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Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 25.05.2023

Denkmalschutz

Betreff: Neila - regionales Siedlungsentwicklungskonzept (SiKo)
Hier: Kenntnisnahme des regionale Siedlungsentwicklungskonzepts
(SiKo)

Beschlussentwurf:

Das regionale Siedlungsentwicklungskonzept (SiKo) mit Stand 24.04.2023 wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein

Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: entfallt

Mit dem Konzept werden lediglich die Potenzialflachen zur baulichen Entwicklung der
Stadt Troisdorf erfasst und durch das Projektteam NEILA bewertet. Fur die bauliche
Nutzung ist die kommunale Bauleitplanung mafRgebend. Fir solche Planungsschritte
ist wiederum der Klima-Check durchzufihren oder ein Umweltbericht zu erstellen.
Dementsprechend entfallt fur das vorliegende Konzept der Klima-Check.

Sachdarstellung:

Die Sachdarstellung gliedert sich in 2 unterschiedliche Punkte. Zunachst stellt das
Forschungsttam NEILA das Vorgehen wund die Projektergebnisse des
Forschungsprojektes aus regionaler Sicht dar. Im 2zweiten Schritt werden die
Projektergebnisse aus Sicht der Verwaltung eingeordnet.




Seite -2 -

1. Vorstellung der Projektergebnisse durch das Forschungsteam NEILA -
die regionale Sicht der Dinge

Im Forschungsprojekt NEILA (Nachhaltige Entwicklung durch interkommunales
Landmanagement) haben Bundesstadt Bonn, Rhein-Sieg-Kreis und Kreis Ahrweiler
gemeinsam mit den kreisangehdrigen Stadten, Gemeinden und Verbandsgemeinden
im Zeitraum 2018 bis 2023 ein regionales Siedlungsentwicklungskonzept (SiKo)
erarbeitet. Dieses stellt eine regionale Entwicklungsperspektive fir die nachsten
Jahrzehnte (Zieliahr 2040) dar. Weitere Projektpartner sind die Technische
Universitat Dortmund, das ILS — Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
gGmbH sowie die Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH der
Stadt Konigswinter. Bei der Erarbeitung wurde auf die bestehenden und bewahrten
Struktur des :rak (regionaler Arbeitskreis Bonn, Rhein-Sieg-Kreis, Kreis Ahrweiler)
zurickgegriffen. Das Projekt wurde durchgangig durch Facharbeitsgruppen (AG
Siedlung, AG Grlne Infrastruktur, Fokus-Workshops etc.) begleitet. Hierzu gehdrten
Vertreteriinnen der Kommunen und Kreise sowie regionale Institutionen wie
beispielsweise Wirtschaftskammern oder die Regionalplanungsbehdrden.

Das regionale Siedlungsentwicklungskonzept (SiKo)

Das regionale Siedlungsentwicklungskonzept stellt eine regional abgestimmte
Entwicklungsperspektive fir die Siedlungsentwicklung der Region dar. Daflr wurden
gemeinsam mit den beteiligten Kommunen Potenzialflachen fur eine Siedlungs- und
Freiraumentwicklung identifiziert und nach objektiven, regional einheitlichen Kriterien
hinsichtlich ihrer Eignung fir Wohn-, Gewerbe- und Industrienutzungen sowie der
Bedeutung fur die grune Infrastruktur und moglichen Konfliktpotentialen in der
Entwicklung bewertet.

In der Folge wurden durch die Kommunen Flachen bestimmt, die im regionalen SiKo
mit einer Nutzungsperspektive (Wohnen, Gewerbe etc.) dargestellt werden. Die
Moglichkeiten und  Absichten der einzelnen Kommunen hinsichtlich der
Nutzungsperspektive waren dabei malRgebend. Die Siedlungsentwicklung soll
vorrangig an verkehrlich gut erschlossenen, gut versorgten
(Lebensmitteleinzelhandel, Gesundheit, Schulen) Flachen und vorzugsweise im
Innenbereich, erfolgen.

Die Darstellung von Entwicklungsperspektiven ist im Rahmen des SiKos stets mit
Informationen  zu  naturfachlichen  Fragestellungen und  planungsrechtlichen
Restriktionen verknupft. Flachen, deren Entwicklung hiermit grundsatzlich nicht
vereinbar ist (beispielsweise festgesetzte Naturschutz- und
Uberschwemmungsgebiete) oder fir die die Kommune keine Entwicklungsabsicht
sieht, sind im SiKo nicht dargestelit.

Das Siedlungsentwicklungskonzept und hiermit verbunden eine Vielzahl
planungsrelevanter Informationen, stehen den Kommunen im neu geschaffenen
Flacheninformationssystem  GeoNode zur Verfugung. Dieses dient den
Kommunalverwaltungen damit als Tool, um Abwagungsentscheidungen fir
zuklnftige Siedlungsentwicklungen zu erleichtern.

Regionale Bilanz

FUr die :rak-Region wird ein Bedarf von ca. 89.000 Wohneinheiten bis 2040
prognostiziert. Der Bedarf an Gewerbeflachen wird regional mit ca. 1.250 Hektar
beziffert. Im Siedlungsentwicklungskonzept werden 1.610 Einzelflachen mit einer



Seite -3 -

Gesamtflache wvon 3.389 Hektar dargestellt. Diese koénnen nach der
Nutzungsperspektive  (Wohnen, Gewerbe, Wahlnutzung und Sondernutzung)
differenziert werden. Wahinutzung bedeutet dabei, dass eine Nutzungsperspektive
fur Wohnen und /oder Gewerbe besteht. Fiur alle Flachen wurde zudem ermittelt,
welche Bedeutung die Flachen fur die Grune Infrastruktur der Region haben, sowie
welche Konkurrenzen einer mdglichen Siedlungsentwicklung gegenuberstehen.

NEILA- Siedlungsentwicklungskonzept
1.610 Einzelflachen, 3.389 ha Gesamtflache

Bedeutung aller Konfliktpotential
Flachen im SiKo flr aller Flachen im
Griine Infrastruktur SiK

Nutzungs- Iro

perspektive aller
Flichen im SiKo

Sollten samtliche SiKo-Flachen mit Nutzungsperspektive Wohnen und die Halfte der
Wahlnutzungsflachen in der Region (unabhangig von lhrem Konfliktpotential) mit
ihrer bisherigen Umgebungsdichte bebaut werden, konnten hierdurch nur circa 40
Prozent der Wohnraumbedarfe bis 2040 gedeckt werden.

Bebauungsdichte im Siedlungsentwicklungskonzept

Aufgrund  dieser  Erkenntnis empfiehlt das SiKo Ilokal angemessene
Bebauungsdichten fir jede einzelne Flache. Die Zuweisung erfolgt mithilfe
differenzierter Indikatoren, unabhangig von kommunalen Grenzen. Maligeblich
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hierbei sind die Lage im bestehenden Siedlungsgeflge, die verkehrliche Anbindung
sowie die Versorgungslage der einzelnen Flache. Aus diesen Faktoren wird ein
Korridor fur Bebauungsdichten empfohlen. Die Berlcksichtigung dieser
Dichtevorschlage hilft, dabei Flachenversieglung zu vermeiden, durch sinnvolle,
effiziente Ausnutzung geeigneter Flachen den wertvollen Freiraum zu schutzen und
die hohen Wohnraumbedarfe in der .rak-Region zu decken. Die Schaffung
qualitatsvoller Bebauungsdichten tragt dabei zur Realisierung sozialvertraglichen
Wohnraums bei.

Begriindung

Der Wohnungs- und Gewerbeflachenmarkt ist in vielen Teilen der Region
angespannt. Die bevorstehende Herausforderung kénnen nur in Region ins Gesamt
bewaltigt werden. Das SiKo kann als gemeinsame Planungsgrundlage mit einem
abgestimmten Entwicklungskonzept und dem dazugehoérigen Dichtekonzept einen
Beitrag dazu leisten.

Mit dem vorliegenden Konzept liegen den Kommunen des :rak nun erstmalig
gesamtregional die Entwicklungspotentiale der nachsten Jahrzehnte transparent vor.
Dies ermdglicht zuklnftig gemeinsame interkommunale Projekte anzustoRen und
damit Vorhaben zu realisieren, die einzelne Kommunen alleine nicht realisieren
konnen. Ebenfalls ermdglicht es der Region, sich vor dem Hintergrund immer
restriktiverer landesplanerischer und gesetzlicher Vorgaben an
Flachenneuentwicklungen sich regional abgestimmt und planungsfachlich fundiert
aufzustellen. Neben der Transparenz und der Foérderung interkommunaler
Kooperation, liegt ein Gewinn fur die Region im nachhaltigen, flachensparenden
Umgang mit der begrenzten Ressource Boden. Eine regional vereinbarte und
abgestimmte  Planung ermoglicht es, Wohn- und Gewerbeentwicklung
bedarfsgerecht und nachhaltig im Einklang mit der grinen Infrastruktur zu
entwickeln.

Mit der Berucksichtigung des SiKos und den damit verbundenen Informationen
bezuglich Nutzungsperspektive, sinnvollen Bebauungsdichten, Konflikten,
Restriktionen und den Anforderungen an die Grine Infrastruktur in zukinftigen
Planungsprozessen wird sichergestellt, dass die gemeinsam erarbeiteten
Projektergebnisse umgesetzt werden kénnen und eine informelle Planungsgrundlage
fir die Kommunen des :rak darstellen. Die kommunale Planungshoheit bleibt dabei
selbstverstandlich gewahrt.

2. Einordnung der Projektergebnisse durch die Stadt Troisdorf

Flachenpotenziale

Im beigefugten Siedlungsentwicklungskonzept ~ wurden alle relevanten
Flachenentwicklungspotenziale der Stadt Troisdorf erfasst. Dabei konnten jedoch
keine Potenzialflachen identifiziert werden die der Stadt Troisdorf nicht ohnehin
schon bekannt gewesen waren. Gleichzeitig wurde das
Siedlungsentwicklungskonzept auf die politisch beschlossene Stellungnahme der
Stadt Troisdorf zur Neuaufstellung des Regionalplan Koélns abgestimmt.

Flachenranking und Eignungspriifung

Neu ist, dass die Flachen der Stadt Troisdorf nun einer Kriterien basierten Prifung
unterzogen wurden und die Flachen hinsichtlich Ihrer Entwicklungseignung nach
regional abgestimmten Kriterien bewertet wurden.
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Da der Flachenbedarf der Stadt Troisdorf jedoch das vorhandene Flachenpotenzial
mehrfach Ubersteigt, kdnnen daraus keine wesentliche Erkenntnis erzielt werden.
Letztich muss die Stadt Troisdorf alle verfugbaren Potenziale entwickeln, um den
Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen ansatzweise decken zu koénnen.

Regionales Dichtekonzept

Das Dichtekonzept des Projekts NEILA mochte die :rak-Region bei einem
nachhaltigen Wachstum unterstitzen. Da die Bilanzierung der Flachenpotenziale in
der :rak-Region zeigte, dass der veranschlagte und prognostizierte Wohnraumbedarf
unter Beibehaltung der derzeit durchschnittichen Bestandsbebauungsdichten nicht
gedeckt werden kann, soll mit dem regionalen Dichtekonzept aufgezeigt werden, wo
hohere stadtebaulichen Dichten, gemessen in Wohneinheiten/ha, erzielt werden
konnen. Hierzu wird die Region in die Handlungsraume A bis C in Abhangigkeit ihrer
Zentralitat eingeteilt. Troisdorf befindet sich dabei, abgesehen von den Stadtteilen
Bergheim, Mullekoven und Altenrath vor allem im Handlungsraum A und in einer
sehr zentraleren Lage wieder.

In einer zweiten Dimension wird die Dichte in Abhangigkeit der Erreichbarkeit und

der Guten Versorgung unterteilt, sodass es zu nachfolgender Dichteunterteilung
kommt:
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Abbildung 1: Auszugs aus dem Dichtekonzept von NEILA

Aus Sicht der Verwaltung, kann die bauliche Dichte jedoch nicht alleine anhand der
Zentralitat des Stadtteils und der Erreichbarkeit bzw. der Versorgung der Flache
bestimmt werden. Es Bedarf nach wie vor einer Einzelfallentscheidung, die die
bestehende Bebauung berlcksichtigt und die vertragliche Dichte muss auf einem
politisch beschlossenen stadtebaulichen Konzept beruhen. Das vorgelegte
Dichtekonzept gibt daher Anhaltspunkte wo eine hohere stadtebauliche Dichte
sinnvoll sein kdnnte, bildet jedoch keine einzuhaltenden Mindestdichten ab.
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In Vertretung

Technischer Beigeordneter
Walter Schaaf
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