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1 EINLEITUNG

Niederkrichten ist mit gut 15.000 Einwohnern kreisangehérige Gemeinde im Kreis
Viersen. Siedlungsstrukturell gepragt ist sie durch zwei gréBere und einige kleinere
Ontschaften, eingebettet in ein landschaftlich attraktives Umfeld.

Wie andere Kommunen auch spurt Niederkrichten zunehmend die Auswirkungen des
demografischen Wandels — insbesondere auch im Hinblick auf veréinderte Bedarfe auf
dem Wohnungsmarkt. Aber auch andere Faktoren beeinflussen die Entwicklung der
Gemeinde. Zu nennen ist in erster Linie die anstehende, regionalwirtschaftlich bedeut-
same gewerbliche Entwicklung auf dem ehemaligen Militérareal der ,Javelin
Barracks”. Hier ist vorgesehen, mehr als 100 Hektar (netto) fir gewerbliche Zwecke
zu entwickeln.! Mit den entstehenden Arbeitsplétzen steigt die Nachfrage nach Woh-
nungen in Niederkriichten, aber auch die Verpflichtung der Gemeinde, fir Arbeits-
krafte Wohnméglichkeiten anzubieten. Gleichzeitig stellt sich die Frage, inwieweit die
Anspannung der Wohnungsmdérkte der Rheinschiene Auswirkungen auf Niederkrich-

ten hat.

Diesen Entwicklungen gegeniber stehen in Niederkrichten kleine und mittlere Orts-
lagen mit teilweise Uberalternder Bevélkerung, mit ungleich verteilten Baulandreserven
und unterschiedlichen Potenzialen hinsichtlich der Wohnungsmarkt- und Siedlungs-
entwicklung. Sie sehen sich mit der Frage konfrontiert, welche Wohnungsbedarfe in
Zukunft bestehen und wo und wie diese in der Gemeinde erfillt werden kénnen. Und
auch die Frage, wie mit vorhandenen, nicht mehr den Bedarfen entsprechenden Woh-
nungsangeboten umgegangen werden soll, steht im Raum.

Auf diese Fragestellungen soll der Masterplan Wohnen Antworten geben. Zudem soll
er Empfehlungen dazu formulieren, welche Schritte seitens der Gemeinde erfolgen
sollten, um fur zukinftige Bedarfe gut vorbereitet zu sein und dabei gleichzeitig eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung zu erméglichen.

In der Frage, welche Spielrdume fir die Entwicklung kleinerer Ortslagen besteht, gibt
es aktuell Bewegung. Nachdem hier von Landesseite bislang eine sehr restriktive Hal-
tung verfolgt worden war, sollen mit dem aktuell zur Anderung anstehenden Landes-

entwicklungsplan Kommunen mehr Flexibilitat bei der Entwicklung kleinerer Ortsteile

! prognos 2017
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erhalten. Voraussetzung soll die Aufstellung eines ,gesamtgemeindlichen Konzeptes”
sein, das Entwicklungsbedarfe und -potenziale klar darlegt.? Diese Funktion soll der
Masterplan Wohnen fir Niederkriichten erfillen. Angesichts der Tatsache jedoch, dass
for die Anderung des Landesentwicklungsplanes zundchst nur der Kabinettsbeschluss
vorliegt (19.02.19), die Zustimmung des Landtags jedoch noch aussteht, ist es auf
kommunaler Ebene noch nicht méglich, die Anforderungen an ein ,gesamtgemeind-
liches Konzept” mit klarer Benennung von Baulandbedarfen und Entwicklungsperspek-
tiven in den kleinen Ortslagen zu erfillen. Insofern hat der hier vorgelegte Masterplan
vorlaufigen Charakter. Sobald der LEP Rechtskraft hat, sollen diese Themenfelder je-
doch konkretisiert werden.

Wichtig ist der Hinweis, dass der Wohnungsmarkt grundsatzlich dem Markigeschehen
unterliegt. Eine Vielzahl von Akteuren — nicht zuletzt private Grundstiickseigentimer,
Bauherren und Mieter — verfolgen individuelle Interessen. Der Einfluss der Kommunen
ist begrenzt. Wohnen ist jedoch ein Grundbedirfnis, und die Verantwortung fir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung liegt bei der éffentlichen Hand. Daher ist es wichtig,
dass die Kommune an den Stellen korrigierend und steuernd eingreift, an denen der
Markt die Erfillung dieses Grundbedirfnisses nicht gewdhrleistet oder eine nachhal-
tige Gemeindeentwicklung geféhrdet ist.

1.1 AUFGABENSTELLUNG

Gegenstand des vorliegenden Masterplanes ist die Analsye des Angebotes auf dem
Niederkriichtener Wohnungsmarkt einerseits und die Vorausschétzung von zukinfti-
gen Bedarfen aufgrund der demografischen Entwicklung andererseits. Der Masterplan
mindet in konzeptionelle Handlungsempfehlungen dazu, wie die Gemeinde dazu bei-
tragen kann, das Wohnungsangebot zukunftssicher und nachfragegerecht zu ent-
wickeln.

1.2 METHODIK

Zur Erarbeitung der Inhalte des Gutachtens wurden verschiedene methodische Schritte

vollzogen.

2 Geplante Anderungen des LEP NRW (Entwurf gemaf Kabinettbeschluss vom 19.02.2019)
https://www.wirtschaft.nrw/sites/default/files/asset/document/lep-ae_-_entwurf - k-be-
schluss_19-02-2019.pdf [Stand: 25.03.2019]
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Zur Analyse der aktuellen Situation im Hinblick auf Bevélkerungsentwicklung und
Wohnungsmarkt wurden folgende vorhandene Datenquellen ausgewertet:

> IT.NRW bzw. Landesdatenbank

> Zensus-Daten

>  NRW.BANK

>  Gutachterausschuss Kreis Viersen

> Daten der Gemeinde Niederkrichten

Im Allgemeinen beziehen sich analytische Aussagen auf das Gesamtgebiet der Ge-
meinde Niederkrichten und ihre Oristeile. Einige Oristeile werden dabei zusammen-

gefasst:
> Elmpt
(Alt-)Niederkrichten, Ryth
Venekoten
Overhetfeld

Heyen, Laar

Brempt, Gitzenrath

Dam, Birth, Boscherhausen
Oberkriichten

> Blonderath, Silverbeek, Varbrook

vV V V V V V V

"

Im Anhang wird zudem auf die drei Beispielquartiere ,An der Wae bis Holunderweg
(Elmpt), Oberkrichten und ,Mittelstrafle” (Alt-Niederkriichten) Bezug genommen
(Abb. 1).
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Abb. 1: Gemeinde Niederkriichten, Ortsteile und Beispielquartiere
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Abb. 2: Gemeinde Niederkriichten und regionales Umfeld



Neben der gesamtgemeindlichen und kleinrdumigen Betrachtung werden, wo sinnvoll,

Vergleiche zu Entwicklungen in Nachbarkommunen, im Kreis Viersen sowie im Land
Nordrhein-Westfalen gezogen (Abb. 2).

Ein wichtiges Element zur Datenermittlung und v. a. zur Einschatzung von Situation und

Trends auf dem Wohnungsmarkt sind Gespréche, die mit lokalen Wohnungsmarkt-
akteuren gefihrt wurden. Die Gespréche fanden im Oktober und November 2018 mit

folgenden Gesprdachspartnern statt:

>

>

Kreis Viersen, Wohnungsbauférderung: Sabine Pulter (25.10.2018)

Gemeinde Niederkrichten, Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt: Tobias Hinsen
(07.11.2018 u. a.)

Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft fir den Kreis Viersen AG: Stefanie Hol-
leis/Elke Wellessen (08./09.11.2018); Mike Zander (12.11.2018)

Gemeinde Niederkriichten, Fachbereich Ordnung, Soziales und Zentrale Dienste:

Hermann-Josef Schippers, André Jan3en, Marion Kipper (21.11.2018)

Volksbank Immobilien GmbH: Volker Kox (27.11.2018)



2 WOHNUNGSMARKT NIEDERKRUCHTEN

Die Betrachtung der wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fokussiert sich auf

die Angebotsseite des Wohnungsmarktes sowie das Image des ,Wohnstandortes Nieder-

krichten” aus Nachfragersicht. Die Wohnungsmarkisituation in Niederkriichten stellt sich

aktuell als vergleichsweise entspannt dar.

2.1 IMAGE DES WOHNSTANDORTES NIEDERKRUCHTEN

Alt-Niederkrichten

Heyen, StraBe Dam

Hariksee (www.wikipedia.de)

Die Gemeinde Niederkrichten wird mit ihren klei-
neren und gréBeren Ortsteilen als attraktiver und
beliebter Wohnstandort  wahrgenommen. Dies
belegen beispielsweise Interessenbekundungen
for Bauplatze im neuen Baugebiet ,Heineland”.
Zahlreiche ,Ehemalige”, die in der Gemeinde
aufgewachsen sind und dann z. B. ausbildungs-
bedingt wegzogen waren, sind nach Niederkriich-
ten zurickgegekehrt. Diesen Rickschluss lassen
verschiedentliche Bebauungen in Baulicken, aber
auch die Einschatzung der Fachleute vor Ort zu.
Dabei gilt die Heimatbindung nicht so sehr der Ge-
samtgemeinde, sondern dem jeweiligen Ortsteil.

Seitens der Volksbank wird beobachtet, dass sich
der Trend ,vom Land in die Stadt” mit dem Trend
wvon der Stadt aufs Land” in etwa die Waage
halten und es vielmehr darum geht, individuelle
Wohnwiinsche zu realisieren.?

Im Vergleich zu Niederkrichten wird die Nachbar-
kommune Briggen als attraktiver (und damit auch
hochpreisiger) wahrgenommen .

! Gespréich Gemeinde Niederkrichten (Hr. Schippers, Hr. JanBen, Fr. Kipper), 21.11.2018

2 Gesprdch Volksbank (Hr. Kox), 27.11.18
% ebd.



Qualitaten, die in Niederkrichten gesucht werden, sind die Folgenden

> L&ndliches Wohnen / ruhiges Wohnen

> Landschaftliche Qualitét, Freizeit, Erholungs-
moglichkeiten: Hier spielt die Lage im Natur-
park Schwalm-Nette und die Néhe zu vielen
aftraktiven Seen (Venekotensee, Hariksee)
eine wichtige Rolle.

T . . Elmpt, DirerstraBe
> Erschwingliche Preise: Im regionalen Ver- ’

gleich sind die Preise erschwinglich, so dass
sich hier individuelle Wohnwinsche z. B. im
Hinblick auf Gréfie von Haus und Grund-

stick vergleichsweise gut realisieren lassen.

> Nachbarschaft / Zusammenhalt: In den
einzelnen Ortslagen herrscht ein guter Zu-
sammenhalt. Diese Qualitét ist — neben fa-  Oberkiichten (Bebauung in einer Boulicke)
miligren Bindungen — vermutlich gerade fur
,Rickkehrer” ein wesentlicher Grund, sich
for Niederkrichten als Wohnstandort zu ent-
scheiden.

> Gute Autobahnanbindung: Niederkriichten verfigt tber einen Auspendler-Uber-
schuss; zahlreiche Bewohner arbeiten in den umliegenden gréfieren Kommunen
(z. B. Méchengladbach, Disseldorf). Das tégliche Pendeln wird durch die sehr gute
Anbindung Uber die BAB 52 erleichtert.

> ,Schnelles Internet”: Die Gemeinde verfigt nahezu fléchendeckend Uber eine
Breitbandversorgung.

Verschiedene der oben genannten Faktoren sowie auch die gute Ausstattung mit Betreu-
ungs- und Bildungsangebote — zumindest in den gréBeren Ortslagen — machen Nieder-
krichten in den Augen vieler Nachfrager zu einem sehr familienfreundlichen Wohnstand-
ort. Entsprechend waren in den vergangenen Jahren auch Familien die Hauptzielgruppe
auf dem Wohnungsmarkt, wie Baufertigstellungszahlen beweisen (Kap. 2.5).



2.2 STRUKTUR DES WOHNUNGSBESTANDES

Die Gemeinde Niederkrichten verfigt Gber etwa 7.300 Wohnungen und 5.600
Wohngebdude (Stand: 31.12.2017). Der Wohnungsbestand hat von 2011 bis 2017
rechnerisch um knapp 10 % zugenommen.* Im Jahr 2015 ist ein sprunghafter Anstieg
um ca. 530 Wohnungen bzw. knapp 8 % zu verzeichnen. Dabei handelt es sich Uber-
wiegend nicht um eine tatséchliche Zunahme der verfigbaren Wohnungen in Nieder-
krichten, sondern um eine Umwidmung von ca. 500 Wohneinheiten (v. a. Einfami-
lienhéuser), die bis zu ihrem Wegzug 2015 von den britischen Streitkraften genutzt

Einfamilienhduser auf dem ehe-
mals militérisch genutzten Areal:
Die im Osten befindlichen Ge-
baude sollen zeitnah abgerissen
werden, um Platz fir gewerbliche
Entwicklungen zu machen. Der
westliche Bereich wird bis 2021 fur
die Flichtlingsunterbringung ge-
nutzt.

Abb. 4: Einfamilienhduser auf dem ehemals militdrisch genutzten Areal in Niederkriichten (eigene Darstellung auf Basis NRW.URBAN 2012 und
Gemeinde Niederkrichten 2018)

4 Eine léingerfristige Betrachtung der Entwicklung (der absoluten Bestandsdaten) ist aufgrund der
durch den Zensus bedingten Zahlen-Korrekturen im Jahr 2011 nur schwer maglich.
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wurden (Abb. 4, Abb. 5).° Angesichts der Tatsache, dass diese Wohneinheiten dem
allgemeinen Wohnungsmarkt nicht zur Verfigung stehen, wird die statistische Betrach-
tung um diese Zahl (500 Wohnungen / 500 Wohngebdude) reduziert. Werden diese
Wohneinheiten nicht bericksichtigt, so hat Niederkrichten im Zeitraum 2011 bis
2017 eine Zunahme der Wohnungsanzahl von 2,4 % zu verzeichnen.

110% - = Niederkriichten
-—
8 /
< 108%
— /
Q Wegber
N 106% , gberg
3
c
% 104% Schwalmtal
) , Briggen
< Kreis Viersen
(o)) o)
_% 102% Niederkriichten -
< verfigbare
= Wohneinheiten
£ 1009
L1 oo (ohne ehem.
"Briten-
98% Wohnungen')

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 5: Prozentuale Entwicklung des Wohnungsbestandes 2011 bis 2017: Gemeinde Niederkriichten und regionaler Vergleich (eigene Berechnung
auf Basis von IT.NRW 2018) (Tab. 1)

Im regionalen Vergleich hatte Niederkrichten in den letzten Jahren damit die nied-
rigsten Zuwachsraten. Am starksten gewachsen ist die Nachbargemeinde Wegberg

5 Seitens der Gemeinde ist ein Abriss dieser Wohneinheiten vorgesehen, um hier die geplante An-
siedlung von Gewerbe und Industrie zu erméglichen. Dieser Abriss kann im &stlichen Teil relativ
zeitnah erfolgen. Im westlichen Teil ist er erst ab 2021 méglich, da dort aktuell die Gebédude
noch als Zentrale Unterbringungseinrichtung fir Flichtlinge genutzt werden (Gemeinde Nieder-
krichten (Hr. Hinsen), 13.08.18).
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mit plus 6,5 %.¢ Der Durchschnitt des Kreises Viersen lag bei plus 2,7 %; die Woh-
nungszahl in Schwalmtal hat um 4,0 % zugenommen, die in Briggen um 2,8 %.

Hinsichtlich der Struktur des Wohnungsmarktes ist Niederkrichten deutlich léndlich
geprégt. So liegt der Anteil an Ein- und Zweifamilienhéusern bei 82 % und damit
deutlich hdher als im Durchschnitt des Kreises Viersen (61,5 %) und Nordrhein-West-
falens (knapp 43 %) (Abb. 6).

100%
WE in
90% 18% Wohngebduden
0 mit 3 und mehr
c 80% 38% Wohnungen
o 9
2 70% oo WE in
% 60% W?gngebduden
= mi
s 50% Wohnungen
e 40% m WE in
= 67% Wohngebduden
° 30% .
€ mit 1
< 20% Wohnungen
'IO% mWE in ]
Wohnheimen
0%
Niederkrichten Kreis Viersen NRW

Abb. 6: Anteil Wohneinheiten in Ein- und Mehrfamilienhéusern im Vergleich: Niederkrichten, Kreis Viersen, NRW am 31.12.2017 (eigene Darstel-
lung auf Basis IT.NRW 2018) (Tab. I1)

Angesichts des hohen Einfamilienhausanteils ist es wenig Uberraschend, dass auch der
Anteil der groflen Wohnungen mit finf und mehr Rdumen in Niederkrichten Gber-
durchschnittlich hoch ist (64 %; Kreis Viersen 48 %, NRW 37 %). Dementsprechend
liegt der Anteil der kleinen Wohnungen mit einem oder zwei RGumen in Niederkrich-
ten mit 5 % nur gut halb so hoch wie im Kreis Viersen (9 %); noch deutlicher ist die
Differenz im Vergleich zum Durchschnittswert Nordrhein-Westfalens (13 %) (Abb. 7).

6 Hinweis: Auch in Wegberg hat ein aufféllig sprunghafter Anstieg der Wohnungszahl stattgefun-
den. Inwiefern dieser auf &hnliche Rahmenbedingungen wie der in Niederkrichten zurickgefihrt
werden kann, lésst sich an dieser Stelle nicht kléren.
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Bereits jetzt registrieren verschiedene Wohnungsmarktakteure und Fachleute wie die
Gemeinde Niederkriichten, GWG oder Volksbank im Zuge dlter und kleiner werden-

der Haushalte einen wachsenden, zum Teil nicht gedeckten Bedarf an kleinen Woh-
7

nungen.
100%
E 90%
@ 0 37%
?éc{: SOf 48% ’
= 70% 64%
8 60%
C
2 50%
S 40%
=
s 30%
% 20%
0% Y .
Niederkriichten Kreis Viersen NRW
= Wohnungen mit 1-2 Réumen Wohnungen mit 3-4 Réumen

Wohnungen mit 5 und mehr RGumen

Abb. 7: Wohnungen nach Anzahl der Riume am 31.12.2017: Gemeinde Niederkrichten, Kreis Viersen und NRW (eigene Berechnung auf Basis
IT.NRW 2018) (Tab. 11l

Der hohe Anteil an Einfamilienhdusern bzw. groBen Wohnungen spiegelt sich auch in
der Wohnflachennachfrage wider: In Niederkrichten liegt der Wohnflachenverbrauch
Ende 2017 bei fast 49 m2 pro Kopf und damit deutlich Gber dem Durchschnitt des
Landes NRW (fast 44 m?) und des Kreises Viersen (fast 46 m?) (Abb. 8). Der Wohnfla-
chenverbrauch hat sowohl in Niederkrichten als auch im Kreis Viersen und im Land
bis 2014 ein Wachstum erfahren. Seit 2015 stagniert er. Erst im letzten Jahr ist wieder
ein Anstieg zu verzeichnen, der in Niederkrichten eher deutlich, im Kreis und in NRW
weniger stark ausfallt.

Eine Stagnation oder ein Rickgang der Wohnflachennachfrage pro Kopf ist grund-
sétzlich ein Anzeichen fir einen angespannten Wohnungsmarkt. Dies ist sicherlich in

7 Expertentespréiche, s. Kap. 1.2
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den Ballungsrédumen NRWs und dabei insbesondere fur die ,Flichtlingsjahre” 2015
und 2016 der Fall. Fir Niederkrichten hingegen deuten die Zahlen auf einen ver-
gleichsweise entspannten Wohnungsmarkt hin: Es kann davon ausgegangen werden,
dass Niederkrichtener sich vor Ort ihre Wohnwiinsche — weitgehend — erfillen
kénnen.

52
50

49
48
46
4
44

4

4

4

38

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
m Niederkrichten - ohne ehem. "Briten-Wohnungen" (1) sowie ohne Asylbewerber in ZUE (2)

N~ O

Wohnfldche in m2 pro Kopf

o

Kreis Viersen

NRW

Abb. 8: Durchschnittliche Inanspruchnahme von Wohnfldchen pro Person: Gemeinde Niederkriichten, Kreis Viersen und NRW (eigene Berechnung auf
Basis IT.NRW 2018; Gemeinde Niederkriichten 2018) (Tab. llla)

Hinweise: (1) Ab dem Jahr 2015 werden bei der Wohnungs- und Wohnflachenziihlung in Abzug gebracht: 500 Wohnungen mit einer angenommenen
durchschnittlichen GréBe von je 100 m? (Konkrete Daten liegen nicht vor). Dies entspricht 50.000 m2 an Wohnfliche.

(2) Ab dem Jahr 2015 werden bei der Bevilkerungszahl in Abzug gebracht: Asylbewerber, die tempordir in der ZUE untergebracht waren/sind.
Hinsichtlich des Gebdudealters liegen nur Daten aus dem Zensus vor; diese Daten
bilden die Bautatigkeit seit 2011 nicht mit ab. Zum Stand 2011 war festzustellen, dass
nur knapp 15 % des Gebdudebestandes in Niederkrichten vor dem Zweiten Weltkrieg
erbaut wurde. Vergleichsweise viel gebaut wurde zwischen 1949 und 2000 (Abb. 9).
Seit Anfang des neuen Jahrtausends sind hingegen im Vergleich zum Kreis- und Lan-
desdurchschnitt eher weniger Wohnungen entstanden.

Informationen zum Renovierungsstand wurden nicht ausgewertet, jedoch lésst ein ho-
hes Gebdudealter einen vergleichsweise hohen Renovierungsbedarf zumindest hin-
sichtlich des Energieverbrauchs vermuten.
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GEMEINDE NIEDERKRUCHTEN 15
MASTERPLAN WOHNEN

50% 45%
45%

40% 5
350, 34%
30%
25%
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5% 1%
O% . . —

Baujahr bis  Baujahr 1949 Baujahr 1979 Baujahr 2001 Baujahr 2009
1948 bis 1978 bis 2000 bis 2008 bis 2011

Anteil an Gesamizahl der Gebdude
mit Wohnraum

m Niederkriichten = Kreis Viersen NRW

Abb. 9: Gebiude mit Wohnraum nach Bavjahr (Zensus 2011): Niederkriichten, Kreis Viersen, NRW (eigene Berechnung nach Statistische Amter des
Bundes und der Lander 2014) (Tab. IV)

Auch zu den Wohnungseigentumsverhéltnissen liegen nur Daten aus der Zensus-Er-
hebung von 2011 vor; ihre strukturellen Aussagen werden aber nach wie vor als zu-
treffend eingeschatzt.
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Abb. 10: Wohnungsbestand nach Art des Eigentiimers (2011) in Niederkriichten und NRW (eigene Darstellung auf Basis Statistische Amter des
Bundes und der Lander 2014) (Tab. V)
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Entsprechend der landlichen Struktur der Gemeinde Niederkrichten mit ihrem hohen
Anteil an Einfamilienh&usern ist auch der Anteil der Wohnungen, die sich im Privatei-
gentum befinden, mit fast 93 % sehr hoch (Abb. 10).

Im vergleichsweise kleinen, nicht-privaten Wohnungsmarkt spielen die Wohnungsun-
ternehmen mit einem Anteil von 4,2 % am Gesamtbestand die gréfite Rolle. Die Ge-
meinnitzige Wohnungsgesellschaft fir den Kreis Viersen AG nimmt hier eine zentrale
Rolle ein. In Niederkriichten verfugt sie Uber 42 Mietwohnungen.® 16 davon befinden
sich im o&ffentlich geférderten Segment.

100% 2% 3% 4%
90%
80%
70%
60%
50%
40%

30% 66%
20%
10%
0%

Anteil

53%

Nieder- Kreis NRW
krichten Viersen

m Eigentum = Miete Leerstand

Abb. 11: Wohnungseigentum und Anteil der Miefwohnungen: Gemeinde Niederkriichten, Kreis Viersen und NRW (Zensus 2011) (eigene Berechnung
nach Statistische Amter des Bundes und der Linder 2014) (Tab. VII)

Der Anteil der Wohnungen, die von ihren Eigentimern bewohnt werden, ist mit 66 %
Uberdurchschnittlich hoch (Kreis Viersen 53 %, landesweiter Durchschnitt 41 %) (Abb.
11). Dennoch existiert mit ca. 32 % ein fir eine lédndliche Kommune durchaus beacht-
licher Anteil an Mietwohnungen. Die Differenz zu der in Abb. 10 genannten Eigen-
tumsquote von Gber 90 % lasst sich durch einen entsprechenden Anteil an privat ge-
haltenen Mietwohnungen erkléren.

Die Leerstandsquote lag 2011 mit 2,3 % vergleichsweise niedrig. Eine Auswertung
aktueller Daten der Abfallentsorgung lésst auf eine niedrigere Leerstandsquote von ca.

8 Insgesamt verfigt die GWG Gber mehr als 4.500 Wohnungen im Kreis Viersen sowie den Stéd-
ten Krefeld, Meerbusch und Geldern (GWG 2018)
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Leerstand in ehem. gewerblicher Nutzung (MittelstraBe,
Alt-Niederkriichten)

Leerstand an der HauptstraBe in Elmpt

1,5 % schlieBen.! Ein Rickgang der Leerstéinde
wird auch von verschiedenen Wohnungsmarktak-
teuren beobachtet. Am geringsten ist die Quote
der Leerstdnde in Elmpt und Oberkrichten, am
héchsten stellt sie sich in den kleineren Ortslagen
dar (Heyen, Laar sowie Blonderath, Silverbeek,
Varbrook).

Im Zuge der Untersuchung wurden per Augen-
schein nur einzelne Leerstdnde wahrgenommen.
Beobachtet wurden diese in weniger attraktiven
Wohnlagen (z. B. an der Hauptstrale in Elmpt)
oder in Situationen, die durch einen Funktionswan-
del gekennzeichnet sind (z. B. an der MittelstraBe
in Alt-Niederkrichten) . Hinzu kommen individuell
begrindete Leerstéinde. Eine deutliche Haufung
von strukturellen Leerstéinden in bestimmten Si-
tuationen wie beispielsweise Dorfmitten (,Donut-
Effekt”) konnte nicht identifiziert werden.?

! Hinweis: Die Daten aus der Abfallstatistik sind nur bedingt aussagekraftig, da Leersténde in Mehrfa-
milienh&usern nicht erfasst sind. Es ist anzunehmen, dass die Leerstandsquote leicht Gber dem darge-

stellten Wert liegt.

2 Hinweis: Eine gezielte Leerstandsuntersuchung wurde nicht durchgefihrt.



2.3  MARKTGESCHEHEN / MIETEN UND IMMOBILIENPREISE

Zundchst wird die Entwicklung im Eigentums-, dann im Mietsegment dargestellt.

1.3.1  EIGENTUMSSEGMENT

Im Eigentumssegment wird zundchst auf die Kauffallzahlen eingegangen. Kauffallzah-
len fir die Gesamtheit aller Immobilien-Transaktionen liegen nur auf Kreisebene vor.
Die Zahlen lagen in den letzten sieben Jahren zwischen 2.300 und 2.700 (Abb. 13);
ein eindeutiger Entwicklungstrend I@sst sich nicht ablesen. Den gréfBten Teil machten
mit regelmé&Big ca. 44 % der Handel mit bestehenden Ein- und Zweifamilienhéusern
aus. Zunehmende Bedeutung im Bereich der Kauffélle erlangten in den letzten Jahren
Eigentumswohnungen (Anstieg von 22 % im Jahr 2011 auf 28 % im Jahr 2017). Der
Handel mit Bauland fir den individuellen Wohnungsbau hat im Vergleich zum Handel
mit bestehenden Héusern und Wohnungen eine deutlich geringere Bedeutung (zwi-
schen 9 % und 15 % aller Transaktionen). Noch geringer ist der Anteil der Transak-
tionen im Bereich der Mehrfamilienhé&user. Aber auch hier ist festzustellen, dass Kauf-
falle im Bestand deutlich héaufiger auftreten als Kauffélle in Bezug auf Bauland.

3000
Sonstige Kauffélle (z.B.
2500 Agrarland)
Bauland
2000 Geschosswohnungsbau
Bauland indiv. Wohnungsbau
1500 I I
m B N g BB = = m Wohnungseigentum
1000 (Bestand)
500 m Mehrfamilienhéuser (Bestand)
0 m Ein-/Zweifamilienhduser
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 (Bestand)

Abb. 13: Kreis Viersen: Immobilien-Kauffille 2011 — 2017 (Eigene Berechnung unter Beriicksichtigung der auswertbaren Kauffille auf Basis der
Grundsticksmarktberichte fiir den Kreis Viersen 2012 — 2018) (Tab. VIII)

Fur Niederkrichten liegen Kauffallzahlen lediglich fir Ein- und Zweifamilienhéuser
sowie Wohneigentum im Bestand vor (Abb. 14). Das Wohnungsmarktgeschehen ist
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auf gemeindlicher Ebene noch stérkeren Schwankungen unterworfen als auf Kreis-
ebene. Die Kauffallzahlen fir die genannten Segmente liegen im Zeitraum 2011 und
2017 zwischen gut 80 (2016) und gut 130 (2014). Der auf Kreisebene sowie auch
im Landesdurchschnitt zu beobachtende Bedeutungszuwachs von Eigentumswohnun-
gen'! ist auf gemeindlicher Ebene nicht erkennbar. So wurden im Jahr 2016 in Nie-
derkriichten nur 0,9 Eigentumswohnungen je 1.000 Einwohnern gehandelt; im Kreis
Viersen waren es 2,3. Demgegenuber ist das Marktgeschehen in Bezug auf Ein- und
Zweifamilienhéuser in Niederkrichten intensiver als auf Kreisebene (2016: 4,6 Kauf-
falle je 1.000 Einwohner in Niederkriichten; 3,6 im kreisweiten Durchschnitt).'?

140
120
o 100 16
I
3 80 ® Wohnungseigentum
X (Bestand)
< 60
S 101 103
<< 40 m Ein-
70 70 /Zweifamilienhéuser
20 (Bestand)
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 14: Gemeinde Niederkriichten: Kauffille (Ein-/Zweifamilienhduser u. Wohneigentum) 2011 — 2017 (Eigene Berechnung unter Beriicksichti-
gung der auswertbaren Kauffille auf Basis der Grundstiicksmarktberichte fiir den Kreis Viersen 2012 — 2018) (Tab. VII)

Die Preise fir unbebautes Wohnbauland betragen durchschnittlich bis 150 €/m2. Die
Immobilienpreise bewegen sich damit in Niederkriichten im nordrhein-westfélischen
Vergleich im unteren Drittel. Und auch im kreisweiten Vergleich ist Wohnbauland in
Niederkrichten damit eher ginstig (Abb. 15).

" Abb. 13. Zudem lésst sich auf groBrdumiger Ebene beobachten, dass angesichts niedriger Kapi-
talmarkizinsen Anleger zunehmend in Wohnungseigentum investieren (,Betongold”).

12 Eigene Berechnungen auf Basis der Grundstiicksmarktberichte des Kreises Viersen 2018 und
IT.NRW 2018
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20 GEMEINDE NIEDERKRUCHTEN
MASTERPLAN WOHNEN

bis 50 €/m?

bis 100 €/m2

bis 150 €/m?

bis 200 €/m?2

bis 250 €/m2

bis 300 €/m2
mehr als 300 €/m?

Straelen

Wachtendonk

Heinsberg

_S Rommerskirchen

Selfkant

Abb. 15: Kaufpreise fir unbebautes Land fir den individuellen Wohnungsbau 2017 (€/m2) (Quelle: NRW.BANK 2018. S. 28) [Daten: Oberer Gut-
achterausschuss NRW])

Fir ein gebrauchtes Einfamilienhaus in Niederkrichten sind aktuell durchschnittlich
ca. 220.000 € auszugeben.'®

Die Eigenheim-Erschwinglichkeit stellt sich in Niederkrichten zum Teil positiver dar als
in anderen Kommunen des Kreises Viersen wie Viersen, Willich, Kempen und Ténis-
vorst. Durchschnittlich missen bis zu 5 Jahresgehdlter aufgebracht werden, um ein
Eigenheim zu kaufen (Abb. 16). Im landesweiten Vergleich bewegt sich Niederkrich-
ten damit im Mittelfeld.

13 Gutachterausschuss im Kreis Viersen (2011-2018)
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GEMEINDE NIEDERKRUCHTEN 21
MASTERPLAN WOHNEN

bis zu 2 Jahresnettoeinkommen
bis zu 3 Jahresnettoeinkommen
bis zu 4 Jahresnettoeinkommen
bis zu 5 Jahresnettoeinkommen
bis zu 6 Jahresnettoeinkommen
[ | bis zu 7 Jahresnettoeinkommen
I mehr als 7 Jahresnettoeinkommen

Duisburg

Straelen

orschenbroicl
Ménchengladbach

Rommerskirchen

Selfkant

Gangelt

Abb. 16: Eigenheim-Erschwinglichkeit Niederkrichten und Region 2017 (Quelle: NRW.BANK 2018. S. 29 [Daten: eigene Berechnung auf Basis:
empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme), GfK])

Seit 2011 sind die Eigenheim-Kaufpreise in Niederkrichten um ca 22 % gestiegen
(von ca. 180.000 € je ausgewertetem Kauffall (Ein-/Zweifamilienhéuser) auf aktuell
220.000 €). Im Kreis Viersen insgesamt fand mit plus 33 % ein noch stérkeres Wachs-
tum statt auf aktuell 240.000 € (Abb. 17). In und im unmittelbaren Umkreis von Ds-
seldorf stiegen die Preise deutlich starker, wéahrend sie im Kreis Heinsberg stagnierten
oder sogar sanken.'* Dies deutet darauf hin, dass Niederkrichten vom sehr hohen
Nachfrage- und Preisdruck der Grofistéidte der Rheinschiene nur noch am Rande be-
rohrt ist.

" NRW.BANK 2017. S. 36
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e Kreis Viersen Ein-/Zweifamilienhduser (Bestand)
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Abb. 17: Kreis Viersen und Niederkriichten: Durchschnittlicher Geldumsatz je Kauffall bei bestehenden Ein-/Zweifamilienhdusern 2011-2017 (Eigene
Berechnung unter Beriicksichtigung der auswertharen Kauffille auf Basis der Grundsticksmarktberichte fir den Kreis Viersen 2012-2018) (Tab. VIII)

1.3.2  MIETSEGMENT

Wie bereits erwéhnt betrégt der Anteil der Mietwohnungen in Niederkriichten etwa ein
Drittel. Die Miethohe ist im Zeitraum 2008 bis 2017 um durchschnitilich 9 % gestie-
gen. Aktuell liegen die mittleren Angebotsmieten bei Wiedervermietung von Bestands-
wohnungen bei durchschnittlich knapp 6 €/m? netto kalt (Abb. 18, Abb. 19). Ginstige
Mietwohnungen sind bereits um 5 €/m?2 verfigbar; fir teure Wohnungen sind um
8 €/m?2 zu bezahlen (Abb. 19). Das Mietniveau entspricht damit in etwa dem der ib-
rigen Kommunen des Kreises Viersen, liegt jedoch unter dem nordrhein-westfalischen
Durchschnitt (6,70 €/m?2)."> Angesichts der leicht Gberdurchschnittlichen Kautkraft der
Einwohner Niederkrichtens (Index-Wert Niederkrichten 112 — Landesdurchschnitt
100)" kann damit davon ausgegangen werden, dass das Wohnen in der Gemeinde
sowohl im Eigenheim-Bereich als auch im Mietwohnungssegment — erschwinglich ist.

1> NRW.BANK 2017. S. 29
1 NRW.BANK 2018. S. 27 (Daten: GIK)
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GEMEINDE NIEDERKRUCHTEN 23
MASTERPLAN WOHNEN

keine Daten

[ ] bis 4,50 €/m?
[ 4,50 bis 5,00 €/m2
5,00 bis 5,50 €/m2
5,50 bis 6,00 €/m2
6,00 bis 6,50 €/m2

[ 6,50 bis 7,00 €/m2
[ mehr als 7,00 €/m2

Duisburg

Wachtendonk

Milhein

Niederkrichten

l Monchengladbach

‘Wegberg
Wassenberg
Grevenbroick
Heinsberg

Redhirn

Selfkant

Abb. 18: Mittlere Angebotsmieten Wiedervermietung (Bestand) 2016 in Niederkriichten und Nachbarkommunen (eigene Darstellung nach
NRW.BANK 2018, S. 30 [Daten: empirica-Preisdatenbank (emipirica-systeme)])

9 €/m?
8 €/m?2 -_-___o 8 €/m2
6 €/m? 6 €/m?

e 5€/m?

5 €/m?

Mittlere Angebotsmiete (nettokalt
€/m2

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2018

Neubauwohnungen/Erstvermietung e e e | Qer-Perzentil (untere Linie)

e Bestandswohnungen/Wiedervermietung e e @ 9Qer-Perzentil (obere Linie)

Abb. 19: Entwicklung der mittleren Angebotsmiefe in Niederkriichten (neftokalt €/m2) (Quelle: NRW.BANK 2018. S. 31 [bearbeitete Darstellung auf
Basis empirica-Preisdatenbank (Quelle: empirica-systeme, vor 2012 IDN ImmoDaten)]
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Zu beachten ist jedoch, dass die Miethdhen vor allem im preisginstigen Segment
Uberdurchschnittlich stark gestiegen sind (+13 %)."” Der Anstieg der Miethdhen im
preisginstigen Segment ist aus folgenden Griinden als problematisch zu beurteilen:

>

Der Gberdurchschnittliche Anstieg deutet weniger auf Mieterhdhungen bei
ginstigen Wohnungen als mehr auf einen Rickgang der Anzahl preisginsti-
ger Wohnungen hin. Fir finanzschwéchere Mieterhaushalte und insbesondere
die Bezieher von Transferleistungen ist es bereits jetzt aufgrund des geringen
Angebotes schwierig, in der Gemeinde Niederkriichten eine bezahlbare Woh-

nung zu finden.'®

Fur finanzschwache Haushalte kénnen bereits geringfigige Mieterhdhungen
dazu fthren, dass Wohnungen fur sie nicht mehr bezahlbar sind. Ergénzend
wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass neben der Miete vor allem die
Mietnebenkosten deutlich gestiegen sind.

U. a. bedingt durch den demografischen Wandel ist fir die Zukunft eine an-
steigende Zahl von Miethaushalten mit geringen Einkommen (,,kleine Renten”)

ZU erwarten.

Neubaumieten liegen bei knapp 7 €/m?2 und damit noch im mittleren Bereich (Abb.

19). Dies lasst darauf schlieBen, dass neugebaute Mietobjekte sich nicht nur an ein

finanzstarkes Klientel, sondern an ein breites Mieterspektrum richten. Die Entwicklung

der Miethéhen im Neubaubereich verlief in den letzten Jahren uneinheitlich. Ein deut-

licher Anstieg — wie er z.B. in den Ballungsrdumen des Landes zu beobachten ist — war

bislang in Niederkriichten nicht zu verzeichnen. Auch dieses Merkmal weist darauf hin,

dass der in den Agglomerationen pragende Nachfrage- und Preisdruck nur sehr be-

dingt in Niederkrichten zu spiren ist.

17 Eigene Berechnung auf Basis NRW.BANK 2018. S. 31
18 Gespréch Gemeinde Niederkriichten (Hr. Schippers, Hr. Janfen, Fr. Kipper) am 21.11.18
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2.4  GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Der o&ffentlich geférderte Wohnungsbau — insbesondere der Mietwohnungsbau — spielt
eine wichtige Rolle, wenn es darum geht, weniger zahlungskréftige Bevélkerungsgrup-
pen mit Wohnungen zu versorgen.

Abb. 20: Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am gesamten Wohnungsbestand in Gebduden mit drei und mehr Wohnungen 2017
(Naherungswert) (NRW.BANK 2018b. S. 4)

Auch in Niederkrichten wurden in der Vergangenheit im Rahmen des geférderten
Mietwohnungsbaus Wohnungen errichtet; ihr Anteil am Bestand der Wohnungen in
Mehrfamilienhéusern liegt mit 3,4 % jedoch deutlich unter dem Landesdurchschnitts
(9,4 %)."? Auch im kreisweiten Vergleich hat Niederkriichten den geringsten Anteil an
geférderten Mietwohnungen (Abb. 20).

Die Anzahl der geférderten Wohnungen in Niederkriichten ist laut NRW.BANK seit
2008 von 53 auf 44 (2017) zurickgegangen (Abb. 21). In diesen Zeitraum fiel eine
»sprunghafte” Reduzierung um 30 Wohneinheiten im Jahr 2009 (vermutete Ursache:
Auslaufen der Belegungsbindungen fir die entsprechenden Obijekte), aber auch die
Neuschaffung von 11 geférderten Wohneinheiten (z. B. Uhlandstraf3e).

" NRW.BANK 2018. S. 4
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Abb. 21: Anzahl der preisgebundenen und frei finanzierten Wohnungen in Gebduden mit drei und mehr Wohnungen in Niederkrichten 2008 - 2017
(Quelle: NRW.BANK 2018. S. 6 [Daten: IT.NRW; NRW.BANK Wohnraumfdrderung])

Geférderte Mietwohnungen liegen in der Gemeinde nicht konzentriert, sondern ver-
teilen sich auf verschiedene Oristeile. Die Hdlfte liegt in Elmpt (UhlandstrafBe), ein
weiteres Drittel in Niederkrichten (z.T. Miet-Einfamilienhéuser, verschiedene Lagen),
die Ubrigen verteilen sich auf Oberkriichten und Brempt/Gutzenrath.?°

Ein wichtiger Akteur bei der Errichtung geférderter Mietwohnungen ist die Gemeinnit-
zige Wohnungsgesellschaft fir den Kreis Viersen (GWG). Bei Neubauvorhaben wird
haufig ein Anteil von 50 % als geférderte Wohnungen errichtet.?’

Ohne die Neuerrichtung geférderten Wohnraumes wére fir die Zukunft damit zu rech-
nen, dass der Bestand an preisgebundenen Wohnungen in Niederkrichten — wie in
beinahe allen anderen Kommunen in NRW auch — weiter zurickgehen wird: von 44

(2017) auf ca. 30 im Jahr 2035 (Abb. 22).

20 Gemeinde Niederkrichten 2018
2! Gespréich Gemeinde Niederkrichten (Hr. Schippers, Hr. Janen, Fr. Kipper) am 21.11.18
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Abb. 22: Fortschreibung des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes (Wohnungen) in Niederkriichten (Quelle: NRW.BANK 2018. S. 7 [Daten:
eigene Berechnung NRW.BANK Wohnraumférderung])

Grundlage fur die soziale Wohnraumférderung sind wissenschaftlich ermittelte Ge-
bietskulissen, die vor dem Hintergrund der weiteren sektoralen und regionalen Ausditf-
ferenzierung der Wohnungsmérkte im Jahr 2017 aktualisiert wurden und bei der Um-
setzung der sozialen Wohnraumférderung angewandt werden.?? Die Bedarfsniveaus
for Niederkrichten — giltig ab 2018 — liegen sowohl fur die Miete als auch fir das
Eigentum auf der zweithdchsten Stufe (3 = Uberdurchschnittlich).?® Das Niveau fur
Niederkrichten ist fir den aktuellen Férderzeitraum ab Anfang 2018 angehoben wor-
den. Das hat zur Folge, dass sich die Bedingungen fir Investoren verbessert haben
(hohere Mieteinnahmen méglich, Férderbedingungen verbessert).?* Das Bedarfs- und
Kostenniveau befindet sich damit fir Niederkrichten auf demselben Niveau wie das
der Nachbarkommunen (Briiggen, Schwalmtal, Wegberg, Viersen).

Hinsichtlich der anzusetzenden Miete im geférderten Mietwohnungsbau ist Nieder-

krichten damit der Mietenstufe M3 zugeordnet (Miethdhe (Anfangsmiete) fir Einkom-

mensgruppe A 5,55 €/m?2, Einkommensgruppe B 6,30 €/m?).2°

22 Land NRW, MHKBG 2018. WoFP. S. 7

2 Vier mégliche Stufen (niedrig, unterdurchschnittlich, Uberdurchschnittlich, hoch) (Land NRW,
MHKBG 2018. WoFP. Anhang

24 Bewilligungsstelle fur Wohnungsbauférderung des Kreises Viersen (Gesprdch mit Frau Pulter am
25.10.18)

25 Land NRW, MBWSV 2006. WFB. Nr. 2.4.1.S. 11 und Anlage
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Hinsichtlich der Erschwinglichkeit ist jedoch festzustellen, dass die Bewilligungsmieten
im geférderten Wohnungsbau tendenziell Gber dem Wert liegen, der als angemessene
Kosten der Unterkunft fir Transferleistungsempfénger zuléssig ist. Diese dirfen maxi-
mal bei 5,00 €/m?2 (5-Personen-Haushalte / bis 110 m?) bis 5,40 €/m?2 (1-Personen-
Haushalte / bis 50 m?) liegen.?® Gerade im Falle neu errichteter geférderter Mietwoh-
nungen kénnen diese aus Kostengriinden nicht von Bedarfsgemeinschaften bezogen

werden.

Die Tatsache, dass preisginstige Mietwohnungen nur begrenzt vorhanden sind bzw.
die Miete geférderte Mietwohnungen fir Bedarfsgemeinschaften noch zu hoch ist, wird

27

in der Gemeinde Niederkriichten als drédngendes Problem wahrgenommen?’ (siehe

auch Kap. 4.5).

Die Mittel des geférderten Wohnungsbaus werden durch den Kreis Viersen bewilligt.
Im Jahr 2018 standen 8,5 Mio. Euro zur Verfigung. Grundsétzlich sollen die Mittel
allen kreisangehérigen Kommunen gleichermafien zur Verfigung stehen. Der Kreis
verzeichnete in den letzten Jahren eine wachsende Nachfrage nach Mitteln der Wohn-

bauférderung.?

2.5  BAUTATIGKEIT

Im Folgenden dargestellt sind sowohl die Baugenehmigungen (gemeindliche Daten)
als auch Baufertigstellungen (Daten IT.NRW).

Die Baufertigstellungszahlen schwankten in den Jahren 2007 bis 2017 zwischen 17
und 43 Wohneinheiten pro Jahr; ein eindeutiger Trend l@sst sich nicht erkennen (Abb.
23). Der Durchschnittswert in diesem Zeitraum liegt bei 30 Wohneinheiten pro Jahr.
Durchschnittlich wurden 79 % der Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhéusern ge-
baut. Festzustellen sind einzelne Haufungen von Baufertigstellungen in Mehrfamilien-
hdusern in Einzeljahren. 2010 entstanden z. B. Mehrfamilienhduser an der Goe-

26 Kreis Viersen (Hg.) / empirica 2016. S. 24
27 Gespréich Gemeinde Niederkrichten (Hr. Schippers, Hr. Janfen, Fr. Kipper) am 21.11.18

28 Bewilligungsstelle a.a.O.
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thestrafle in umfangreicherem MaBe. Die Haufungen 2015 und 2017 sind zurickzu-
fohren auf einzelne Mehrfamilienhausstandorte (z. B. am Halenderfeld oder an der

Uhlandstraf3e).
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Abb. 23: Baufertigstellungen in Niederkriichten 2007 bis 2017 (absolute Zahlen) (eigene Darstellung nach IT.NRW 2018) (Tab. V)

Die Anzahl der Baugenehmigungen weicht u. a. aufgrund von zeitlichen Verzégerun-
gen im Bauablauf leicht von der der Baufertigstellungen ab. Im Zeitraum 2007 bis
2017 wurden in der Gemeinde Niederkrichten 274 Baugenehmigungen erteilt.?” Mit
137 entfiel die Halfte auf den Ortsteil Elmpt. Mit deutlichem Abstand folgt zundchst
der Oristeil Niederkrichten (55) und dann Overhetfeld (27). Betrachtet man die An-
zahl der Baugenehmigungen in Bezug auf die Einwohnerzahl, so ist der Wert in den
Oristeilen Dam, Birth und Boscherhausen (zusammengenommen) gemeindeweit am
hachsten (durchschnittlich 2,2 Baugenehmigungen pro Jahr und 1.000 Einwohner im
Zeitraum 2007 bis 2017). Der zweithéchste Wert entféllt wiederum auf Elmpt (2,1)
(Abb. 24).

29 Gemeinde Niederkriichten 2018. Tab. V
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Abb. 24: Baugenehmigungen in den Ortsteilen Niederkriichtens 2007 — 2017. Jhrliche Durchschnittswerte je 1.000 Einwohner und Summe 2007-2017
(eigene Darstellung auf Basis der Daten der Gemeinde Niederkriichten 2018) (Tab. V)

Neubautdtigkeiten konzentrierten sich in den letzten Jahren deutlich auf das sogenannte
,Malerviertel” zwischen Schulstrafle, Overhetfelder Strafle und Lehmkul in Elmpt (Abb.
24). In den letzten 10 Jahren entfiel ein Viertel aller Baugenehmigungen auf das neue
Wohnquartier, das im Zuge einer stddtebaulichen EntwicklungsmaBBnahme auf einem
ehemaligen Wohnstandort britischer Streitkréfte entstand.!

Dariber hinaus lassen sich hinsichtlich der Bautétigkeit bzw. der Baugenehmigungen
kaum Konzentrationen im Gemeindegebiet erkennen; Gberwiegend handelt es sich um
die Entwicklung von Einzelgrundsticken. Eine leichte Héufung von Bauvorhaben ist le-
diglich in den Jahren 2016/2017 im Bereich PestalozzistraBe/Montessoristrafle im Orts-
teil Niederkriichten zu verzeichnen.?

" www.nrw-urban.de/projekte/niederkruechten-malerviertel/ [Stand 24.10.2018]
2 Gemeinde Niederkrichten 2018. Tab. V



2.6  RESERVEN

Auf Niederkrichtender Gemeindegebiet sind aktuell insgesamt ca. 19 Hektar an Wohn-
baufléchen-Reserven vorhanden. Sie unterscheiden sich jedoch deutlich hinsichtlich ih-
rer planungsrechtlichen Festsetzungen und ihrer Verfugbarkeit. Dies entspricht — je nach
baulicher Dichte — etwa 440 Wohneinheiten. Hinzu kommen rechnerisch gut 15 Hektar

an Flachen, die jedoch aus eigentumsrechtlichen Griinden voraussichtlich nicht verfig-
bar sind (Baulicken) (Abb. 25, Abb. 26).
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Abb. 25: Ubersicht iber Wohnbaulandreserven in Niederkriichten, Stand: 2018 (eigene Darstellung auf Basis Gemeinde Niederkriichten 2018, Bezirks-
regierung Dsseldorf 2018 und eigenen Berechnungen (Tab. XIII)) - Karte



Wohnbaufléche Wohneinheiten (ca.) /

in ha' (Dichte)?

Kurz- bis mittelfristig nutzbare Reserven
Bebauungsplan ,Overhetfelder 5,1 ha 150 WE
StraBe/Heineland” (gemaB 1. And.) (29 WE/ha)
Kurzfristig nutzbare Baulicken 2,2 ha 30 WE
(Anteil 10 %)° (15 WE/ha)
FNP-Reserven 2,3 ha 60 WE

(25 WE/ha)
Summe 9,6 ha 240

(25 WE/ha netto)

Mittel- bis langerfristig nutzbare Reserven
Mittelfristig verfigbare Baulicken 4,5 ha 70 WE
(Anteil 20 %) (15 WE/ha)
Reservefléchen ASB* 5,3 ha 130 WE

(25 WE/ha)
Summe 9,8 ha 200 WE

Voraussichtlich nicht verfigbare Reserven

Baulicken / Verf. nicht gesichert 15,6 ha 230 WE
(Anteil: 70 %) (15 WE/ha)
Summe 15,6 ha 230 WE

Abb. 26: Ubersicht Gber Wohnbaulandreserven in Niederkrichten, Stand: 2018 (eigene Darstellung auf Basis Gemeinde Niederkrichten 2018,
Bezirksregierung Disseldorf 2018 und eigenen Berechnungen (Tab. XIII)) - Tabelle

! Hinweis: Angesichts des Uberschlégigen Charakters der Berechnungen wird auf eine Unterschei-
dung in Netto- und Bruttowohnbauland verzichtet.

2 Angaben zu Dichte und Wohneinheiten: Bei B-Plan und Baulicken It. Angaben der Gemeinde
Niederkriichten 2018; weitere Dichtewerte unter Orientierung am Regionalplan (Dichtevorgabe
for Grundzentren: 25 WE/ha)

3 Angaben zu Baulicken: eigene Berechnungen auf Basis Gemeinde Niederkrichten 2018; siehe
auch Ausfihrungen im Folgenden

4 Eigene Ermittlung auf Basis: Bezirksregierung Disseldorf. Regionalplan fir den Regierungsbezirk
Dusseldorf gemaf Bekanntmachung vom 13.04.18, eigene Kartierung.
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1.6.1  WOHNBAULANDRESERVEN NACH PLANUNGSRECHT

= Bebauungsplan , Overhetfelder Strafle / Heineland”

Der Bebauungsplan ,Overhetfelder Strafle / Heineland” sieht auf einer Fléche von
5,1 Hektar 147 Wohneinheiten im Norden von Elmpt vor, hat im Sommer 2018
Rechtskraft erlangt und befindet sich aktuell in der Entwicklung. Die Entwicklung und
die Vergabe der Baugrundstiicke erfolgt durch die Gemeinde. Der Anteil der geplan-
ten Wohneinheiten in Mehrfamilienhé&usern ist mit 63 Wohnungen bzw. 43 % ver-
gleichsweise hoch. Damit trégt die Gemeinde den sich abzeichnenden demografi-

schen Verénderungen Rechnung.

* Baulicken

Nach dem aktuellen Stand des Baulickenkatasters (November 2018) sind im Ge-
meindegebiet fast 300 Baulicken mit einer Gesamtfléche von ca. 26 Hektar verzeich-
net. Seitens der Gemeinde werden davon gut 22 Hektar (256 Baulicken) als ,verfig-
bar”, also planungsrechtlich gesichert und erschlossen, bezeichnet.

Die Frage, inwiefern Baulicken tatséchlich for eine Bebauung zur Verfigung stehen,
héngt entscheidend mit der Interessenlage der Eigentimer zusammen. Erfahrungen
zeigen, dass nur ein geringer Teil der Eigentimer kurzfristig bereit ist, die eigene Bau-
licke zu verduBern oder selbst zu bebauen. Hinderungsgriinde fir eine Bebauung
oder einen Verkauf kénnen vu.a. die folgenden sein:

> Das Grundstiick soll als Reserve bzw. Bauplatz fir Kinder oder Enkel bewahrt
werden. Diese Motivation spielt gerade in vielen landlichen Ortslagen eine
wichtige Rolle und wird auch von verschiedenen Wohnungsmarktakteuren fir
Niederkrichten bestatigt;®

> Das Grundstick wird — gerade in Zeiten niedriger Zinsen — als weitgehend
wertstabile Geldanlage behalten;

> Das Grundstiick befindet sich im Eigentum einer Eigentimergemeinschaft
(z. B. Erbengemeinschaft), so dass eine schnelle Einigung Uber Verkauf und
Bebauung aufgrund der Vielzahl der Beteiligten erschwert ist.

5 Gesprdch Volksbank (Hr. Kox) am 27.11.18; Gespréch Gemeinde Niederkriichten (Hr. Schip-
pers, Hr. JanBen, Fr. Kipper) am 21.11.18
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Die Gemeinde Niederkriichten hat in der Vergangenheit alle Eigentimer von Bau-
lGcken mit dem Ziel kontaktiert, Bauliicken vermehrt einer Bebauung zuzufihren. Die
dabei erzielte Erfolgsquote war gering.®

Die genannten Faktoren fuhren dazu, dass die Baulicken nicht voll umfénglich als
tatséchlich verfigbare Baulandreserven angesehen werden kénnen. Eine Einschétzung
des verfiigbaren Anteils kann nur néherungsweise erfolgen. An dieser Stelle wird da-
von ausgegangen, dass sich insgesamt etwa 30 % der Baulicken fir eine Bebauung
mobilisieren lassen,” davon 10 % kurz- bis mittelfristig und 20 % mittel- bis langfristig
(Abb. 26).8 Es wird entsprechend angenommen, dass 70 % der Bauliicken entweder
gar nicht oder nur langfristig fir eine Bebauung zur Verfigung steht. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Bezirksregierung Disseldorf mit 50 % von einer insgesamt deut-
lich hoheren Aktivierungsquote fir Baulicken ausgeht. ?

= FNP-Reserven

Die Gemeinde verfugt aktuell laut Flachennutzungsplan nur noch tber 2,3 Hektar an
ungenutzten Wohnbaufléchen. Sie liegen im Oristeil Alt-Niederkrichten.

Im FNP noch als Wohnbaufléchen ausgewiesene Reserven im Bereich der ,Javelin
Barracks”, auf denen die Wohnhduser der ehemals hier anséssigen Streitkréfte verortet
sind, werden zukinftig Teil des neu entstehenden Gewerbe- und Industrieparks. Damit
entféllt die Nutzbarkeit als Wohnbaufléche.

= Reservefldchen ASB

Die Gemeinde Niederkrichten verfiigt insgesamt Gber mehr als 28 Hektar an Fléchen,
die im gultigen Regionalplan als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” ausgewiesen und
entsprechend mittelfristig als Wohnbaufléche nutzbar sind. Eine Priofung durch die Ge-
meinde hat jedoch ergeben, dass sich davon nur 5,3 Hektar siedlungsstrukturell sinn-
voll nutzen lassen. Wichtig ist zudem der Hinweis, dass ASB-Fléchen nicht nur for
Wohn- sondern auch auf anderweitige Nutzungen (z. B. Infrastruktur, gewerbliche

6 Gesprdich Gemeinde Niederkrichten (Hr. Hinsen) am 07.11.18
7 Ebd.

8 Diese Werte werden durch Erfahrung der Gemeinde Burbach/Siegerland bestétigt, einer dhnlich
wie Niederkrichten grofien und strukturierten Gemeinde, die sich seit einigen Jahren gezielt um
die Aktivierung ihrer Baulicken kimmert (Sitzung des Ausschusses fir Bauen und Planen der

Gem. Burbach am 13.09.18).

? Bezirksregierung Disseldorf 2017. Begrindung fir die Aufstellung des Regionalplans Disseldorf
(RPD). Disseldorf 14.12.2017.S. 192
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Nutzungen) in Anspruch genommen werden kénnen. Die Ubrigen gut 23 Hektar kénn-
ten nach Ansicht der Gemeinde der Bezirksregierung als Tauschfléche fir besser ge-

eignete Fléchenpotenziale angeboten werden.

*  Mégliche ASB-Erweiterung

Aufgrund grofier Wohnbaulandbedarfe vor allem in den Ballungszentren der Rhein-
schiene hat die Bezirksregierung Disseldorf im Frishjahr 2018 ein Regionalplan-An-
derungsverfahren angestof3en. Angesichts der vergleichsweise weiten Entfernung Nie-
derkrichtens zum Ballungsraum Rheinschiene sowie aufgrund des Fehlens einer
SPNV-Anbindung lehnte die Bezirksregierung die Ausweitung von ASB-Flachen in Nie-
derkriichten bislang jedoch ab.'°

1.6.2 WOHNBAULANDRESERVEN NACH ORTSLAGEN

Mit Ausnahme von Venekoten'' verfigen grundsétzlich alle Ortslagen in der Ge-
meinde Uber Wohnbaulandreserven, so dass in diesem Rahmen Eigenentwicklungs-
mdglichkeiten gegeben sind (Abb. 27). Zu unterscheiden ist jedoch zwischen den Sied-
lungsschwerpunkten Elmpt und Niederkrichten und den Gbrigen kleineren Ortslagen.
GréfBere zusammenhdngende Baulandreserven (z. B. B-Plan-, FNP- oder ASB-Reser-
ven) gibt es ausschliefilich in den beiden Siedlungsschwerpunkten. So liegen zwei Drit-
tel der gesicherten Reserven in Elmpt und beinahe ein Finftel im Ontsteil Niederkriich-
ten. Die verbleibenden knapp 20 % verteilen sich auf die kleineren Ortslagen. Hier

bestehen die Reserven ausschlieBlich aus Baulicken.

10 Bezirksregierung Disseldorf. Stand 13.02.2019

" Venekoten als Ferienhausgebiet hat einen eigenen Charakter und nimmt im Hinblick auf die
Siedlungsentwicklung eine Sonderstellung ein.
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Summe kurz- bis léngerfristig verfiigbare
Baulandreserven
Anteil an Reserven R ninha i
Ortsteil Reserven Gesamt- eserven in ha je
. 1.000 Einwohner
gemeinde
Elmpt 12,3 ha 63 % 2,1
Venekoten 0,0 ha 0% 0,0
Overhetfeld 1,9 ha 10 % 1,0
Heyen, Laar 0,2 ha 1% 0,5
Brempt, Gitzenrath 0,6 ha 3% 0,4
Dam, Birth, Boscherhausen 0,4 ha 2% 0,6
Niederkriichten, Ryth 3,4 ha 18 % 1,2
Oberkrichten 0,4 ha 2% 0,5
Blonderath, Silverbeek, Varbrook 0,2 ha 1% 0,4
Gemeinde insgesamt 19,4 ha 100% 1,3

Abb. 27: Wohnbaulandreserven in der Gemeinde Niederkriichten nach Ortsteilen (Hinweis: Bauliickenanteil 30 %) (eigene Berechnung auf Basis
Gemeinde Niederkriichten 2018, Regionalplan Disseldorf 2018, Rheinruhr Stadtplaner 2017) (Tab. XIII)

Die vergleichsweise grofien Unterschiede in der Reservenverteilung relativieren sich,
wenn sie in Bezug zur jeweiligen Einwohnerzahl der Oristeile gesetzt werden: Im
Durchschnitt verfigt die Gemeinde Gber 1,3 Hektar an Baulandreserven je 1.000 Ein-
wohner. Uberdurchschnittlich umfangreiche Baulandreserven pro Kopf hat mit 2,1
Hektar nur Elmpt; alle anderen Oristeile liegen unter dem gemeindeweiten Durch-
schnitt und bewegen sich zwischen 1,2 Hektar (Alt-Niederkriichten, Ryth) und 0,4 Hek-
tar (Blonderath, Silverbeek, Varbrook und Brempt, Gitzenrath).

Werden lediglich die Reserven in Form von Baulicken betrachtet, so verfigt im ge-
meindeweiten Vergleich Overhetfeld Gber die umfangreichsten Reserven (1,0 Hektar
ie 1.000 Einwohner), gefolgt von Dam, Birth, Boscherhausen (0,6 Hektar) und Heyen,
Laar bzw. Oberkrichten (jeweils 0,5 Hektar). Die grofien Ortsteile Elmpt und Nieder-
krichten verfigen Uber vergleichsweise wenig Baulicken (0,3 bzw. 0,4 Hektar pro
1.000 Einwohner) (Abb. 27).
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2.7

ZUSAMMENFASSUNG WOHNUNGSMARKT

Die Ergebnisse der Analyse des Wohnungsmarktes in der Gemeinde Niederkrichten

lassen sich wie folgt zusammenfassen:

>

In Niederkrichten gibt es aktuell ca. 7.300 Wohnungen und ca. 5.600
Wohngebdaude.

Niederkrichten wird im regionalen Wettbewerb als attraktiver Wohnstandort
wahrgenommen. Hauptzielgruppe auf dem Wohnungsmarkt sind die Fami-

lien.

Die Siedlungs- und Wohnungsmarkistruktur ist landlich geprégt: der Einfami-
lienhausanteil und der Wohnfléchenverbrauch sind hoch; der weit Uberwie-

gende Anteil des Wohnungsbestands ist in privater Hand.

Die Lage auf dem Niederkrichtener Wohnungsmarkt kann insgesamt als re-
lativ entspannt beurteilt werden. Preise fir das Wohnen sowohl zur Miete als
auch im Eigentum sind erschwinglich bei einer gleichzeitig vergleichsweise
hohen Kaufkraft.

Leersténde sind in den letzten Jahren zurickgegangen. Einzelne leerstehende
Ladenlokale in Ortszentren spiegeln eher den Strukturwandel im Einzelhandel
als die mangelnde Attraktivitét als Wohnstandorte wider.

Im Eigentumsbereich sind die Preise in den vergangenen Jahren spirbar ge-
stiegen, liegen jedoch noch deutlich unter dem Niveau nérdlich und &stlich

angrenzender Kommunen und Regionen. Fir ein gebrauchtes Einfamilien-

haus sind im Durchschnitt 220.000 € zu bezahlen.

Der Handel mit Gebraucht-Immobilien hat einen deutlich héheren Marktan-

teil als der mit Wohnbauland.

Mieten in Niederkrichten sind mit durchschnittlich 6 €/m? eher gunstig und
in den vergangenen Jahren deutlich weniger stark angestiegen als die Kauf-
preise. Uberdurchschnittlich stark angestiegen sind jedoch die Mieten im
preisgUnstigen Segment.

Im preisgUnstigen Mietwohnungssegment ist vor allem die geringe Angebofts-
menge problematisch fur die Bezieher kleiner Einkommen. Der Anteil gefér-
derter Mietwohnungen in Niederkrichten ist mit 3,1 % im kreisweiten Ver-
gleich der niedrigste. Hier besteht deutlicher Nachholbedarf, auch angesichts
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der Tatsache, dass zukinftig weitere Belegungsbindungen auslaufen. Die
Konditionen fir Investoren haben sich fir Niederkriichten seit Anfang 2018
verbessert.

Jedoch: Bewilligungsmieten in neuen geférderten Mietwohnungen liegen
noch Gber den angemessenen Kosten der Unterkunft fir Bedarfsgemeinschaf-
ten. D. h. einige Zielgruppen kénnen mit geférderten Wohnungen nicht er-

reicht werden.

Pro Jahr werden durchschnittlich 30 Wohneinheiten fertiggestellt. Der Anteil
der Ein- und Zweifamilienhduser lag im Durchschnitt der letzten Jahre bei fast

80 %.

In der Gemeinde stehen etwa 19 Hektar an Wohnbauflachen zur Verfigung,
davon jedoch nur 5 Hektar in einem neu erschlossenen Baugebiet. Ein grofier
Teil der weiteren Reserven liegt in Baulicken, deren Verfugbarkeit und Akti-
vierbarkeit jedoch immer von individuellen Interessen abhéngt und nicht plan-
bar ist. Reserven im Flachennutzungsplan und Regionalplan sind nur relativ
begrenzt vorhanden und erst mittelfristig verfigbar. Spielrdume, um als Kom-
mune auch im Zuge des Zwischenerwerbs flexibel handeln zu kénnen, sind
nur noch sehr eingeschrankt vorhanden.



3 NACHFRAGE AUF DEM WOHNUNGSMARKT -
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND WOHNUNGS-
BEDARF

In diesem Kapitel werden Prognosen zur Entwicklung der Bevélkerungszahl, der Anzahl
der Haushalte sowie des zu erwartenden Bedarfes an Wohnungen und Wohnbauland
dargestellt.

Bei allen Prognosen ist Folgendes zu beachten:

,Bei der Inferpretation solcher Vorausberechnungsergebnisse ist grundsétzlich zu be-
denken, dass die aufgezeigten Verléufe nur unter der Bedingung stattfinden kénnen,
dass auch die getroffenen Annahmen eintreten. Insofern sind diese Ergebnisse nicht
als prézise zu erwartende Entwicklungen aufzufassen, sondern bilden fur die Zukunft
ausschlieBlich ,Wenn-dann-Aussagen’ ab.”"?

2.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND —PROGNOSE

Fir die Gemeinde Niederkriichten wurde im Jahr 2016 eine Prognose zur Bevélke-
rungsentwicklung erstellt.”® Im ersten Schritt fand ein Abgleich der Prognose-Werte mit
der tatséichlich eingetretenen Entwicklung der letzten Jahre statt (Abb. 28).

2.1.1 BISHERIGE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG / ORTSTEILE
Aktuell liegt die Bevolkerungszahl in der Gemeinde Niederkriichten bei 15.200.' In

den letzten drei Jahren ist sie — u. a. in Zusammenhang mit dem temporéren Zuzug
von Flichtlingen — spirbar angestiegen. Die Entwicklung fiel damit deutlich positiver

"2 1T.NRW 2015. S. 3
13 plan-lokal 2016. S. 26

4 Hinweis: Der Datensprung zwischen dem Jahr 2010 und 2011 ist weniger auf einen tatséchli-
chen Bevélkerungsverlust als mehr auf eine Zensus-bedingte Datenbereinigung zuriickzufGhren.
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40 GEMEINDE NIEDERKRUCHTEN
MASTERPLAN WOHNEN

aus als die im Jahr 2016 als wahrscheinlich erachtete Variante 1 der Bevélkerungs-
prognose (Abb. 28).!° Sie liegt sogar noch leicht iber den Werten der Modellrechnung
von IT.NRW.'®

16.000
15.500 15.218
5 15.000 o
&
C
2 14.500
9
0
o 14.000
s
13.500
13.000
2005 2010
mmm Bevolkerung (IT.NRW) e e o Modellrechnung IT.NRW (2014)
= == Variante 1 - Status quo Variante 2 - erhéhte Zuwanderung

Abb. 28: Bevdlkerungsentwicklung Niederkriichten 2004 bis 2017 und Vergleich mit Prognosevarianten (eigene Darstellung auf Basis IT.NRW
2015b, 2018, plan-lokal 2016) (Tab. XV)

In den Ortsteilen Niederkriichtens ist die Bevélkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre
sehr uneinheitlich verlaufen (Abb. 29). Zugewinne mit beinahe + 2 % erzielte vor
allem Elmpt.'” Dies ist vermutlich weitgehend auf die Entwicklung des ,Malerviertels”
zurickzufGhren. Zugewinne konnten mit + 5 % zudem in Venekoten erzielt werden.
Hier wird davon ausgegangen, dass zunehmend Menschen ihren permanenten Wohn-
sitz in die dortige Ferienhaussiedlung verlegt haben.

15 plan-lokal 2016. S. 26f.
16 IT.NRW 2015b
7 Ohne Beriicksichtigung Asylbewerber in der ZUE
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Abb. 29: Bevilkerungsentwicklung in den Oristeilen Niederkriichtens 2008 — 2017 (eigene Darstellung auf Basis Gemeinde Niederkriichten 2018)
(Tab. XVI)

Silverbeek,
Varbrook
(**)

Alle anderen Oristeile haben an Bevélkerung verloren. In einigen Oristeilen wie Overhet-
feld, Alt-Niederkrichten und Heyen/Laar waren die Verluste mit - 2 bis - 4 % moderat;
deutlicher fielen sie hingegen in Brempt/Gutzenrath und Oberkriichten aus (- 9 %). For Sil-
verbeek/Varbrook ergibt sich ein rechnerischer Bevélkerungsverlust von - 30 %. Dies ist
in dieser Héhe jedoch weniger auf tatséchliche Verluste als mehr darauf zuriickzufihren,
dass Einwohner der Ortslagen Ryth und Blonderath ab 2017 zu Alt-Niederkriichten ge-
zahlt werden. Betrachtet man die Entwicklung von 2008 bis 2016, so hatte Silverbeek/
Varbrook einen Bevélkerungsverlust von - 10 % zu verzeichnen.

Hinsichtlich der Verteilung der Altersgruppen gibt es zwischen den Oristeilen der Ge-
meinde keine extremen Unferschiede bzw. eindeutig als sehr junge oder Uberaltert
zu bezeichnende Ortsteile (s. folgende Abbildungen). Einzige Ausnahme bildet Vene-
koten: Hier ist der Anteil der Kinder mit 7 % sehr gering (kommunaler Durchschnitt:



16 %), wahrend der Anteil der
Menschen zwischen 66 und 80
mit 27 % deutlich erhdht ist (kom-
Durchschnitt: 15 %).
Uberalterung und Generationen-

munaler

wechsel werden also hier in den
ndchsten Jahren wichtige Themen
werden.

Im gemeindlichen Durchschnitt
betragt der Anfeil der
18-Jahrigen 16 %.

unter

Ein relativ etwas hdherer Anteil
an Kindern findet sich in den
Siedlungsschwerpunkten Alt-Nie-
derkrichten (17 %) und Elmpt
(18 %), aber auch in Oberkrich-
ten und Boscherhausen/Dam/
Birth (je 17 %) (Abb. 30). In den
Siedlungsschwerpunkten  hangt
dies mit den Baugebietsentwick-
lungen der letzten Jahre zusam-
men; in den kleineren Ortslagen
liegt die Vermutung nahe, dass
diese fir (Rickkehrer-) Familien
hohe Attraktivitét haben. Ver-
gleichsweise niedrig ist der Anteil

in Silverbeek/Varbrook (13 %).

Im gemeindlichen Durchschnitt
betréigt der Anteil der 66- bis
80-Jahrigen 15 %. Ein relativ hé-
herer Anteil dieser Altersgruppe
ist in den Ortsteilen Overhetfeld
(18 %) und Brempt/Guitzenrath
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Abb. 30: Anteil der unter 18-Jdhrigen in den Ortsteilen Niederkrichtens (2018)
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Abb. 31: Anteil der unter 66- bis 80-Jhrigen in den Ortsteilen Niederkriichtens (2018)
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Abb. 32: Anteil der iber 80-Jdhrigen in den Oristeilen Niederkriichtens (2018)
(alle Abb.: eigene Darstellung auf Basis Gemeinde Niederkriichten 2018)



(16 %) zu finden (Abb. 31). Dies deutet darauf hin, dass in den néchsten Jahren Uber-
alterung und Generationenwechsel hier zunehmend zu Themen werden kénnten. Am
niedrigsten ist der Anteil in Silverbeek/Varbrook (12 %) und in Alt-Niederkriichten
(13 %).

Bei den Uber 80-Jshrigen herrschen nur sehr geringfiigige Unterschiede zwischen den
Ortsteilen (Abb. 32): Bei einem gemeindlichen Durchschnittswert von 5 % schwanken
die Werte in den Oristeilen zwischen 4 % und 6 %. Vergleichsweise hoch sind sie in
Elmpt sowie Boscherhausen/Dam/Birth (je 6 %). Vergleichsweise niedrig sind sie in
Overhetfeld, Heyen/Laar, Oberkriichten und Brempt/Gitzenrath (je 4 %). Es ist jedoch
davon auszugehen, dass sowohl der Anteil als auch die Unterschiede in Zukunft im
Zuge des demografischen Wandels wachsen werden.

2.1.2 BEVOLKERUNGS- UND ALTERSSTUKTURPROGNOSE

Fir die Zukunft gilt es, die gewerbliche Entwicklung des Militér-Areals als zentrale

Einflussgréfe fur die Bevélkerungsentwicklung zu bericksichtigen.

Die Gewerbefldchenentwicklung hat fir die gesamte Region einen hohen Stellenwert
und wird auch von der Bezirksregierung als zwingend erforderlich eingeschétzt: ,Die
GIB mit der Zweckbindung fur flachenintensive Vorhaben und Industrie in Nieder-
krichten, [...] sind aus qualitativer Sicht erforderlich, weil die sonstigen Reserven und
Entwicklungspotenziale im Regionalplan keinen ausreichenden Spielraum bieten, den
Bedarf fir solche Vorhaben zu decken und den Forderungen der Wirtschaft sowie den

ul

Leitlinien gerecht zu werden.

Genau lassen sich die Einwohnereffekte in Zusammenhang mit der gewerblichen Ent-
wicklung nicht abschétzen. Prognos geht davon aus, dass bis zum Jahr 2035 etwa
5.000 bis 5.500 Menschen hier ihren Arbeitsplatz finden kénnten, davon 4.200 bis
4.800 mit Wohnsitz im Kreis Viersen.? Wird eine durchschnittliche Haushaltsgrofie von
von 2,1 Personen je Haushalt angenommen, so kénnten die Einwohnereffekte bei

! Bezirksregierung Dusseldorf 2017. S. 323
2 Prognos 2017.S. 49, 52
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8.300 bis 9.600 liegen.' Prognos geht jedoch davon aus, dass ,bei weitem nicht alle
Effekte neu und zusatzlich” sein werden.?

Angesichts des aktuellen und absehbar zunehmenden Arbeitskréftemangels ist es ins-
besondere auch fur die anzusiedelnden Betriebe von besonderer Bedeutung, zumin-
dest fur einen Teil der Beschaftigten arbeitsnah Wohnraum anbieten zu kénnen. Auch
wenn umliegende Kommunen ebenfalls ihren Teil dazu beitragen werden, so liegt
doch die Hauptverpflichtung bei der Gemeinde Niederkrichten. Genaue Prognosen
dazu, wieviele Personen in Niederkrichten wohnen méchten und werden und entspre-
chend zuwandern werden, sind kaum méglich. Zentral héngt dies mit der Méglichkeit
zusammen, ausreichenden Wohnraum vorzufinden.
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Abb. 33: bisherige Wanderungssalden und Wanderungsannahmen fir Niederkrichten bis 2035 (Tab. XVa)

An dieser Stelle wird angenommen, dass die Bevdlkerungsmodellrechnung von
IT.NRW (2014) ein wahrscheinliches Szenario abbildet. Sie geht von einem im Verlauf
der néchsten Jahre dauerhaft bestehenden Zuwanderungsplus aus von + 80 bis
+ 100 Personen pro Jahr aus, das deutlich tber dem durchschnittlichen Wanderungs-
saldo der vergangenen Jahre liegt (etwa + 50) (Abb. 33).% In der Folge kdme es —
bezogen auf den Wert von 2017 — zu einem Einwohnerzuwachs bis 2035 um 460

" Ebd. S. 52
2Ebd. S. 52

3 Der Wert for 2015 (+245) wird dabei nicht bericksichtigt, denn er bildet einen Ausnahmewert
aufgrund des Flichtlingszustroms.
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Einwohnern, so dass die Einwohnerzahl dann bei etwa 15.700 Personen liegen wirde
(Abb. 34).
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Abb. 34: Bevilkerungsprognose Niederkrichten bis 2035 (eigene Darstellung auf Basis IT.NRW 2018, 2015b) (Tab. XV)

Trotz angenommener Zuwanderung insbesondere von Arbeitskraften und ihren Fami-
lien wird sich der demografische Wandel mit einer deutlich spirbaren Zunahme des
Anteils dlterer Menschen weiter fortsetzen. Auch hier wird davon augegangen, dass
die Modellrechnung von IT.NRW die Verdnderungstrends richtig widerspiegelt. Zu hin-
terfragen ist jedoch, ob angesichts der hier unterstellten Zuwanderung von Personen
im Alter zwischen 25 und 65 mit ihren Familien die Uberalterung in der IT.NRW-Prog-
nose zu stark ausfallt.

Wohnungsmarkirelevante Entwicklungstrends sind die Folgenden:

> Die Anzahl und der Anteil dlterer Menschen wird zukinftig sehr deutlich an-
steigen. Damit findet eine strukturelle Verédnderung von Wohnbedarfen statt

(mehr kleine, barrierearme Wohnungen; weniger Einfamilienhduser).

> Die Anzahl der 25- bis 40-Jéhrigen wird zunehmen. Dies sind die Personen
in der Familiengrindungsphase und klassischerweise Nachfrager nach Einfa-
milienhéusern. Bei der Planung neuer Baugebiete ist jedoch zu bericksichti-

gen, dass zunehmend gebrauchte Einfamilienhduser auf den Markt kommen,
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46 GEMEINDE NIEDERKRUCHTEN
MASTERPLAN WOHNEN

und dass zuwandernde Arbeitnehmer zum Teil aufgrund ihrer Einkommenssi-
tuation eher Mietwohnungen als Eigenheime bendtigen.

16.000
14.000 -
12.000
©
§ 10.000 80 Jahre und dlter
5_3 6300 6200 B 65 bis unter 80 Jahre
< 8.000 .
9 4800 40 bis unter 65 Jahre
EE 6.000 m 25 bis unter 40 Jahre
£ - | 18 bis unter 25 Jahre
4.000 — m 0 bis unter 18 Jahre
2.000 -
0

2011 2017 2035 (IT.NRW
Modellrechnung)

Abb. 35 : Altersstruktur Niederkriichten 2011, 2017 und 2035 (eigene Darstellung auf Basis von IT.NRW 2015b, 2018) (Tab. XVII)

Insbesondere bei der Altersgruppe der 40- bis 65-Jahrigen sowie bei den unter 18-
Jahrigen ist zu beobachten, dass die tatséchliche Entwicklung ggf. positiver abléuft als
in der IT.NRW-Modellrechnung dargestellt.
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2.2 HAUSHALTSENTWICKLUNG UND —PROGNOSE

Die Zahl der Haushalte ist eine wichtige Determinante fir den Wohnungsmarkt, da
Haushalte und nicht einzelne Personen als Nachfrager nach Wohnungen auftreten.

Aktuelle Daten zur Zahl der Haushalte liegen auf gemeindlicher Ebene nicht vor, eben-
sowenig wie eine Haushaltsprognose. Laut eigener Berechnungen leben in der Ge-
meinde Niederkriichten aktuell knapp 6.700 Haushalte (Abb. 36). Die Erstellung der
Haushaltsprognose erfolgte in Anlehnung an die Bevélkerungsmodellrechnung
(IT.NRW 2014).
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g ’O—“‘-_
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_g |
3 6.000
T
&
S 5.500
-
2
£ 5.000
2011 2014 2017 2020 2025 2030 2035

=== Haushalte insgesamt (eigene Fortschreibung)
e e o |T.NRW-Modellrechnung (2014)

Abb. 36 : Haushaltsprognose fur Niederkrichten (eigene Darstellung auf Basis IT.NRW 2018 und eigener Berechnungen) (Tab. XXIT)

Angesichts der zunehmenden Uberalterung der Gesellschaft ist mit einer weiteren
Verkleinerung der Haushalte zu rechnen. Es wird davon ausgegangen, dass die durch-
schnittliche Haushaltsgréfe von aktuell von 2,28 Personen pro Haushalt (2017) auf
2,12 Personen pro Haushalt im Jahr 2035 absinkt. Dementsprechend féllt die Haus-
haltsprognose positiver aus als die Bevélkerungsprognose. Bis 2035 ist mit einem Zu-
wachs an Haushalten um knapp 11 % zu rechnen. Dies entspricht einem Zuwachs an
Haushalten um etwa 710 im Vergleich zu 2017 (Abb. 36).
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Entscheidender noch als die Gesamtentwicklung der Haushaltszahl werden die struk-
turellen Verschiebungen sein, die ganz erhebliche Auswirkungen auf den Bedarf an

Wohnungen haben werden.

5- und mehr Personen- Bl o
-13%
Haushalte 260

T4

700

1.070 9%
970
2.600
+20%

4-Personen-Haushalte
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2-Personen-Haushalte

3.120
1-P Haushalt 1840 27Y%
-Personen-Haushalte
Y 2.340 el
0 1.000 2.000 3.000 4.000
2017 m2035 Anzahl Haushalte

Abb. 37: Anzahl der Haushalte in verschiedenen GriBen in der Gemeinde Niederkriichten 2017 und 2035 (IT.NRW 2015b, 2018, eigene Berech-
nungen) (Tab. XXIT)

Die Zahl der kleinen Haushalte (Ein- und Zweipersonenhaushalte) wird deutlich an-

steigen (+ 27 % bzw. + 20 %), wahrend die Zahl der gréBeren Haushalte mit drei
und mehr Personen ricklaufig sein wird (- 2 % bis - 14 %) (Abb. 37).
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2.3 WOHNUNGS- UND WOHNBAULANDBEDARFSPROGNOSE

Eine zentrale Frage fir die zukinftige Entwicklung der Gemeinde ist die Frage nach
dem zukinftigen Wohnungs- und Wohnbaulandbedarf. Die hier durchgefihrte Be-

rechnung erfolgt auf Basis der im Landesentwicklungsplan ausgewiesenen Methode

(Abb. 38).

Abb. 38: Methode zur Berechnung des Wohnungs- und Wohnsiedlungsflichenbedarfs (eigene Darstellung auf Basis LEP 2016, BR Diisseldorf 2017
und eigenen Berechnungen)

Neben dem Zuwachs an wohnungsnachfragenden Haushalten (N) werden bei der
Berechnung folgende Faktoren beriicksichtigt:

> Ersatzbedarf (E), also Neubedarf aufgrund von wegfallenden Wohnungen

(Abrisse, Zusammenlegungen, Umnutzungen). Es wird davon ausgegangen,

' Land NRW. LEP. Dusseldorf 2016. S. 30/31
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dass im landesweiten Durchschnitt pro Jahr 0,2 % des Wohnungsbestandes

wegfdllt und entsprechend ersetzt werden muss.?

> Fluktuationsreserve (F), also kurzzeitig leerstehende Wohnungen, die fir ein
Funktionieren des Wohnungsmarktes notwendig sind. Laut Regionalplan wird
die Fluktuationsreserve fur Niederkrichten mit 1,5 % angesetzt.®

> Dichte: Im Regionalplan wird Niederkrichten dem , grundzentralen Siedlungs-
strukturtyp” zugeordnet. Als Dichte sind entsprechend 25 Wohneinheiten pro
Hektar anzunehmen.* Dies stellt den Brutto-Wert dar und beinhaltet damit
einen Fléchenanteil von 20 % fir Infrastrukturen wie z. B. verkehrliche und
technische ErschlieBung, éffentliche Grundstrukturen sowie soziale Infrastruk-

turen.

Unter Anwendung der oben genannten Parameter ergibt sich fir die Gemeinde Nie-
derkriichten insgesamt ein rechnerischer Bedarf an mehr als 1.000 Wohneinheiten bis
zum Jahr 2035 (Abb. 39).
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Abb. 39: Wohnungsbedarf Gemeinde Niederkriichten bis 2035 (eigene Berechnung) (Tab. XXIV)

2 Bezirksregierung Disseldorf 2017. S. 187
3 Ebd.
4Ebd. S. 190/191

plan-lokal



Rein rechnerisch stehen den Bedarfen von 1.060 Wohneinheiten bis 2035 insgesamt
440 mégliche Wohneinheiten in verfigbaren Reservefléchen gegeniber (s. Kap. 2.6).
Fur mehr als die Hélfte der benétigten Wohneinheiten (620) stehen also rein rechne-

risch keine verfiigbaren Reservefléchen zur Verfigung.

Insbesondere fir die néichsten 10 Jahre ergibt sich damit ein hoher zusétzlicher Woh-
nungsbedarf, der — mit Blick auf bisherige Baufertigstellungszahlen in Niederkrichten
— als hoch eingeschétzt wird.

Wird fur den prognostizierten Bedarf an Wohnungen eine Dichte von 25 Wohneinhei-
ten je Hektar (brutto) angenommen (s.0.) so ergibt sich bis 2035 ein zusatzlicher
Wohnsiedlungsfléchenbedarf von ca. 42 Hektar (Abb. 40). Demgegeniber stehen gut
19 Hektar an Reserveflachen (s. Kap. 2.6). Der grofite Teil des Neubedarfs kommt
erwartungsgemdf durch den prognostizierten Zuwachs an Haushalten zustande. Einen
Teil macht jedoch insbesondere auch der Faktor ,Ersatzbedart” aus, als Ersatz for
wegfallende Wohneinheiten. Kénnen neue Wohneinheiten auf der Fléche von abgén-
gigen Wohnhdausern errichtet werden und ggf. die Dichte erhéht werden (Mehrfamili-
enhduser statt Einfamilienhé&usern), so wird entsprechend weniger Fléche benstigt. In-
sofern werden die dargestellten Bedarfe als maximale Werte und Orientierungsgréfien

eingeschatzt.
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Wohnbaufléchenbedarf 25 WE/ha

Abb. 40: Wohnsiedlungsflichenbedarf Gemeinde Niederkriichten bis 2035 (eigene Berechnung) (Tabelle XXIV)

Ein wichtiger Trend — der sich auch in anderen Kommunen vergleichbar darstellt — ist
der kurzfristig hohe Bedarf, der gegen Ende des Prognosezeitraums deutlich abflacht.
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Einerseits bedeutet dies, dass vor allem kurz- bis mittelfristig der Bedarf besteht, Woh-
nungen bzw. Wohnbauland bereitzustellen, um Wohnungsbedarfen ein Angebot ge-
geniberstellen zu kénnen. Andererseits gilt es aber auch mit Blick auf die Langzeitper-
spektive, Bedarfe und Angebote fortlaufend miteinander abzugleichen, neve Bauge-
biete in Stufen zu entwickeln und gleichzeitig immer auch der Bestandsentwicklung
eine hohe Aufmerksamkeit zu widmen. Langfristig ist davon auszugehen, dass Woh-
nungsentwicklung beinahe ausschlieBlich innerhalb bestehender Siedlungsgebiete
stattfindet — in Form von Generationenwechsel, Umbau, Abriss und Neubau sowie
BaulickenschlieBungen.

2.4 BEDARFE NACH WOHNUNGSGROBEN

Eine Abschétzung des Wohnungsbedarfs nach Gréfien ist nur anndherungsweise
moglich, da er von zahlreichen Faktoren beeinflusst wird.

Bei einer Gegeniberstellung der Wohnungen und Haushalte zeigen sich bereits jetzt
erhebliche Diskrepanzen hinsichtlich des Wohnungsangebotes und der prognostizier-
ten Bedarfe (Abb. 41): Entsprechend der landlich geprégten Struktur ist die Anzahl an
Einfamilienh&usern mit mehr als 4.000 in der Gemeinde hoch. lhnen gegeniber ste-
hen aktuell nur etwa 300 Finf- und Mehr-Personen-Haushalte. Thre Zahl wird — wie
oben beschrieben — zukinftig weiter sinken.

Demgegeniber ist das Angebot an Ein- bis Zwei-Zimmer-Wohnungen mit knapp 400
sehr gering. lhnen stehen aktuell mehr als 4.000 Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte
gegeniber, deren Anzahl bis 2035 auf Gber 5.000 ansteigen wird.

Im Bereich der Wohnungen mit drei bis vier Réumen bzw. der Drei- bis Vier-Personen-
Haushalte sind die Diskrepanzen weniger grof3.
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(2035) 260
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Abb. 41: Gegeniberstellung Wohnungsangebot und Haushalte in Niederkriichten 2017 und 2035 (eigene Darstellung auf Basis IT.NRW 2015,
2018 und eigener Berechnungen) (Tabelle XXIII)

An dieser Stelle ist relativierend zu sagen, dass von HaushaltsgréBen nicht unmittelbar
auf Wohnungsbedarfe geschlossen werden kann. So zeigt vor allem die steigende
Wohnflachennachfrage pro Kopf, dass Haushalte tendenziell gréBere Wohnungen be-
wohnen als unmittelbar rechnerisch ableitbar. Einerseits ist dies eine Frage des Ein-
kommens und des gewdhlten Lebensstandards, andererseits ist dies auf ein zuneh-
mendes Verbleiben von dlter und kleiner werdenden Haushalten im Einfamilienhaus
zurickzufihren. Insofern stellt sich die Situation aktuell (noch) nicht so dramatisch dar,
wie die Gegeniberstellung der Zahlen es vermuten lésst.

Dennoch ist unbestreitbar, dass im Bereich der kleinen Wohnungen ein wachsendes
Defizit besteht, wihrend es im Bereich der Einfamilienhduser zunehmende Uberhédnge
gibt. Insbesondere das bereits jetzt deutlich spirbare Defizit im Bereich der kleinen
Wohnungen, gerade auch im niedrigeren Preissegment, wird durch verschiedene
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Wohnungsmarktakteure bestétigt.? Uberhéinge im Bereich der Einfamilienhéuser hin-
gegen werden (noch) nicht so stark wahrgenommen: Leersténde sind kaum zu ver-
zeichnen; Generationenwechsel beginnt jedoch zunehmend, ein Thema zu werden.®

Zukinftig wird der Bedarf an kleinen Wohnungen fur Ein- bis Zwei-Personen-Haus-
halte weiter wachsen, wéhrend der Bedarf an grofien Wohnungen und Einfamilien-
hdusern zurickgeht. Hier sollte eine stérkere Konzentration auf den Generationswech-

sel im Bestand erfolgen, um Leerstéinde zu vermeiden.

2.5 BEDARFE IM SEGMENT ,PREISGUNSTIGES WOHNEN"

Im Uberdrilichen Vergleich stellt sich die sozio-6konomische Situation der Einwohner
Niederkriichtens relativ positiv dar: Die Kaufkraft ist hoch, wahrend Mieten und Kauf-
preise im Vergleich eher niedrig ausfallen (s. Kap.2.3). Auch der Anteil an finanziell
schwdcher gestellten Personen ist Gberschaubar: Der Anteil der SGB II-Empfénger ist
mit 4,3 % im Vergleich zum landesweiten Durchschnitt (9,4 %) niedrig.”
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Abb. 42: Entwicklung der Zahl der Bezieher von Leistungen nach SGB XII in der Gemeinde Niederkriichten 2014 bis 2018 (jeweils zum 01.01.)
(eigene Darstellung auf Basis Gemeinde Niederkriichten 2018) (Tab. XXVII)

5 Gesprdch GWG (Hr. Zander) am 12.11.18; Gespréch Gemeinde Niederkriichten (Hr. Schip-
pers, Hr. Janfen, Fr. Kipper) am 21.11.18

¢ Gesprach Volksbank (Hr. Kox) am 27.11.18
7 NRW.BANK 2018. S. 4
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Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB XII bewegt sich in einem relativ nied-
rigen Bereich und weist in den letzten Jahren keinen eindeutigen Trend auf (Abb. 42).
Nach Einschatzung der Gemeinde ist mit einer Zunahme ausschlieBlich in Zusammen-

hang mit der wachsenden Zahl élterer Menschen insgesamt zu rechnen.®

Die Arbeitslosenquote im Kreis Viersen liegt aktuell bei 6,4 % und damit unter dem
nordrhein-westfélischen Durchschnitt. Entsprechend dem Landestrend sinkt die Quote
seit 2013 kontinuierlich.
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Abb. 43: Arbeitslosenquote im Kreis Viersen und in NRW 2008 bis 2017 (eigene Darstellung auf Basis T.NRW 2018) (Tab. XXIX)

Die Kosten fir das Wohnen in der Gemeinde kénnen als erschwinglich betrachtet
werden: Sowohl Mieten als auch Kaufpreise liegen niedriger als in den nérdlich und
dstlich angrenzenden Kommunen (s. Kap. 2.3).

Trotz dieser grundsdtzlich als positiv zu bewertenden sozio-6konomischen Situation
wird fur die Zukunft von einem wachsenden Bedarf an Wohnungen im preisginstigen

Segment ausgegangen. Folgende Faktoren sind dabei entscheidend:

> Es gibt zuwenig preisgiinstige Mietwohnungen: Bereits jetzt wird seitens der
Gemeinde ein nicht gedeckter Bedarf an preisginstigen Mietwohnungen (vor

allem in kleinen Gréfen) registriert.

>  Gerade fir Transferleistungsbezieher sind die Wohnungen meist zu teuer: Be-
darfsgemeinschaften haben Probleme, Wohnungen mit Miethéhen zu finden,

die im Rahmen der Transferleistungen bewilligt werden. Bewilligungsmieten

8 Gesprdch Gemeinde Niederkrichten (Hr. Schippers, Hr. Janen, Fr. Kipper) am 21.11.18
? Gesprdch Gemeinde Niederkriichten (Hr. Schippers, Hr. JanBBen, Fr. Kipper) am 21.11.18
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liegen derzeit mit umgerechnet 5,00 € bis 5,40 €/m?2 (kalt)'® unter den Miet-
héhen im geférderten Wohnungsbau (5,55 €/m2, Neubau, Einkommens-
gruppe A) (Kap. 2.4) und erst recht unterhalb der durchschnittlichen Miethdhe
in Niederkriichten (6,00 €/m2) (Kap.2.3).

Der Anteil &ffentlich geférderter Mietwohnungen st zu gering: Die Gemeinde
verfugt aktuell mit 3,1 % Uber einen extrem niedrigen Anteil an geférderten
Wohnungen (Kap. 2.4). Der Anteil betrégt nur ein Drittel des nordrhein-west-
falischen Durchschnittswertes und ist im kreisweiten Vergleich der niedrigste
Wert. Fir die Zukunft kann in Zusammenhang mit auslaufenden Belegungs-
bindungen mit einem weiteren Rickgang an preisgebundenen Wohnungen
gerechnet werden.

Der Bedarf an preisginstigen Mietwohnungen wird weiter steigen: Zukinftig
ist — geméf der demografischen Entwicklung — mit einem Anstieg der Anzahl
an SGB Xll-Beziehern zu rechnen. Diese zumeist kleinen Haushalte sind auf
Wohnungen im unteren Mietwohnungsmarktsegment angewiesen.

Mietpreise vor allem im unteren Mietpreissegment sind in den letzten Jahren
in Niederkruchten stéarker gestiegen als der Durchschnitt der Mieten (+ 13 %
in den letzten 10 Jahren, s. Kap. 2.3). Ein Faktor dabei sind meist Sanierungs-
und Modernisierungsmafinahmen, die zwar einerseits zu einer Steigerung der
Wohnqualitét, andererseits aber auch zu wachsenden Mietkosten beitragen.
Insofern nimmt die Menge an bezahlbaren bzw. zu bewilligenden Wohnungen

im unteren Preissegment ab.

Angesichts der skizzierten Entwicklungstrends erscheint es zwingend notwendig, mehr

preisginstigen Mietwohnraum (v. a. kleine Wohnungen) zu schaffen. Geschieht dies

nicht, so sind die Wohnalternativen von Beziehern ,kleiner” Einkommen begrenzt. Fin-

den sie keinen preisginstigen Wohnraum in Nachbarkommunen, was angesichts der

allgemeinen Wohnungsmarkisituation schwierig erscheint, so bleibt fur einige Perso-

nen noch das Wohnen auf dem Campingplatz bzw. das Altenheim (siehe dazu auch

19 Hinweis: Im Bereich der Bewilligung hat es eine Neustrukturierung gegeben. Die Genehmi-

gungsféhigkeit bemisst sich nicht mehr zwingend nach der Gréfie der Wohnung sondern nach

der Nettokaltmiete gesamt pro Wohnung (Gespréch Gemeinde Niederkriichten 22.11.18).
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Kap. 2.6)."" Mietwohnungen im geférderten Segment sind zwar nicht fir alle Mieter-
gruppen erschwinglich, jedoch kann eine Ausweitung des Angebotes einen wichtigen

Beitrag zur Entspannung im unteren Wohnungsmarktsegment leisten.

2.6 BEDARFE IM SEGMENT ,WOHNEN FUR ALTERE”

Im Alter ergeben sich fir die meisten Menschen eine Verkleinerung des Haushaltes
(z. B. durch Auszug der Kinder, Versterben des Partners) sowie zunehmende kérperli-
che Beeintrachtigungen. Insofern verédndern sich im Alter die Wohnbedirfnisse. Wie
bereits beschrieben wird die Zahl élterer und alter Menschen in Niederkriichten zu-

kinftig deutlich spirbar zunehmen.

An Wohnformen fir dltere Menschen kann zwischen den Folgenden unterschieden
werden. lhre Wahl héngt eng mit der Frage zusammen, ob ein selbsténdiges Wohnen
noch méglich ist, wie hoch sich der Unterstitzungsbedarf darstellt, aber auch welche

finanziellen Voraussetzungen vorliegen:
> Selbstéindiges Wohnen in der eigenen bzw. gemieteten Wohnung
> Wohnen in barrierefreien bzw. barrierearmen Wohnungen
> ,Service-Wohnen” (genaue Definition Kap. 2.6.2)
> Ambulant betreute Wohngemeinschaften
> Stationdre Unterbringung (Altenwohneinrichtung/Pflegeheim)

Die Sozialgesetzgebung in Deutschland formuliert den Grundsatz ,ambulant vor sta-
tiondr”,'? also den Vorrangs des Wohnens zuhause vor einer Unterbringung in einer
Einrichtung fur pflegebedirftige Personen. Vorrangig werden an dieser Stelle daher
die ersten drei der genannten Méglichkeiten betrachtet. Grundsétzlich ist festzustellen,

dass die Bedarfe in allen Bereichen die aktuellen Angebote Ubersteigen.

" Gesprach Gemeinde Niederkrichten 21.11.18 (Hr. Schippers, Hr. JanBen, Fr. Kipper)
128 3SGBXI
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2.6.1 SELBSTANDIGES WOHNEN IN DER EIGENEN BZW. GEMIETETEN
WOHNUNG

Altere Menschen méchten meist gerne so lange wie méglich in ihren eigenen vier
Wanden wohnen bleiben. Ein Umzug ist oft so lange kein Thema, wie keine Notlage
auftritt oder ein Wohnenbleiben aufgrund kérperlicher oder finanzieller Einschrénkun-
gen sehr erschwert ist — dies zeigen auch die Erffahrungen aus Niederkriichten.'® Will
man zuhause wohnen bleiben, so stellt sich einerseits die Frage, wie das Haus bzw.
die Wohnung altengerecht gestaltet werden kann, und andererseits, ob der Wohn-
standort hinsichtlich seiner infrastrukturellen Ausstattung bzw. Néhe zu entsprechen-
den Versorgungsangeboten fir ein Wohnen im Alter geeignet ist.

Die altengerechte Gestaltung der eigenen Wohnung ist eine individuelle Frage, fir die
Beratungsangebote zur Verfigung stehen (Beratung durch den Kreis Viersen). Uber
Qualitét und Menge der Beratung lésst sich an dieser Stelle nicht urteilen. Kritisch
gesehen wird jedoch die Tatsache, dass die Beratungsleistung vergleichsweise wohn-
ortfern in Nettetal (ca. 15 km entfernt) angeboten wird.

Neben dem Umbau vorhandener Wohnungen und Héuser ist die Neuschaffung al-
tengerechter Wohnungen ein wichtiges Handlungsfeld. Nur so kénnen Wohnalterna-
tiven fur dltere Menschen geschaffen werden, die nicht mehr in ihrem urspringlichen
Haus bzw. ihrer Wohnung wohnen wollen oder kénnen.

Daten zu barrierefreien Wohnungen stehen nur auf Kreisebene zur Verfigung. In den
letzten Jahren ist die Zahl auf 823 Wohnungen angestiegen. Damit hat sich auch die
Versorgungsquote verbessert (46 Wohnungen je 1.000 Altere ab 80 Jahren).' Fir
Niederkriichten sind 28 Wohnungen erfasst; dabei handelt es sich ausschlieflich um
die Wohneinheiten im Malerviertel (s. u.). Es wird jedoch davon ausgegangen, dass
es weitere barrierefreie/barrierearme Wohnungen in der Gemeinde gibt. Zielwerte
seitens der Pflegeplanung im Hinblick auf einen anzustrebenden Versorgungsgrad mit
barrierefreien Wohnungen existieren nicht. Es kann jedoch sicher angenommen wer-
den, dass der Umbaubedarf in den néchsten Jahren zunehmen wird.

13 Gespréich Gemeinde Niederkrichten am 21.11.18 (Fr. Kipper)

14 Kreis Viersen 2018. S. 42. Hinweis: ,In diesem Bereich ist die Bestandserhebung jedoch unvoll-
stdndig, da die Wohnungsbesténde im privaten Bereich untererfasst sind, da hier Datenschutzbe-
stimmungen greifen.” Jedoch wird seit Juni 2015 eine Datensammlung zur besseren Erfassung
aller barrierefreien Wohnungen aufgebaut (ebd. S. 105).
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Beispiel: Barrierefreie Bungalows im Malerviertel (ElImpt)

28 Bungalows mit je 72 bis 85 m2 Gréfe;
Errichtung 2014

Diese Bungalows werden gut nachgefragt und sind ak-
tuell vollsténdig von Ein- bis Zwei-Personen-Haushal-
ten bewohnt. 40 % der Bewohner sind jinger als 60
Jahre, d. h. offensichtlich ist die angebotene Wohn-
form auch fur jingere Menschen attraktiv. Alle Héuser
befinden sich im Privateigentum; seitens der Gemein-
de besteht kein Einfluss auf die Belegung.

Fast 80 % der Bewohner kommen nicht aus Nieder-
krichten, sondern sind von aulerhalb (v. a. regiona-
les Umfeld) hierher gezogen. Dies deutet einerseits
auf die auch regional wahrgenommene Attraktivitét
des Projektes hin, andererseits konnte das Projekt da-
mit nur begrenzt einen Beitrag dazu leisten, Nieder-

krichtener mit Wohnraum zu versorgen.
Elmpt, Stefan-Lochner-Weg

2.6.2 ,SERVICE-WOHNEN"

LService-Wohnen” bezeichnet barrierefreie Wohnungen mit einem Service-Angebot wie
Hausmeister/“Concierge” als Ansprechpartner in allen Lebenslagen, Wohnungsrei-
nigung und Nutzung eines Gemeinschaftsraumes.! Die Dienstleistungen sind anteilig
durch die Mieter mit zu bezahlen.

In den letzten Jahren konnte die Zahl der Wohneinheiten mit Service in der Gemeinde
Niederkrichten von 20 auf 30 gesteigert werden. Service-Wohnen wird bislang aus-
schlieBlich im Oristeil Elmpt an der Uhlandstra3e angeboten.

! Gespréich GWG am 08./09.11.18 (Fr. Wellessen/Fr. Holleis), Gespréich Gemeinde Niederkrichten
am 21.11.18 (Hr. Schippers, Hr. JanBBen, Fr. Kipper)



Beispiel: Service-Wohnen an der Uhlandstrafie
(Kooperation GWG / Stiftung St. Laurentius Elmpt)

Elmpt, UhlandstraBe: Projekt GWG/Stiftung

Elmpt, UhlandstraBe: Projekt Ev. Kirche

20 Wohneinheiten mit Service;
davon 10 sffentlich geférdert;!

Uberwiegend 2-Raum-Wohnungen mit 58 m? Gréfe,
einzelne 3-Raum-Wohnungen; Errichtung 2011

Miethshe regulér: 7,43 €/m2 kalt / 11,04 €/m?2 inkl.
Betreuungszuschlag und Betriebskosten (Reinigung,
Concierge)

Miethshe geférdert: 4,90 €/m2 kalt + 30 € Betreu-
ungszuschlag

Die Service-Wohneinheiten entstanden in unmittelba-
rer Nachbarschaft der Altenwohneinrichtung Stiftung
St. Laurentius. Die N&he erméglicht es den Bewoh-
nern, zusdtzliche Dienstleistungen des Altenwohnheims
bei Bedarf mitzunutzen (z. B. Mittagessen).

Die Wohneinheiten sind aktuell voll belegt. Die Nach-

frage ist sehr hoch,? es existiert eine Warteliste.

An der Uhlandstraf3e ist — unmittelbar gegeniber des

Altenwohnheims — ein weiteres Angebot an Service-Wohnen mit 10 Wohneinheiten entstan-
den, das von der Evangelischen Kirchengemeinde betrieben wird.?

Laut Pflegeplanung des Kreises Viersen wird der Bedarf mit 8 Service-Wohneinheiten je
100 Personen ber 80 Jahre angesetzt. Aktuell liegt die Quote in der Gemeinde bei 4
Wohneinheiten und damit unter dem kreisweiten Durchschnitt von 5,3.# Folgt man den
Zielwerten des Kreises so liegt der aktuelle Bedarf bei 52 Wohneinheiten, d. h. kurzfris-
tig sollten weitere 22 Wohneinheiten mit Service geschaffen werden. Bis 2035 erhoht

sich der Bedarf insgesamt auf Gber 150 Wohneinheiten® (Ergénzungsbedarf: etwa 120

Wohneinheiten).

! Alle Angaben — falls nicht anders vermerkt -: Gespréich GWG am 08./09.11.18
2 Dies bestatigt auch die Gemeinde Niederkriichten (21.11.18)
3 Gesprdch Gemeinde Niederkrichten (21.11.18)

4 Kreis Viersen 2018. S. 66

° Berechnung auf Basis der Bevélkerungsmodellrechnung von ITNRW (2014)



2.6.3 AMBULANT BETREUTE WOHNGEMEINSCHAFTEN UND STATIONARE UN-
TERBRINGUNG (ALTENWOHNEINRICHTUNG/PFLEGEHEIM)

Ambulant betreute Wohngemeinschaften gibt es bislang in der Gemeinde Nieder-
krichten nicht. Auch wenn die Pflegeplanung dazu keine verbindlichen Zielwerte for-

muliert,?! kann davon ausgegangen werden, dass hier Bedarfe bestehen.

Die Anzahl der Plétze in der vollstationdren Unterbringung ist seit einigen Jahren kon-
stant (96 Platze).?? Die Entwicklung zukinftiger Bedarfe kann an dieser Stelle nicht
abgeschétzt werden, hdngt sie doch entscheidend damit zusammen, inwieweit es ge-
lingt, ausreichende Wohnangebote ,zuhause” zu schaffen.?

2.6.4 BEDARFE ,WOHNEN IM ALTER”

Grundsétzlich kénnen die Bedarfe an altengerechten Wohnungen wie folgt einge-

schatzt werden:

Es besteht insgesamt ein hoher Bedarf an barrierefreiem Wohnraum fir Altere. Eine
genaue Berzifferung ist jedoch nicht méglich. Diese barrierefreien Wohnangebote kén-
nen in Form von Neubau, vor allem auch durch Umbau entstehen. Besonders bieten
sich hier Bungalows, wie z. B. im Quartier ,An der Wae”, an.

Neben der Barrierefreiheit/-armut ist die GréBe der Wohnung ein wichtiger Aspekt: Es
besteht ein hoher Bedarf an kleinen Wohneinheiten als mégliche Alternative zum (zu
grofl gewordenen) Einfamilienhaus. Auch hier lésst sich eine Bedarfszahl nicht genau
quantifizieren, da — neben der Entwicklung von Altersgruppen und Haushaltszahlen —
hier persdnliche Vorlieben und Méglichkeiten der Bewohner eine wichtige Rolle spie-
len. Verschiedene Gesprachspartner bestétigen jedoch bereits fir die aktuelle Situa-
tion einen spirbaren, nicht gedeckten Bedarf.?* Fur die Zukunft geht beispielsweise
die GWG davon aus, dass mehr als die Halfte bis drei Viertel der zukinftigen Nach-

frage von Senioren ausgehen wird.?

21 Kreis Viersen 2018. 5. 12

2 Ebd. S. 66

23 Siehe dazu auch plan-lokal 2016. S. 66

24 Gespréich Gemeinde Niederkriichten (21.11.18), Gespréiche GWG (08./09.11.18)
25 Gespréich GWG (12.11.18), Hr. Zander
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Diese Wohnungen sollten fir alle Preissegmente geschaffen werden. Die Gréfienord-
nungen sollten sich in etwa zwischen 50 und 80 m2 bewegen; es sollten im Schwer-
punkt Mietwohnungen, aber zum Teil auch Eigentumswohnungen entstehen.?

Wichtig ist zudem die Lage im Gemeindegebiet. Hier sind zwei widersprichliche Be-
darfslagen zu erkennen: Einerseits besteht der Wunsch vieler Menschen, in ihrer — ggf.
sehr dérflichen — Nachbarschaft zu bleiben, so dass im Quartier der Bedarf an einer
Ergéinzung durch altengerechte Wohnungen besteht. Andererseits sind viele Menschen
im Alter auf eine gewisse Zentralitdt und Néhe zu Versorgungsinfrastruktur, éffentli-
chem Personennahverkehr und sozialen Treffpunkten angewiesen. Zu den zentraleren
Lagen werden insbesondere die Siedlungsschwerpunkte von Elmpt (hier gibt es bereits
einige auf Senioren zugeschnittene Wohnangebote inklusive eines Altenheims) und
Alt-Niederkrichten gezahlt. Alt-Niederkrichten hat trotz seiner guten Infrastrukturaus-

stattung und Anbindung bislang nur wenige Wohnangebote fir dltere Menschen.

2.7 ZUSAMMENFASSUNG

> Vor dem Hintergrund der regional bedeutsamen gewerblichen Entwicklungen
besteht fur die Gemeinde Niederkrichten der Bedarf, in gewissem Umfang
Wohnraum fir die dann hier beschéftigten Arbeitskréfte bereit zu stellen. Hin-
sichtlich des Umfangs kénnen lediglich Schétzungen vorgenommen werden

> Die kurz- bis langfristig verfigbaren Baulandreserven (19 Hektar / 440 még-
liche Wohneinheiten) reichen nicht aus, um die Bedarfe bis 2035 (42 Hek-
tar/1.0500 Wohneinheiten) zu decken.

> Der demografische Wandel und insbesondere die Zunahme dlterer, kleiner
Haushalte fuhrt zu tiefgreifenden Verschiebungen hinsichtlich des Bedarfs an

Wohnraum.

> Es besteht ein bereits jetzt deutlich spirbarer Bedarf im Bereich der kleinen
Wohnungen, vor allem von Seiten der élteren Menschen.

26 Gespréich Volksbank am 27.11.18, Hr. Kox
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> Altere Menschen haben — abgesehen von der WohnungsgréBe — besondere
Wohnbedarfe, denen in Niederkriichten aktuell nur ein sehr begrenztes An-
gebot gegenubersteht: Sie bendtigen barrierefreie/-arme Wohnungen als
Wohnalternativen in ihrem Quartier, altengerechte Wohnungen in zentralen
Lagen sowie — bedingt — weitere Wohnangebote (Wohnen mit Service, ambu-
lant betreute Wohngemeinschaften).

> Im Bereich der Einfamilienhéuser ist rein rechnerisch ein Uberangebot vor-
handen, das sich aber (noch) nicht in Form von Leerstéinden duBert. Zukinftig
wird hier der Generationenwechsel ein zentrales Thema sein.

> Bezogen auf Durchschnittswerte ist das Wohnen in Niederkrichten erschwing-
lich; die Kaufkraft ist relativ hoch, die Wohnkosten sind vergleichsweise nied-
rig. Dennoch bestehen nicht gedeckte Bedarfe im Segment des preisginstigen
Wohnens. Diese werden bedingt vor allem durch ein sehr geringes Angebot,
uberdurchschnittliche Mietpreissteigerungen sowie eine absehbar wachsende
Zielgruppe (v. a. dltere Menschen mit kleinen Renten). Im Bereich des dffent-
lich geférderten Wohnungsbaus besteht deutlicher Nachholbedarf.
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4 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen formuliert, die einerseits Antworten
auf aktuelle Fragen geben sollen, gleichzeitig aber auch absehbare Entwicklungs-
trends soweit wie maglich bericksichtigen. Eingeflossen sind die Einschétzungen der
lokalen Wohnungsmarktakteure. Viele der Handlungsempfehlungen finden sich — in
separater Form — in den einzelnen thematischen Kapiteln wieder. An dieser Stelle wer-
den sie gebindelt dargestellt. Seitens der Gemeinde ist genau zu prifen, welche
Handlungsempfehlungen sinnvoll und zielfGhrend erscheinen. Entscheidend ist jedoch
nicht nur die Umsetzung einzelner Empfehlungen, sondern vor allem die Verknipfung
zu einer langfristig angelegten wohnungspolitischen Gesamistrategie.

Zundchst sind die grundsatzlichen Handlungsempfehlungen fir die Gemeinde Nie-
derkrichten dargestellt (Kap.3.1). Im zweiten Schritt werden Handlungsempfehlungen
auf die einzelnen Ortslagen Niederkriichtens bezogen (Kap. 3.2).

Hinweis: In der Frage, welche Spielrdume fir die Entwicklung kleinerer Ortslagen be-
steht, gibt es aktuell Bewegung. Nachdem hier von Landesseite bislang eine sehr rest-
riktive Haltung verfolgt worden war, sollen mit dem aktuell zur Anderung anstehenden
Landesentwicklungsplan Kommunen mehr Flexibilitét bei der Entwicklung kleinerer
Ortsteile erhalten.?” Insofern sind die in Kapitel 3.2 formulierten Handlungsempfeh-
lungen als vorlaufig zu betrachten und bedirfen der Konkretisierung.

3.1  HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN NACH THEMEN UND SEGMENTEN

Grundsatzlich sollte es das Ziel in einer Kommune sein, vorausschauend, zielgruppen-
gerecht und in ausreichendem Umfang Wohnraum bereit zu halten. Einerseits ist es
das Ziel, ausreichende Wohnbaufléchen zur Verfigung zu stellen (Kap. 3.1.2), ande-
rerseits wird es zukinftig zunehmend darum gehen, Besténde zu entwickeln und vor-
handene Siedlungsstrukturen lebendig und nachfragegerecht zu erhalten (Kap. 3.1.1).

Viele Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt sind selbst in der Lage, fur ihren eigenen
Wohnraum zu sorgen — vorausgesetzt es stehen in ausreichendem Mafle nachfrage-
gerechte Bestandsimmobilien oder Bauland bereit. Einige Zielgruppen sehen sich aber

27 https://www.wirtschaft.nrw/landesplanung [Stand: 25.03.2019]
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im Wohnungsmarkt systematisch benachteiligt: Dies sind vor allem die Bezieher kleiner
Einkommen, aber auch dltere Menschen. Hier ist die dffentliche Hand gefragt, steu-
ernd einzuwirken, damit alle Zielgruppen Uber bedarfsgerechten Wohnraum verfigen
(Kap. 3.1.3 und 3.1.4).

3.1.1  BESTANDSENTWICKLUNG

Neben der Neuentwicklung von Wohnsiedlungsflachen sollte das Augenmerk gleich-
berechtigt auf die Weiterentwicklung der Siedlungsbesténde gelegt werden. Die im
Zuge des demografischen Wandels stattfindende Veréinderung der Wohnbedarfe
(v. a. kleinere und dltere Haushalte) hat zur Folge, dass auch die Wohnungsbesténde
angepasst und weiterentwickelt werden missen, um langfristig eine nachhaltige Sied-
lungsstruktur zu gewdhrleisten. Hinzuweisen ist darauf, dass Bestandsentwicklung mit
einem hohen personellen und finanziellen Aufwand verbunden ist, da es immer um
den Umgang mit Einzelsituationen und Fragestellungen geht. Es gelten folgende
Handlungsempfehlungen

> Férderung des Umbaus vorhandener H&user und Wohnungen zur Schaffung
von mehr kleinen, barrierearmen Wohnungen: So kann es der wachsenden
Gruppe der dlteren Menschen erméglicht werden, méglichst lang im Quar-
tier wohnen zu bleiben. Eine besondere Eignung fir einen barrierefreien
Umbau bieten z. B. Bungalows.
Will die Gemeinde in diesem Bereich stérker aktiv werden, so kann sie Um-
bauvorhaben durch eigene Beratungsleistungen oder auch Informationsver-
anstaltungen — zusétzlich zur Wohnberatung des Kreises Viersen — gezielt
fordern. Detaillierter wird dieser Aspekt im Kap. 3.1.3 behandelt.

> Fdrderung des Generationenwechsels: Bereits jetzt ist der Handel mit Ge-
braucht-Immobilien deutlich umfangreicher als der Handel mit Bauland (s.
Kap. 1.3.1). Im Zuge der demografischen Entwicklung ist abzusehen, dass
der Generationenwechsel in bestehenden Einfamilienhdusern zukinftig an
Bedeutung zunehmen wird.
Mit der gezielten Férderung kann die Kommune unterschiedliche Ziele errei-
chen: Haus-Interessenten wird eine Alternative zum Neubau auf der ,griinen
Wiese” geboten, bestehende Nachbarschaften und Dorfgemeinschaften er-
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neuern sich durch den Zuzug junger Familien, Leersténde werden vermie-
den, Immobilienwerte bleiben stabil und Ortschaften behalten so ihren le-
bendigen Charakter.

Fordern lasst sich der Generationenwechsel durch die Kommune einerseits
durch Beratungsangebote fir Verkaufer und Kéufer z. B. im Hinblick auf fi-
nanzielle, bautechnische oder rechtliche Aspekte. Zudem kénnen (kommu-
nale) Férdermittel z.B. fir die Erstellung von Altbaugutachten oder fir den
Erwerb geleistet werden. Gerade diese finanziellen Anreizinstrumente kén-
nen so gestaltet werden, dass bestimmte Zielgruppen (z. B. Einheimische o-
der Familien mit Kindern) bevorzugt werden. Verschiedene Kommunen ha-

ben mit diesen Instrumenten bereits gute Erfahrungen gemacht.?®

Aktivierung vorhandener Baulicken: Gerade in den kleineren Ortslagen
stellen Baulicken gegenwadrtig die einzigen planungsrechtlich verfigbaren
Baulandreserven dar. Die Aktivierung von Baulicken ist aufgrund der Viel-
zahl an Eigentimern und Motivationslagen erfahrungsgemdf3 schwierig. Die
aktuell niedrigen Zinsen senken die Verkaufsbereitschaft von Eigentimern
zusdtzlich. Dennoch sollte seitens der Gemeinde der Versuch unternommen
werden, Baulicken mit Vorrang einer Entwicklung zuzufihren. Folgende In-
strumente kénnen dabei zur Anwendung kommen: Systematische Erhebung
der Baulicken (dies ist in Niederkriichten bereits erfolgt und wird kontinuier-
lich fortgeschrieben), Kontaktierung der Eigentimer und Abfrage der Ver-
kaufs- und Entwicklungsbereitschaft (dies ist ebenfalls einmalig geschehen,
iedoch mit relativ Uberschaubarem Rucklauf??), Versffentlichung derjenigen
Baulicken im Internet, deren Eigentimer verkaufsbereit sind, finanzielle Fér-

derung der Bebauung von Bauliicken.*°

28 7. B. Programm ,Jung kauft Alt” der Gemeinden Hiddenhausen, Wulfen am Harz oder Bénen,

s. www.hiddenhausen.de, www.boenen.de

27 Gespréich Gemeinde Niederkriichten (Hr. Hinsen) am 07.11.18

30 Beispiele fr Baulickenkataster im Internet: Gemeinde Burbach/Siegerland https://www.o-
sp.de/burbach/bauluecken/start.php und Attendorn https://www.attendorn.de/Bauen-Woh-

nen/Baul%C3%BCcken-und-Leerstandskataster; Beispiel fur die finanzielle Férderung der Bebau-

ung von Baulicken (u. a.): Verbandsgemeinden Wallmerod und Westerburg http://www.lebe-
nimdorf.de/foerderrichtlinien/foerderrichtlinien.html
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Wichtig ist es auch, vorbeugend gegen das Entstehen neuer Baulucken vor-
zugehen. Diesen Schritt geht die Gemeinde Niederkriichten bereits, indem
sie bei der Entwicklung neuer Baugebiete den Bauherren zeitlich festgelegte

Bauverpflichtungen auferlegt.®!

> Fdrderung von Abriss- und Neubauvorhaben in Bestandsquartieren: Abriss
und Neubau kann beispielsweise dort eine Rolle spielen, wo vorhandene
Wohnbauten aufgrund ihres Zustandes oder Zuschnitts keine Nachfrager fin-
den, oder wo es das Ziel ist, vorhandene lockere durch dichtere Bebauung
mit mehr und kleineren Wohneinheiten zu ersetzen. Die Férderung kann ei-
nerseits eine Beratung im Hinblick auf baurechtliche Méglichkeiten umfassen
(wenn z. B. bei Neubauvorhaben héhere Dichten/mehr Wohneinheiten ange-
strebt werden). Andererseits kann die Kommune auch eigene finanzielle For-
derprogramme auflegen, um Abriss und Neubau zu férdern.®?

3.1.2  WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG

Grundsétzlich sollte die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung haben.
Allein auf Basis innenliegender Potenziale lassen sich jedoch Niederkriichtener Wohn-
baulandbedarfe nicht decken — insbesondere dann, wenn Wohnraum fir Arbeitskréfte

auf dem neu entstehenden Gewerbeareal bereitgestellt werden sollen.

Bis 2035 belaufen sich die Wohnbaulandbedarfe der Gemeinde Niederkriichten auf
etwa 42 Hektar. Demgegeniber stehen verfiigbare Reserven (inklusive mobilisierbare
Baulicken) von etwa 19 Hektar, die rein rechnerisch bis etwas zum Jahr 2024 ausrei-
chen. Fur die verbleibenden 23 Hektar sind Baulandreserven gegenwéirtig nicht ver-
fogbar. Sollen Bedarfe gedeckt werden, so sind jGhrlich bis zu 4 Hektar an Wohnbau-
land (entsprechend Wohraum fir etwa 100 Wohneinheiten) zu entwickeln. Dieser
Wert liegt etwa dreimal so hoch wie der Durchschnitt der bisherigen Baufertigstellun-
gen. Einerseits erfordern diese Bedarfe den Dialog mit der Bezirksregierung Disseldorf

31 https://www.niederkruechten.de/de/aktuelles/verkauf-von-baugrundstuecken/ [23.01.2019]

32 Beispiel: Verbandsgemeinden Wallmerod und Westerburg http://www.lebenimdorf.de/foerder-
richtlinien/foerderrichtlinien.html
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zur Mobilisierung bislang planerisch nicht gesicherter Flachen. Andererseits ist abseh-
bar, dass die dargestellte ,Schlagzahl” der Entwicklung ohne einen deutlich héheren

personellen Einsatz seitens der Kommune nicht machbar sein wird.
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Abb. 44: Ubersicht iber Wohnbaulandreserven in Niederkriichten, Stand: 2018 (eigene Darstellung auf Basis Gemeinde Niederkriichten 2018, Bezirks-
regierung Diisseldorf 2018 und eigenen Berechnungen (Tab. XIII)) - Karte

Sollen die genannten Fertigstellungszahlen erreicht werden, so gilt es, vorhandene Reser-

ven in folgenden Zeitkorridoren zu entwickeln:

> Fortlaufend: Bebauung von Baulicken

> Kurzfristig (2019 bis 2020):
Entwicklung des Bebauungsplangebietes ,Overhetfelder Strafle / Heineland”
in Elmpt (5,1 Hektar)

> Kurz- bis mittelfristig (2020 bis 2021):
Aktivierung der FNP-Wohnbaulandreserven im Nordosten von Alt-Niederkrichten
(2,3 Hektar)



> Mittelfristig (2021 bis 2024):
Aktivierung der Regionalplan-Reserven in Elmpt (Krummer Weg, westlich des
Malerviertels, westlich An der Wae). Diese Fléchen sind insbesondere im Hin-
blick auf die gewerbliche Entwicklung auf dem Militérareal und den damit
verbundenen Wohnungsbedarf von Bedeutung und sollten zeitlich und hin-
sichtlich der angebotenen Segmente auf die dortige Entwicklung abgestimmt

werden (5,3 Hektar)

Rechnerisch sollten ab dem Jahr 2025 weitere 23 Hektar an Siedlungsfléchenreserven
fur eine bauliche Entwicklung zur Verfiigung stehen. Dies ist ohne eine Anderung des
Regionalplanes nicht méglich. Folgende Handlungsmpfehlung wird gegeben:

> Dialog mit der Bezirksregierung Uber die Ausweitung der Allgemeinen Sied-
lungsbereiche: An dieser Stelle ist nicht méglich, eine fundierte Empfehlung
zu sinnvollen neuen Siedlungsfléchen zu geben. Ein Argument fir Siedlungs-
flachenerweiterungen im Oristeil Elmpt ist die Nahe zum Gewerbefldchen-
standort. Fir Erweiterungen in Alt-Niederkriichten hingegen spricht eine wei-
tere Stérkung des dortigen Siedlungsbereichs, auch im Hinblick auf eine bes-
sere Auslastung vorhandener soziale und Versorgungsinfrastruktur.

> Stutenweise Entwicklung langfristiger Potenziale: Je weiter der Blick in die Zu-
kunft reicht, desto unsicherer ist es, konkrete Aussagen zu treffen. Dies gilt
insbesondere im Hinblick auf langfristige Siedlungsflachenbedarfe. Daher
sollte seitens der Kommune der Markt sowie der Umsatz an Wohnbaufléchen
genau beobachtet werden. Entsprechend sollten neue Potenzialflachen in zeit-
lichen Stufen als Wohnbauland zur Verfigung gestellt werden. Vorstellbar ist
es, mit der Bezirksregierung eine Vereinbarung Uber eine mégliche Rick-
nahme von Siedlungsfléchenpotenzialen zu treffen, sollte sich abzeichnen,

dass diese nicht benstigt werden.

Obhne Siedlungsfléchenerweiterung ware die Méglichkeit zur arbeitsplatznahen Unter-
bringung von neuen Arbeitskraften deutlich eingeschrénkt. Als Folge kénnte der woh-
nungsmarktbezogene Druck auf umliegende Kommunen wachsen und Pendlerver-
kehre zunehmen. Zudem kénnte die Attraktivitét der Arbeitsplétze sinken, wenn Woh-
nungsmaglichkeiten im Umfeld nur sehr begrenzt gegeben sind.
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Ausreichende Siedlungsfléchenpotenziale sind fir die Kommune von entscheidener
Bedeutung, um handlungsféhig zu bleiben. Gerade bei einer Kommune, die wie Nie-
derkriichten Fléchenentwicklungen nur auf Basis eines Zwischenerwerbs vornimmt, ist

es wichtig, Alternativen zu haben, sollten Flacheneigentimer nicht verkaufsbereit sein.

3.1.3 BESONDERE ZIELGRUPPE: ALTERE MENSCHEN

Fur die Zukunft ist absehbar, dass die Zahl élterer und kleinerer Haushalte sehr stark
wachsen wird und es damit zu einer spirbaren strukturellen Verschiebung der Woh-
nungsbedarfe kommt. Bereits jetzt gibt es eine starke Differenz der Zahl kleiner Haus-
halte und der Zahl kleiner Wohnungen; Zudem werden seitens verschiedener Woh-
nungsmarktakteure deutliche Nachfrageiberhénge in Bezug auf kleine, fir Senioren
gut geeignete Wohnungen festgestellt.®®

Die Kommune tritt nicht selbst als Bauherr auf. Jedoch hat sie die Méglichkeit, im
Sinne der Verpflichtung fir das Gemeinwohl Akteure zu férdern, die entsprechende
Wohnangebote schaffen. Einerseits kann dies durch Beratung von Einzeleigentimern
erfolgen (s. Kap. 3.1.1). Andererseits kann die Vergabe kommunaler Grundsticke
vorrangig an solche Partner erfolgen, die sich dem Gemeinwohl verpflichtet haben
und Konzepte vorlegen, die die Schaffung der benétigten Wohnqualitdten gewdhrleis-
ten. Dies sollte Vorrang vor 8konomischen Zielsetzungen haben.

Folgendes wird empfohlen:

> Fdrderung der Bereitstellung eines ausreichenden, barrierearmen Woh-
nungsangebotes fur dltere und alte Menschen in verschiedenen Segmenten,
z. B.:
- Eigentumssegment: ausreichend dimensionierte Eigentumswohnungen
oder seniorengerechte Héuser (drei bis vier Zimmer, 75 m2 und gréfer) als
attraktive Alternative zum bislang bewohnten ,grofien” Einfamilienhaus;**

- Mietwohnungssegment: kleine Wohnungen (zwei Zimmer, 45 bis maximal
70 m2?)

33 Gespréich Gemeinde Niederkriichten (Hr. Schippers, Hr. Janfen, Fr. Kipper) am 21.11.18, Ge-
spréch GWG (Hr. Zander) am 12.11.18, Gesprach Volksbank (Hr. Kox) am 27.11.18

34 Im Baugebiet ,Heineland” ist ein Teilbereich explizit fir Senioren bzw. seniorengerechte Immobi-
lien vorgesehen (https://www.niederkruechten.de/de/aktuelles/verkauf-von-baugrundstuecken/
[Stand: 23.01.19]
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(Hinweis: Das Mietsegment wird auch fir junge kleinere Haushalte zuneh-
mend wichtig, bedingt durch die wachsende Mobilitét auf dem Arbeits-
markt.)

Den Vorrang bei gemeindlichen Bemihungen sollte die Schaffung von
Wohneinheiten im Mietsegment haben. Wohnungen sollten in Form von
Umbau aber auch Neubau geschaffen werden.

> Férderung der Schaffung eines ergénzenden Angebotes von Wohnen mit
»Service”: Bis 2035 sollten noch weitere knapp 120 Wohneinheiten mit Ser-

vice geschaffen werden.

> Zentrale Lage/Lage im Quartier: Einerseits sollten in vorhandenen Quartie-
ren Ergénzungen durch kleine Wohneinheiten erfolgen, andererseits sollten
Wohnungen vor allem in den zentralen Siedlungsbereichen entstehen (Néhe
zu OPNV und Versorgungsinfrastruktur).

Exkurs: Mégliches Projekt ,Wohnen mit Service” in der ehemaligen Grundschule Alt-
Niederkriichten

Verschiedene Akteure berichten von Uberlegungen, in der demnéichst leer stehenden
Grundschule in Alt-Niederkrichten (Dr.-Lindemann-Straf3e) bzw. auf dem Schulge-
léinde ein Projekt umzusetzen, dass ,Wohnen mit Service”, Tagespflegeplétze sowie
ein Café miteinander kombiniert (gut 20 Wohneinheiten).

Im Hinblick auf die zukinftige Wohnungsmarkt- und Siedlungsentwicklung wird diese
Projektidee als sehr positiv beurteilt, weil sie verschiedenste Ziele erfillt: Neben Er-
weiterung des allgemein dringend benétigten Angebots an ,Wohnen mit Service”
weist der Standort eine sehr gute Eignungen fir ein solches Projekt auf: Hier kann
die fur Senioren so wichtige zentrale und integrierte Lage in Alt-Niederkrichten ge-
nutzt werden. Nicht zuletzt gelénge mit einem solchen Projekt die Nachnutzung von
nicht mehr benétigten Immobilien im Bestand.
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3.1.4

BESONDERE ZIELGRUPPE: FINANZSCHWACHERE HAUSHALTE

Angesichts des vergleichsweise kleinen Angebotes an preisginstigen und kleinen Miet-

wohnungen besteht fir die Gemeinde Handlungsbedarf, um finanzschwéchere Haus-

halte mit angemessenem Wohnraum zu versorgen. Die éffentliche Hand hat hier eine

besondere Verantwortung, denn (wohnungs-)marktwirtschaftliche Prozesse sind wenig

geeignet, ein ausreichendes Maf3 an weniger lukrativen, preisginstigen Wohnungen

bereit zu stellen. Dies gilt gerade in Zeiten spirbarer Nachfrage. Auch hier gilt, dass

die Kommune nicht als Bauherr auftritt und somit eher indirekt for die Erhaltung und

Neuschaffung von preisginstigem Wohraum sorgen kann. Folgendes wird empfohlen:

>

plan-lokal

Sozialgerechter Wohnungsmarkt als kommunales Ziel: Ein sozialgerechter
Wohnungsmarkt sollte als zentrales Ziel der Gemeindeentwicklung politisch
verankert werden. Die Schaffung (und Erhaltung) preisginstigen Wohnraums
bildet den Kern eines sozialgerechten (und auch nachhaltigen) Wohnungs-
marktes. Schwerpunkt sollte dabei das Mietwohnungssegment bilden.

Mehr geférderter Mietwohnungsbau: Zur Gewdhr von dauerhaft preisginsti-
gen Mieten ist — angesichts hoher Baukosten und hoher allgemeiner Woh-
nungsnachfrage — in erster Linie der dffentlich geférderte Mietwohnungsbau
ein geeignetes Instrument und sollte zukinftig in Niederkriichten verstarkt
praktiziert werden. Klar ist, dass die Anfangsmiete in neu geschaffenen gefér-
derten Mietwohnungen mit 5,55 €/m? (netto, kalt) immer noch Uber den Be-
willigungsmieten liegt und die Wohnungen von Transferleistungsempféngern
entsprechend nicht bezogen werden kénnen. Dennoch kann die Neuschaf-
fung geférderter Mietwohnungen zu einer Entspannung im preisginstigen
Segment und ggf. im Laufe der Zeit eintretenden Filtereffekten beitragen.
Eine genaue Zielzahl fir den Bedarf an geférderten Wohnungen festzulegen
ist kaum méglich. Findet jedoch eine Orientierung am Landesdurchschnitt des
Anteils geférderter Wohnungen — der in etwa dem Kreisdurchschnitt entspricht
— staft, so ladge die Zielzahl bei etwa 9 % (aktuell ca. 3 %). Um diesen Wert zu
erreichen, waren etwa 75 geférderte Wohneinheiten im Mietwohnungsseg-
ment neu zu schaffen. Auch im preisginstigen Segment sollte der deutliche
Schwerpunkt auf der Schaffung kleiner Wohneinheiten liegen. Angestrebt wer-
den sollte zudem eine soziale Durchmischung in den Quartieren, um eine

Stigmatisierung von geférderten Wohnsiedlungen zu vermeiden.



Auch hier hat die Kommune die Maglichkeit, eigene Grundsticke mittels Kon-
zeptvergabe an die Bauherren zu vergeben, die sich — zumindest teilweise —
zum Bau von geférdertem Wohnraum verpflichten. Inwiefern fir neue Bauge-
biete eine politisch festgelegte Quote sinnvoll ist, sollte u. a. im Dialog mit
der Bewilligungsstelle im Kreis Viersen diskutiert werden. Es wird davon aus-
gegangen, dass mit Hochstufung Niederkrichtens in die Bedarfsstufe 3 und
den damit verbesserten Férderkonditionen auch das Interesse von Investoren
an der Errichtung 6ffentlich geférderter Mietwohnungen in Niederkrichten
wéichst.

> Architektonische Qualitat und Aufklérung der Offentlichkeit zur Akzeptanz-
Steigerung des geférderten Wohnungsbaus: ,Sozialer Wohnungsbau” ist in
der allgemeinen Wahrnehmung noch immer stigmatisiert. Hier sollte einer-
seits darauf geachtet werden, hohe architektonische Qualitétsstandards im
geférderten Wohnungsbau umzusetzen und auf eine soziale Durchmischung
Wert zu legen. Andererseits sollte Aufklarungsarbeit geleistet werden, um Wi-

derstéinde gegen Projekte des geférderten Wohnungsbaus zu Gberwinden.

> Vermeidung deutlicher Mietpreissteigerungen im Bestand: Niedrige Mieten
finden sich v. a. in dlteren Bestandswohnungen. Sanierungen sollten hier ,mit
AugenmaB” und nicht zwingend orientiert an baulichen und energetischen
Héchststandards stattfinden, um Mietpreissteigerungen zu begrenzen und die
Verdréngung von finanzschwachen Mietern zu vermeiden.

> Aktive Baulandpolitik: Neben Baukosten sind es vor allem die hohen Boden-
preise, die zur Verteuerung des Wohnens beitragen. Bei der Entwicklung neuer
Baugebiete geht die Gemeinde Niederkrichten grundsdtzlich in den Zwi-
schenerwerb. Bei der Vergabe von Baugrundstiicken kann sie damit einerseits
preisddmpfend einwirken, andererseits hat sie aber auch die Méglichkeit, So-
zialkriterien zur Auswahl der Bauherren anzuwenden. Dies funktioniert sowohl
im Einfamilienhausbereich als auch im Geschosswohnungsbau. Beides wird
in Niederkriichten bereits praktiziert.>> So werden Familien mit Kindern und
Einheimische bei der Bauplatzvergabe fir Einfamilienhduser bevorzugt und
Bautréiger ausgeschlossen.

35 https://www.niederkruechten.de/de/aktuelles/verkauf-von-baugrundstuecken/ [Stand:
23.01.2019]
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> Bodenvorratspolitik: Es wird empfohlen zu prifen, inwiefern eine langerfristig
angelegt Bodenvorratspolitik finanziell durchfihrbar ist. Je frihzeitiger Flé-
chen erworben werden kénnen, desto weniger muss die Gemeinde sich mit
Bodenspekulationen auseinandersetzen. Zudem wdchst ihr Entscheidungs-
spielraum hinsichtlich der Ausweisung von Baugebieten, wenn Rahmenbe-
dingungen sich kurzfristig éndern.

> Konzeptvergabe: Im Bereich des Geschosswohnungsbaus wird empfohlen,
die Vergabe von Grundstiicken nicht als Héchstpreisvergabe sondern auf
Basis der niedrigsten Startmiete oder auf Basis des Konzeptes erfolgen sollte,
das den kommunalen Zielsetzungen (hinsichtlich Zielgruppen, Baustandards,
Miethohe) am ehesten entspricht.®¢ Die Umsetzbarkeit héngt allerdings ent-
scheidend davon ab, wie hoch das Investoreninteresse ist.

3.2 BEDARFE/HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN NACH ORTSLAGEN

Handlungsbedarfe und -optionen unterscheiden sich deutlich je nach Gréfe und Lage
der einzelnen Ortsteile der Gemeinde. Unterschieden wird im Folgenden zwischen

> Siedlungsschwerpunkten (Elmpt und Alt-Niederkriichten)
>  Grofleren Dorfern (Overhetfeld, Oberkrichten und Brempt/Gitzenrath)

> Kleineren Dérfern (Heyen/Laar, Dam/Birth/Boscherhauen, Blonderath/Sil-
verbeek/Varbrook)

Venekoten nimmt als planerisch festgelegtes Wochenendhausgebiet eine Sonderrolle
ein.

3.2.1 SIEDLUNGSSCHWERPUNKTE

Fléchenhafte, gréfere Wohnbaulandentwicklungen sollten sich auf die gréBeren Orts-
lagen konzentrieren. Dies sind — wie auch im Regionalplan festgelegt — in erster Linie
Elmpt und Alt-Niederkriichten aufgrund ihrer Infrastrukturausstattung. Folgende Emp-
fehlungen werden gegeben:

3¢ Beispiel: ,Modell zur sozialgerechten Bodennutzung der Stadt Minster” u.a. https://www.stadt-
muenster.de/staditplanung/sozialgerechte-bodennutzung.html [Stand: 13.01.2019]
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ELMPT
5.600 Einwohner (2017)
Wachstum (+ 2 % seit 2008)

Anteil 66 - 80-Jahriger:
leicht unterdurchschnittlich: 14 %
(15 % Durchschn. Gemeinde)

Reservefléchen:

B-Plan ,Heineland” (5,1 ha),

ASB-Reserven ,Nordwestl. Direrstrafie” (4,6 ha),
Baulicken (verf. Anteil: 1,9 ha)

THEMEN / EMPFEHLUNGEN

Ziel:

Siedlungsschwerpunkt - weiter starken; Wohnan-
gebote u. a. fir Arbeitskréfte ,Javelin Barracks”
vorhalten; besondere Zielgruppe: kleine und
daltere Haushalte.

Charakter:

mit Abstand gréfiter Siedlungsschwerpunkt der
Gemeinde; historischer Kern vorhanden;

frohere Siedlungsentwicklung: Straf3endorf
entlang der HauptstraBe; hier einige Leersténde
wahrnehmbar;

deutliche Siedlungserweiterungen (Wohngebiete)
Richtung Norden, die jedoch nicht immer funktio-
nal gut mit dem Ortsteilzentrum verbunden sind;
z. T. urbanere Wohnlagen; Gewerbegebiete,
Versorgungsinfrastruktur und Bildungsangebote
vorhanden; aktuelles Baugebiet ,Heineland” wird
gut nachgefragt.



Empfehlung:

Gut geeigneter Wohnstandort fir Senioren: Schwerpunkt bereits im Bereich Uhlandstra-
fe; auch in anderen Siedlungsbereichen weitere unterschiedliche Wohnangebote fir
Senioren schaffen (Umbau und Neubau; kleine Wohneinheiten, Wohnen mit Service,

geférderte Wohnungen; Generationenwohnen, hochpreisigere Seniorenbungalows);
Gleichzeitiger Fokus auf Bestandsentwicklung (Baulicken, Umbau) und Neubauflédchen;

Neben dem ,Heineland” sollte kurz- bis mittelfristig auch die ASB-Reserve nordwestlich
der DurerstraBe - in Zusammenhang mit der gewerblichen Entwicklung der ,Javelin Bar-
racks” - als Wohnbauflache entwickelt werden;

Wichtig bei der Entwicklung der Neubaugebiete ist die gute soziale Durchmischung (in-
klusive geférderter Mietwohnungen) sowie die gute stédtebauliche Verknipfung mit dem
Ortskern, um das dérfliche Gemeinschaftsgefihl zu erhalten und monotone Wohnquar-

tiere zu vermeiden

Langfristige Entwicklung: Dialog mit Bezirksregierung Dusseldorf Gber ASB-Erweiterung
in Zusammenhang mit Entwicklung Gewerbestandort.



FNP-Reserve

St . Air-Niederkrichten

Reservefliichen Alt-Niederkriichten

Ortszentrum MittelstraBe

Pestalozzistrale

Grundschule

ALT-NIEDERKRUCHTEN
2.800 Einwohner (2017)
leichter Bev.-Rickgang (-3 % seit 2008)

Anteil 66 - 80-Jdahriger:
leicht unterdurchschnittlich: 13 %
(15 % Durchschn. Gemeinde)

Reservefléchen:
FNP-Reserve Hauptstrafie (2,3 ha),
Baulicken (verf. Anteil: 1,1 ha)

THEMEN / EMPFEHLUNGEN

Ziel:

Siedlungsschwerpunkt - weiter stérken;

Hier wird gegeniber EImpt Nachholbedarf gese-
hen: Einerseits war die Wohnbauflachenentwick-
lung der letzten Jahre begrenzt, andererseits gilt
es - angesichts der ggw. vergleichsweise geringen
Bevélkerungszahl - die Einwohnerzahl zu erho-
hen, um das gute Angebot an Infrastruktur und
Nahversorgung nachhaltig zu stitzen.

Charakter:

historischer, gewachsener Ortskern mit hoher
|dentifikationskraft und Aufenthaltsqualitét;
Versorgungsinfrastruktur und sehr gutes Bildungs-
angebot vorhanden; stark nachgefragte Wohn-
lage

Empfehlung:

gut geeigneter Wohnstandort fir Senioren: Ange-
bote sind bislang nur begrenzt vorhanden, daher
besteht insbesondere fir das Segment kleine und
barrierearme Wohnungen, aber auch andere



Wohnangebote fir Senioren Ergénzungsbedarf (,Service-Wohnen”, Seniorenbunga-
lows);

Bedarf an Ergénzung kleiner, preisginstiger Wohnungen;

Gleichzeitiger Fokus auf Bestandsentwicklung (Baulicken, Umbau) und Neubaufla-
chen;

Langfristige Entwicklung: Dialog mit Bezirksregierung Dusseldorf Gber ASB-Erweiterung

4.2.2 GROSSERE DORFER

Zu den gréBeren Dérfern zahlen Overhetfeld, Oberkrichten und Brempt/Gutzenrath. Sie
zeichnen sich dadurch aus, dass sie Uber eine deutlich ablesbare dérfliche Struktur mit
Dortkern verfigen und eine Einwohnerzahl zwischen 900 und 1.800 Einwohnern haben.

Die gréBeren Dérfer sehen sich mit einer widersprichlichen Situation hinsichtlich der
zukinftigen Siedlungsentwicklung konfrontiert. Aus ihrer Perspektive erscheint Zuzug un-
abdingbar, um eine durchmischte Bevélkerungsstruktur zu bewahren und Infrastruktur
und Dorfgemeinschaftsleben aufrecht und lebendig zu erhalten (,Die Alten bleiben — Die
Jungen gehen — Wir brauchen Zuzug” (Dorf im Gespréch in Gitzenrath (17.05.18)). Aus
gesamtgemeindlicher Perspektive wird die Ausweisung von umfangreichen neuen Bauge-
bieten in kleinen Orislagen als kritisch gesehen, denn Infrastruktur wie z. B. Nahversor-
gung, Kinderbetreuung oder medizinische Versorgung ist hier meist nicht vorhanden und
die langfristige Erhaltung von ErschlieBungsstrukturen in dezentralen Siedlungsstrukturen
stellt sich fur die Gemeinde als kostspielig dar. Zudem tragen dezentrale Siedlungsstruk-
turen erheblich zur Verkehrserzeugung bei. Bislang waren Entwicklungsziele auf regiona-
ler und Landesebene klar dahingehend formuliert, gréfiere Oristeile zu stérken, und die
Entwicklung in kleineren Ortslagen im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
méglichst gering zu halten. Die aktuell anstehende Anderung des Landesentwicklungs-
planes erdffnet fur die kleineren Ortsteile, die nicht als Allgemeiner Siedlungsbereich im
Regionalplan dargestellt sind, jedoch Entwicklungsspielréume. Diese sind auf Basis eines
»gesamtgemeindlichen Konzeptes” jedoch zu konkretisieren.! Diese Konkretisierung steht
zum gegenwadrtigen Zeitpunkt noch aus. Insofern sind die nachfolgenden Ausfihrungen
insbesondere zu den gréBeren Dérfern als vorlaufig anzusehen.

! https://www.wirtschaft.nrw/sites/default/files/asset/document/lep-ae_- entwurf - k-be-
schluss 19-02-2019.pdf [Stand: 25.03.2019]
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Bauliicken in Overhe;ﬁ(.eld

Elmpter Kapelle / An der Heiden

Charakter:

.
.

OVERHETFELD
1.800 Einwohner (2017)
leichter Bev.-Rickgang (-3 % seit 2008)

Anteil 66 - 80-Jahriger:
Uberdurchschnittlich: 18 %
(15 % Durchschn. Gemeinde)

Reservefléchen:

nur in Baulicken (verf. Anteil 1,9 ha; Anteil an
Baulickenreserven ist im gemeindeweiten Ver-
gleich der hachste)

THEMEN / EMPFEHLUNGEN

Ziel:

Entwicklungsziele Uberprifen!

Bevolkerungszahl und Altersstruktur stabilisieren,
Wohnen bleiben auch fir Altere erméglichen,
Gemeinschaftsgefthl erhalten

grofiter Siedlungsschwerpunkt nach Elmpt und Alt-Niederkriichten; landschaftlich at-
traktive Lage; historischer Kern deutlich ablesbar; hohes Gemeinschaftsgefihl; jedoch

kaum Versorgungsinfrastruktur

Empfehlungen:

barrierearmer Umbau von Bestandshéusern; Neubau von kleinen, barrierefreien Woh-

nungen; auch: Generationenwohnen;

Generationenwechsel férdern (Verjingung der Altersstruktur);

Zu Gberprufen: Eigenentwicklung erméglichen v. a. in Form von BaultckenschlieBun-

gen (relativ hoher Bauliickenanteil) und ggf. Arrondierungen (Menge Bauplétze ist zu

konkretisieren)



Bauliicken in Brempt/Giitzenrath

Brempt, HarikseestrafBe

Charakter:

BREMPT / GUTZENRATH
1.500 Einwohner (2017)
deutlicher Bev.-Ruckgang (-9 % seit 2008)

Anteil 66 - 80-Jahriger:
leicht Gberdurchschnittlich: 16 % (15 % Durch-

schn. Gemeinde)

Reservefléchen:

nur in Baulicken (verf. Anteil: 0,6 ha; Anteil an
Baulickenreserven ist im gemeindeweiten Ver-
gleich der niedrigste (mit Blonderath/Silv./Varbr.))

THEMEN / EMPFEHLUNGEN
Ziel:

Entwicklungsziele Gberprifen!

Bevolkerungszahl und Altersstruktur stabilisieren,
Wohnen bleiben auch fir Altere erméglichen,
Gemeinschaftsgefthl erhalten, attraktive Bauplét-
ze in kleinem Maf3stab bereitstellen

zwei eigenstdndige Siedlungskerne, die zusammengewachsen sind; starke Préagung

durch Naherholung/Tourismus (v. a. Brempt); landschaftlich attraktive Lage am Ha-

riksee; z. T. stark nachgefragte und teure Wohnlage (v. a. Brempt); gute Dorfgemein-

schaft; hohe Idendifikation; kaum Versorgungsinfrastruktur

Empfehlungen:

barrierearmer Umbau von Bestandshéusern; Neubau von kleinen, barrierefreien Woh-

nungen; auch: Generationenwohnen;

Generationenwechsel férdern (Verjingung der Altersstruktur);

Zu Uberprifen: moderate Eigenentwicklung erméglichen; Bauliicken sind jedoch nur

begrenzt vorhanden, daher kénnten Arrondierungen eine gréBere Rolle spielen (Menge

Bauplétze ist zu konkretisieren)



"< OBERKRUCHTEN
900 Einwohner (2017)
deutlicher Bev.-Rickgang (-9 % seit 2008)

Oberkriichten Anteil 66 - 80-Jahriger:
O S %7 entspricht dem Gemeindedurchschnitt mit 15 %

) a " N
Reservefléchen:
- nur in Bauliicken (verf. Anteil: 0,4 ha; Anteil an
A / Baulickenreserven ist im gemeindeweiten Ver-

Baulicken in Oberkiichten gleich leicht Gberdurchschnittlich)

THEMEN / EMPFEHLUNGEN
Ziel:

Entwicklungsziele Gberprifen!
Bevélkerungszahl und Altersstruktur stabilisieren,
) Wohnen bleiben auch fir Altere erméglichen,
Oerkaciten Gemeinschaftsgefihl erhalten, Bauplétze fir

Rickkehrer anbieten

Charakter:

gewachsener, gut ablesbarer Dorfkern; z. T. landwirtschaftliche Strukturen, jedoch zu-
nehmend durch Wohnen geprégt; neuere Wohngebdude entlang der ,AusfallstraBBen”;
kein Einzelhandel mehr; Kinderbetreuung, Kirche und Vereinsstrukturen vorhanden;
gute Dorfgemeinschaft; hohe Identifikation; viele ,Rickkehrer”

Empfehlungen:

barrierearmer Umbau von Bestandshéusern; Neubau von kleinen, barrierefreien Woh-
nungen; auch: Generationenwohnen;

Generationenwechsel férdern (Verjingung der Altersstruktur);

Zu Gberprifen: Eigenentwicklung erméglichen in Form von BaulickenschlieBungen und
begrenzten Arrondierungen (Menge Bauplatze ist zu konkretisieren);

Ausweisung gréferer Baugebiete nicht sinnvoll

(Detailinformationen s. Quartierssteckbrief)



4.2.3 KLEINERE DORFER

Zu den kleineren Dérfern werden Heyen/Laar, Dam/Birth/Boscherhauen, Blonderath/
Silverbeek/Varbrook gezéhlt. Sie haben jeweils zwischen knapp 380 und gut 720 Ein-
wohnern. Allerdings verteilen diese sich nicht auf kompakte dérfliche Strukturen, sondern
sind Uberwiegend als kleinere Ansiedlungen entlang von Stralen entstanden. Ein dér-
ferlicher Kern ist nicht erkennbar; Gber eine Ausstattung mit sozialer Infrastruktur oder

Versorgungseinrichtungen verfigen die Ortsteile nicht.

Hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung besteht auch in den kleineren Oristeilen der
Wunsch nach neuen Wohnbauflachen. Angesichts der sehr geringen Gréfle der Sied-
lungsbereiche und ihrer dispersen Strukturierung ist jedoch eine Wohnbaufléchenent-
wicklung Uber den Eigenbedarf wenig empfehlenswert. Die Frage der planungsrechtlichen
Spielrdume ist auf Basis des aktuell zur Anderung anstehenden Landesentwicklungspla-
nes' zu prufen.

Venekoten wird in diesem Kapitel mit dargestellt, auch wenn dieser Ortsteil als Wochen-
endhausgebiet eine Sonderstellung einnimmt.

! https://www.wirtschaft.nrw/landesplanung [Stand: 25.03.2019]



Silverbeek

[/

! Varbrook ‘ N
BuulUlcken in BIonderult%lverbeek/VGrbrook

Silverbeek

Charakter:

SILVERBEEK / VARBROOK
400 Einwohner (2017)

deutlicher Bev.-Rickgang:
rechnerisch -32 % seit 2008';
2008 - 2016: -10 %

Anteil 66 - 80-Jahriger:
leicht unterdurchschnittlich: 13 %
(15 % Durchschn. Gemeinde)

Reservefléchen:

nur in Baulicken (verf. Anteil: 0,2 ha; Anteil an
Baulickenreserven ist im gemeindeweiten Ver-
gleich der niedrigste (mit Brempt/Gutzenrath))

THEMEN / EMPFEHLUNGEN

Ziel:

Bevélkerungszahl und Altersstruktur stabilisieren,
Wohnen bleiben auch fir Altere erméglichen,
Gemeinschaftsgefihl erhalten, Zersiedelung nicht

weiter férdern

StraBendérier ohne stddtebaulich ablesbaren Kern; stark landwirtschaftlich geprégt;

ergéinzende Wohnbebauung; landschaftlich attraktive Lage;

hohes Gemeinschaftsgefihl; z. T. relative Néhe zu Versorgungs- und Bildungsinfrastruk-

tur in Alt-Niederkrichten

Empfehlungen:

Generationenwechsel férdern; Zu prifen: Eigenentwicklung auf Baulicken beschréan-

ken; Ausweisung von Wohnbauflachen Uber Bauliicken hinaus nicht sinnvoll, um die

Zersiedelung nicht weiter zu férdern

"Hinweis: Der Rickgang ist in dieser Hohe weniger auf tatséchliche Verluste als mehr darauf zuriick-
zufGhren, dass Einwohner der Ortslagen Ryth und Blonderath ab 2017 zu Alt-Niederkriichten gezéhlt

werden. Siehe auch S. 41.



DAM / BIRTH / BOSCHERHAUSEN

o N . 700 Einwohner (2017)
a7 ‘ AN . mittlerer Bev,-RUckgcmg (-4 % seit 2008)
* Dam .

Anteil 66 - 80-Jdahriger:
leicht unterdurchschnittlich: 14 % (15 % Durch-
schn. Gemeinde)

Boscherhausen Reservefldchen:
nur in Baulicken (verf. Anteil: 0,4 ha; Anteil an
Baulicken in DamyBirthBoscherhousen Baulickenreserven ist im gemeindeweiten Ver-

gleich leicht Gberdurchschnittlich)

THEMEN / EMPFEHLUNGEN

Ziel:

Bevolkerungszahl und Altersstruktur stabilisieren,

Wohnen bleiben auch fiir Altere ermaglichen,
Birth Gemeinschaftsgefihl erhalten, Zersiedelung

nicht weiter férdern

Charakter:

Splittersiedlungen z. T. mit dem Charakfer eines StraBendorfes (Birth), aber auch kom-
paktere Siedlungsbereiche (Dam); deutliche landwirtschaftliche Pragung (Hoflagen +
ergéinzende Wohnbebauung); Néhe zu Versorgungsinfrastruktur (Dam); starkes Ge-
meinschaftsgefihl und Vereinsleben

Empfehlungen:

barrierearmer Umbau von Bestandshéusern; Neubau von kleinen, barrierefreien Woh-
nungen; auch: Generationenwohnen;

Generationenwechsel férdern (Verjingung der Altersstruktur);

Zu prifen: Eigenentwicklung auf Bauliicken beschrénken;

Ausweisung von Wohnbauflachen Gber Baulicken hinaus nicht sinnvoll, um die Zersie-

delung nicht weiter zu férdern



HEYEN / LAAR

ST 550 Einwohner (2017)
leichter Bev.-Rickgang (-3 % seit 2008)
L Anteil 66 - 80-Jahriger:
Heyen entspricht dem Gemeindedurchschnitt mit 15 %
PN . - Reservefléchen:

' o nur in Baulicken (verf. Anteil 0,2 ha; Anteil an

Baulickenreserven ist im gemeindeweiten Ver-

Baulacken in Heyen/Loor gleich unterdurchschnittlich)

THEMEN / EMPFEHLUNGEN

Ziel:

Bevolkerungszahl und Altersstruktur stabilisieren,
Wohnen bleiben auch fir Altere erméglichen,
Gemeinschaftsgefthl erhalten, Zersiedelung nicht

Heyen, Damer StraBe weiter fordern

Charakter:

zwei kleinere StraBendérfer ohne stédtebaulich ablesbaren Dorfmittelpunkt; landwirt-
schaftlich gepragt (Hoflagen); ergdnzende Wohnbebauung; landschaftlich attraktive
Lage; hohes Gemeinschaftsgefihl

Empfehlungen:

barrierearmer Umbau von Bestandshéusern; Neubau von kleinen, barrierefreien Woh-
nungen; auch: Generationenwohnen;

Generationenwechsel férdern (Verjingung der Altersstruktur);

Zu prifen: Eigenentwicklung auf Bauliicken beschrénken;

Ausweisung von Wohnbauflachen Gber Baulicken hinaus nicht sinnvoll, um die Zersie-
delung nicht weiter zu férdern



Venekoten

Venekoten (keine Reservefliichen vorhanden)

Venekoten, Am Kupenberg

VENEKOTEN
600 Einwohner (2017)
deutlicher Bev.-Anstieg (+5 % seit 2008)

Anteil 66 - 80-Jdahriger:
sehr hoch: 27 %
(15 % Durchschn. Gemeinde)

Reservefléchen:
keine Reserveflachen vorhanden; planungsrecht-
licher Sonderstatus als Ferienhausgebiet

THEMEN / EMPFEHLUNGEN

Ziel:

Venekoten bildet als Ferienhausgebiet einen
Sonderfall unter Niederkriichtens Ortsteilen; Ent-
wicklungsziele lassen sich aus einer wohnungs-
bezogenen Perspektive heraus nicht formulieren,

sondern sollten aus einer integrierten, gesamtgemeindlichen Sichtweise heraus z. B.

auch unter Beriicksichtigung technischer Fragestellungen (Ver- und Entsorgungsinfra-

struktur) entwickelt werden.

Charakter:

Ferienhausgebiet mit landschaftlich attraktiver Lage am See; zunehmend werden

Hauptwohnsitze hierhin verlegt (insbesondere von Senioren); extreme Altersstruktur mit

wenigen Kindern und Uberwiegend Senioren; keine Versorgungsinfrastruktur; Grund-

satzlich wird aus wohnungsmarktbezogener Sicht der sehr hohe Altersdurchschnitt

angesichts der peripheren Lage als problematisch beurteilt, da Versorgungsinfrastruktur

kaum vorhanden ist.



5 FAZIT

Die Gemeinde Niederkriichten ist ein Wohnstandort mit hoher Qualitét — beliebt we-
gen ihrer landschaftlichen und siedlungsstrukturellen Attraktivitat, der ruhigen und
dennoch gut angebundenen Lage, der Familienfreundlichkeit und dem grofien Ge-
meinschaftsgefihl in den Ortslagen. Fir die Zukunft stellen sich jedoch Herausforde-
rungen vor allem in Form des demografischen Wandels und der gewerblichen Ent-
wicklung auf dem Militérareal, einhergehend mit einem hohen Wohnsiedlungsflé-

chenbedarf.

Hinsichtlich des Siedlungsfléchenbedarfs wird es darum gehen, im Dialog mit der Be-
zirksregierung zukunftsféhige Lésungen zu finden. Wichtig dabei ist es, neben Sied-
lungsfléchenerweiterungen in den Ortsteilen Elmpt und Alt-Niederkrichten auch den
Bedarfe in den weiteren Ortslagen zu decken. Letzteres ist von grofler Bedeutung,
sollen die kleinen Ortslagen dauerhaft lebensféhig bleiben. Eine genaue Bezifferung
und Verortung von Bedarfen und Entwicklungsméglichkeiten steht noch aus. Grund-
satzlich sollte die Kommune — gerade bei der Neuausweisung von Siedlungsfléchen —
die tatsdchlichen Entwicklungen immer mit Prognosewerten abgleichen und dort nach-
stevernd einwirken, wo es néfig ist.

Beim Umgang mit dem demografischen Wandel wird die Beschéftigung mit den Woh-
nungsbesténden eine zentrale Rolle spielen. Kleine und éltere Haushalte, die in groen
Einfamilienhéusern leben, sich eigentlich aber kleine Wohnungen wiinschen, sind
heute bereits ein Thema. Die Férderung des Umbaus sowie die Schaffung kleiner,
barrierearmer Wohnungen als Wohnalternativen fir Altere ist wichtig, wenn es darum
geht, Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt méglich zu machen, den Generationen-
wechsel zu férdern und damit letztendlich bedarfsgerechtes Wohnen fir alle zu er-
mdglichen.

Bei allen Aktivitéten, die die Kommune zur Steuerung des Wohnungsmarktes unter-
nimmt, sollte das Ziel des Gemeinwohles, also eines sozialgerechten Wohnungsmark-
tes, im Vordergrund stehen.

plan-lokal
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Bezirksregierung
Dusseldorf 2017

Bezirksregierung

Disseldorf 2018
GWG 2018

Gutachteraus-

schuss im Kreis
Viersen (2011-
2018)

IT.NRW 2018

IT.NRW 2015

IT.NRW 2015b

Kreis Viersen
2018

Kreis Viersen
(Hg.) / empirica
2016

Land NRW,
MBWSV 2006

plan-lokal
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