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1. Anlass der Planung und Verfahrensstand

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

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

e Stadtebau und Architektur (PBS ARCHITEKTEN, Aachen)

e Freianlagenplanung StralRenraum (3PLUS FREIRAUMPLANER, Aachen)

¢ Landschaftsplanerischer Fachbeitrag inkl. Eingriffsermittlung (BKR AACHEN)

o Artenschutzrechtliche Prifung (BURO KREUTZ, Aachen)

e Altlastengutachten (KRAMM INGENIEURE, Aachen)

e Geohydrologisches Gutachten (KRAMM INGENIEURE, Aachen)

e Verkehrsuntersuchung (BSV BURO FUR STADT- UND VERKEHRSPLANUNG, Aachen)
e Schalltechnische Untersuchung (PEUTZ CONSULT, Dusseldorf)

e ErschlieRung und Entwéasserung (ING. BURO ENNENBACH, Lohmar)

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

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 235 erfolgte am 12.09.2023. Die frihzei-
tige Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 wurde in der Zeit vom 11.03.2024 bis zum
12.04.2024 durchgefuhrt.

Die Veroffentlichung im Internet und die offentliche Auslegung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
wurde in der Zeit vom 07.04.2025 bis zum 16.05.2025 durchgeflhrt.

2. Stadtebauliche Situation

21 Lage, GroBRe und Umgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Linden-Neusen des Stadtteils Broichweiden im Nord-
osten der Stadt Wiirselen. Nordlich des Ortes Linden-Neusen schlief3t die Stadt Alsdorf und 6st-
lich der Ortsteil St. Joris der Stadt Eschweiler an.

Das Plangebiet wird begrenzt im

Nordosten: durch die Wohnbebauung entlang der Fronhofstralle, eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache (Griinland) sowie die Hofstrukturen an der Neusener Stralte

Sidosten: durch die Neusener Strale (L 136) und die daran angrenzende Bebauung
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BEBAUUNGSPLAN NR. 235 'FRONHOFSTRARE, NEUSENER STRARE' (KRONENHOFE)
BEGRUNDUNG

Sldwesten: durch die Wohnbebauung zwischen Fronhofstralle und Neusener Stralle
Westen: durch die Fronhofstralte und die daran angrenzende Wohnbebauung.
Die Burgersteige an der Fronhofstra3e und der Neusener Stral3e liegen im Geltungsbereich.

Das 34.563 m? grofRe Plangebiet umfasst in der Gemarkung Broichweiden

e in Flur 25 die Flurstlcke 60, 232, 258, 280, 281, 292 und 296

e in Flur 26 das Flurstuck 295

e in Flur 34 die Flursticke 331, 332 und 400

e in Flur 76 die Flursticke 214 (teilweise), 215 (teilweise) 216, 217 und 218.

V7% 2 =

Abbildung 1: Lage des Plangebiets
Kartengrundlage © Land NRW, Datenlizenz Deutschland — Zero— Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Die Breite des Geltungsbereichs liegt zwischen Neusener Stral’e und Fronhofstrale bei rund
90 m im Siden und 240 m im Norden. Die Lange in Nordost-Sldwest-Richtung betragt rund
210 m. Das Plangebiet ist mit Gelandehéhen zwischen 180 und 181 m . NHN nahezu eben.
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2.2 Nutzungen und Stadtbild

Backerei Kronenbrot im Plangebiet

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

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

Die ErschlieBung flr den Pkw- und Lieferverkehr erfolgte von der Fronhofstrale im Westen. Die
weitere Anbindung in das Uibergeordnete Stral’ennetz fand lGber die Broicher Stralte und von dort
auf die Neusener Strale statt. Die Zufahrt von der Neusener Strafle zum Werksverkauf war un-
tergeordnet. Taglich fuhren bis zu 300 LKW den Betrieb zur Materialanlieferung sowie zur Wa-
renabholung an, dabei wurden ab Mitternacht die frischen Backwaren zur Verteilung an den Ein-
zelhandel verladen. Rund 170 Pkw-Stellplatze fiir die Beschéaftigten lagen zum Teil im Plangebiet,
zum Teil westlich der FronhofstralRe. Hinzu kamen weitere Stellplatze flir Motorrader und Fahrra-
der. Ein FuRweg im Suden des Betriebsgelandes stellte die fullaufige Verbindung zwischen den
beiden Stral3en her.
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Blick von der Neusener Stralte Villa Neusener Strale

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

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

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

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

Der Ort Linden-Neusen — Nutzungen und Ortsbild

Linden-Neusen liegt umgeben von landwirtschaftlich genutzten Grinland- und Ackerflachen im
Nordosten des Wirselener Stadtgebiets. Der Ort hat sich entlang der historischen Verkehrsachse
der heutigen L 136 Lindener Stral’e — Neusener Stralde mit Abzweigungen in die Broicher Stralle
und EndstralRe entwickelt. Die stralenbegleitende Bebauung ist hier bis heute dorflich gepragt.
Sie setzt sich aus Wohngebauden und zum Teil noch bewirtschafteten landwirtschaftlichen Hof-
stellen zusammen. Die meist zwei- und zum Teil dreigeschossigen Gebaude bilden keine einheit-
liche StralRenfront mit klarer Bauflucht. Sie sind teilweise geschlossen aneinandergereiht, zum
Teil unterbrechen bis zur Strale reichende Garten- und Hofflachen die Stralenrandbebauung.
Mit wenigen Ausnahmen sind Satteldacher traufstandig zur StraRe angeordnet.

Der sldliche Abschnitt der Fronhofstralie weist eine sehr heterogene Wohnbebauung mit unter-
schiedlich hohen, freistehenden Gebauden auf, die sowohl trauf- als auch giebelstandig ohne
einheitliche Stralienflucht errichtet sind. Ende der 1990er Jahre folgte im rlickwartigen Bereich
die den Bestand erganzende Einfamilienhausbebauung stidlich der Schubertstral’e. Im nérdli-
chen Abschnitt der Fronhofstrafe Richtung Broicher Stral3e finden sich in aufgelockerter Bau-
weise Ein- und Mehrfamilienhduser jingeren Datums.

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

Im Jahr 2023 wurde auf dem ehemals von Kronenbrot genutzten Parkplatz westlich der Fronhof-
strale sowie angrenzender Freiflachen mit dem Bau von finf Doppel- und drei Mehrfamilienhdu-
sern begonnen.

Nordlich des Plangebiets zur Broicher Stralle befindet sich eine Grinlandflache mit einzelnen
Baumen im Randbereich.
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Neusener Stralte im Westen Grunlandflache im Norden, Blick von der Broicher Stralte

FronhofstralRe Broicher StralRe

Abbildung 3: Nutzungen in der Umgebung
Fotos BKR AACHEN 2023

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

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

Das Stadtteilzentrum Broichweiden mit Nahversorgern und weiteren Geschaften des taglichen
Bedarfs befindet sich rund 1,5 km sudlich.
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Abbildung 4: Nutzungen in Linden-Neusen
BKR AACHEN, 2024

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt zurzeit Gber eine Zufahrt von der Fronhofstralte sowie
untergeordnet Uber eine Zufahrt von der als Landesstralle (L 136) klassifizierten Neusener
Stral3e.

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

Die von der Lindener Stral3e (L 136) abzweigende Fronhofstralde flhrt in Verlangerung Gber die
Blumenrather Stral3e in die Alsdorfer Stadtteile Broicher Siedlung, Blumenrath und Mariadorf.
Norddstlich des Plangebiets zweigt die Broicher Stralie (K 3) in westliche Richtung zu den W(ir-
selener Ortsteilen Broich und Euchen sowie die Endstral3e in dstliche Richtung zum Eschweiler
Ortsteil St. Joris ab.

Die Autobahnanschluss-Stelle Wirselen-Broichweiden an der BAB 44 Aachen — Dusseldorf ist
Richtung Suden uber die L 136 und die Umgehungsstral’e L 223 in gut 2 km erreichbar. Eine
weitere Anschlussstelle an die BAB 44 ausschliel3lich Richtung Aachen besteht in Alsdorf-Begau
in rund 1,3 km Entfernung.

Fur die L 136 und die K 3 gilt eine zulassige Geschwindigkeit von 50 km/Stunde. Die Fronhof-
stral3e liegt in einer Tempo-30-Zone.
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Am Dienstag, 09.05.2023 wurde an 4 Knotenpunkten im Umfeld des Plangebiets liber den Zeit-
raum von 24 Stunden eine differenzierte Verkehrszahlung durchgefihrt. Die Ergebnisse dazu in
Abbildung 5 zeigen die Kfz-Belastungen im Gesamtquerschnitt an dem erhobenen Werktag. Ne-
ben den dargestellten Werktagsbelastungen wurden zusatzlich die fir die Larmemissionen mal3-
gebenden DTV-Werte (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarken flr alle Tage des Jahres, inkl.
Ferien- und Feiertage) berechnet. Diese DTV-Werte betragen fir die unmittelbar an das Plange-
biet angrenzende Neusener Stralte 6.850 Kfz/24h und fir die Fronhofstrale 2.300 Kfz/24h. Die
Verkehrsmenge der Fronhofstralde belegt die Bedeutung der Stral3e als Verbindung zur Broicher
Siedlung und nach Mariadorf im Norden.

{
{xa} i éf

&

2.380  7.940

]

,,,,,

o

Abbildung 5: Verkehrszéhlung Dienstag 09.05.2023, Werktagesbelastungen (Kfz/24h)
BSV, 2023

Die im Bestand vorhandene Verkehrssituation in den Spitzenstunden ist folgende: Von den an
das Plangebiet angrenzenden Knotenpunkten weist die Einmindung Lindener Strale / Fronhof-
stralle (KP1) die héchste Verkehrsbelastung auf. In der morgendlichen Spitzenstunde von 7:15
bis 8:15 Uhr betragt die Summe aller Kfz dort rund 850 Kfz/h und in der nachmittaglichen Spit-
zenstunde zwischen 16:00 bis 17:00 Uhr etwa 1.050 Kfz/h. Fir beide Spitzenstunden ist die Qua-
litdt des Verkehrsablaufs auf der vorfahrtberechtigten Lindener Stral’e sehr gut (Qualitatsstufe
A). In der wartepflichtigen Knotenpunktzufahrt Fronhofstralie ist die Verkehrsqualitat morgens
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sehr gut (QSV A) und nachmittags gut (QSV B). Die Ergebnisse belegen, dass im Bestand alle
Knotenpunkte ausreichende Kapazitatsreserven besitzen, um zuséatzliche Verkehre auf allen
Knotenstromen und Abbiegebeziehungen aufnehmen zu kénnen.

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

Haltestelle Lage E:f::::;gbvi:’z Rand Linien
Linden Kirche Lindener Str. Ortsmitte 300 m 11, wU1, Vv
Neusen MozartstralRe Fronhofstr. / Mozartstr. Om wuU1, V, AL1, N9, wU1 ALT
Neusen Kreuz Neusener Str. / Broicher Str. 150 —200 m 11, V, AL1, N9
Neusen Fronhofstralle Fronhofstr. / Broicher Str. 170 m 11, V, AL1, N9
Eschweiler St. Joris St. Joris 1,5 -2 km RB 20
Alsdorf Poststrale Alsdorf Poststrale 2,4 km 11, RB 20,
Tabelle 1: Bushaltestellen und Bahnhaltepunkte im Umfeld des Plangebiets

ASEAG Fahrplan 2023

Der Ortsteil Linden-Neusen wird von mehreren Buslinien bedient. Es gibt gute Verbindungen mit
der Buslinie 11 im regelmafigen 30-Minuten-Takt unter der Woche in Richtung Aachen und Als-
dorf, erganzt durch einzelne Fahrten der Stadt- und Schulbuslinien. Die Verbindungen erfillen
den Mindeststandard einer Ballungsrandzone gemafl Nahverkehrsplan der StadteRegion
Aachen. Verbindungen in Richtung St. Jéris und Eschweiler werden nicht angeboten.

Linie Verbindung Takt

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

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

Stadtbus Wirselen | — Kohlscheid schen 7 — 15 Uhr

Linie V Verstarkerwagen nur an Schultagen

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

Stadtbus Alsdorf

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

Nachtexpress rick Samstagen, Sonn- und

Feiertagen

wU1 ALT Euchen — Weiden - Gewerbegebiet Aachener Kreuz — Wirselen | Anruftaxi

Linientaxi — Kohlscheid

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

euregio-Bahn zwischen 5 — 23 Uhr

Tabelle 2: Buslinien in Linden-Neusen und euregio-Bahn

ASEAG Fahrplan 2023

Die euregio-Bahn verkehrt Giber Aachen Hauptbahnhof als Ringlinie zwischen Stolberg, Alsdorf,
Herzogenrath und Aachen und bietet somit eine gute Anbindung an das Uberregionale Bahnnetz.
Wahrend der Bahnhaltepunkt St. Joris von Linden-Neusen aus nicht per Bus angefahren wird, ist

23.05.2025 9



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

der Bahnhaltepunkt Poststral’e in Alsdorf mit der Buslinie 11 gut erreichbar. Geplant ist zudem
ein weiterer Bahnhaltepunkt am Flugplatz und Gewerbegebiet Merzbriick in 3 km Entfernung, der
klinftig an das Busliniennetz angebunden werden soll.

Radverkehr

Eine Radroute des Radverkehrsnetzes NRW fiihrt von Eschweiler aus Uber die Endstral3e, Broi-
cher Stralde und die Fronhofstral’e an den Kronenhdfen vorbei und weiter Uber die MozartstralRe
in Richtung Alsdorf und Herzogenrath. Die Route ist an den Bahntrassenradweg Aachen — Jllich
angebunden. Das umgebende Stralennetz weist keine gesondert gesicherten Radwege aus. Die
mit Uber 10.000 Kfz/Tag stark belastete Hauptverkehrsachse L 136 nach Aachen bzw. Alsdorf
stellt fir Radfahrende zudem aufgrund der engen Straltenquerschnitte und Pkw-Langsstellplatze
eine hohe Gefahrdung dar.

FuBgangerverkehr

Als historische Ortsdurchfahrt weisen die Lindener und Neusener Stralde einen engen Stralden-
raum mit geringen Seitenraumbreiten fir den Fuldgangerverkehr auf. Die beidseitig vorhandenen
Gehwege sind teilweise sehr schmal, so dass fur Menschen mit Behinderung oder Eltern mit
Kinderwagen diese Stellen nur schwer zu passieren sind und vor allem auch fur Kinder eine Ge-
fahrenstelle bilden. An der Fronhofstralde weisen die Bordsteine nur eine geringe Hohe auf, so
dass Pkw die Blrgersteige haufig zum Ausweichen nutzen und dadurch Fuldganger gefahrden.

Abbildung 6: Gehwege Neusener Stralie (links), Fronhofstral3e (rechts)
Fotos BKR AACHEN 2023
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2.4 Ver-und Entsorgung, Altlasten

Die Anbindung an das Ver- und Entsorgungsnetz besteht bereits tiber das vorhandene Leitungs-
system in der Neusener Straf’e und der Fronhofstralte. Das Vorhaben ist an den vorhandenen
Mischwasserkanal D 700 in der Neusener Stral’e angeschlossen. Aufgrund der nahezu vollstan-
digen Versiegelung wird heute das gesamte Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet.

An der Neusener Stralte befindet sich eine Trafostation.

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

3. Ziele der Raumordnung und planungsrechtliche Situation

3.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

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

Diese sind im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten und — im Sinne der Abschichtung —in der
Begriindung zur 19. Anderung des Flachennutzungsplans sowie im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan Nr. 235 detailliert beschrieben.

3.2 Landesentwicklungsplan

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

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

3.3 Regionalplan

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

Im Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplans Koéln (2. 6ffentliche Auslegung Oktober 2024)
wird der Ortsteil Linden-Neusen als Allgemeiner Siedlungsbereich festgelegt und der Regionale
Griinzug entfallt. Die Neusener Stralde / L 136 ist als Stral3e flr den vorwiegend Uberregionalen
und regionalen Verkehr festgelegt.

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

August 2021
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Im Sinne der Abschichtung sind die Festlegungen des Regionalplans in der Begriindung zur 19.
Anderung des Flachennutzungsplans beschrieben.

3.4 Flachennutzungsplan

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

In einem Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan geandert, um die bisherige Darstellung
an die neue Entwicklung anzupassen. Die Art der Nutzung 'Gewerbliche Bauflache' wird auf ca.
3,6 ha zurickgenommen und im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 235 in 'Wohnbauflache' so-
wie in einer Tiefe von 30 m entlang der Neusener Stral3e in 'Gemischte Bauflache' geandert
(siehe Abbildung 7, 19. Anderung, 2024).

N

xx\\ N
‘ . R

Wohnbauflachen - Gewerbliche Bauflachen

) - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Gemischte Bauflachen der Flachennutzungsplananderung

Abbildung 7: FNP Stadt Wiirselen und 19. Anderung
Stadt Wiirselen
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3.5 Bebauungsplane
Innerhalb des Plangebiets liegen bislang keine Bebauungsplane vor.

Ostlich der FronhofstraRe, begrenzt von der MozartstraRe im Norden und der Lindener StraRRe im
Suden, grenzt der seit 1995 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 163 'Lindener Stral3e, Schubert-
strale' zzgl. spaterer Anderungsverfahren an. Entlang der FronhofstralRe ist ein Mischgebiet und
westlich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

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

3.6 Satzungen

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

Ohne Bebauungsplan kdnnte das Plangebiet entlang der Neusener Stralde angepasst an die um-
gebende Bebauung in einer Tiefe von 30 m gemal § 34 BauGB bebaut werden.

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

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

3.7 Landschaftsplan sowie besonders geschutzte Teile von Natur und
Landschaft

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

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

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

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

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

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

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

3.8 Sonstige Fachplanungen

Der Standort liegt nicht im Bereich eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Die Starkregengefahrenhinweiskarte fir NRW (BKG — Bundesamt fluir Kartografie und Geoda-
sie) stellt dar, wie sich Starkregenereignisse aulierhalb von FlieRgewassern auswirken kénnen.
Bei seltenen oder extremen Starkregenereignissen besteht die Gefahr, dass Teilbereiche bis zu

einer H6he von 1 m Uberflutet werden. Die Karte zeigt den Zustand der bisherigen Nutzung und
Uberbauung vor dem Abriss der Gebaude und der geplanten Neuprofilierung des Geléndes.

4. Ziele und Zweck des Bebauungsplans

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

41 Stadtebauliches Konzept

Ziel der neuen Planung ist ein ausgewogenes Wohnquartier mit unterschiedlichen Wohnrauman-
geboten. Der stadtebauliche Entwurf des Biros pbs architekten (Stand 12.11.2024) sieht eine
zentrale Erschlielungsachse zwischen Fronhofstra’e und Neusener Stralde vor, von der drei ko-
nisch geformte ErschlieRungsbereiche abzweigen, die als Spielhdfe ausgebildet werden.
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Das Neubaugebiet soll einen gut durchmischten Wohnungsmix in 11 Mehrfamilienhdusern mit 79
Wohneinheiten sowie 82 im Innenbereich angeordneten Reihen- und Doppelhdusern aufweisen.
Neben frei finanziertem Wohnungsbau ist auch geférdertes Wohnen mit einem Anteil von einem
Drittel der Wohneinheiten in den Mehrfamilienhausern vorgesehen. Bei den Mehrfamilienhdusern
soll zudem ein besonderes Augenmerk auf altengerechtes Wohnen gelegt werden. Hier besteht
in Linden-Neusen ein hoher Bedarf, wie in Kapitel 2.2 zur demografischen Situation aufgezeigt
wurde. Zusatzlich sollen Familienwohnungen im geférderten Wohnungsbau angeboten werden,
um den Bedarf an bezahlbaren Wohnraum zu erflllen. Auch bei den Einfamilienhausern wird
Wert auf unterschiedlich groRen Wohnraum und Grundstlicke gelegt, um eine Auswahl in unter-
schiedlichem Preisniveau anzubieten. Ein zentraler Quartiersplatz wird als sozialer Treffpunkt
angeboten.

Da der bestehende Kindergarten ‘In der Dell‘ Giber keine weiteren Kapazitaten flir Neuaufnahmen
verfugt, soll in einem Mehrfamilienhaus an der Fronhofstrale ein dreiztgiger Kindergarten inte-
griert werden. Vor der Kita soll eine Haltebucht fur die Eltern zum Bringen und Holen mit 6 Stell-
platzen angelegt werden.

Entlang der Neusener Stral3e sollen Dienstleistungs- und kleinere Einzelhandelsangebote sowie
ein Café u. a. zulassig sein, um die gemischte Nutzungsstruktur fortzusetzen.

Hohe und Kubaturen der geplanten Gebaudekoérper sollen stadtebaulich in die dorflich gepragte
Nachbarschaft in Linden-Neusen eingepasst werden. Daher sollen entlang der Neusener Stralde
langere Gebauderiegel mit wechselnden Gebaudehdéhen und 2-3 Vollgeschossen das Strallen-
bild mit der Gberwiegend geschlossenen Baustruktur und unterschiedlicher Geschossigkeit auf-
greifen. Entlang der Fronhofstralle sollen hingegen kleinere Gebaudekdrper die lockerere Be-
bauung und mit dem gréReren Kitagebaude die aktuell im Bau befindliche Kubatur der Mehrfami-
lienhauser auf den jeweils gegenlberliegenden StralRenseiten widerspiegeln. Im Innenbereich
des Plangebietes sollen zweigeschossige Einfamilienhduser mit einem zusatzlichen Staffelge-
schoss entstehen. Sowohl an der Fronhofstral3e als auch im Innenbereich sind begriinte Flach-
dacher mit Retentionsfunktion vorgesehen, wahrend entlang der Neusener Stralle Satteldacher
die Dachform der angrenzenden Bestandsgebaude aufgreifen.
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Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept
pbs architekten, 12.11.2024

4.2 Freiraumkonzept

Im direkten Wohnumfeld ist eine attraktive Griin- und Freiraumgestaltung vorgesehen, die auf die
Bedurfnisse und Anforderungen verschiedener Altersgruppen von Kindern und Jugendlichen so-
wie alteren Personen reagiert. Zentraler Treffpunkt ist der mittig angeordnete Quartiersplatz. Die
drei als Spielhéfe konisch geformten Erschlieungsbereiche, die sich in ihrem Bodenbelag von
der Erschliellungsstralie absetzen werden, sollen sicheres Spielen vor der Haustir ermdéglichen.

Das Gebiet wird barrierefrei gestaltet.

Die insgesamt 26 Baume im Plangebiet sind zum Teil in einem schlechten Vitalitatszustand und
sollen daher nur zum Teil erhalten werden (3PLUS FREIRAUMPLANER 2023). Wichtig ist die Ein-
bindung und Sicherung der stadtraumlich bedeutsamen Linden an der Neusener Stral3e und der
Fronhofstralte. Durch Neuanpflanzungen von Baumen und Strauchern wird eine héhere Begru-
nung des Plangebiets erzielt und der Verlust einzelner, nicht erhaltenswerter Baume kompensiert.

Anstelle eines kleinen Spielplatzes im Plangebiet soll der vorhandene Spielplatz an der Brahms-
stral’e neu gestaltet werden. So kann ein attraktives Spielplatz-Angebot fiir Linden-Neusen ge-
schaffen werden.
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4.3 Mobilitatskonzept

Uber ein Mobilitatskonzept wurden MaRgaben fiir den flieBenden und ruhenden Verkehr definiert,
die im stadtebaulichen Entwurf sowie im Bebauungsplan bericksichtigt sind. Ziel ist ein autoar-
mes Quartier mit geringer Versiegelung der oberirdischen Flachen fur Verkehrs- und Stellplatz-
flachen und wenig Verkehrsbewegungen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung fiir den Individualverkehr erfolgt wie bisher von der Fronhofstral3e. Eine
Anbindung an die klassifizierte Neusener Straf3e (L 123) soll fir den Kfz-Verkehr nur aus dem
Plangebiet heraus ermdglicht werden, um auf der LandesstralRe Rickstaus durch einbiegende
Fahrzeuge zu vermeiden. Dazu wird die ErschlieBungsstralle zwischen den Tiefgaragenzufahr-
ten und der Neusener Stralde als Einbahnstralie weitergefiihrt. Die Einschrankung gilt nur fir Kfz,
nicht fir Fahrrader. Dieser Abschnitt soll als kleiner Platz gestaltet werden, so dass die erforder-
lichen Sichtdreiecke gewahrt sind. Fur Mllfahrzeuge sind in den beiden nérdlich gelegenen Ho-
fen ausreichend grofRe Wendeschleifen berlcksichtigt. Die Wohngebaude im stdlichen Hof sollen
nicht direkt von der Millabfuhr bedient werden. Stattdessen wird an der ErschlieBungsstralle eine
Sammelstelle fir die Abfallbehalter ausgewiesen, so dass der Spielhof nur eine Umfahrung flr
PKW bieten muss.

Das planbedingte Verkehrsaufkommen, das durch die Kronenhdéfe in Zukunft zu erwarten ist,
(BSV 2024) betrachtet einen Entwurfsstand mit 161 Wohneinheiten, eine dreiztigige Kita und ein
kleines Café / Backerei. Hierzu waren ca. 1.000 Kfz-Fahrten/Tag durch die Bewohner, Besucher
und Lieferverkehre zu erwarten.

Die Kfz-Belastungen an den Knotenpunkten zur Bewertung der Verkehrsqualitaten fir den Prog-
nose-Planfall setzen sich aus den planbedingten Ziel- und Quellverkehren und den bis zum Prog-
nose-Horizont zu erwartenden allgemeinen verkehrlichen Entwicklungen (Verkehrszunahme von
+5 % bis zur Fertigstellung der Kronenhohe auf der L 136 und K 3) auf dem Hauptverkehrsstra-
Rennetz zusammen. Im Vergleich zum Bestand verandern sich durch den zusatzlichen Ziel- und
Quellverkehr der Kronenhdfe nur die beiden Verkehrsqualitatsstufen in der nérdlichen Zufahrt am
Knotenpunkt 1 auf der Fronhofstral3e um jeweils eine Stufe. In der Morgenspitze ist die Verkehrs-
qualitat am KP1 aufgrund der Erhéhung der mittleren Wartezeit in der Zufahrt Nord ,,nur noch*
gut (Stufe B, vorher Stufe A) und in der Nachmittagsspitze ,nur noch* befriedigend (Stufe C, vor-
her Stufe B).

In Summe zeigen die Ergebnisse, dass auch im Planfall mit den Kronenhdéfen und mit einer pau-
schalen Verkehrszunahme aufgrund von Entwicklungen im benachbarten Umfeld bis zum Prog-
nosehorizont (2030) alle betrachteten Hauptverkehrsknotenpunkte weiterhin durchgangig leis-
tungsfahig sind.
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Abbildung 9: Verkehrsqualitéten in den beiden Spitzenstunden im Planfall (mit Kronenhéfe)
fir die Knotenpunkte KP1 bis KP3
BSV, 2024

Ruhender Verkehr

Insgesamt sind flr die 161 Wohneinheiten 239 Stellplatze vorgesehen.

Fuar die Einfamilienhduser sind im Mittel 1,5 Pkw pro Wohngebaude eingeplant, die oberirdisch in
Carports oder offenen Stellplatzen tGberwiegend in Sammelanlagen angeordnet werden. Dies
sind fur die 82 Einfamilienhduser 122 Stellplatze und weitere 30 6ffentliche Stellplatze. Hinzu
kommen 6 Kurzzeit-Stellplatze fir die Kita zum Bringen und Holen. Fir die 79 Wohneinheiten in
den Mehrfamilienhdusern wird ein geringerer Stellplatzschlissel von im Mittel 1 Stellplatz pro
Wohnung angesetzt. Diese Pkw sowie der Stellplatzbedarf fiir die Kita werden in Tiefgaragen
untergebracht, die insgesamt 86 Stellplatze bieten und jeweils eine Zu- und Ausfahrt im Plange-
biet haben. Ziel ist, mdglichst viel ruhenden Verkehr unterirdisch unterzubringen, um die Versie-
gelung der oberirdischen Flachen und Verkehrsbewegungen zu minimieren.

Fur alle Gebaude sind ausreichende Flachen fir Fahrradabstellplatze inkl. Lastenrader vorgese-
hen. Fur die Einfamilienhduser werden jeweils 4 Fahrrader vor dem Haus bzw. im Garten einge-
plant. Fir die Mehrfamilienhduser sind 1,5 Fahrrader pro Wohneinheit vor den Gebauden bzw. in
den Tiefgaragen berticksichtigt. Fur die Kita werden 3 Fahrradstellplatze (1 Rad je 20 Kinder)
eingerechnet. Insgesamt sind im stadtebaulichen Konzept 451 Fahrradabstellplatze vorgesehen.

Mobilitatsangebote

Ein weiteres Ziel des Mobilitdtskonzeptes ist es, attraktive Mobilitdtsangebote vorzuhalten, um
ohne individuellen Pkw-Besitz mobil zu sein. Daher wurden u. a. Sharing-Angebote fur Pkw und
Fahrrad (z. B. cambio, Velocity) gepruft. Da aufgrund der dorflichen Situation ein wirtschaftlicher
Betrieb fir die Sharing-Anbieter derartiger Stationen nicht absehbar ist, wird dieses Mobilitatsan-
gebot nicht weiterverfolgt.
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Sonstige MaRnahmen zur Optimierung des Kfz-Verkehrs wurden ebenfalls geprift. Dies kdnnte
bspw. eine Paketstation sein, um den Lieferverkehr zu zentralisieren und 'inneren' Verkehr zu
reduzieren. Diese Mobilitdtsangebote kénnten 6ffentlich und somit auch allen Bewohnerinnen
und Bewohnern der Umgebung zuganglich sein. Sie kénnen unabhangig von den Festsetzungen
im BP auch zu einem spateren Zeitpunkt realisiert werden

5. Begriundung der Planinhalte

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

5.1  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ausgehend von dem stadtebaulichen Entwurf fir das neue Wohnquartier wird gemaf § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) Uberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dieses
dient Uberwiegend der Ansiedlung von Wohnhausern. Damit wird die langfristige Leitvorstellung
der Stadt, an dieser Stelle dringend bendtigten Wohnraum zu schaffen, umgesetzt, sodass im
Stadtgebiet der Nachfrage nach Wohnungen nachgekommen wird.

Das Allgemeine Wohngebiet ist in 13 Wohngebiete mit differenzierten Festsetzungen zu Bezugs-
hohen und zur Dichte, jedoch einheitlicher Art der baulichen Nutzung gegliedert. Allgemein zu-
I&ssig sind im Plangebiet neben Wohngebauden der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke. In einem Gebaude an der FronhofstralRe ist als soziale Einrichtung eine Kita im
Erdgeschoss mit ebenem Zugang zur Spielflache vorgesehen. Da die vorhandene Einrichtung in
Linden-Neusen Uber keine Kapazitaten fur die Aufnahme weiterer Kinder verfligt, kann mit der
neuen Einrichtung der Betreuungsbedarf aus den bestehenden Wohngebieten sowie des Neu-
baugebietes wohnungsnah gedeckt werden.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(Hotels), Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Be-
sonders letztere Nutzungen stehen mit ihnren Flachenanspriuchen und Kundenverkehren dem ge-
winschten stadtebaulichen Charakter eines Wohngebietes entgegen und kénnen im geplanten
Gebiet nicht ohne eine mdgliche Beeintrachtigung des Wohnens untergebracht werden. Uberdies
wilrden solche Nutzungen zu viel Raum zu Lasten von Wohngebauden einnehmen. Dies wirde
dem Ziel widersprechen, die verfugbare Flache vorrangig fir Wohnzwecke zu nutzen. Durch den
Ausschluss der Nutzungen wird der gewilinschte Gebietscharakter des neuen Wohngebietes ge-
sichert und einer Fehlentwicklung des Gebietes entgegengesteuert.
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Mischgebiet

Entlang der Neusener Stralde wird ein rund 30 m tiefer Streifen als Mischgebiet (MI) festgesetzt,
um die Nutzungsstruktur der Umgebung aufzugreifen und neben dem Wohnen weitere Nutzun-
gen zu ermadglichen.

Das Mischgebiet ist in 3 Gebiete mit differenzierten Festsetzungen zu Bezugshdhen und zur
Dachgestaltung, jedoch einheitlicher Art der baulichen Nutzung gegliedert. Die nach BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen (sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergnigungsstatten) werden ausgeschlossen. Gewerbe- und Gartenbaubetriebe sowie Tank-
stellen sind durch einen hohen Flachenverbrauch mit grof3volumigen baulichen Anlagen gekenn-
zeichnet. Diese Strukturen fligen sich stadtebaulich nicht in die kleinteilige doérflich gepragte Um-
gebungsnutzung ein. Mit ihren hohen Zu- und Abfahrtverkehren stellen sie zudem eine unzumut-
bare hohe verkehrliche Belastung mit Larm- und Schadstoffimmissionen fiir die vorhandenen und
geplanten Nutzungen dar. Der Ausschluss von allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnlgungsstatten dient darlber hinaus dem Schutz des Wohnens und der Vermeidung von Kon-
fliktsituationen.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt gemaR § 19 BauNVO an, welcher Anteil eines Grundstlcks durch bau-
liche Anlagen Uber- oder unterirdisch in Anspruch genommen werden darf. Gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO gilt fir die GRZ ein Orientierungswert von 0,4 fir allgemeine Wohngebiete und von 0,6
fur Mischgebiete.

ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

Ziel einer nachhaltigen baulichen Entwicklung ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden.
Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,45 bis 0,55 wird in den allgemeinen Wohngebieten die
Option ermdglicht, eine starker verdichtete Bebauung durch eine flachensparende Bauweise zu
entwickeln. Maximal 45 % bis 55 % des Baugrundstucks durfen durch Hochbauten Uberbaut wer-
den. In allen WA-Gebieten gilt, dass die festgesetzte GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen um 50 %, bis zu
einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,65 Uberschritten werden darf (GRZ II).

Mit dieser Festsetzung wird der in der BauNVO angegebene Orientierungswert im Plangebiet
Uberschritten. Die auRerhalb der privaten Grundstlicke zur Erschlielung der Garten angelegten
Gemeinschaftswege sowie die Flachen fir die geblndelte Anordnung der Stellplatze werden
nicht dem Grundstlick zugerechnet. Waren diese Flachen Teil des Privatgrundstuicks, wirde dies
rechnerisch eine niedrigere GRZ ergeben. So kénnen fir die Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 7
eine geringere GRZ von 0,45 vorgegeben werden, da die Stellplatze flachensparend in Tiefgara-
gen untergebracht sind.
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Mit der Festsetzung einer GRZ soll u.a. die natirliche Funktion des Bodens gewahrt werden. Da
eine GRZ nicht die Art der Versiegelung regelt, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, um nach-
teilige Auswirkungen auf die Funktion des Bodens zu verringern. So

e sind die Stellplatze und Zufahrten gebulndelt (siehe Pos. 5.4) und teilversiegelt anzulegen
(siehe Pos. 6.6)

e wird der Anteil der Nebenanlagen im Vorgartenbereich beschrankt (siehe Pos. 5.5) und die
Gestaltung der Vorgarten Uber 6rtliche Bauvorschriften gesteuert (siehe Pos. 6.4).

Mit diesen Festsetzungen wird im WA und MI ein Versiegelungsgrad von rund 0,5 erzielt, der
deutlich unterhalb der maximal zuldssigen GRZ Il liegt. Ein weiterer Ausgleich fir die geplante
hohere Dichte wird durch die Spielhdfe geschaffen, die wohnungsnah zusatzlichen Spiel- und
Aufenthaltsraum bieten. Daher wird eine GRZ zwischen 0,45 und 0,55 fiir die allgemeinen Wohn-
gebiete aus stadtebaulicher und dkologischer Sicht als vertraglich und angemessen gewertet.

MISCHGEBIETE

Entlang der Neusener Strale wird ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt, die durch
Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem Wert von 0,6 (GRZ Il) Gberschritten wer-
den darf. Der Orientierungswert der BauNVO flir Mischgebiete von 0,6 wird im Plangebiet nicht
ausgenutzt. Eine hdéhere Dichte wird aus stadtebaulichen Griinden nicht verfolgt, um die neuen
Mehrfamilienhduser strukturell der vorhandenen Bebauung anzupassen und zur geplanten
Wohnbebauung gestalterisch zu vermitteln.

TIEFGARAGEN

Da Tiefgaragen mit inren Zufahrten und Nebenanlagen in der Regel einen Flachenbedarf haben,
der haufig Uber die Grundflache der aufgehenden Mehrfamilienhduser hinausgeht, darf im Be-
reich der Gebiete WA 2, WA 3 und WA 7 sowie den Mischgebieten gemal § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO die festgesetzte Grundflachenflachenzahl durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache (Tiefgaragen und deren Zufahrten) bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt
1,0 Uberschritten werden. Dabei sind die Dachflachen der Tiefgaragen zu begriinen. Mit dieser
Festsetzung wird sichergestellt, dass in den fir Mehrfamilienhauser vorgesehenen Gebieten Tief-
garagen realisierbar sind. Neben der Uberschreitung der Grundflachenzahl sind in diesen Gebie-
ten Tiefgaragen auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. So besteht die
Méoglichkeit, den StralRenraum von ruhendem Verkehr zu befreien und die Aufenthalts- und Frei-
raumqualitat zu erhéhen. Die Tiefgaragendecken sind mit einem hohen Substrataufbau zu be-
grinen, um die nachteiligen Auswirkungen der Versiegelung auf den Wasserhaushalt zu mindern
sowie nutzbare Freiflachen zu gestalteten. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse werden durch die getroffene Regelung einer erhéhten Versiegelung un-
terhalb der Gelandeoberflache nicht beeintrachtigt. Negative Effekte auf die Umwelt werden mit
der Festsetzung einer Begriinung vermieden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch héchstzulassige Gebaude- bzw. Firsthdhen bezogen
auf das Hohenbezugssystem DHHN2016 festgesetzt. Die aktuellen Gelandehéhen nach dem
Rickbau der baulichen Anlagen mit Kellergruben und der ehemals versiegelten Freiflachen
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kénnen nicht herangezogen werden, da das Gelande entsprechend der kinftigen Planung neu
modelliert werden muss. Bezugspunkte sind daher die vorhandenen Deckenhdhen der Fronhof-
stralde und der Neusener Stral3e sowie die geplanten Deckenhéhen der neuen Verkehrsflachen
innerhalb des Plangebiets. Diese geplanten Héhenpunkte sind in der Planzeichnung aufgeflihrt.

Mit der Festsetzung der maximalen Gebaudehdéhen in Verbindung mit der Festsetzung eines be-
grunten Flachdachs sind in den allgemeinen Wohngebieten Gebaudehdhen einschliel3lich Attika
und der Beachtung einer Rlckstauebene von bis zu insgesamt 11 m zuldssig. Die festgesetzten
maximalen Gebaudehéhen diirfen durch Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie und Luftwar-
mepumpen Uberschritten werden, um die Erzeugung erneuerbarer Energien besonders zu unter-
stlitzen. Ausnahmsweise werden darlber hinaus HOhenuberschreitungen einzelner Aufbauten
zugelassen, wenn diese einen Mindestabstand zu der darunterliegenden Gebaudeaufltenwand
einhalten, also vom Stralienraum aus nur sehr eingeschrankt sichtbar sind.

In den Mischgebieten werden die Gebaudehdhen durch eine Trauf- und eine maximale First-
héhe begrenzt. Hier sind keine weiteren Uberschreitungen der Firsthdhe zuldssig. So werden
fur geneigte Dacher maximal wahrnehmbare Hohen festgesetzt, die auf diese Weise von der
Stralde betrachtet eine einheitliche maximale Raumwirkung schaffen und somit den Straf3en-
raum baulich-rdumlich einfassen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Allgemeinen Wohngebieten mit zwingend 2 Geschossen
festgesetzt. Damit wird eine nur 1-geschossige Bebauung vermieden, ein einheitliches Erschei-
nungsbild gewahrleistet und das Grundstuck flachensparend mit einer fur das Ortsbild angemes-
senen Hohe genutzt. Zurlickspringende Geschosse sind unter Berlcksichtigung der maximalen
Gebaudehobhen zulassig.

Entlang der Neusener Strale sollen mindestens 2-, jedoch auch maximal 3-geschossige Ge-
baude zulassig sein, um mit unterschiedlichen Hohen die Gebaudehdéhen der Umgebung wider-
zuspiegeln. Ein Dachausbau ist zulassig.

Zulassige Zahl der Wohneinheiten

In den fur eine Einfamilienhausbebauung vorgesehenen Gebieten wird die Anzahl der Wohnein-
heiten auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude beschrankt, um den Charakter eines Einfa-
milienhausgebietes zu sichern.

5.3 Baugrenzen, Bauweise

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Damit ist eine Steuerung der Anordnung kuinftiger baulicher Anlagen innerhalb des Plangebiets
gewabhrleistet. Die Baugrenzen umfassen die Struktur des stadtebaulichen Entwurfs mit einem
Puffer, um sowohl gliedernde Vor- und Rickspriinge als auch Verschiebungen der Baukorper zu
ermoglichen.
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Die festgesetzten Baugrenzen dirfen, zur Schaffung einer ausreichenden Flexibilitat und Funkti-
onalitat der Bebauung, durch Gberdachte Hauseingédnge, Erker und Auskragungen uberschritten
werden, sofern diese Anlagen die vordere Baugrenze nicht mehr als 1 m tberschreiten.

Im Plangebiet werden fir Einfamilienhduser auerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
Terrassen, Terrassenuberdachungen und Wintergarten, uber die rickwartigen Baugrenzen hin-
aus, in einem Abstand von maximal 2 m ab GebaudeaulRenwand bis zu einer GrofRe von 15 m?
je Grundstlick grundsatzlich zugelassen, um solche Anbauten und Aufenthaltsbereiche in be-
grenztem Male zu ermdéglichen. Bei Mehrfamilienhausern darf die Breite der Terrassen und der
Balkone in Summe maximal 50 % der Gebaudebreite betragen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische Stellplatze (Tiefgaragen) ist zudem in
den Gebieten fir Mehrfamilienhduser zulassig. Diese Festsetzung steht in Zusammenhang mit
der Uberschreitung der zuldssigen Grundflaichenzahl gemaR Kapitel 5.2 und begriindet sich in
der nachfrageorientierten Option, bei Mehrfamilienhdusern durch unterirdische Stellplatzanlagen
eine héhere Freiraumqualitat zu schaffen.

Bauweise

Fur die Allgemeinen Wohngebiete sowie die Mischgebiete Ml 2 und MI 3 wird eine offene Bau-
weise mit Gebaudelangen unter 50 m festgesetzt. Dies greift die offene Bauweise der umgeben-
den Siedlungsstruktur auf und verhindert dorfuntypische langgestreckte Gebauderiegel. Nur im
Mischgebiet (MI 1) an der Neusener Strale ist aus Schallschutzgriinden eine geschlossene Bau-
weise zulassig.

In Teilbereichen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um Grenzbebauungen ohne Ab-
standsflachen zu ermdglichen:

So ist an den mit -a1- festgesetzten Baugrenzen eine Bebauung zulassig, ohne eine Abstands-
flache der Giebelwand auszuldsen. In dieser Fassade sind Wandoéffnungen méglich, jedoch keine
zu 6ffnenden Fenster und Tulren. Diese Festsetzung wurde fur Grundstiicke gewahlt, um an Stell-
platzflachen angrenzende Gebaude zu ermdglichen.

An den mit -a2- festgesetzten Baugrenzen ist eine Bebauung an der seitlichen Grundsticks-
grenze (von der zugehdrigen ErschlieBungsstralle aus gesehen) zuldssig, ohne eine Abstands-
flache auszuldsen. Dies gilt auch, wenn auf dem Nachbargrundstiick nicht an diese Grenze an-
gebaut ist oder wird. Offnungen jeglicher Art sind allerdings in dieser Fassade nicht zuldssig.
Diese Festsetzung wurde fir Grundstlicke gewahlt, um naher an Grundsticksgrenzen bauen zu
kénnen, die an Gartenflachen angrenzen.

5.4 Verkehrsflachen und Flachen fiir Stellplatze

Verkehrsflachen

Die innere ErschlieRung wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung 'Ver-
kehrsberuhigter Bereich' festgesetzt. Die HaupterschlielRung fir den Individualverkehr erfolgt wie
bisher von der Fronhofstra3e. Der Abschnitt in Fahrtrichtung Neusener Stral3e soll als Einbahn-
stralle ausgewiesen werden, so dass nur Ausfahrten aus dem Plangebiet zulassig sind und ein
ungestorter Verkehrsfluss auf der klassifizierten Landesstrafle L 136 gesichert wird. Von der
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Hauptachse zwischen Fronhofstralle und Neusener Stralle zweigen drei konisch geformte Fla-
chen ab, die als Spielhéfe gestaltet werden sollen. Die beiden nach Osten angelegten Hofe er-
halten eine Wendeschleife fur Mllfahrzeuge, der nach Stidwesten angelegte Hof ist nur flr den
Anliegerverkehr befahrbar.

Zur Neusener StralRe 6ffnet sich die Verkehrsflache, um ein Sichtdreieck zur StralReneinmindung
freizuhalten. Diese Flache soll als Platz mit der besonderen Zweckbestimmung 'Fu3gangerbe-
reich' als Entree ins Neubaugebiet gestaltet werden. Die mégliche Gestaltung des StralRenraums
zeigt Abbildung 10:

7.5‘
i

y

|

.|

Abbildung 10:  StraBenraumgestaltung
3PLUS FREIRAUMPLANER, 14.11.2024

Flachen fiir Stellplatze

Das stadtebauliche Konzept (Stand 12.11.2024) sieht 239 Pkw-Stellplatze und 451 Fahrradstell-
platze fir 161 Wohneinheiten in Ein- und Mehrfamilienhausern vor. Dieser Wert dient als Orien-
tierung fur die zeichnerischen Festsetzungen im Angebotsbebauungsplan.
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Fur die Stellplatze der Mehrfamilienhduser inkl. Kita werden unterirdische Tiefgaragen in den
MI 1, MI 2, MI 3, WA 2, WA 3 und WA 7 festgesetzt. Diese zulassige Unterbauung ist in den Ml 1
und MI 3 groRer als der im stadtebaulichen Konzept ermittelte Flachenbedarf, so dass ein Spiel-
raum flr die kiinftige Ausgestaltung besteht. Die Zufahrten sind innerhalb des Plangebiets ange-
ordnet, um den flielRenden Verkehr auf der Neusener Strale nicht durch Abbiegeverkehr zu sto-
ren oder FuRganger zu gefahrden.

Die Pkw der Einfamilienhauser werden oberirdisch angeordnet. In den Vorgarten sind keine Stell-
platze zulassig. Dies wird mit der Festsetzung, dass Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen, in seitlichen Abstandsflachen oder in den gesondert bezeichneten Flachen zulassig
sind, gesteuert. So kann einerseits der Vorbereich gartnerisch angelegt werden und andererseits
wird ein Zu- und Abfahrtsverkehr an den Spielhéfen eingeschrankt. Der Stellplatzbedarf wird ge-
bindelt an Strallenseiten und im Stiden des Plangebiets auf einer Sammelstellplatzanlage fir die
Wohngebiete WA 5 und WA 6 gedeckt. Bei Eck- und Doppelhausern kénnen 2 Stellplatze in der
seitlichen Abstandsflache hintereinander angeordnet werden. Hier kann nur der vom Strafenrand
5 m zurlckliegende Stellplatz als Carport angelegt werden. Oberirdische Garagen sind nicht zu-
lassig, um eine Zweckentfremdung, z. B. als Werkstatt oder Abstellraum, zu unterbinden und die
Nutzung als Stellplatz sicherzustellen.

Im Plangebiet sind an verschiedenen Orten insgesamt 30 &ffentliche Stellplatze vorgesehen. Die
offentlichen Stellplatzflachen auferhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind mit dem Hinweis
'St &' umgrenzt.

5.5 Nebenanlagen

Der Bereich zwischen erschlielender Verkehrsflache und vorderer Gebaudekante (bzw. deren
geradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) wird als Vorgartenbereich
definiert. Dieser definierte Bereich wirkt in den 6ffentlichen Raum hinein und pragt damit die Wir-
kung des Gebiets. Deshalb wird die Nutzung dieses Bereichs zugunsten der angestrebten griinen
Gestaltung eingeschrankt. Grundsatzlich sind Nebenanlagen innerhalb des Wohngebiets zulas-
sig und sollen flexibel und bedarfsgerecht ermdglicht werden. Innerhalb der Vorgéarten werden
die Nebenanlagen jedoch auf Milltonnenschranke, Vordachelemente mit oder ohne integriertem
Vorgartenschrank und Fahrradabstellanlagen begrenzt, um einer sukzessiven Versiegelung der
Vorgartenbereiche vorzubeugen. Mit dieser Festsetzung ist es mdglich, Gebaude ohne (kosten-
intensive) Keller zu errichten und dennoch einen Abstellraum fur Outdoor-Gegenstéande anzubie-
ten. Die Einschrankung auf einen Bereich von zwei Drittel der Vorgartenflache dient dazu, trotz
dieser Nebenanlagen den Vorgarten gartnerisch anzulegen.

Mit der Beschrankung der Nebenanlagen aulerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen auf
eine Flache von max. 15 m? wird eine zu hohe Uberbauung und Versiegelung der Gartenflachen
unterbunden.

5.6 Ver-und Entsorgungsanlagen

Versorgung

Angestrebt wird ein hoher energetischer Standard sowohl in der Energieeffizienz als auch bei der
Energieversorgung ohne Einsatz fossiler Energietrager. Untersuchungen flr eine zentrale
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Nahwarmeversorgung und geothermische Nutzungen zeigten keine akzeptable Lésung. Daher
wird eine dezentrale Versorgung mit Photovoltaikanlagen und Luftwarmepumpen konzipiert, die
im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt ist.

Die an der Neusener Stral’e vorhandene Trafo-Station des Energieversorgers Regionetz wird
weiter nordostlich verlegt. Zwei weitere Stationen werden in Abstimmung mit dem Energieversor-
ger am Quartiersplatz angelegt, um die Versorgung der geplanten Neubebauung sicherzustellen.

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Entwasserungssystem wurde mit dem Tiefbauamt der Stadt Wirselen und der Unteren Was-
serbehorde der StadteRegion Aachen abgestimmt.

Aufgrund der grof¥flachigen Entsiegelung kann kiinftig Niederschlagswasser teilweise versickern.
Die Ausgestaltung der Wohngebaude mit begriinten Flachdachern und den Tiefgaragen mit be-
grunten Freiflachen dient neben klimatischen Effekten auch der Riickhaltung von Niederschlags-
wasser. Neben der Verdunstung kann so gerade bei Starkregenereignissen Niederschlagswas-
ser zurlickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden. Das von den Dachflachen und den privaten
befestigten Flachen anfallende unbelastete Niederschlagswasser wird in einem separaten Re-
genwasserkanal gefasst und drei unterhalb der Spielhéfe angeordneten Flllkérperrigolen zuge-
fuhrt. Zur Reduzierung der in die Rigolen eingetragenen Sink-, Schweb- und Schwimmstoffe wird
den Fullkorperrigolen vor der Einleitung ein Absetzschacht vorgeschaltet. Diese Anlagen werden
von der Stadt Wiirselen betrieben, der Andien- und Uberlassungspflicht wird somit entsprochen.
Mit der Versickerung Uber die Fulllkérperrigolen wird erganzend die Grundwasserneubildung ge-
fordert.

Das von den Verkehrsflachen anfallende gering belastete Niederschlagswasser sowie das haus-
liche Schmutzwasser werden Uber einen Mischwasserkanal in das bestehende Kanalnetz der
Stadt Wirselen eingeleitet. Eine planerische Ausarbeitung des vorabgestimmten Konzepts erfolgt
in den weiteren Planungsphasen.

Standorte fiir Abfallbehalter

Da die Wohngebaude nur teilweise von Mullfahrzeugen angefahren werden kdnnen, sind im Plan-
gebiet an zentralen Stellen Standorte fur Abfallbehalter ausgewiesen, wo am Tag der Mullabfuhr
die jeweiligen Tonnen von den abseits der Fahrroute liegenden Wohngebauden abgestellt wer-
den sollen.

5.7 Offentliche Griinfliche

Im zentralen Bereich des Neubaugebietes wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung 'Quartiersplatz' gesichert und gartnerisch angelegt. Dieser 6ffentliche Raum soll als zent-
raler Treffpunkt und Aufenthaltsort dienen und die Freiraumqualitat sichern. Fir die 6ffentliche
Grinflache werden keine konkreten MalRnahmen zur Art der Bepflanzung festgesetzt, um hier
einer nachgelagerten Freiraumplanung gestalterischen Spielraum zu lassen.
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5.8 Bauliche oder sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Im Umfeld des Plangebiets treten zum Teil erhebliche Gerausche durch StraBenverkehre auf,
welche auf die kiinftigen Nutzungen im Plangebiet einwirken. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens wurden daher die immissionsschutzrechtlichen Belange in einer Larmuntersuchung
(PEUTZ, 2024) gutachterlich bewertet, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet
und der Nachbarschaft zu gewahrleisten.

Nach Vollzug der im Plangebiet vorbereiteten Nutzungen treten bei freier Schallausbreitung die
héchsten Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) tags und bis zu 62 dB(A) nachts nahe der Neu-
sener Stral’e auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden damit fur das festgesetzte
Mischgebiet tags um bis zu 11 dB, nachts um bis zu 12 dB Uberschritten. Im unmittelbaren Nah-
bereich der Stral’e wird die verwaltungsrechtliche Grenze zur Gesundheitsgefahrdung um 1 dB
tags bzw. 2 dB nachts Uberschritten. Aufgrund der Eigenabschirmung der Plangebaude entste-
hen auf der stralRenabgewandten Seite larmberuhigte Bereiche, in denen die Orientierungswerte
der DIN 18005 flr Mischgebiete eingehalten werden.

Mit weiterem Abstand zur Neusener Stralde nehmen die Larmbelastungen ab. Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete werden mit Beurteilungspegeln von bis zu
64 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts damit um bis zu 9 dB tags und 13 dB nachts Uberschritten.
Strallenabgewandt werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete
aufgrund der Eigenabschirmung der Plangebaude tags eingehalten bzw. um maximal 1 dB Uber-
schritten, nachts sind Uberschreitungen von bis zu 5 dB maglich.

Um diesen Immissionskonflikt in der verbindlichen Bauleitplanung zu bewaltigen und gesunde
Wohnverhaltnisse sicherzustellen, besteht das stadtebauliche Erfordernis, Schallschutzmaf3nah-
men im Bebauungsplan festzusetzen.

Eine Umsetzung aktiver MalRhahmen wurde geprift. Im Ergebnis hatte entlang der Neusener
Strale eine durchgehend 10 bis 12 m hohe Larmschutzwand errichtet werden missen. Dies
wurde sowohl unter stadtebaulichen, ortsgestalterischen als auch finanziellen Aspekten verwor-
fen.

Im Larmgutachten wird daher eine Reihe von passiven SchallschutzmalRnahmen definiert. Zum
einen handelt es sich um organisatorische Ma3nahmen, die im Rahmen der Ausfuhrungsplanung
bzw. der Genehmigung zu berlcksichtigen sind. Dies sind bspw. der Einbau schallddmmender
Fenster sowie die Erhéhung des Schallddmmmalles der Fassaden. Durch die Stellung der Ge-
baudekorper kann zudem eine Abschirmung gegenuber den Larmbelastungen sichergestellt wer-
den. Dies wurde bereits bei der Entwicklung des Bebauungskonzepts berlcksichtigt und wird
durch die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache im Bebauungsplan gesichert.

Zum anderen setzt der Bebauungsplan einen passiven baulichen Schallschutz im Sinne der DIN
4109 (mafigebliche AuRenlarmpegel) fest. Die Isophonen mit einem Abstand von 1 dB kdnnen
dem Larmgutachten zum Bebauungsplan entnommen werden (Anlage 5, Seite 1 als Isophonen-
karte; Anlage 5, Seite 2 als Gebaudelarmkarte). Die Karten wurden auch als Hinweis in die textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen.
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Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan Malinahmen flir Bereiche fest, bei denen Beurteilungs-
pegel nachts von 45 dB(A) oder mehr bzw. maRgebliche AulRenlarmpegel von mehr als 58 dB(A)
vorliegen. Hier sind schallgedampfte Liftungssysteme flir Schlafraume einzusetzen. Das Larm-
gutachten gibt fir diese Bereiche grundsatzlich auch eine Grundrissoptimierung vor, bei der
schutzbediirftige Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sind. Dies betrifft
insbesondere die Grundrissgestaltung in den Plangebauden entlang der Neusener Stral3e. Dies
ist stadtebaulich vertraglich, da die mit dem stadtebaulichen Konzept und der Festsetzung der
Baugrenzen Uberwiegend nach Westen ausgerichteten Gebaudeanordnung eine gute Belichtung
fur diese Aufenthaltsraume erwarten Iasst.

Um das angestrebte Schutzziel einer schalltechnisch ausreichenden Aufenthaltsqualitat auch in
den Freibereichen bzw. AuRenwohnbereichen umzusetzen, setzt der Bebauungsplan fest, dass
Aulenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone oder Loggien in Bereichen mit Beurteilungspegeln
von Uber 62 dB(A) (entspricht einem mafigeblichen AuRenlarmpegel von 75 dB(A) oder dartiber)
an der larmabgewandten Seite anzuordnen sind. Alternativ sind diese durch entsprechende bau-
liche MalRnahmen wie Verglasungselemente so auszugestalten, dass Beurteilungspegel
< 62 dB(A) erzielt werden. Damit ist eine angemessene Nutzung, insbesondere mit der Mdglich-
keit einer uneingeschrankten Kommunikation, dieser Freibereiche gewahrleistet.

Da durch die oben beschriebenen organisatorischen Malihahmen die real anfallenden malfigeb-
lichen Au3enlarmpegel ggf. niedriger als die in der Untersuchung ermittelten Werte anfallen kon-
nen und bei der spateren baulichen Umsetzung auch die Fremdabschirmung von Gebauden be-
riicksichtigt werden kann, wurden die Festsetzungen um eine Offnungsklausel erganzt, die fir
diesen Fall auf gutachterlichen Nachweis Ausnahmen von den konkreten Festsetzungen ermdg-
licht.

Insgesamt erfolgt mit den getroffenen Larmvorkehrungen eine stadtebaulich vertretbare Konflikt-
bewaltigung bezogen auf den in das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm. Die Anforderungen
an die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet werden durch die aus den Festset-
zungen resultierenden Innenraumpegel in Aufenthaltsrdumen gewahrt. Zwar sind damit fir kiinf-
tige Bauherren je nach Lage des Baugrundstiicks aufgrund der vorherrschenden Gerauschsitua-
tion differenzierte Anforderungen an den Schallschutz von Wohngeb&uden zu beachten. In der
Abwagung wird dies jedoch hingenommen, da die Belange des Wohnens und der Schaffung von
Wohnraum héher gewichtet werden als die ansonsten als Alternative notwendige Einhaltung gro-
Rer Abstadnde von Wohnnutzungen zur Landesstral3e und somit einem gro3en Verlust von Wohn-
raumpotenzial. Dabei wird in die Abwagung eingestellt, dass aufgrund der guten Ausrichtung ge-
rade der besonders betroffenen Gebaude, eine hohe Wohnqualitat — auch mit Aufenthaltsberei-
chen im WohnauRenbereich — geschaffen werden kann.

Daruber hinaus wurden die Auswirkungen auf das Umfeld des Plangebietes im Sinne der 16.
BImSchV in Zusammenhang mit den planbedingten Mehrverkehren untersucht. Allein durch die
planbedingten Mehrverkehre ergeben sich im Bereich der Neusener Stralle zwar Pegelerhéhun-
gen. Diese liegen jedoch sehr deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle und sind daher
hinnehmbar.

Weitere Pegelerhdhungen im Bereich der Neusener Straf3e resultieren aus Reflexionen, die
durch die strallenbegleitende Neubebauung auf der Westseite ausgeldst werden. Die
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Erhéhungen von bis zu 2,6 dB sind flr das menschliche Ohr wahrnehmbar, vereinzelt werden
damit in den oberen Stockwerken der Bestandsbebauung erstmalig die Grenzen zur Gesund-
heitsgefahrdung Uberschritten.

Zur Minderung der Auswirkungen waren als aktive Larmschutzmaflinahmen larmmindernde Ge-
schwindigkeitsreduzierungen auf 30 km/h sowie die Nutzung eines gerauscharmen Stral’enbe-
lags denkbar. Diese MalRnahmen liegen jedoch auflerhalb der Regelungsmdglichkeiten des Be-
bauungsplans. Alternativ kénnten im Genehmigungsverfahren passive SchallschutzmalRhahmen
in Anlehnung an die 24. BImSchV an den betroffenen Gebauden gepruft werden. Um die Refle-
xionsproblematik bereits auf der Ebene des Bebauungsplans zu l6sen, setzt dieser absorbie-
rende MalRhahmen an den zur Neusener Stral3e ausgerichteten Fassaden der Plangebaude fest.
Damit lassen sich die kritischen Pegelerhohungen durch die Reflexionen auf der gegenuberlie-
genden StralRenseite reduzieren. Somit ist eine Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse in den be-
troffenen Bereichen der Neusener Stralie moglich.

Die an der Neusener Stralle gelegene Ausfahrt aus dem Plangebiet hat aufgrund der hier prog-
nostizierten geringen Verkehrszahlen keine maf3geblichen schalltechnischen Auswirkungen. Bei
Umsetzung des Strallenneubaus innerhalb des Plangebietes werden die mafigeblichen Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten.

Betrachtungsgegenstand des Larmgutachtens sind des Weiteren moégliche Einwirkungen durch
Gewerbelarm auf das Plangebiet von der nérdlich angrenzenden Flache. Diese war im Flachen-
nutzungsplan fur eine potenzielle Erweiterung der GroRbackerei als gewerbliche Bauflache gesi-
chert. Der Flachennutzungsplan stellt diese gewerbliche Nutzung im Grundsatz weiterhin dar.
Allerdings liegen keine konkreten neuen Entwicklungsabsichten fir diese Flachen vor, eine pla-
nungs- oder baurechtliche Sicherung Uber einen Bebauungsplan oder eine Baugenehmigung ist
bislang nicht erfolgt. Gleichwohl sind im Bebauungsplanverfahren potenzielle Immissionskonflikte
zu bertcksichtigen.

Das Schallgutachten zeigt auf, dass bei einer mdglichen Gewerbegebietsentwicklung aufgrund
der nahen Bestandsbebauungen die Vorgaben der TA Larm nur eingehalten werden kénnen,
wenn die Emissionsgrade der potenziellen gewerblichen Nutzungen eingeschrankt werden. Dies
reduziert bereits den Katalog moglicher Nutzungen.

Die im Vergleich zur vorhandenen Wohnbebauung geringeren Abstande der Baugebiete im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zu den moglichen gewerblichen Emissionsorten schranken
die potenzielle Entwicklung eines Gewerbegebietes noch starker ein. Um an den geplanten Bau-
grenzen die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm gewahrleisten zu kénnen, waren
bei der potenziellen Gewerbeflachenentwicklung flachenbezogene Schallleistungspegel (Lw) von
55 dB(A) / m? tags und 42 dB(A) / m?, z. B. durch emissionsarme Buro- und Dienstleistungsnut-
zungen einzuhalten. Alternativ konnte eine potenzielle gewerbliche Entwicklung raumlich vom
Plangebiet abrlicken.

In der Abwagung werden die Bedarfe nach Wohnraum héher gewichtet als die Anforderungen
einer potenziellen gewerblichen Entwicklung. Daher sind die immissionsschutzrechtlichen Anfor-
derungen bei einer mdglichen Flachenentwicklung unter dem Gebot der gegenseitigen Riicksicht-
nahme zu bericksichtigen. Immissionsschutzrechtliche Konflikte fur die Umsetzung des Bebau-
ungsplans Nr. 235 kénnen damit ausgeschlossen werden. Da eine neue angrenzende
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gewerbliche Nutzung erst durch einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan zulassig wird, kann
die Art gewerblicher Nutzungen in diesem Verwaltungsverfahren geregelt werden.

Des Weiteren enthalt der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Art der Lichtablagen und Licht-
punkte im AufRenbereich, um Ubermafige Lichtimmissionen zu vermeiden. Dies dient insbeson-
dere auch dem Schutz nachtaktiver Tiere.

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

5.9.1 Pflanzung von StraBenbdaumen

Die Baume im 6&ffentlichen StralRenraum gliedern den Stralenraum und dienen der Durchgriinung
des Quartiers. Durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieRungsachse wird einer Erwarmung
der Flache entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Mikroklimas tragen die Baume zur
Sauerstoffproduktion bei. Den Baumpflanzungen kommt sowohl eine gestalterische als auch eine
Okologische Aufgabe zu.

Im Rechtsplan wird die Mindestanzahl der Baume innerhalb der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung 'Verkehrsberuhigter Bereich' sowie 'Fulgangerbereich' ohne konkrete Veror-
tung der Baumstandorte festgesetzt. Im Rahmen der Ausbauplanung kénnen weitere Baume vor-
gesehen werden, die nicht konkret festgesetzt werden, um die Erschliefungsmadglichkeiten der
angrenzenden Grundstiicke flexibel zu halten.

Die Pflanzliste flihrt standortangepasste Baumarten auf, die den erhéhten Anforderungen im Stra-
Renraum gerecht werden. Um zeitnah und langfristig eine Durchgriinung des Quartiers zu si-
chern, wird festgesetzt, dass die Baume dauerhaft zu pflegen, zu erhalten sowie bei Abgang zu
ersetzen sind. Zur ausreichenden Wasser- und Mineralstoffaufnahme wird ein Wurzelraum von
mind. 12 m? festgesetzt. Auf die entsprechenden 'Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil | und
Teil II' der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) wird ver-
wiesen.

5.9.2 Dachbegriinung

Die Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung flr Flachdacher mit einer Vegetationstrag-
schicht von mindestens 10 cm tragt dazu bei, Regenwasser zu speichern und das Stadtklima
positiv zu beeinflussen. So werden Staub und Schadstoffe gebunden, und es findet durch die
Evaporation und Transpiration eine Abkihlung der Umgebung statt. Hinzu kommt die Schaffung
von Lebensraumen fiir Kleintiere, Vogel und Insekten. Erganzend wirkt der Dachbegrinungsauf-
bau wie eine zusatzliche Dammung der Gebaude und verbessert somit den Warme- und Kalte-
schutz.

Dacher von Nebenanlagen mit einer Dachflache von mindestens 12 m? sind ebenfalls mindestens
extensiv zu begrinen. Im Unterschied zur Dachbegrinung der Wohngebdude wird hier eine ge-
ringere Starke der Vegetationstragschicht von 4 cm zugelassen, um statisch aufwandige und zu
massiv wirkende Konstruktionen zu vermeiden.
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Um im Bereich der Mehrfamilienhauser attraktive AuRenflachen zu erméglichen, sind nicht tber-
baute Tiefgaragendacher fachgerecht als Vegetationsflache aufzubauen und intensiv zu begru-
nen. Die Substratschicht muss eine Mindesthéhe von 60 cm zuzuglich einer Filter- und Drain-
schicht aufweisen. Dadurch wird Uberwarmungstendenzen vorgebeugt und zu einer allgemeinen
Verbesserung der bioklimatischen Verhaltnisse innerhalb des Plangebiets beigetragen. Der dar-
aus resultierende héhere Grunflachenanteil im Plangebiet tragt zu einem qualitativ hochwertigen
Wohnumfeld bei.

5.9.3 Begriinung von Stellpldatzen

Die Dacher von Carports sind analog zu den sonstigen Nebenanlagen ebenfalls mindestens ex-
tensiv mit einer mindestens 4 cm hohen Vegetationsschicht zu begrinen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Stellplatze in den mit ‘St p* festgesetzten Bereichen sind mit Rankgeristen herzustellen und zu
bepflanzen. Die Pflanzliste bietet eine Auswahl von Rankpflanzen an, die ohne klebrige Bliiten
fur Stellplatze geeignet sind.

Diese Malinahmen sind ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas, da ein Aufheizen der
Stellplatzflachen und der Pkw gemindert wird.

5.10 Erhalt von Baumen

Im Plangebiet werden die vier Linden an der Neusener Stral3e und der Fronhofstrale mit Stamm-
umfangen zwischen 240 und 260 cm aus stadtebaulichen Griinden zum Erhalt festgesetzt. Sie
stehen unter dem Schutz der Wirselener Baumschutzsatzung und fallen aufgrund ihrer Grolke
im Stralenraum als stadtraumlich markante Laubbaume auf. Hinzu kommt, dass sie auch histo-
risch unter dem Begriff Franzosenlinden bekannt und bedeutsam sind, da sie zur Erinnerung an
den Deutsch-Franzoésischen Krieg (1870/71) sowie das Ende der Franzésischen Besetzung 1914
gepflanzt worden sind.

Ebenfalls unter den Schutz der Satzung fallen sechs weniger markante Laubbaume, 2 mehrstam-
mige Hainbuchen sowie vier Nadelgehdlze, die aufgrund der bisher unglnstigen Standortbedin-
gungen Uberwiegend in einem schlechten Vitalitdtszustand sind und nicht zwingend erhalten wer-
den sollen. Diese Baume kénnen genauso wie kleinere Baume, die nicht unter den Schutz der
Satzung fallen, in die spéatere Freianlagenplanung integriert werden.

Zum Ausgleich fir die geschitzten Baume werden neue standortgerechte Baume im Plangebiet
gepflanzt, so dass die Anforderungen der Baumschutzsatzung erfillt werden.

6. Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dachgestaltung

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist es, die Bebauung in ihrem Erscheinungsbild homogen
auszubilden und ortsangepasste Dachformen sowie Dachneigungen zu entwickeln. Fir die Dach-
eindeckung der geneigten Dacher an der Neusener Straf3e sind Grau-, Braun- oder Schwarzténe
zu verwenden, wie es in der umgebenden Bebauung ublich ist. Glanzende und reflektierende
Oberflachen sind ortsuntypisch und daher unzulassig. Um die Erzeugung erneuerbarer Energie
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zu fordern, dirfen fir die Montage von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie andere Dach-
eindeckungen verwendet werden.

6.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Ein wichtiges Element der gestalterischen Festsetzungen sind die bei geneigten Dachern zulas-
sigen Dachaufbauten und Einschnitte. Hier ist es aus gestalterischen Grinden erforderlich, bei-
spielsweise Dachgauben in ihrer Ausformung zu steuern. Ziel ist es, dass Dachgauben oder
sonstige Dachaufbauten nicht voluminds ausgestaltet werden und somit zu wuchtig erscheinen.

6.3 Einfriedungen

Ein wichtiges Element der homogenen Gestaltung des Gebiets ist die Regelung der Einfriedun-
gen. Fur die vorderseitigen, seitlichen und rickwartigen Einfriedungen werden hierzu gestalteri-
sche Vorgaben in den textlichen Festsetzungen getroffen, um ein moglichst einheitliches Erschei-
nungsbild zu sichern. Zu der das Gebaude erschlielenden 6ffentlichen Verkehrsflache hin sind
nur Hecken mit einer max. Hohe von 1,2 m zulassig, die mit integrierten Zaunen kombiniert wer-
den kdnnen. Zur Seite und zur rickwartigen Grundstlicksgrenze sind hdhere Hecken und auch
Zaune zulassig, so dass der private Freiraum starker abgeschirmt werden kann. Zur Sicherung
der Privatsphare kdnnen Terrassen mit Mauern in einer Tiefe von 2 m begrenzt werden. Abfall-
behalter sollen vom 6&ffentlichen Raum nicht sichtbar sein und sind daher ebenfalls mit Hecken
oder anderen geeigneten SichtschutzmalRnahmen zu versehen.

In der Pflanzliste 4 ist eine Auswahl von verschiedenen heimischen Arten zusammengestellt. Die
Schnitthecken stellen einen Lebensraum fiir Kleinlebewesen dar und sind — im Unterschied zu
Mauern — flr diese durchlassig. Insgesamt tragen die Festsetzungen zu den Einfriedungen, in
Kombination mit den anderen gestalterischen Regelungen, zur Entwicklung eines qualitatvollen
Ortsbildes und somit einer hohen Lebensqualitat im Wohngebiet bei.

6.4 Vorgartengestaltung

Eine besondere Rolle fir die begleitende Gestaltung des Strallenraums bilden die zum offentli-
chen StraRenraum ausgerichteten privaten Vorgarten. Diese Bereiche sind zu begriinen und von
gestalterischen Elementen wie Kies, Schotter oder anderen anorganischen Materialen freizuhal-
ten. Von dieser Regelung sind Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen sowie notwendige Stell-
platze ausgenommen. Im Vorgartenbereich sind Nebenanlagen, Milltonnen- und Vorgarten-
schranke sowie Fahrradabstellanlagen entsprechend den Festsetzungen zulassig. So soll insge-
samt ein mdglichst griines Bild im Stralenraum entstehen. Gartnerisch angelegte Vorgarten ha-
ben die klimatische Funktion, Hitzeinseln im Bereich der Verkehrsflachen nicht zu verstarken.
Eine Ausgestaltung mit wasserdurchlassigen Materialien und als Griinflache dient dartber hinaus
der Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick und bietet Kleinlebewesen einen artge-
rechten Lebensraum.

6.5 Abgrabungen

Abgrabungen, beispielsweise zur Belichtung von Kellerrdumen, sind unzuldssig. Mit dieser Vor-
schrift soll der Bau zuséatzlicher Souterrainwohnungen unterbunden werden.
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6.6 Versiegelung von privaten Stellplatzen, Carports und Zufahrten

Fir die maximal zulassige Versiegelung von Stellplatzen, Carports und Zufahrten wird die durch-
schnittliche Wasserundurchlassigkeit je Quadratmeter mit 60 % bezogen auf die Bezugsflache
festgesetzt. Die Angabe zur Versickerungsfahigkeit des Bodens orientiert sich an § 19a 'Versie-
gelungsfaktor' der im Entwurf vorliegenden BauNVO-Novelle (Stand 03.09.2024).

Zulassig sind Pflaster und Platten ohne Fugenverguss sowie Rasenfugenpflaster oder vergleich-
bare Befestigungen. Diese Festsetzung zur Teilversiegelung dient der Versickerung des Nieder-
schlagwassers, der Grundwasseranreicherung, der Starkung der nattrlichen Bodenfunktion als
Wasserspeicher und mindert die Aufheizung der Bodenoberflache.

7. Hinweise

71 Larmschutz

Fir die Berechnung der Bau-Schalldamm-Malie R'w,ges der AuRenbauteile von schutzbedurfti-
gen Raumen (gemaf DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®,
Ausgabe Januar 2018) wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die mal3geblichen Au-
Renlarmpegel in dB(A) bei freier Schallausbreitung fir die Tag-Situation und die Nacht-Situation
ermittelt (PEUTZ, 2024). Der Bebauungsplan nimmt die Abbildungen aus dem Schallgutachten,
in denen die insgesamt hdchste Belastung als Isophonenkarte bzw. in Form einer Gebaudelarm-
karte dargestellt wird, als Hinweis auf (Anlage 5 Seite 1 sowie Seite 2 des Gutachtens).

Dieser Hinweis erganzt die textliche Festsetzung 7.1 zum passiven baulichen Schallschutz gegen
Verkehrslarm.

7.2 Bodendenkmalpflege

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

7.3 Artenschutz

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

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

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 39 Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) durfen notwendige Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur auf3erhalb der Brutzei-
ten vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar durchgeflihrt werden, um mdgliche Auswirkungen
auf Arten, die die randlichen Gehdlzbestande nutzen, auszuschliel®en. Ein entsprechender Hin-
weis ist daher entbehrlich.

Vor Baubeginn ist eine dkologische Begehung und ggf. eine 6kologische Baubegleitung erforder-
lich, um potenzielle artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden. Das Ergebnis ist der Unteren
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Naturschutzbehérde mitzuteilen. Dies ist geboten, da nach dem Riickbau der baulichen Anlagen
auf der offenen Brache des Plangebiets grundsatzlich das Vorkommen potenziell gefahrdeter
Tierarten in spontan entwickelter Ruderalvegetation oder Wassermulden nicht auszuschlieRen
ist.

8. Wesentliche Auswirkungen der Planung

8.1  Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 235 'Fronhofstrale, Neusener Stral3e' soll die Er-
richtung von Ein- und Mehrfamilienhdusern mit rund 160 Wohneinheiten auf dem ehemaligen
Betriebsgelande der GroRbackerei 'Kronenbrot' im Ortsteil Linden-Neusen vorbereitet werden.

Die stadtebauliche Figur des Neubaugebiets sieht eine flachensparende Bebauung mit zweige-
schossigen Gebauden im Innenbereich des Plangebiets und bis zu 3 Geschossen entlang der
Neusener StraRe vor, so dass ein harmonischer Ubergang vom Bestand zur neuen Bebauung
gewahrleistet wird. Mit der gegenuber der angrenzenden Einfamilienhausbebauung héheren bau-
lichen Dichte wird das stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung und flachensparenden Sied-
lungsentwicklung umgesetzt. Bezogen auf das Ortsbild passt sich das Vorhaben an die vorhan-
denen Strukturen an und setzt die Raumkanten des angrenzenden Stral3enraumes fort.

8.2 Auswirkungen auf die Bevolkerung

Um eine hohe gesellschaftliche Mischung sowie eine Mischung aller Altersgruppen zu erzielen,
werden unterschiedliche Wohnungsangebote auch im Segment des geférderten Wohnungsbaus
vorbereitet. Wohnwiinsche fiir das Familienleben in Einfamilienhausern unterschiedlicher GréRRe
sowie Familienwohnungen und kleinere altersgerechte Wohnungen im Geschosswohnungsbau
tragen zu einer gemischten Bewohnerstruktur bei. So erméglichen die Wohnungsangebote in
diesem Mehrgenerationenquartier auch einen Wechsel innerhalb des Quartiers bei veranderten
Lebenssituationen.

Fur die Stadt Wurselen bedeutet die Entwicklung des Ortsteils Linden-Neusen eine Starkung der
vorhandenen Infrastruktur und eine Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes mit hoher
Nachfrage auch aus den umliegenden Stadten. Die verkehrsginstige Lage erlaubt zudem eine
sehr gute verkehrliche Anbindung fir Pendler*innen und damit eine familienfreundliche Verein-
barkeit von Familien- und Arbeitszeit.

Fur die Stadt Wiirselen sind als 'Stadt der Kinder' Angebote fiir Kinder und Jugendliche besonders
wichtig. Hierauf reagiert der Bebauungsplan mit dem Neubau einer dreizigigen Kindertages-
statte, die nicht nur zur Bedarfsdeckung des neuen Wohngebiets, sondern auch des Stadtteils
insgesamt beitragen soll. Der Stralenraum wird multifunktional mit 3 Spielh6fen und einem be-
grunten Quartiersplatz angelegt, um wohnungsnahe Spiel- und Treffpunkte anzubieten. Statt ei-
nes kleinen Spielplatzes im Plangebiet, ist die Neugestaltung und somit Aufwertung des vorhan-
denen in unmittelbarer Nahe liegenden Spiel- und Bolzplatzes an der Brahmsstralie vorgesehen.
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8.3 Auswirkungen auf die verkehrliche ErschlieRung

Die Anbindung des Vorhabens an das o6ffentliche Stralennetz erfolgt Uber die unmittelbar an-
grenzende FronhofstralRe als Zu- und Ausfahrt sowie einer zusatzlichen Ausfahrt zur klassifizier-
ten Landesstral’e L 136, Neusener Stral’e. Zukinftig werden ca. 1.000 Kfz-Fahrten/Tag als plan-
bedingtes Verkehrsaufkommen erwartet. Dies entspricht anndhernd den damaligen Pkw-Fahr-
ten/Tag in der Betriebsphase der GroRbackerei. Im Gegensatz zu einem Wohngebiet stellten
damals insbesondere die rund 200 Lkw-Verkehre pro Tag zur An- und Ablieferung eine erhebliche
Belastung der angrenzenden Nachbarschaft dar. Diese werden durch die Kronenhéfe mit der dort
vorgesehenen deutlich ruhigeren Wohnnutzung nicht mehr entstehen. Das angrenzende Stra-
Rennetz und die betrachteten Hauptverkehrsknotenpunkte weisen ausreichende Kapazitaten auf,
um die vorhabenbezogenen Neuverkehre aufzunehmen.

Ziel ist ein autoarmes Quartier mit geringer Versiegelung der oberirdischen Flachen fir Verkehrs-
und Stellplatzflachen und wenig Verkehrsbewegungen. Daher wird der ruhende Verkehr fiir die
Wohnungen der Mehrfamilienhauser in Tiefgaragen untergebracht, die von der ErschlieBungs-
achse aus angefahren werden. Fir die Einfamilienhauser werden die Stellplatze oberirdisch in
Carports oder in Sammelanlagen angeordnet. Zusatzlich sind im stadtebaulichen Konzept aus-
reichend Fahrradabstellplatze vorgesehen.

8.4 Auswirkungen auf die Umwelt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
(BKR AACHEN 2024) erstellt, welcher die Auswirkungen des Vorhabens auf den Naturhaushalt
untersucht sowie ein Umweltbericht erstellt, der schutzgutbezogen die sowohl die Auswirkungen
der Planung auf die Umgebung als auch die Einwirkungen auf das Plangebiet durch Vorbelas-
tungen erfasst. Die Beschreibung im Umweltbericht erfolgt im Sinne der Abschichtung. Dabei
betrachtet der Umweltbericht zur 19. FNP-Anderung einen gréReren Raum und allgemeingiiltige
Aussagen, wahrend die Beschreibung und Bewertung im Umweltbericht zum Bebauungsplan 235
detailliert auf die Festsetzungen im Plangebiet eingehen.

Sehr erhebliche Auswirkungen wurden in der Umweltprifung nicht festgestellt. Es Gberwiegen
die positiven Auswirkungen bei fast allen Schutzgitern:

o Die Wiedernutzung einer Industriebrache statt der Inanspruchnahme bisher unbebauten Frei-
raums schont das Schutzgut Flache.

o Eine Entsiegelung des Bodens stellt teilrdumlich die Bodenfunktionen wieder her und stoffli-
che Belastungen wurden entsorgt.

e Durch den geringeren Versiegelungsgrad kann kunftig ein Teil des Niederschlagswassers
versickern; Retentionsanlagen fordern die Verdunstungsleistung und beugen Uberflutungen
bei Starkregenereignissen vor.

e Mit Garten, Dachbegriinung, 6ffentlichen Grunflachen und Badumen wird eine héhere Durch-
gruinung erreicht und neuer Lebensraum geschaffen.

e Statt der bisher groRvolumigen Bebauung werden die geplante kleinteilige Gliederung und
die neuen Hofsituationen zuklnftig den dérflichen Charakter von Linden-Neusen aufgreifen
und neue Erholungsangebote schaffen.
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¢ Die Umwandlung des Plangebietes von Gewerbe zu Wohnen mit einem geringeren LKW-
Aufkommen und dem Entfall der produktionsbedingten Emissionen ist mit positiven Auswir-
kungen auf die Luftqualitat verbunden.

Geringfligige Auswirkungen sind fiir das Schutzgut Mensch, seine Gesundheit sowie die Bevél-
kerung festzustellen. Im straRennahen Bereich der Neusener bzw. Lindener StralRe rufen die
planbedingten Mehrverkehre Pegelerhéhungen von bis zu 0,3 dB in Bereichen hervor, in denen
die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung bereits im Nullfall Gberschritten ist. Weitere Pegelerho-
hungen im Bereich der Neusener Strale resultieren aus Reflexionen, die durch die strallenbe-
gleitende Neubebauung auf der Westseite ausgel6st werden. Die Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 bzw. der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung machen ein Bindel
von Schallschutzmalinahmen erforderlich. Durch entsprechende Festsetzungen (bspw. schallge-
dampfte Liftungssysteme flr Schlafrdume, Eigenabschirmung, schallabsorbierende Fassaden)
werden die negativen Folgen abgemildert, so dass gesundheitliche Beeintrachtigungen vermie-
den werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter werden als nicht relevant bewertet,
da der BP das Baudenkmal und die denkmalwerte Villa in ihrem Bestand berucksichtigt.

Aufgrund des durch den Bebauungsplan entstehenden Wertliberschuss ist keine Kompensation
des Eingriffs durch externe Ausgleichsmafinahmen erforderlich.

9. Kenndaten der Planung

9.1 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von knapp 3,5 ha mit folgenden Nutzungen im Be-
bauungsplan:

Art der baulichen Nutzung Teilflachen GroRe

Allgemeines Wohngebiet 21.948 m?

Mischgebiet 5.136 m?

Grunflache 999 m?
Quartiersplatz 993 m?

Randstreifen 6 m?

Verkehrsflache 6.398 m?
StraBenverkehrsflache 947 m?
Verkehrsberuhigter Bereich 5317 m?

FuRgangerbereich 135 m?
Flachen fir Ver- und Entsorgung 82 m?
gesamt 34.563 m?
Tabelle 3: Fléchenbilanz
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9.2 Bodenordnende MaBnahmen

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

9.3 Kosten fiir die Stadt

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