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BEGRUNDUNG ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. C31
»AM ZEHNTHOF*

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Niederzier ist durch ein stetiges Bevdlkerungswachstum gekennzeichnet. GemaR den gemeindeeigenen
Zahlungen des Einwohnermeldeamtes ist ein leichtes, jedoch kontinuierliches Bevélkerungswachstum ab dem Jahr 2011
zu verzeichnen. Wahrend 2011 insgesamt 14.095 Menschen ihren Hauptwohnsitz in der Gemeinde angemeldet hatten,
waren es zum 01.01.2018 insgesamt 14.425 Menschen. Dieser Trend wird durch die Z&hlungen von IT.NRW bestéatigt.
Gemal dieser Quelle stieg die Zahl der Einwohner von 13.672 im Jahr 2011 auf 13.863 im Jahr 2016 (vgl. IT.NRW, 2018:
6). Aktuellere Zahlungen liegen jeweils nicht vor.

Die Erhebungen von IT.NRW belegen dartber hinaus, dass dieser Trend nicht auf das natirliche Bevolkerungswachstum,
sondern vorwiegend auf das Wanderungssaldo in der Gemeinde zuriickzufiihren ist. Wahrend die natiirliche Sterberate
im Betrachtungszeitraum von 2010 bis 2016 kontinuierlich tber der natlirlichen Geburtenrate gelegen hat, lag die Zahl der
Fortziige Uberwiegend unter der Zahl der Zuziige. (vgl. ebd.)

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass dieses Bevolkerungswachstum langfristig anhalten bzw.
erheblich zunehmen wird. Zwar gehen die der Gemeinde aktuell zur Verfigung stehenden Daten von IT.NRW noch von
einem Bevolkerungsriickgang bis zum Jahr 2040 aus (vgl. ebd.: 9), allerdings ist aufgrund der Effekte des Prozesses
Region+ mit einem erheblichen Bevolkerungszuwachs zu rechnen (vgl. Bezirksregierung Koln, 2019). Aktuelle Hoch-
rechnungen der Bezirksregierung Koln ergeben fiir die Gemeinde Niederzier in den folgenden Jahren einen
Bedarf an 41 ha zusatzlicher Wohn- und Mischbauflache, der aus einem prognostizierten Bevolkerungswachs-
tum resultiert. Der Kreis Diren verfolgt zudem derzeit eine Wachstumsoffensive, durch die im gesamten Kreis
eine Bevodlkerungszunahme von etwa 30.000 Einwohnern bis zum Jahr 2025 angestrebt wird (vgl. Kreis Diren,
2018). Besonders vor dem Hintergrund der stetig steigenden Mietspiegel in den umliegenden Stadten wird ein
Anstieg des Wanderungssaldos erwartet. In Niederzier und der direkten Umgebung ist aufgrund bedeutender
struktureller Veranderungen - insbesondere im Rahmen der RekultivierungsmalRnahmen der Tagebauland-
schaften Hambach und Inden — mit einem signifikanten Bevodlkerungszuwachs der Gesamtgemeinde zu rech-
nen. Der vorliegend hohe Bedarf an Wohnbauflachen soll vor allem tber die Ortslagen Niederzier, Oberzier und
Huchem-Stammeln gedeckt werden, die im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt werden.

Insbesondere fiir Pendler stellt die Ortslage Huchem-Stammeln durch den Bahnhaltepunkt der Rurtalbahn sowie die di-
rekte Nahe zur Autobahnauffahrt der A4 einen attraktiven Wohnstandort dar. Um die bereits angespannte Lage auf dem
Wohnungsmarkt in der Gemeinde Niederzier zu entzerren, ist die Entwicklung neuer Wohnbauflachen gewiinscht und
erforderlich.

Die Bestandsbebauung in Gesamtgemeinde umfasst vorwiegend Ein- und Zweifamilienhduser. Durch die Prozesse der
Individualisierung und Pluralisierung der Lebensformen wachst der Bestand an Ein- und Zweipersonenhaushalten und
damit der Bedarf an flexiblen Wohnraumkonzepten. In der Ortslage Huchem-Stammeln bestehen bereits Bereiche, die mit
Mehrfamilienhdusern bebaut sind. Die Deckung des vorhandenen Bedarfs kann durch die bestehende Bebauung nicht
gewahrleistet werden und soll daher Uber die Errichtung neuer Mehrfamilienhduser erfolgen.

Der Diirener Bauverein betreibt seit mehr als 100 Jahren Wohnungsbau. Der Grundsatz des Bauvereins besteht in erster
Linie in der Schaffung einer Wohnungsversorgung fir breite Schichten der Bevolkerung und einer stetigen Anpassung an
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veranderte bau- und wohnungswirtschaftliche Bedingungen. Die Schaffung einer attraktiven Wohnbaulandschaft, die ein
breites Spektrum unterschiedlicher Wohnrdume zur Verfigung stellt, folgt somit dem Grundsatz des Direner Bauvereins.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist bereits gegeben. Uber die ZehnthofstraRe wird das Plangebiet an die
umliegende Bebauung angeschlossen, lber die zudem eine optimale ErschlieBung des Gebiets durch das (ibergeordnete
Stralkennetz gewahrleistet wird, sodass neben der inneren Erschliefung des geplanten Wohngebietes keine weitreichen-
den neuen InfrastrukturmaBnahmen zu errichten sind.

GemaR dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht mdglich. Der Flachennut-
zungsplan stellt die Flache zwar bereits als ,Wohnbauflachen® dar, ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht jedoch
derzeit nicht. Aufgrund ihrer Grofle und ihres Zuschnittes sind die Flachen dariiber hinaus nicht als Teil eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteiles im Sinne des § 34 BauGB anzusehen.

In diesem Zusammenhang ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. C31 ,,Am Zehnthof* erforderlich. Es be-
steht ein Planungserfordernis gemaR § 1 Abs. 3 BauGB.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke Gemarkung Huchem-Stammlen, Flur 4,
teilweise Flurstiicke 699 und 265. Es werden diejenigen Flachen in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen, die
unmittelbar fiir die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Nutzung erforderlich sind oder die fiir die Anbindung an
das offentliche Wegenetz genutzt werden sollen.

Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Baugebietes
durch Berichtigung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes. Weitere wesentliche Planungs-
ziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der Schaffung von sozialvertréglichem
Wohnraum.

2 PLANVERFAHREN

Im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches von 2017 hat der Gesetzgeber mit dem § 13b BauGB ein Instrument
geschaffen, mit dem Bebauungsplane auch fiir sogenannte Aullenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden konnen. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur ,Einbeziehung von AulRenbereichsflachen im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens® gem. § 13b im eigentlichen Sinne des § 13a BauGB, i.V.m. § 13 BauGB soll fiir diese
Flachen angewendet werden.
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