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1. EINLEITUNG

Dieses Dokument enthalt den Vorschlag fur die
Eckpunkte, die als Grundlage fiur die stadtebauliche
Entwicklung des Ortskerns Birks dienen sollen.
Dabei wird ein Unterschied gemacht zwischen
dem Kernbereich fiir die Konzeptvergabe (das
ehemalige Schulgeléande und die Flache der
Feuerwehr) und dem groBeren Betrachtungsraum
an den Kernbereich angrenzend (Birker StraBe
inklusive Kirchplatzes, Parkplatzes, Blrgerzentrums,
Einkaufszentrums und slUdlicher Flache des
Friedhofs). Der Vorschlag fiur die Eckpunkte
basiert auf der Auswertung der Ergebnisse der
BlUrgerwerkstatt am 21. Oktober 2023 und der
Online-Beteiligung.

Bevor die Eckpunkte in einen Kriterienkatalog fir
die Konzeptvergabe einflieBen, ist es wichtig die
Wirtschaftlichkeit der Eckpunkte zu prifen: sind die
formulierten Eckpunkte einem Investor zumutbar?
Wenn das nicht der Fall ist, ist die Chance groB, dass
keine Investoren an der Konzeptvergabe teilnehmen.
DahersollnachFeststellungder Eckpunktedurchden
Sonderausschuss Birk ein stadtebaulicher Entwurf
erstellt werden: die sogenannte Vorzugsvariante.
Dieser stadtebauliche Entwurf hat als einzigen Zweck
die Wirtschaftlichkeit der formulierten Eckpunkte
durch einen externen, objektiven Gutachter prifen
zu lassen. Der Vorschlag ist, diese Prufung durch
NRW.Urban durchfiihren zu lassen. Das Ergebnis
der wirtschaftlichen Prifung kann dazu fUhren,
dass die Eckpunkte angepasst werden mussen. Der
stadtebauliche Entwurf (Vorzugsvariante) kann
als Grundlage fur ein eventuelles verkehrlichen
Gutachten dienen.

Erstellung 3 Varianten mit
Bausteinen

!

Diskussion liber Bausteine
(Biirgerwerkstatt, 21.10.2023)

!

Auswertung Ergebnisse
Biirgerwerkstatt

!

Eckpunkte stadtebauliche
Entwicklung

!

Vorzugsvariante

Wirtschaftliche Priifung
(externer Fachgutachter)

!

Kriterienkatalog Konzeptvergabe

Ablaufschema




Kernbereich und gréBerer Betrachtungsraum



Allgemein

Der Ausgangspunkt fir die stadtebauliche
Entwicklung ist es, einen lebendigen Ortskern zu
schaffen und gleichzeitig den dorflichen Charakter
zu erhalten und weiterzuentwickeln. Um diese
beiden Ziele zu erreichen, spielen insbesondere
die Aufenthaltsqualitat der offentlichen Raume,
die Nutzungen und die Gebaudetypologie sowie
die bauliche Dichte eine wichtige Rolle. AuBerdem
werden die ErschlieBungsstruktur und die Mobilitat
einen wesentlichen Einfluss auf die zuklnftige
Qualitat des Ortskerns haben. Die Eckpunkte sind

anhand dieser vier Themen gegliedert.

Die Ziele betreffen den gesamten Ortskern. Der
Bereich fur die stadtebauliche Konzeptvergabe (der
.Kernbereich”) bildet nur einen Teil des gesamten
Ortskerns. Es ist daher wichtig die Nutzungen,
die Freiraumgestaltung, die Bautypologie und
die ErschlieBung
Zusammenhang mit der direkten Umgebung zu
sehen. Fur nicht-Wohnnutzungen wie kleines
Gewerbe kann in der Konzeptvergabe festgelegt
werden, dass dies an spezifischen Standorten
durch die Gestaltung der Gebdude im Erdgeschoss
(Deckenhdhe) ermoglicht werden soll. Wenn die
Nachfrage fehlt, sollten diese Raumlichkeiten als
Wohnflache genutzt werden kénnen.

im Kernbereich immer in

Zufahrt Burgerzentrum



Altes Schulgebaude an der Birker StraBe
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Blick ehemalige Feuerwache und ehemalige Schule



2. ECKPUNKTE FREIRAUM

Um die Aufenthaltsqualitat und die Nutzung als
Ort der Begegnung fur Jung und Alt im Ortskern
zu steigern, schlagen wir vor, zwei Platze mit
unterschiedlichen Charakteren und Qualititen
neu zu gestalten: Den Platz an der Alten Schule
(verbunden mit dem Kirchplatz), und der
Birgerhausplatz (der Platzam BlUrgerzentrum).

Neben der Neugestaltung des 6ffentlichen Raums
soll die Qualitat dieser beiden Raume auch durch die
Anordnung von nicht-Wohnnutzungen gesteigert
werden. Diese zwei Platze sollendurch einen Griinzug
verbunden werden. Der Grinzug bildet gleichzeitig
eine Sichtachse vom Blrgerhausplatz auf die Kirche.

- Der Platz An der Alten Schule soll mit dem
Kirchplatz als ein neuer offentlicher Raum
gestaltet werden. Der Hohenunterschied kann
durch eine Sitztreppe Uberbrickt werden.
Der Charakter des Platzes soll von einer hohe
Aufenthaltsqualitét gepragt werden und als
zentraler Begegnungsraum fiir junge und
dltere Birker*innen funktionieren konnen. Die
Bedeutung als sozialer Treffpunkt soll durch
nicht-Wohnnutzungen wie zum Beispiel ein
Café und/oder Kulturtreffpunkt in der Alte
Schule unterstitzt werden (siehe: Nutzungen).
Der Platz soll durch Spielgerate unterstutzt
werden.

- Der Birgerhausplatz soll als zentraler multi-
funktionaler Raum im Ortskern neugestaltet
werden. Rund um den Bdulrgerhausplatz
soll im Erdgeschoss der neuen Gebéaude
die Maoglichkeit fur nicht-Wohnnutzungen
wie kleines Gewerbe oder Biroraume etc.
geschaffen werden. Falls es hierfir kein
Bedarf gibt, sollen die Raumlichkeiten im
Erdgeschoss als Wohnraum genutzt werden
konnen. Der Platz soll Raum bieten fir die
Tiefgaragenzufahrt(en) und Wasserretention
(siehe unten).

- Die Kirmes soll nach wie vor auf dem

Blrgerhausplatz und dem Parkplatz stattfinden
konnen;

Vom Burgerhausplatz soll ein Gehweg entlang
des Friedhofs zum Hasenberg fihren;

Zwischen Biurgerhausplatz und Im Dellchen
soll entlang des Bulrgerhauses eine Treppe
fiUhren, um einen sicheren Gehweg fiir die
Schiiler*innen zur Turnhalle zu gewahrleisten;
Ein Griinzug mitten im Plangebiet soll den
Blrgerhausplatz und den Platz An der Alten
Schule miteinander verbinden. Der Grinzug
bildet eine Sichtachse auf die Kirche;

Die Bdume im Bestand sollen wo moglich
erhalten bleiben und in die neue Planung
integriert werden. Das gilt insbesondere fir
die zwei alten Weiden vor dem heutigen
Schulgebaude sowie die Baume entlang der
Birker Straf3e;

Die offentlichen Raume sollen dem Konzept
~Schwammstadt” angelehnt werden.
Insgesamt ist das Ruckhaltevolumen aus dem
Uberflutungsnachweis  zu gewahrleisten.
Als Ldsungsansatz wird vorgeschlagen das
anfallende Regenwasser der Neubauten
in den neuen Grinzug zu leiten und hier
temporar zu speichern. Dieses Wasser konnte
Uber ein Kaskadensystem (,Rickhaltung mit
gedrosseltem Ablauf”) in einen Retentionsraum
unter dem Burgerhausplatz geleitet werden;
Der heutigen Blick von der Birker Straf3e auf
die Alte Schule soll erhalten bleiben;

Bei der Entwicklung der Ortsmitte soll die
Barrierefreiheit garantiert werden.






3. ECKPUNKTE N

Ein lebendiger, attraktiver Ortskern entsteht durch
eine Nutzungsmischung. Das bedeutet einen Mix aus
dem dringend bendtigten Wohnraum, insbesondere
kleinere Wohneinheiten, sowie Raum firzum Beispiel
ein Café, ein Restaurant, eine Apotheke, Praxen und
ein Nahversorger.

Birk ist aktuell gepragt von einer Vielfalt an nicht-
Wohnnutzungen und profitiert von dieser. Bei der
weiteren Entwicklung des Ortskerns gilt es dies zu
schitzen und zu starken. AuBerdem soll vermieden
werden, dass die Entwicklung des ehemaligen
Schulgelandes zu Leerstand an anderen Standorten
fuhrt. Daher soll sich das Thema Nutzungen und
Nutzungsmischung nicht nur auf die Flache fur die
Konzeptvergabe beziehen, sondern den groBeren
Betrachtungsraum ins Auge fassen.

Die nicht-Wohnnutzungen sollen sich in zwei
Bereichen konzentrieren: rund um den neuen
Birgerhausplatz (inklusive Parkplatz)
neuen Platz An der Alten Schule / Kirchplatz.

und beim

Am Platz An der Alten Schule / Kirchplatz werden
folgenden nicht-Wohnnutzungen vorgeschlagen:

Neue Nutzungen:

Alte Schule: ein Café mit AuBengastronomie
und/oder  Kulturtreffpunkt  (Musikschule,
Bibliothek, Theater) und / oder Seminarrdume;

Nutzungen im Bestand:

Gasthof Fielenbach
Restaurant Fischer
Kirche

Am Birgerhausplatz werden folgenden nicht-
Wohnnutzungen vorgeschlagen:

Neue Nutzungen:
Moglichkeit fur kleines Gewerbe oder Blros
im Erdgeschoss der neuen Gebaude auf dem

UTZUNGEN

Gelande der Konzeptvergabe;

Moglichkeit fur ein Café: genauer Standort
abhangig von Standort des Nahversorgers;

Zu priUfen: Nahversorger unter dem heutigen
Parkplatz des BUrgerhauses (siehe Erlauterung
unter ,Nahversorger”)

Nutzungen im Bestand:

Biargerhaus (Mischnutzung Kleiner Saal)
Kirmes



Versorgul ngszentrum
~ (Supermarkt, Backerei,
‘Sparkasse, Apotheke)

Gewerbe-/ . iy
Biironutzung im EG + Café

/

* Prifung: - b
ahv erunter
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/ /

PREISGEBUNDENES
WOHNEN 7

Eckpunkte Nutzungen



Nahversorger

In der BUrgerbeteiligung gab es zum Thema (Einzel-)
Handel Meinungen. Einige
wlnschen sich einen neuen Nahversorger, ggf.

unterschiedlichen

auch die Verlagerung des jetzigen Nahversorgers,
um zukUnftige Bedarfe durch eine wachsende

vollig ausreichend ist und es nicht zu einem neuen
Supermarkt oder einer Verlagerung kommen sollte.
Hier werden Bedenken geaduBert wie das erhohte
Verkehrsaufkommen und ein Flachenbedarf, der
zu Lasten des dringend bendtigten Wohnraums fur

Bevolkerung zu decken. Andere Teilnehmende  Seniorenund Familien geht.

sind der Meinung, dass der jetzige Nahversorger

Aus Sicht von MUST sind beim Thema Nahversorger folgenden Aspekte zu betrachten:
- Ein Nahversorger liefert einen wichtigen Beitrag an einen lebenswerten Ortskern!
- Ein Nahversorger am Birgerhausplatz wird die Bedeutung dieses Raums als zentraler multi-funktionaler
Raum im Ortskern starken!
Aber...
- Fur die Konzeptvergabe des Gelandes der (ehemalige) Schule und Feuerwehr wiirde nach unserer
Einschatzung die Vorgabe, Raum fur einen Nahversorger zu schaffen, ein erhebliches Risiko bewirken,
und zwar aus drei Grinde:

1. Konkurrenz mit heutigen Nahversorger: Die Vorgabe Raum fir einen Nahversorger zu schaffen, kann
dazu fuhren, dass sich nicht ausreichend Investoren fir den Wettbewerb melden. Fur die Konzeptvergabe
reicht es nicht, wenn nur ein Investor sich meldet. Im Moment gibt es schon ein Edeka in Birk. FUr zwei
Nahversorgern gibt es sicherlich keinen Bedarf. Das bedeutet: ein Investor, der nicht den heutigen Betreiber
des Nahversorgers als Partner in seinem Konsortium fir den Wettbewerb hat, geht ein erhebliches Risiko ein,
ob er den Raum fir einen neuen Nahversorger Uberhaupt vermarkten kann.

2. Steigerungder Investitionskosten: Der Raum fur einen neuen Nahversorger betragt ungeféahr1.800 M2.
Wenn dieser Raum im Hang des Schulgelandes untergebracht wird, missen sehr groRe Erdmassen abgefihrt
werden. Das wird die Kosten fur die Entwicklung des Gelandes erhdhen.

3. Weniger Raum fiir Stellplatze: das Eckpunktepapier sieht vor, dass Stellplatze fur Autos, Carsharing und
(elektrische) Fahrraderin eine Tiefgarage unter die Neubauten untergebracht werden. Ausgehend von 50-60
Wohneinheitenist der Raumbedarffirdiese Stellplatze ungefahr 3.000 M2. Das ist nicht mit dem Raumbedarf
eines neuen Nahversorgerim Hang des Gelandes zu kombinieren. Das wirde bedeuten das oberirdisch Raum
far Stellplatze geschaffen wird. Stellplatzen im 6ffentlichen Raum werden zu Kosten von Raum fir Grin und
Begegnung gehen. Stellplatze in ein Parkhaus wir zu einer dichteren Bebauung flhren.



Systemschnitt Nahversorger und Birgerplatz

Angesichts der oben aufgefihrten Aspekte (siehe

Textbox,Nahversorger”) schlagen wir Folgendes vor:

- Eswirdkein Raumflureinenneuen Nahversorger
im Hang des Schulgelandes vorgesehen;

- Mit einem Investor wird geprift, ob ein
groBer Nahversorger in einem Neubau unter
dem heutigen Parkplatz des Burgerhauses
untergebracht werden kann. Das wuirde die
neue Funktion des Bdulrgerhausplatzes als
zentralen, multifunktionalen Raum starken
und auBerdem konnte der heutige Parkplatz
noch optimaler benutzt werden (Stichwort:
multifunktionale Nutzung). AuBerdem konnte
auch hier der Hohenunterschied des Gelandes
(Hanglage) benutzt werden, allerdings mit viel
weniger Aufwand als beim Schulgelande.

- Parallel kann geprift werden, ob der Edeka
am heutigen Standort erneuert und erweitert
werden kann.



Wohnen

Im Plangebiet flur die Konzeptvergabe sollen
Wohnungen fUr unterschiedlichen Zielgruppen
realisiert werden. Wichtig sind eine soziale
Durchmischung und Vielfalt der Generationen.

Die Eckpunkte fir das Geldnde der ehemalige
Schule / Feuerwehrssind:

-  50-60 Wohneinheiten;

- Insbesondere sollen kleinere Wohnungen fur
Starter auf dem Wohnungsmarkt sowie altere
Personen realisiert werden;

- Es sollen Grundstlcke fur Mehrgenerationen-
wohnen angeboten werden;

- In der zweiten Gebéaudereihe von der Birker
StraBe aus gesehen sollen unter anderem
seniorengerechte Wohnungen ggf. mit Pflege-

und Betreuungsangeboten vorgesehen
werden.
Die Eckpunkte fur das Geldnde der

Friedhofserweiterungsflache sind:
- Zwei Baukorper mit  preisgebundenen
Wohnungen
- 15-20 Wohneinheiten
- Mix der WohnungsgroBen sowohl fir Familien
als auch Alleinstehende z.B. Senioren

Allgemein:

- 70-75% des  Wohnungsbaus soll im
hochwertigen Segment und 25-30% im
kostenglnstigen Segment realisiert werden.



Blick von der Alte Schule auf die Birker Straf3e

Blick Parkplatz Burgerzentrum
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4. ECKPUNKTE BAUTYPOLOGIE

Ausgangspunkt flr die stadtebauliche Entwicklung
des ehemaligen Schulgelédndes
dorfliche Charakter nicht gestort wird. Es soll
eine aufgelockerte, mafBvolle und harmonische
Bebauung realisiert werden. Hierbei sollen sich die
neu entstehenden Baukorper in GroBBe und Anzahl
bisherige Erscheinungsbild
unseres Dorfes einfugen. Das fuhrt zu folgenden
Eckpunkten fur die Bautypologie:

ist, dass der

harmonisch in das

Allgemein

- Die Gebaudeausrichtung orientiert sich an der
Topografie, quer zur Hanglage;

- Aufgelockerte Bebauung, sowohl entlang der
Birker Straf3e, sowie entlang des Friedhofs;

- DieWohneinheiten sollten klimaneutral geplant
und erstellt werden;

- Birker*Innen sollen bei der Wohnraumvergabe
bevorzugt werden.

Bebauung entlang der Birker StraB3e

- Geschossigkeit: 2 Geschosse mit Satteldach
oder gekapptem Walmdach;

- PV-Anlagen: Mdglichkeit schaffen, diese auf
dem Dach zu realisieren;

- Architektursprache: Die
Baukorper sollen in der Architektur erkennbar
sein, damit ein vielfaltiges, aber trotzdem
harmonisches Bild entsteht;

- Erhalt der Bestandsbaume.

individuellen

Bebauung entlang des Biirgerhausplatzes
- Geschossigkeit: 3 Geschosse mit Flachdach;
- Die Bebauung kann als Larmschutz zur
angrenzenden Wohnbebauung dienen.

Bebauung entlang des Friedhofs
- Geschossigkeit: 3 Geschosse mit Flachdach;
- Das Gebaude, das direkt an die Kirche grenzt
soll als 2-geschossiges Gebaude mit Fmit
Satteldach oder gekapptem Walmdach;

Die Dacher sollen als Retentionsdacher mit PV-
Anlagen realisiert werden;

Die
Baukorper sollen in der Architektur erkennbar

Architektursprache: individuellen

sein, damit ein vielféltiges, aber trotzdem
harmonisches Bild entsteht.

Bebauung Friedhofserweiterungsflache

Geschossigkeit: 3 Geschosse mit Flachdach;
Zwei Baukorper.
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5. ECKPUNKTE ERSCHLIESSUNG
UND MOBILITAT

Die stadtebauliche Entwicklung des Dorfkerns
soll gleichzeitig einen Beitrag zur nachhaltigen
Mobilitat liefern. FUr dieses Thema gelten folgenden
Eckpunkte:

- Die Stellplatze fur die neuen Bewohner*innen,
Besucher*innen und nicht-Wohnnutzungen
befinden sich in einer Tiefgarage;

- In der Tiefgarage sind auch Stellplatze fur
Carsharing Angebote und Fahrrader / Pedelecs
untergebracht;

- FErhalt des heutigen Parkplatzes am
Blrgerzentrum; eventuell Ersatzin Kombination
mit einem Neubau flr einen Nahversorger;

- Verlegung der Bushaltestelle zum ehemaligen
Standort.

- Wichtige fuBlaufigen Wegeverbindungen sind:
Ein Weg von West nach Ost Gber den Friedhof;
Der Schulweg zur Turnhalle entlang des
Blrgerzentrums;

Eineneue Verbindung zwischen Blrgerzentrum
und Kirche.



Stellplatze fiir Aanﬁne/;*innen /
Sharing-Angebote /
Fahrrader und I/'-,’édelcs

/

Eckpunkte ErschlieBung und Mobilitat
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