entsiegelungen, Versickerungsflachen, Dachbegrinungen, Pflanzmal3nahmen u.a.m.

Veroffentlichung im Internet und offentliche Auslegung gemaR § 3 (2)
BauGB

Im Rahmen der Veréffentlichung im Internet und 6ffentliche Auslegung wurden folgende wesent-
lichen Anregungen und Hinweise vorgebracht:

Verkehrssituation im umgebenden StraBennetz und ErschlieBung

07.07.2025

Bereits heute besteht eine hohe Verkehrsbelastung in der Umgebung. Mit dem Zuzug neuer
Bewohner*innen wird sich die Situation verscharfen mit einer Steigerung der Anliegerver-
kehre in der FronhofstralRe um 140 %.

- Bei einer Verkehrszahlung im Mai 2023 wurden alle Kfz-Fahrten im angrenzenden Stra-
Rennetz erhoben und die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte zu Spitzenzeiten bewertet.
Dabei wurden nicht nur die Anliegerfahrten, sondern auch der Durchgangsverkehr berick-
sichtigt. Die darauf basierenden Hochrechnungen fir die zukinftige Belastung erfolgten
nach anerkannten Berechnungsmethoden.

Es wird auf die kritische Verkehrssituation in der Fronhofstral3e und die Konfliktsituation vor
der Kita hingewiesen sowie die versetzte Ein- und Ausfahrt gegentiber der Mozartstral3e kri-
tisiert.

- Der Stadt Wurselen ist die kritische Verkehrssituation bekannt. Aus diesem Grund erar-
beitet die Verwaltung eine Umgestaltung der Stral3e, die den Blrgerinnen und Birgern am
27.05. in Linden-Neusen vorgestellt wurde. Ziel ist die Verkehrssicherheit zu Ful3, mit dem
Rad und Pkw.
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Stellplatze

Es wird ein erhdhter Parkdruck in der Umgebung beflrchtet.

- In den Kronenhdfen sind insgesamt 239 Stellplatze fur die Bewohner*innen und Besu-
cher*innen vorgesehen, wobei fur die Mehrfamilienhauser ein Stellplatzschlissel mit 1
Pkw/Wohnung und fiir die Einfamilienhauser im Mittel 1,5 Pkw angesetzt sind. Mit dem Ver-
bot von Garagen wird einer Zweckentfremdung als Abstellraum oder Werkstatt statt Stell-
platz vorgebeugt.

Umwelt

Es wird ein Schutz der Franzosenlinden wahrend der Bauphase gefordert.

- Baume sind gemal den Vorgaben der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschafts-
bau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinah-
men) per se in der Bauphase zu schiitzen, wobei nicht nur der Stamm, sondern ausdrick-
lich der Kronenbereich mit zu beachten ist.

Es werden Ladestationen fiir die E-Mobilitat, Nutzung der Autoakkus als virtuelle Kraftwerke
und Speicher sowie andere Speicherformen im Rahmen der Energiewende und Verlegung
der Trafos angeregt.

- In den Tiefgaragen wird entsprechend der Regelungen des Bauordnungsrechtes eine
elektronische Infrastruktur vorgesehen. Die Trafostandorte sind mit dem Versorger abge-
stimmt; mit der Lage an den Hausern soll eine Sichtbarriere auf den Quartiersplatz vermie-
den werden. Weitergehende Malinahmen sind Uber den Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Spielplatze

Es wird kritisiert, dass die Spielflache im Aulienbereich hinter der Kita zu klein sei, auch
wenn sie den gesetzlichen Anforderungen gentge.

- Der Bebauungsplan bereitet den planungsrechtlichen Rahmen vor, legt aber nicht die fi-
nale GroRRe und Gestaltung der Freiflache fest. Dies erfolgt Gber einen Hochbauentwurf im
nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahrens nach den Wiinschen des kiinftigen Betrei-
bers.

Es sollen Spielplatze fur Kinder und Angebote fir Jugendliche geplant werden.

- Mit den 3 Spielhéfen und dem Quartiersplatz werden wohnungsnahe Angebote geschaf-
fen. AulRerdem wird mit der Aufwertung des nahegelegenen Spielplatzes an der Brahms-
stral3e ein attraktiver Spiel- und Aufenthaltsplatz fir alle Altersklassen entstehen. Kinder und
Jugendliche wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingebunden.

Sonstiges

07.07.2025

Ruckfragen zum Inhalt des Stadtebaulichen Vertrags und Forderung, diesen zu verdffentli-
chen.

- Der Stadtebauliche Vertrag wird geman § 11 BauGB zwischen der Stadt Wirselen und
dem Investor abgeschlossen. Der Vertrag wird die Durchfuhrung der ErschlieBungsmafnah-
men (Bau und Herrichtung der StraRen und Griinflachen) und die Ubernahme der dadurch
entstehenden Kosten regeln. Dazu gehort auch die Umgestaltung des Spielplatzes Brahms-
stralRe. Der Vertrag wird vom Ausschuss fir Umwelt, Stadtentwicklung und Mobilitat be-
schlossen und muss unterschrieben sein, bevor der Stadtrat den Bebauungsplan als Sat-
zung beschliel3t. Der Vertrag ist nicht &ffentlich.
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4.4

Es werden barrierefreie Mehrfamilienhauser gefordert.

- Die Mehrfamilienhduser missen gem. BauO NRW einen barrierefreien Zugang haben,
alles Weitere obliegt der spateren Hochbauplanung.

Es sollen 6ffentlich nutzbare Radume z. B. flr Schulen, Vereine geschaffen werden.

- Der Bebauungsplan ermdglicht die Einrichtung 6ffentlicher Raume in den Mehrfamilien-
hausern, er kann sie aber nicht verbindlich festlegen. Dies gilt auch fir den Stadtebaulichen
Vertrag.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange sind Stellungnahmen von Behdrden
und sonstigen Tragern o&ffentlicher Belange mit folgenden wesentlichen Anregungen und Hinwei-
sen eingegangen:

5.

Die ASEAG bittet um eine enge Abstimmung zur Lage und Gestaltung der Bushaltestelle
MozartstralRe und weist auf ausreichende Stralenbreiten hin.

- Die weiteren MaRnahmen zur Umgestaltung der Fronhofstralle und der Verlegung der
Haltestelle Mozartstralle werden friihzeitig mit der ASEAG abgestimmt.

Seitens der StadteRegion Aachen werden detaillierte Unterlagen und Nachweise zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung gefordert.

- Die Entwasserung wurde im Nachgang zur Offenlage mit der Behdrde abgestimmt und der
Antrag auf eine Wasserrechtliche Erlaubnis nachgereicht. Die Behdrde bestatigt, dass mit
diesen Unterlagen eine ordnungsgemafle Niederschlagswasserbeseitigung nachgewiesen
ist.

Der LVR — Amt flir Denkmalpflege im Rheinland kritisiert, dass ein Abbruch des Denkmals
Neusener Strale 5 durch den Bebauungsplan nicht explizit ausgeschlossen wird und der
Umweltbericht Aussagen zur Erhaltensfahigkeit des Denkmals trifft. Entsprechende
Bewertungen seien denkmalrechtlichen Verfahren vorbehalten. Desweiteren werden die
Bewertungen des Baudenkmals nicht geteilt.

- § 7 DSchG regelt, dass die Erhaltung von Baudenkmalern im Rahmen des Zumutbaren
zu sehen ist. Die Uberschlagige Ermittlung der Wirtschaftlichkeit im Abgleich des erforderli-
chen Sanierungsaufwands gegentber den potenziellen Mieteinnahmen zeigt, dass erst
nach 54 Jahren der Aufwand wirtschaftlich ausgeglichen ist. In der Regel gelten 20 Jahre
als wirtschaftlich vertretbar, so dass die Zumutbarkeitsschwelle deutlich Uberschritten ist.
Die Belange des Denkmalschutzes sind im Rahmen der Bauleitplanung und gem. § 3
DSchG angemessen zu berticksichtigen und mit anderen 6ffentlichen und privaten Belan-
gen abzuwagen. Die Erhaltensfahigkeit des Baudenkmals und insofern die Zumutbarkeit
zum Erhalt ist daher als Belang des DSchG im Umweltbericht betrachtet. Der gewlinschten
Anderung zur Bewertung wird nicht gefolgt.

Abwagung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Ohne die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 235 verbleibt eine nahezu vollversiegelte In-
dustriebrache mit der Moglichkeit, einen neuen Gewerbebetrieb anzusiedeln.

Anfragen flr eine gewerbliche Folgenutzung lagen bisher nicht vor.
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Zur Umnutzung des Standorts zu einem Wohngebiet lagen andere Entwicklungskonzepte vor,
die jedoch im Unterschied zur aktuellen Planung weniger Beziige zum Umfeld und weniger Kom-
munikationsrdume im Plangebiet aufzeigten. Sie wurden daher seitens der Stadt Wirselen nicht
weiterverfolgt.

Im Zuge des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes gab es fol-
gende Varianten:

Zur Vermeidung von Rickstaus auf der klassifizierten Landesstra’e L 123 ist nur eine Aus-
fahrt zur Neusener Stral3e und keine Zufahrt ins Plangebiet vorgesehen.

Aufgrund der kritischen Anbindung an eine klassifizierte Landesstral3e sind alle Tiefgaragen-
zufahrten in das Plangebiet gelegt.

Zur besseren Schallabschirmung des Innenbereichs wurde parallel zur Neusener Stral’e eine
geschlossene Gebaudekante gewahilt.

Mit Ausnahme der Bebauung an der Neusener Stral3e werden alle Gebaude nicht mit Sattel-
dachern, sondern als begriinte Flachdacher mit Retentionsvolumen zur Anpassung des
Wohngebiets an den Klimawandel gestaltet.

Der geplante Rickbau des baufalligen Baudenkmals und damit die Méglichkeit zur Erweite-
rung des schmalen Blrgersteigs wird aus Denkmalschutzgrinden zurlickgestellt.

Die als Ankernutzung fir einen sozialen Treffpunkt am Quartiersplatz verortete Kita wird fir
eine bessere Erreichbarkeit mit dem PKW an die Fronhofstral3e verlegt.

Die urspringlich geplante 3-geschossige Bebauung der Mehrfamilienhauser an der Fronhof-
stral3e wird zur Vermeidung einer zu hohen Dichte auf eine 2-geschossige Bebauung redu-
Ziert.

Um mehr Angebote flir Familien zu schaffen und die Anzahl der Wohneinheiten zu reduzieren,
wird ein héherer Anteil an Einfamilienhausern geplant.

Mit der verringerten Anzahl von Wohnungen im Geschosswohnungsbau wird auch der Anteil
der Wohnungen im geférderten Wohnungsbau reduziert, um eine ausgewogene soziale Mi-
schung in den Mehrfamilienhausern zu sichern.

Die privaten Stellplatze der Einfamilienhauser werden gebiindelt angelegt. Dadurch entste-
hen anderweitig nutzbare Vorgarten und die Spielhéfe werden nicht durch Zufahrten unter-
brochen.

Mit der Anlage von Sammelstellen fur Abfallbehalter an der Erschlielungsstrale kann auf
eine Wendeschleife fur Millfahrzeuge verzichtet werden und die Spielhéfe kdnnen erweitert
werden.

Statt der Anlage eines kleinen Spielplatzes im Plangebiet wird der vorhandene und derzeit
wenig attraktive Spielplatz an der Brahmsstralte aufgewertet.

Wirselen, 07. Juli 2025
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