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Einleitung

1  EinlEitung

1.1  AnlAss und AufgAbEnstEllung

Im Ortsteil Elmpt der Gemeinde Niederkrüchten wird aktuell das Planungsrecht für die Folgenutzung 
der insgesamt 882 ha großen, ehemaligen britischen Militärfläche der Javelin Barracks geschaffen. 
Durch den Regionalplan Düsseldorf als Standort für flächenintensive und erheblich belästigende 
Gewerbebetriebe sowie auch als überregional bedeutsamer Standort für eine gewerbliche und indus-
trielle Entwicklung ausgewiesen, bildet die Planung eines rund 150 ha großen Energie- und Gewer-
beparks das Kernstück der Entwicklung. 20 ha Fläche werden dabei insbesondere für kleinteiligere 
Vorhaben von bereits in der Region ansässigen Unternehmen vorgehalten.

Die Entwicklung eines Gewerbe- und Industriegebietes dieser Größe wird deutliche Auswirkungen auf 
die demographischen, wirtschaftlichen und städtebaulichen Entwicklungen nicht nur in der Gemeinde 
Niederkrüchten selbst, sondern auch in der gesamten Region bis in die Niederlande hinein haben. 
Gleichzeitig trifft die Entwicklung im grenznahen Raum auf unterschiedliche Rahmenbedingungen 
hinsichtlich verschiedener Bedarfe, Positionierungen und gesetzlicher Regularien zur Siedlungsfläche-
nentwicklung sowie Mobilität-, Umwelt- und Klimaschutzbelangen.

Mit einer szenarienbasierten Abschätzung von Dynamiken im Hinblick auf potenziell entstehen-
de Pendlerströme, Arbeitsplatz- oder Wohnungsbedarfe im Rahmen zweier ineinandergreifender 
Gutachten zu den Themenfeldern Gewerbeflächenentwicklung, Arbeitskräftepotenzial und Mobilität 
(agiplan) und Wohnen (plan-lokal) wird es den direkt von der Entwicklung betroffenen Gemeinden 
Niederkrüchten, Brüggen, Schwalmtal und Wegberg auf deutscher Seite wie auch den Gemeenten 
Roerdalen, Roermond und Beesel auf niederländischer Seite sowie dem Kreis Viersen ermöglicht, sich 
(planerisch) gezielt auf die anstehende Entwicklung vorzubereiten, frühzeitig mit den Raumordnungs-
behörden in den Dialog zu treten und auch für Unternehmen attraktive Standortfaktoren in der Region 
zu schaffen.
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Abb. 1: Betrachtungsregion
             Darstellung: plan-lokal
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1.2  MEthodik und ArbEitsprozEss

Das vorliegende Gutachten wurde als Teil einer kooperativen Studie der Büros agiplan und plan-lo-
kal zur Ermittlung der durch die Entwicklung des Energie- und Gewerbeparks Elmpt entstehenden 
Dynamiken und Bedarfe in Niederkrüchten sowie den umliegenden Kommunen Brüggen, Schwalmtal 
und Wegberg auf deutscher Seite, Roermond, Roerdalen und Beesel auf niederländischer Seite 
sowie dem Kreis Viersen erstellt. Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die Vorausschätzung 
zukünftig entstehender, zusätzlicher Wohnraum- und Wohnbauflächenbedarfe in den Kommunen des 
Betrachtungsraums, die ursächlich auf die Gewerbeflächenentwicklung in Elmpt zurückzuführen sind. 
Die vorliegende Studie ist in ihrem Tiefgang nicht mit einem regionalen Handlungskonzept Wohnen 
gleichzusetzen. Vielmehr handelt es sich um fachliche Einschätzungen, die zwar auf klar definierten 
Rahmenbedingungen beruhen und einen guten Überblick über zu erwartende Bedarfe an Wohnun-
gen bzw. Wohnbaufläche ermöglichen, die aber kleinteiligen lokalen Unterschieden nicht immer 
gerecht werden können. Analytische Aussagen beziehen sich im Allgemeinen auf das Gesamtgebiet 
Niederkrüchten, Schwalmtal, Brüggen, Wegberg, Roermond, Roerdalen und Beesel (im Folgenden 
Betrachtungsraum genannt). Neben der regionalen und gesamtstädtischen Betrachtung wurden, wo 
sinnvoll, überregionale Vergleiche gezogen. Sollten aus Sicht der Gutachter vertiefende Betrachtun-
gen auf lokaler Ebene notwendig erscheinen, so wird an geeigneter Stelle darauf hingewiesen. Zur 
Erarbeitung der Inhalte des vorliegenden Gutachtens wurden verschiedene methodische Schritte voll-
zogen, die nachfolgend skizziert werden.

Zur Analyse der bisherigen Entwicklung und aktuellen Situation im Hinblick auf die Bevölkerungsent-
wicklung und den Wohnungsmarkt in der Betrachtungsregion wurden neben vorhandenes Daten-
quellen der von der Entwicklung betroffenen Kommunen auch darüber hinausgehende Quellen auf 
deutscher und niederländischer Seite ausgewertet (u. a. Bezirksregierungen, Oberer Gutachteraus-
schuss NRW (BORIS), Landesdatenbank IT.NRW, CBS, Primos-Prognose ABF research, Plancapaci-
teitsmonitor).  

Ein wichtiges Element zur Datenermittlung und zur Einschätzung von Tenzenden und Zielen der 
kommunalen Entwicklung  sowie der Auswirkungen und Effekte der Gewerbeflächenentwicklung auf 
Wohnungsbedarf bzw. -nachfrage auf deutscher und auf niederländischer Seite stellten Experteninter-
views mit verschiedenen Akteuren im Betrachtungsraum dar. Die Einschätzungen der befragten Perso-
nen sind in den Bericht eingeflossen. 

Einleitung
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Die Gespräche wurden in den Monaten August bis November 2023 mit den nachfolgend genannten 
Gesprächspartner/innen geführt:

 » Gemeinde Niederkrüchten: Tobias Hinsen, Elisabeth Mevißen, Fachbereich Planen, Bauen 
& Umwelt

 » Gemeinde Brüggen: Frank Gellen, Bürgermeister der Gemeinde Brüggen; Dieter Dresen 
Fachbereich Planen, Bauen & Umwelt sowie Wirtschaftsförderung, Tourismus & Kultur 

 » Gemeinde Schwalmtal: Bernd Gather, Fachbereich Planung, Verkehr & Umwelt

 » Stadt Wegberg: Friedel Schroeders, Fachbereich Planen, Bauen, Wohnen

 » Gemeente Roerdalen: Michiel Boers,  Fachbereich Wirtschaft, Kultur, Tourismus; Ralph 
Braun, Fachbereich Wohnen

 » Gemeente Roermond: Taco de Marie, Fachbereich Stadtentwicklung und Mobilität 

 » Gemeente Beesel: Gilbert Idink, Fachbereich Wirtschaftsförderung; Nicole van Lierop 
Fachbereich Wohnen

 » Kreis Viersen: Ingo Schabrich, Kreisdirektor & Dezernent Jugend, Familie, Bildung und 
Kultur

 » Entwicklungsgesellschaft Verdion: Marc Haverkamp; Sebastian Achten
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2  stAtus Quo - WohnEn

Der Betrachtungsraum des vorliegenden Gutachtens erstreckt sich ausgehend vom südwestlich von 
Niederkrüchten-Elmpt gelegenen Standort des Energie- und Gewerbeparks Elmpt in einem Radius von 
etwa 15 Kilometern über das Gesamtgebiet Niederkrüchten, Schwalmtal, Brüggen, Wegberg, Roer-
mond, Roerdalen und Beesel mit insgesamt 171.000 Einwohner/innen (2022)1,2,3. Der Kreis Viersen, 
der sich zum Teil mit dem Betrachtungsraum überschneidet, verfügt über etwa 300.100 Einwohner/
innen. Mit Ausnahme der dynamischen und urban geprägten Stadt Roermond wird der Betrachtungs-
raum charakterisiert durch eine eher geringe Siedlungsdichte, die ein ländliches und ruhiges Wohnen 
nahe der deutsch-niederländischen Grenze ermöglicht. Geprägt von größeren und kleineren Kommu-
nen wird der Betrachtungsraum als attraktive und beliebte Wohnregion wahrgenommen, in der insbe-
sondere in den Gemeinden Niederkrüchten und Schwalmtal auf deutscher Seite sowie den Gemeenten 
Beesel, Roerdalen und Roermond auf niederländischer Seite durch im regionalen Vergleich moderate 
Boden- und Immobilienpreise individuelle Wohnwünsche realisiert werden können. Mit der N 280 
bzw. BAB 52 wird die Betrachtungsregion mit umliegenden größeren Kommunen wie Möchenglad-
bach oder  Düsseldorf vernetzt und gilt mit einem Auspendlerüberschuss von rund +11.900 Personen 
auf deutscher Seite des Betrachtungsraums als Pendlerregion.

1 IT.NRW 2023a.
2 Gemeente Roermond 2023.
3 Waarstaatjegemeente 2023a.

status quo - Wohnen

Abb. 2: Betrachtungsraum
             Darstellung: plan-lokal
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2.1  fAktEnübErsicht WohnEn und dEMogrAfiE

2.1.1.  tEndEnzEn dEr bEvölkErungsEntWicklung 

Ein Blick auf die großräumigen Trends der Bevölkerungsentwicklung macht deutlich, dass es in Nord-
rhein-Westfalen bereits seit Jahren ein Nebeneinander von wachsenden und schrumpfenden Regionen 
gibt. Die Rheinschiene zählt zu den Wachstumsregionen. Auch in der westlich an Nordrhein-Westfalen 
angrenzenden Provinz Limburg in den Niederlanden lässt sich nun nach einer andauernden Schrump-
fungsperiode bis 2016 ein leichtes  Bevölkerungswachstum feststellen.

bishEr: lEichtEs bEvölkErungsWAchstuM

Auch im Betrachtungsraum des vorliegenden Gutachtens hat die Bevölkerungszahl in den letzten 
Jahren tendenziell leicht zugenommen4 (Abb. 2). Dieser Trend lässt sich mit einem Bevölkerungswachs-
tum von + 2 % auch in dem unter anderem die Gemeinden Niederkrüchten, Schwalmtal und Brüggen 
umfassenden Kreis Viersen beobachten. Lediglich in den niederländischen Gemeinden Roerdalen und 
Beesel ist ein leichter Abfall der Bevölkerungszahlen zu verzeichnen. Die höchste Zunahme seit dem 
Jahr 2013 zeigt sich in Niederkrüchten (+ 5 %) sowie in Brüggen und Roermond (+ 4 %) . Besonders 
auffällig zeigt sich in allen Kommunen der spürbare Anstieg im Jahr 2022, der – wie in vielen anderen 
Kommunen auch – u.a. auf den Zuzug von Flüchtlingen im Zuge des Ukraine-Kriegs zurückzuführen 
sein wird und dementsprechend auch in einem plötzlichen Anstieg der Wohnraumedarfe resultiert, der 
die Kommunen des Betrachtungsraums nach eigenen Angaben bereits jetzt vor große Herausforde-
rungen stellt.

hohEr AltErsdurchschnit t

In den Kommunen des Betrachtungsraums kann aktuell eine im deutschen bzw. niederländischen 
Vergleich leicht überdurchschnittliche Altersstruktur festgesetellt werden5,6. Während der durchschnitt-
liche Anteil der Bevölkerung über 65 Jahren in den deutschen Kommunen des Betrachtungsraums 
2022 bei rund 23 % liegt (deutscher und NRW-Durchschnitt: 22 %7), so wird in den niederländischen 
Kommunen des Betrachtungsraums sogar ein Durchschnittswert von 25 % erreicht (niederländischer 
Durchschnitt im Vergleich: 20%8).  In den Gemeenten Roerdalen und Beesel kann mit Bevölkerungsan-
teilen von 28 bzw. 25 % über 65 Jahren ein besonders hoher Anteil dieser Gruppe an der Gesamtbe-

4 IT.NRW 2023a.
5 IT.NRW 2023b.
6 Waarstaatjegemeente 2023b.
7 Statista, 2022a. 
8 Statista, 2022b. 
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völkerung festgestellt werden. Dem gegenüber stehen Bevölkerungsanteile von durchschnittlich knapp 
17 % unter 18 Jahren in   Niederkrüchten, Brüggen, Wegberg und Schwalmtal (DE und NRW: 17 %) 
bzw. 13 % unter 15 Jahren in Roerdalen, Roermond und Beesel (NL: 15 %). 

zukünftig: insgEsAMt lEichtEr bEvölkErungsrückgAng, untEr-

schiEdE zWischEn dEn koMMunEn

Im Zeitraum zwischen 2021 und 2040 wird durch IT.NRW (2023c) für den Betrachtungsraum auf 
deutscher Seite eine negative Bevölkerungsentwicklung von fast - 3 % prognostiziert. Lediglich in 
der Gemeinde Brüggen wird ein leichtes Wachstum von 0,9 % erwartet. Die 2023 durch das Pestel 
Institut erstellte Bevölkerungsprognose für den Kreis Viersen kommt es zu einer positiveren Progno-
se und berechnet für die kreiszugehörigen Kommunen Niederkrüchten, Brüggen und Schwalmtal in 
verschiedenen Szenarien ein moderates Wachstum von  +0,4 % (Szenario II) und +5,6 % (Szenario 
III) bzw. einen Rückgang von - 5,0 % (Szenario I)9. Trotz des beständigen Bevölkerungsrückgangs in 
den Gemeenten Beesel und Roerdalen wird für den Betrachtungsraum auf niederländischer Seite der 
Grenze aufgrund der stark positiven Bevölkerungsentwicklung in Roermond durch das ABF Research 
im Zeitraum zwischen 2021 und 2040 eine leichte Bevölkerungszunahme von  +0,3 % prognosti-
ziert10. Das Wachstum wird seinen Höhepunkt etwa 2030 erreichen; danach wird mit einem Rückgang 
der Bevölkerungszahl gerechnet.

zukünftig: hErAusfordErung ArbEits- und fAchkräftEMAngEl

Bei Überlagerung der auf deutscher und niederländischer Seite betrachtungsraumübergreifend erstell-
ten (IT.NRW 2023c bzw. ABF Research 2023) Prognosen kann mit einer abnehmenden Bevölkerungs-
zahl von -1,1 % im Gesamtbetrachtungsraum gerechnet werden. Insgesamt kann demnach bei einer 
zunehmend alternden Bevölkerung und demnach rückläufigen Erwerbsfähigenzahlen im Zuge der 
Gewerbeflächenentwicklung langfristig von einem verstärkten Zuwanderungsbedarf in der Betrach-
tungsregion ausgegangen werden, wenn Arbeitsplatzzahlen gedeckt werden sollen. Im parallel 
erstellten Gutachten kommt agiplan zum selben Ergebnis und macht deutlich, dass insbesondere die 
Deckung des Fachkräftebedarfs eine erhebliche Herausforderung für eine erfolgreiche Gewerbeflä-
chenentwicklung in Elmpt darstellt.11

9 Pestel Institut gGmbH 2023. Hinweis: Das Gutachten orientiert sich weniger an bisherigen Wande-
rungssalden sondern arbeitet mit einem normativen Ansatz, der in Szenarien II und II in positiven Bevölkerungs-
prognosen resultiert: „… erhöht sich die notwendige Zuwanderung zur Besetzung der vorhandenen Arbeitsplätze. 
Deshalb wurde als mittlerer Wanderungsansatz mit einer Nettozuwanderung … ein leicht über dem Durchschnitt 
der Vergangenheit liegender Ansatz gewählt.“ (Anhang Gemeinde Niederkrüchten. S. 24)
10 ABF Reserach 2023.
11 agiplan 2023: 55.

status quo - Wohnen
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Abb. 4: Bevölkerungsentwicklung in der Region - 2040              
             Datengrundlage: IT.NRW 2023c, ABF Research 2023. 
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Abb. 3: Bevölkerungsentwicklung in der Region - Status quo
             Datengrundlage: IT.NRW 2023a, CBS 2023. 
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2.1.2.  siEdlungs- und WohnungsMArktstruktur

ländlichE siEdlungsstruktur, übErWiEgEnd hohEr stEllEnWErt 

von EinfAMiliEnhAusstrukturEn 

Die Siedlungsstruktur in der Betrachtungsregion wird charakterisiert durch einen mit 69 % überdurch-
schnittlich hohen Anteil an Wohneinheiten in Einfamilienhäusern bei einem unterdurchschnittlichen 
Anteil an Mehrfamilienhausstrukturen (NRW: 27 %, Kreis Viersen: 46 %)12,13. Insbesondere in Roer-
dalen (92 %), Beesel (86 %), Roermond (68 %) Niederkrüchten (67 %) und Wegberg (63 %)   fällt der 
Anteil an Einfamilienhausstrukturen besonders hoch aus. Auch im Zeitraum zwischen 2013 und 2022 
wurden mit einem Anteil von 56 % betrachtungsraumübergreifend vornehmlich Wohneinheiten in 
Einfamilienhausstrukturen fertiggestellt (NRW: 33 %; Kreis Viersen: 43 %)1415. Demnach stellten Famili-
en in den vergangenen Jahren die Hauptzielgruppe auf dem Wohnungsmarkt des Betrachtungsraumes 
dar. Der Anteil an Zweifamilienhausstrukturen fällt in den deutschen Kommunen des Betrachtungsraums 
mit 12 % vergleichsweise gering aus (NRW: 17 %, Kreis Viersen 13 %). Im Zeitraum zwischen 2013 bis 
2022 betrugen die Baufertigstellungszahlen im Zweifamilienhaussegment 14,5 % (NRW: 8 %, Kreis 
Viersen: 10 %). Daten zu Anteilen von Zweifamilienhausstrukturen am Wohnungsbestand der nieder-
ländischen Kommunen des Betrachtunsgraums liegen ebenso wie die der Mehrfamilienhausstrukturen 
nicht vor. Mehrfamilienhausstrukturen mit 3 oder mehr Wohneinheiten machen lediglich knapp 7 % 

12 IT.NRW 2023d.
13 Waarstaatjegemeente 2023c.
14 IT.NRW 2023e.
15 ABF Research 2023.

status quo - Wohnen

Abb. 5: Siedlungs- und Wohnungsmarktstruktur
             Datengrundlage: IT.NRW 2023d + f, Waarstaatjegemeente 2023c, GWG 2023, GfK GeoMarketing 2023. 
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des Wohngebäudebestandes der Kommunen Wegberg, Niederkrüchten, Brüggen und Schwalmtal 
aus (NRW: 21 %, Kreis Viersen: 12 %).  Im Zeitraum zwischen 2013 bis 2022 wurden insgesamt 31 % 
Gebäude im Mehrfamilienhaussegment fertiggestellt (NRW: 58 %, Kreis Viersen: 47 %). 

EhEr grossE hAushAltE

Die Haushaltsgrößen fallen betrachtungsraumübergreifend mit durchschnittlich 2,16 Personen pro 
Haushalt16,17,18,19 leicht überdurchschnittlich gegenüber dem Kreis Viersen mit 2,08 P/HH bzw. Nord-
rhein-Westfalen mit 2,02 P/HH20 aus. Zu beachten ist die große Spannbreite: Am größten sind die 
Haushalte in Beesel mit 2,26 P/HH, am kleinsten in Roermond (2,05 P/HH), aber auch Schwalmtal 
(2,06 P/HH). Entsprechend der insgesamt eher großen Haushalte fällt auch der Anteil kleiner 
Wohneinheiten mit 1  bis 2 Räumen in den Kommunen Niederkrüchten, Wegberg, Schwalmtal und 
Brüggen mit knapp 5 bis 9 % sehr gering aus.21 Mit 55 bis  64 % überwiegen die großen Wohnein-
heiten bzw. Einfamilienhäuser mit 5 Räumen und mehr (NRW: 37 %; Kreis Viersen: 47 %). Angaben 
zu der Größe der Wohneinheiten in den niederländischen Kommunen des Betrachtungsraums liegen 
nicht vor. Anhand des hohen Einfamilienhausanteils (s. o.) lässt sich jedoch insbesondere für Beesel und 
Roerdalen ein ähnliches Bild vermuten.

übErWiEgEnd vErglEichsWEisE ErschWinglichE bAulAnd- und 

iMMobiliEnprEisE

Obwohl sich die Gebäudestrukturen innerhalb der Betrachtungsregion weitestgehend vergleichbar 
zeigen, gestalten sich die Bodenrichtwerte differenziert22. Während in Niederkrüchten baureife Grund-
stücke für den individuellen Wohnungsbau in mittlerer Lage bei einem Preis von165 €/m² vergleichs-
weise günstig erworben werden können, so werden für vergleichbare Grundstücke in Brüggen 
überdurchschnittlich hohe Preise von 210 €/m² abgerufen. Auch bei den Immobilienrichtwerten lässt 
sich eine ähnliche Preisdivergenz beobachten (Niederkrüchten: 290.000 €; Brüggen: 352.000 €; 
durchschnittlicher Immobilienkaufpreis Kreis Viersen 2021: 380.000 €). In Schwalmtal und Wegberg 
liegen die Bodenrichtwerte mit 190 €/m² bzw. 195 €/m² im mittleren bis höheren Segment. 

16 Hier ist aufgrund unterschiedlicher Datenquellen, Stichtage und Methoden der Haushaltsgenerierung nur 
eine überschlägige Angabe möglich.
17 GWG 2023.
18 GfK GeoMarketing 2023.
19 Waarstaatjegemeente 2023d.
20 IT.NRW 2023f.
21 IT.NRW 2023d.
22 BORIS-NRW 2023.
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In den Niederlanden werden in den Gemeenten Beesel und Roermond werden mit 140 €/m² bzw 
165 €/m² durchschnittlich niedrigere Bodenpreise abgerufen, während sich die durchschnittlich 
erzielten Immobilienpreise vergleichsweise etwas höher gestalten (Immobilienrichtwerte 2022 Beesel:  
299.000 €; Roermond: 358.000 €; Roerdalen 319.500 €)23. Hier ist zu berücksichtigen, dass Prei-
se in deutschen und niederländischen Kommunen sich nur bedingt vergleichen lassen, da Baukosten 
sowie Steuern und Abgaben ggf. unterschiedlich sind. 

2.1.3.  ArbEitskräftEpotEnziAl in dEr rEgion

Zur Einschätzung der Frage, woher zukünftige Arbeitskräfte für den entstehenden des Gewerbe- und 
Industriepark kommen könnten und wo diese wohnen, ist sowohl ein Blick auf die Arbeitslosenquoten 
als auch den Anteil der Menschen im erwerbsfähigen Alter an der im Betrachtungsraum ansässigen 
Bevölkerung von besonderer Bedeutung.  

In den Kommunen Niederkrüchten, Brüggen, Schwalmtal und Wegberg zeigt sich eine mit dem Kreis 
Viersen und dem Gesamtraum NRW vergleichbare Altersstruktur von durchschnittlich rund 60 % aller 
Menschen im erwerbsfähigen Alter zwischen 18 bis 65 Jahren (Kreis Viersen 60 %, NRW 62 %)24. 
Auch in den niederländischen Nachbarkommunen liegt der Durchschnitt der Menschen im erwerbsfä-
higen Alter zwischen 15 und 64 Jahren bei  61 %.25 

bEtrAchtungsrAuM: niEdrigE ArbEitslosigkEit, höhErE ArbEitslo-

sigkEit in MönchEnglAdbAch und viErsEn

Die Arbeitslosenquoten im unmittelbaren Umkreis von Niederkrüchten sind aktuell unterdurchschnitt-
lich (2022: Kreis Viersen 5,5 %, Wegberg 3,8 %; zum Vergleich: NRW-Durchschnitt 6,9 %).26 In 
den niederländischen Kommunen des Betrachtungsraums liegen sie mit 3,1 % (Beesel) bzw. 3,2 % 
(Roerdalen) und 3,9 % (Roermond) zum Teil sogar noch niedriger.27 In den größeren Städten nahe 
des Betrachtungsraums liegen sie hingegen deutlich höher (z. B. Stadt Viersen 7,6 % ). Mit Blick auf die 
bestehenden Pendelbeziehungen in der Region stellt zudem die deutlich höhere Arbeitslosenquote von 
9,5 % der etwa 19 km östlich der Gewerbeflächenentwicklung gelegenen Stadt Mönchengladbach 
ein mögliches Arbeitskräftepotenzial dar.28

23 Grenzüberschreitender Wohnmonitor Euregio Maas-Rhein 2023.
24 IT.NRW 2023b.
25 Waarstaatjegemeente 2023b.
26 IT.NRW 2023g.
27 Grenzüberschreitender Wohnmonitor Euregio Maas-Rhein 2023.
28 IT.NRW 2023g.

status quo - Wohnen
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Abb. 7: Einpendler nach Niederkrüchten
             Datengrundlage: Pendleratlas 2023.
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Abb. 6: Arbeitssuchende in der Betrachtungsregion
             Datengrundlage: IT.NRW 2023g, Grenzüberschreitender Wohnmonitor Euregio Maas-Rhein 2023.
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2.1.4. pEndElbEziEhungEn

Von besonderer Relevanz für die spätere Einschätzung möglicher Wohnstandorte derjenigen, die 
zukünftig in Elmpt arbeiten werden, und somit auch der Frage, wieviel zusätzlicher Wohnraumbedarf 
im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung entsteht, ist eine Betrachtung der aktuellen Pendelsituation.

MEhr Als 40 % dEr MEnschEn WohnEn und ArbEitEn in niEdErkrüch-

tEn, fAst 60 % pEndEln Ein

Aktuell werden die Arbeitsplätze, die in Niederkrüchten verfügbar sind, zu 42 % von Personen besetzt, 
die auch in Niederkrüchten wohnen.29 Insgesamt 58 % der hier arbeitenden Menschen pendeln ein. 
Wichtigste Quellgemeinden sind dabei die unmittelbaren Nachbarkommunen Brüggen (9 % der in 
Niederkrüchten arbeitenden Menschen), Schwalmtal (8 %) und Wegberg (4 %). Insgesamt rund  

29 Eigene Berechnung auf Basis IT.NRW, Pendleratlas der Statistischen Landesämter. Hinweis: Die hier   
genannten Prozentzahlen weichen leicht von den im agiplan-Bericht genannten ab. Aus methodischen Gründen 
werden im vorliegenden Bericht die Beschäftigten- und Einpendlerzahlen auf die Gesamtzahl der in Niederkrüch-
ten Beschäftigten bezogen, nicht nur auf die Zahl der Einpendler. Zudem wurden neben sozialversicherungspflich-
tig Beschäftigten auch darüber hinaus Erwerbstätige berücksichtigt (z. B. Selbständige). 

status quo - Wohnen
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Abb. 8: Auspendler Betrachtungsregion (DE)
             Datengrundlage: Pendleratlas 2023.
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36 % der nach Niederkrüchten einpendelnden Arbeitnehmer wohnen außerhalb des Betrachtungs-
raums, wobei Mönchengladbach mit 7 % sowie Viersen und Nettetal mit jeweils 4 % hier die wichtigs-
ten Quellkommunen darstellen. 

pEndEln von und in diE niEdErlAndE spiElt nur EinE untErgEord-

nEtE rollE

Obwohl aus den Niederlanden – nach Polen - generell die zweitgrößte Gruppe der Grenzpendler 
nach Deutschland einpendeln, ist der Anteil der Personen, die aus den Niederlanden nach Nieder-
krüchten einpendeln mit etwa 1 % vergleichsweise gering. Dies bestätigen auch die befragten Akteu-
re. Gründe werden hier unter anderem in Unterschieden in finanziellen Fragestellungen bezüglich 
Versteuerung, Renten-, Kranken- und Sozialversicherung vermutet, die ein grenzüberschreitendes 
Wohnen und Arbeiten nach wie vor verkomplizieren. Obwohl nach Angabe der befragten Akteure 
vor allem persönliche Lebensumstände eine Entscheidung für oder gegen ein grenzüberschreitendes 
Pendeln prägen, trägt ein durchschnittlich höheres Lohnniveau in den Niederlanden sowie auch das 
beidseits der Grenze gute Arbeitsplatzangebot dazu bei, dass grenzüberschreitendes Pendeln eher 
die Ausnahme ist.30 Eine Erhöhung der Pendlerbewegungen aus dem niederländischen Betrachtungs-
raum im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung wird durch die Gemeenten Roerdalen, Roermond 

und Beesel nicht erwartet.

hohE AuspEndlErQuotE, AusgEprägtE Wohnortbindung

Der in allen deutschen Kommunen des Betrachtungsraums gegenüber der Zahl der Binnenpendler – 
also der auch innerhalb ihres Wohnorts arbeitenden Menschen - deutlich höher ausfallende Auspend-
leranteil deutet auf eine hohe Pendelbereitschaft bei gleichzeitig ausgeprägter Wohnortbindung in 
der Region hin. Wichtigste Zielorte stellen dabei neben den direkten Nachbarkommunen Erkelenz 
für die Stadt Wegberg bzw. Nettetal für die Gemeinde Brüggen betrachtungsraumübergreifend vor 
allem Mönchengladbach, Viersen und Düsseldorf dar. Mit einer Auspendlerquote von rund 63 % 
aller täglichen Pendelbewegungen kann insbesondere in Niederkrüchten selbst sowie für die direkten 
Nachbarkommunen Wegberg (60 % Auspendlerquote), Schwalmtal (55 %) und Brüggen (49 %) im 
Kontext der Gewerbeflächenentwicklung ein hohes Verlagerungspotenzial zugunsten eines wohnort-

nahen Arbeitsplatzes vermutet werden.31  

30 siehe auch agiplan 2023: 46.

31 Pendleratlas 2023; diese Einschätzung wird von agiplan geteilt (2023: 22).
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2.2  ziElE und hErAusfordErungEn iM kontExt WohnEn 
und siEdlungsEntWicklung

flüchtlingszuzug, dEMogrAfischEr WAndEl, WohnungsbAukrisE 

Betrachtungsraumübergreifend zeigen sich aktuell vor allem der Flüchtlingszuzug der vergangenen 
Jahre und der dadurch enstehende zusätzliche Wohnraumbedarf, sowie die durch den demogra-
fischen Wandel entstehenden strukturellen Veränderungen des Wohnraumbedarfs  im Hinblick auf 
Größe, Lage und Ausstattung der Wohneinheiten als Herausforderungen in den Gemeinden. Insbe-
sondere im Kontext der aktuell durch die krisenbedingte Inflation stark angespannten Wirtschaftsla-
ge, die sich auch auf Baupreise und Zinsen niederschlägt und in einem weitestegehenden Baustopp 
resultierte, wird von den kommunalen Akteuren ein zunehmend wachsender Bedarf an Wohnangebo-
ten für Familien, ältere Menschen, finanzschwächere Haushalte und Geflüchtete festgestellt (kleinere 
Wohneinheiten, mehr Bedarf an preisgünstigem Mehrfamilienhausbau).

viElfAch doMiniErt dEr Wunsch nAch Ein- und zWEifAMiliEnhäu-

sErn

Angesichts des ländlichen Charakters der Gemeinden, aber auch der Zielgruppen, die die Gemein-
den gerne anziehen und halten möchten, bildet jedoch vielfach nach wie vor das Ein- und Zweifamili-
enhaussegment einen Fokus vieler Gemeinden. Eine in Anbetracht der oben dargestellten Bedarfe ggf. 
sinnvolle höhere bauliche Dichte wird nicht zuletzt in der Bürgerschaft in einigen Gemeinden kritisch 
gesehen. Hier ist jedoch je nach Gemeinde zu differenzieren: So nennt die Gemeente Roermond auch 
Erweiterungen des Wohnungsbestandes im Mehrfamilienhaussegment sowie eine Nachverdichtung in 
Innenstadtlagen als dezidierte Zielstellungen. In Niederkrüchten wird seit einigen Jahren aktiv an einer 
Erhöhung des Mehrfamilienhaussegments gearbeitet.

ziEl stAbilisiErung dEr EinWohnErzAhlEn

Insbesondere durch die Stadt Wegberg sowie die Gemeinden Brüggen und Schwalmtal wird das Ziel 
einer Stabilisierung der Einwohnerentwicklung durch entsprechende Wohnangebote sowie die Siche-
rung der vorhandenen sozialen Infrastruktur genannt. Die Gemeente Beesel strebt einen Anstieg der 
Bevölkerungszahl durch Schaffung eines gehoben Wohnangebotes an. Betrachtungsraumübergrei-
fend wird das Ziel der Bestandsentwicklung und Baulückenaktivierung verfolgt. Darüber hinaus nennen 
die Gemeinde Niederkrüchten sowie auch die Gemeinde Schwalmtal eine zielgerichtete Entwicklung 
vorhandener FNP- und ASB-Reserven sowie eine Aktivierung von Sondierungsflächen zur Vergröße-
rung des Handlungsspielraums bei der Wohnflächenentwicklung als kommunale Zielstellungen.

status quo - Wohnen
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gEWErbEflächEnEntWicklung ElMpt: chAncE, AbEr Auch kritischE 

sicht

Durch die Gewerbeflächenentwicklung wird vor allem in den deutschen Kommunen des Betrachtungs-
raums eine Chance für die wirtschaftliche Profilierung der Region und die Schaffung wohnortnaher 
Arbeitsplätze gesehen, während in den niederländischen Kommunen durch die Gewerbeflächenent-
wicklung durchaus auch eine zunehmende Konkurrenz im Hinblick auf den hohen erwarteten Bedarf 
an Arbeitskräften in den kommenden Jahren in der Provinz Limburg wahrgenommen wird. Proble-
matisch wird allerdings vornehmlich eine potenziell entstehende Erhöhung der grenznah gemessenen 
Stickstoffwerte im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung gesehen, die Bauvorhaben auf nieder-
ländischer Seite aufgrund der Zielsetzung der niederländischen Regierung, den Stickstoffausstoß bis 
2030 zu halbieren, lahmlegen könnte. Direkte Auswirkungen auf den Wohnraumbedarf im Kontext der 
Gewerbeflächenentwicklung werden durch die niederländischen Akteure aufgrund der geringen Zahl 
aktueller grenzüberschreitender Wohn-Arbeits-Beziehungen nicht erwartet. Trotzdem wird ein Ausbau 
öffentlicher Nahverkehrsverbindungen über die niederländisch-deutsche Grenze hinaus befürwortet.
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2.3  WohnEn: rEsErvEn und bEdArfE

Im Folgenden wird ein Überblick über Wohnungsbedarfe und -reserven in den Kommunen des Betrach-
tungsraumes gegeben. In Kapitel 3 wird noch gezeigt, dass sich zusätzliche Wohnungsbedarfe im 
Zuge der Gewerbeflächenentwicklung vor allem für die Kommunen auf deutscher Seite ergeben und 
die niederländischen Kommunen nur sehr geringfügige Mehrbedarfe zu erwarten haben. Der Fokus 
der nun folgenden Betrachtung von Bedarfen und Reserven liegt daher auf den deutschen Kommunen.

2.3.1. koMMunEn Auf dEutschEr sEitE dEs bEtrAchtungsrAuMs 

WohnsiEdlungsflächEnrEsErvEn Mit puffEr

Im deutschen Teil des Betrachtungsraumes weist das aktuelle Siedlungsflächenmonitoring Wohnsied-
lungsflächenreserven von 148 Hektar (ohne Sondierungsflächen und ASBflex) aus. Ihnen stehen 121 
Hektar an durch die Bezirksregierungen berechneten Bedarfen gegenüber, d. h. rein rechnerisch 

besteht ein Überhang an Reserven.32 

rEgionAlplänE Auf dEutschEr sEitE: sondiErungsflächEn und 

AsbflEx Als MöglichEr zusätzlichEr EntWicklungsspiElrAuM 

Im Regionalplan Düsseldorf sind zudem sogenannte „Sondierungsflächen“ dargestellt (Umfang 23 
Hektar für die drei Kommunen Brüggen, Niederkrüchten, Schwalmtal)33. Diese Flächen haben nicht 
den Status eines ASB, stellen jedoch eine Art „Flächenreservierung“ für zukünftige Bedarfe dar: „Die 
Sondierungsbereiche verfolgen das Ziel, bestimmte Bereiche als perspektivischen Entwicklungsraum 
von Nutzungen freizuhalten, die einer künftigen Inanspruchnahme der Fläche entgegenstehen könn-
ten. … Soweit jedoch einer dieser Räume künftig tatsächlich für eine Siedlungsentwicklung in Anspruch 
genommen werden soll, muss zunächst eine vollumfängliche Einzeländerung des Regionalplanes 
erfolgen. … Ob, wann und welche Sondierungsbereiche künftig über ein Regionalplanänderungs-
verfahren weiterentwickelt werden sollen, ist im Regelfall nicht absehbar und übersteigt häufig auch 
übliche Planungshorizonte.“   (BR Düsseldorf 2020: 95).

32 Bezirksregierung Düsseldorf 2020, 2023; Bezirksregierung Köln 2021, 2023; Hinweis: Der Regional-
plan Köln befindet sich aktuell in der Neuaufstellung. Insofern ist ein Reserven-Bedarfs-Abgleich hier nur unter 
Vorbehalt möglich.
33 BR Düsseldorf 2020. Die Flächen wurden im Zuge der 1. Regionalplanänderung ermittelt, haben im 
Flächenranking vergleichsweise gut abgeschnitten, gehen jedoch über die festgestellten Bedarfe hinaus (2020: 8); 
Siehe auch Beikarte 3A.

status quo - Wohnen
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Abb. 9: Sondierungsflächen BR Düsseldorf für die Gemeinden Niederkrüchten, Schwalmtal und Brüggen
             Darstellung: Bezirksregierung Düsseldorf 2020, 2023.

Abb. 10: ASB-Flex des Regionalplanentwurfs der BR Düsseldorf für Stadt Wegberg
             Darstellung: Bezirksregierung Köln 2021, 2023.

Asb-flEx

Asb-flEx
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Im Entwurf für den Regionalplan Köln34 wird mit der Darstellungsoption „ASBflex“ ein ähnliches Inst-
rument eingesetzt. Die entsprechenden Darstellungen sind aber – anders als im Regierungsbezirk 
Düsseldorf – unmittelbar als Alternativen zu regulären ASB-Darstellungen zu sehen und können im 
Rahmen des gemeindlichen Gesamtbedarfs für die Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen 
werden.  Das Prozedere zur Nutzung dieser Alternativflächen ist dem Regionalplanentwurf zu entneh-
men bzw. im Detail mit der Bezirksregierung zu klären. Angesichts des laufenden Entwurfsverfahrens 
zum Regionalplan Köln werden ASBflex-Flächen für Wegberg im vorliegenden Gutachten zunächst 
nicht berücksichtigt. 

2.3.2. koMMunEn Auf niEdErländischEr sEitE dEs bEtrAchtungs-

rAuMs

WohnungsbEdArfE vor AllEM in bEEsEl und roErMond

Im niederländischen Teil des Betrachtungsraumes werden Bedarfe von 2.090 Wohneinheiten bis zum 
Jahr 2032 in Roermond35, 500 Wohneinheiten bis 2033 in Beesel36 sowie ein Überhang von -190 
Wohneinheiten in Roerdalen37 bis zum Jahr 2030 festgestellt. 

In der Gemeente Roermond werden durch den Ladder voor duurzame verstedelijking (stec groep 
2023; Leiter für nachhaltige Urbanisierung) gesicherte Reserven für die Entwicklung von 1.450 
Wohneinheiten benannt. (harde plancapiteit, Stichtag 01.01.2022). Darüber hinaus bestehen lang-
fristig Kapazitäten für die Entwicklung von 1.134  weiteren Wohneinheiten im Gemeindegebiet, die im 
Sinne einer „Flächenreservierung“ bereits geprüft wurden (zachte plancapaciteit). Insgesamt bestehen 
somit Entwicklungskapazitäten von 2.584 Wohneinheiten im Gemeindegebiet. Bei Gegenüberstellung 
der gesicherten Flächenreserven (harde plancapaciteit) mit dem ermittelten quantitativen Wohnungs-
bedarf von 2.090 Wohneinheiten bis 2032 ein Mehrbedarf an 640 Wohneinheiten.

In der Gemeente Beesel werden durch den Etil Plancapaciteitsmonitor 2021 gesicherte Reserven für 
die Realisierung von 168 Wohneinheiten benannt. Langfristig bestehen Reserven für die Entwicklung 
weiterer 266 Wohneinheiten. Insgesamt bestehen somit Entwicklungskapazitäten von 436 Wohnein-
heiten im Gemeindegebiet. Im Abgleich der gesicherten Flächenreserven mit dem quantitativen 
Wohnungsbedarf von 500 Wohneinheiten bis 2033 ergibt sich so ein Mehrbedarf an gesicherten 
Flächenreserven für 332 Wohneinheiten. In Roerdalen bestehen gesicherte Reserven für die Realisie-
rung von 156 Wohneinheiten. Zudem werden Entwicklungskapazitäten für 220 weitere Wohneinhei-
ten benannt. Somit besteht im Abgleich der gesicherten Reserveflächen mit dem Überhang von 190 
Wohneinheiten bis 2030 ein Gesamtüberhang von 346 Wohneinheiten.38

34 BR Köln 2021: 68 ff.
35 stec groep 2023.
36 Gemeente Beesel o. J.
37 Etil research group 2018.
38 Provincie Limburg 2023.

status quo - Wohnen
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Abb. 12: Reserven und Bedarfe auf niederländischer Seite des Betrachtungsraumes
                Datengrundlage: Provincie Limburg 2023.
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Abb. 11: Reserven und Bedarfe auf deutscher Seite des Betrachtungsraumes
             Datengrundlage: Bezirksregierung Düsseldorf 2020, 2023; Bezirksregierung Köln 2021, 2023.

*Stadt Wegberg: Bedarfe lt. RP-Entwurf 2021; 
Reserven auf Basis noch geltender ASB-Festlegung 
GEP 2023
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2.3.3. bEdArfs- und rEsErvEnEinschätzung Aus koMMunAlEr sicht 

(dEutschE koMMunEn)

Bei den Bedarfen und Reserven gibt es zum Teil Diskrepanzen zwischen den Berechnungen der 
Bezirksregierung und den Einschätzungen der Kommunen. Tendenziell schätzen die im Zuge dieses 
Gutachten befragten Kommunen auf deutscher Seite ihre Bedarfe höher bzw. die Reserven niedriger 
ein; der Blick darauf, ob bzw. wie lange die Reserven ausreichen, ist daher kritischer. Sie stützen sich 
dabei auf Folgendes:

So sind in den Jahren seit Erstellung der Bedarfsberechnung (2019 – 2022) in den Kommunen 
Schwalmtal, Brüggen und Niederkrüchten zusammengenommen etwa doppelt soviele Wohneinhei-
ten fertiggestellt worden als in der Bedarfsberechnung der BR Düsseldorf ausgewiesen (s. Abb. 9).39  
Zudem machen die Kommunen deutlich, dass es neben der Frage der Menge an Reserven auch um 
Flächenzuschnitte, Verfügbarkeit und Flexibilität geht. Gerade in Kommunen, die das für die Steuerung 
der Siedlungsentwicklung sinnvolle Instrument des Zwischenerwerbs nutzen, kann die Handlungs- und 
Verhandlungsfähigkeit deutlich eingeschränkt sein, wenn nur wenige Optionsflächen zur Verfügung 
stehen. Hier könnten zukünftig die „ASB-Sondierungsflächen“ (BR Düsseldorf) bzw. die „ASB-Flex-Flä-
chen“ (BR Köln) eine wichtige Rolle spielen.

39 IT NRW 2023e bzw. BR Düsseldorf 2021: 92ff.
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Außerdem weisen die Kommunen darauf hin, dass die durch die Bezirksregierung Düsseldorf vorgege-
bene Berücksichtigung der Baulücken zu 50 % zu hoch angesetzt sei.  Einige Kommunen sind bereits 
aktiv damit befasst, Baulücken stärker in die Aktivierung zu bringen (z. B. Gemeinde Niederkrüchten), 
allerdings mit bislang mäßigem Erfolg. Zum einen hängt dies bekanntermaßen damit zusammen, dass 
Eigentümer/innen ggf. aktuell nicht an einer Bebauung interessiert sind. Zum anderen ist zu beach-
ten, dass Baulücken zum Teil einen sehr unterschiedlichen Charakter oder unterschiedliche Funktionen 
aufweisen (z. B. Gartenflächen, Flächen mit Funktionen für den Klimaausgleich), die eine Bebauung 
auch aus kommunaler Sicht nicht immer als sinnvoll erscheinen lässt. Insofern muss die – bislang verfolg-
te - pauschale Zielsetzung einer Wohnbebauung im Einzelfall kritisch geprüft werden. Angesichts der 
genannten Aspekte sprechen sich die Kommunen dafür aus, Baulücken nur zu 30 % zu berücksichtigen 
(hier würden die Reserven in den vier deutschen Kommunen um 9 Hektar niedriger liegen).
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3  AusWirkungEn gEWErbEflächEnEntWicklung Auf dEn 
WohnbEdArf in dEr rEgion

3.1  AnnAhMEnsEtzung

Die Frage, wieviele Personen bzw. Haushalte in der Folge der Gewerbeflächenentwicklung Elmpt in 
die Region ziehen werden, ist komplex. Zahlreiche Variablen und Unwägbarkeiten führen dazu, dass 
eine genaue Prognose nicht möglich ist. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erfolgt eine Abschät-
zung, die auf den unten genannten Aspekten beruht und in Form von Szenarien berücksichtigt wird. 
Drei Szenarien mit Blick auf die Anzahl der Arbeitsplätze bilden die Basis (A.1 – A.3). Für das Thema 
Wohnen werden zu weiteren zwei Aspekten Szenarien hinzugefügt, und zwar mit Blick auf den Anteil 
der zuziehenden Wohnbevölkerung (B.1 – B.2) sowie mit Blick auf die entsprechenden Wohnorte 
innerhalb der Region (C.1 – C.2). Im letzten Schritt – bei der Berechnung zusätzlicher Wohnsiedlungs-
flächenbedarfe – werden die Bedarfe an Wohnungen mit einem Dichtewert multipliziert.

An dieser Stelle soll auch deutlich werden, dass die Szenarien nicht zwingend „von selbst“ so eintreten 
müssen. Vielmehr ist eine aktive Steuerung v. a. mit Blick auf das Wohnungs- und Wohnsiedlungsflä-
chenangebot der Kommunen möglich.

Auswirkungen der gewerbeflächenentwicklung auf den Wohnbedarf in der region

Abb. 14: Vorgehensweise Annahmensetzung
               Darstellung: plan-lokal.

Anteil  
Zuzug in 
die Region

Neue  
Arbeitsplätze 
in Elmpt

Anteil  
Verlagerung

Verteilung im Betrachtungsraum

 » Anteil Niederkrüchten
 » Anteil Brüggen, Schwalmtal, Wegberg
 » Anteil Roermond, Roerdalen, Beesel

Zusätzlicher 
Flächenbedarf

Anteil Zuzug in die Region

Annahmen A Annahmen B Annahmen C Annahmen D

 
Zusätzlicher 
Wohnungs-
bedarf



Auswirkungen und Effekte der Entwicklung des Energie- & Gewerbeparks Elmpt 

27

A.  AnzAhl dEr ArbEitsplätzE

Bei der Anzahl möglicher Arbeitsplätze wird auf den durch agiplan entwickelten Szenarien aufgebaut:

 » Szenario A 1: Minimum 3 800 Arbeitsplätze

 » Szenario A 2: Maximum 10 400 Arbeitsplätze

 » Szenario A 3: Mittelwert / durchschnitt 7 100 Arbeitsplätze

b.  AntEil nEu zuziEhEndEr ArbEitskräftE

Nur die zuziehenden Arbeitskräfte und ihre Familien benötigen neuen Wohnraum in der Region. Bei 
Arbeitsplatzwechseln innerhalb der Region bzw. des näheren Umfelds wird davon ausgegangen, dass 
Umzüge nicht erfolgen und somit auch kein neuer Wohnungsbedarf ausgelöst wird.

Folgende Aspekte sprechen dafür, dass der größere Teil der zukünftigen Arbeitskräfte bereits in der 
Region lebt. Für sie kann ein Arbeitsplatzwechsel in Richtung Elmpt aus folgenden Gründen attraktiv 
sein:

 » Hohe Auspendlerüberschüsse in den Kommunen des Betrachtungsraumes. Wichtige Zielorte 
sind Mönchengladbach und Düsseldorf (s. Kap. 2.1.4). Hier kann ein möglicher näherer 
Arbeitsort sowie ein Pendeln „entgegen“ der Hauptpendelrichtungen attraktiv sein.

 » Hohes Arbeitskräftepotenzial und höhere Arbeitslosenquoten in Mönchengladbach (s. Kap. 
2.1.3). Hier schafft ein Arbeitsplatzangebot in Elmpt neue Chancen.

 » Zukünftige Arbeitsplatzstruktur in Elmpt (Schwerpunkt Logistik): Gerade LKW-Fahrer  sind nur 
bedingt auf die Nähe von Wohn- und Arbeitsort angewiesen, so dass für sie auch längere 
Pendelstrecken in Richtung Elmpt verkraftbar sind.

 » Experteneinschätzungen dazu, dass es in der Region ein hohes Verlagerungspotenzial gibt 
(v. a. Kreis Viersen, agiplan).

 » Arbeitsplatzstruktur mit einem vermutlich hohen Anteil an weniger spezialisierten Arbeits-
plätzen. Diese sind erfahrungsgemäß vor allem für Arbeitskräfte aus dem regionalen Umfeld 
attraktiv, und stellen eher selten einen Anlass für einen Zuzug aus einer weiter entfernten 
Region dar. 

 » Angesichts allgemein gestiegener Wohnkosten (u. a. Miete) und eines häufig begrenzten 
Angebots an bezahlbaren Wohnungen ist es zudem so, dass Fluktuationsquoten auf dem 
Wohnungsmarkt gegenwärtig eher niedrig sind. D. h. es wird davon ausgegangen, dass 
Menschen bei einem Jobwechsel zumindest kurzfristig noch längere Pendeldistanzen in Kauf 
nehmen, bevor sie sich für einen Umzug in die Region entscheiden. 
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Während für die Verteilung in der Region (C, siehe unten) Status quo-Daten vorliegen, muss 
bei der Frage, wieviele Arbeitskräfte neu in die Region ziehen, vollständig mit Annahmen gear-
beitet werden, die entsprechenden Unsicherheiten unterliegen. Insofern spielt hier ein laufendes 
Monitoring der tatsächlichen Entwicklung eine wichtige Rolle. Es werden die folgenden beiden 
Szenarien vorgeschlagen: 

 » Szenario B 1: Geringer zuzug: Hier wird die Annahme getroffen, dass 20 % der Arbeits-
kräfte zuziehen, während 80 % bereits in der Region leben und nur ihren Arbeitsplatz wech-
seln. Es werden die Argumente besonders hoch gewichtet, die von einem hohen Arbeitskräf-
tepotenzial in der Region ausgehen.

 » Szenario B 2: Mittlerer zuzug: Annahme von 40 % Zuzug und 60 % bereits in der Region 
lebenden Arbeitskräften. Hier werden die o. g. Argumente weniger hoch gewichtet. Zudem 
könnte die niedrige Arbeitslosigkeit im Kreis Viersen und der allgemeine Fachkräftemangel 
dazu führen, dass verstärkte Anstrengungen unternommen werden müssen, um neue Ar-
beitskräfte in die Region zu ziehen (z. B. besonders attraktive Arbeitskonditionen, proaktive 
Schaffung von attraktivem und auch preislich attraktivem Wohnraum).

c.  vErtEilung in dEr rEgion

Zur Frage, wo die zukünftig in Elmpt beschäftigten Arbeitskräfte wohnen werden, werden zwei 
Szenarien angenommen (Verteilung innerhalb der Region). Gerade hier bestehen Steuerungs-
möglichkeiten für die Kommune bzw. die Bezirksregierungen (Schaffung von Wohnbauflächen 
bzw. Wohnungsangeboten). 

 » Szenario c 1: Status quo: die Arbeitsort-Wohnort-Relation wird auch mit Blick auf den 
Gewerbe- und Industriepark Elmpt dem Status quo (S. Kap. 2.1.4) entsprechen. Hier hat 
insbesondere die Gemeinde Niederkrüchten einen hohen Stellenwert mit mehr als 40 % 
Wohn- und Arbeitsbevölkerung in der Gemeinde.

 » Szenario c 2: Erhöhter Einpendler-Ansatz: Hier wird von einem geringeren Ansatz für 
Niederkrüchten, aber einem erhöhten Ansatz an Einpendlern aus der Region ausgegangen. 
Folgende Aspekte stützen diese Annahme:

 » Gleichmäßigere Verteilung der Arbeitsbevölkerung in der Region bei noch vertretbaren 
Pendeldistanzen: Es erscheint wenig wahrscheinlich, dass in Niederkrüchten innerhalb 
von kurzer Zeit sehr umfangreiche neue Wohnangebote geschaffen werden können. 
Insofern wird davon ausgegangen, dass die Wohnstandortnachfrage und -verteilung 
sich mehr in die „Breite“ verlagert und die umliegenden Kommunen eine größere Rolle 
bei der Aufnahme von Wohnbevölkerung spielen. So werden die Herausforderungen, 
Nutzen und Wohneffekte innerhalb der Region gleichmäßiger verteilt, während Nie-

Auswirkungen der gewerbeflächenentwicklung auf den Wohnbedarf in der region
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derkrüchten aber den größten Stellenwert als Wohnstandort für die Arbeitsbevölkerung 
behält und das Pendeln nicht im Übermaß gefördert wird.

 » Deutlich höherer Einpendleranteil aus Mönchengladbach: Die Stadt mit ihrer Größe 
hat ein großes Potenzial an Arbeitskräften (auch aufgrund einer vergleichsweise hohen 
Arbeitslosenquote). Zudem wird davon ausgegangen, dass es in der Großstadt Mön-
chengladbach ein vergleichsweise höheres Angebot an Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau gibt.40

 » Der Anteil von Niederländer/innen an den Einpendlern bleibt gleich: Es sind keine As-
pekte erkennbar, die zu einer Erhöhung des Pendelaufkommens aus den Niederlanden 
beitragen würden. Zudem ist – auch angesichts knapper eigener Reserven - das Inter-
esse der niederländischen Anrainerkommunen, neue Wohnbevölkerung aufzunehmen, 

eher gering.

d.  gEhAltsnivEAu, hAushAltsstruktur, dichtE

Aus den vorliegenden Angaben (s. o.) lassen sich nur sehr bedingt genaue Hinweise zu Gehalts-
niveau und Haushaltsstruktur der zuziehenden Arbeitskräfte ableiten. Daher wird auch an dieser 
Stelle mit Annahmen gearbeitet. Diese lauten wie folgt: Der angestrebte hohe Anteil an Logistik 
lässt auf einen nennenswerten Anteil an Arbeitsplätzen im mittleren bis unteren Gehaltssegment 
schließen.   Gleichwohl werden – gerade mit Blick auf Leitungspositionen, „Value Added Logis-
tik“ sowie auch die Verlagerungen von kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) - zudem höher 
bezahlte Positionen entstehen. Die Anzahl der höher bezahlten Arbeitsplätze wird jedoch deut-
lich geringer sein als die der niedriger bezahlten.  

40 Mönchengladbach verfügt über einen Anteil an Wohnungen in Mehfamilienhäusern von mehr als 60 
% und mehr als 6.800 geförderte Mietwohnungen (NRW.BANK 2023). Gleichwohl kann angenommen werden, 
dass auch in Mönchengladbach der Druck gerade im unteren Wohnungsmarktsegment hoch ist.

Abb. 15: Annahmen C. Verteilung in der Region
               Darstellung: plan-lokal.

Szenario C.1 Szenario C.2

Niederkrüchten 42 % 30 % 

Schwalmtal, Brüggen, Weg-
berg (zusammen)

21 % 25 % 

Kreis Viersen insgesamt 27 % 32 % 

Niederlande 1 % 1 % 

Mönchengladbach 7 % 10 % 
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Hinsichtlich der Haushaltsgröße der zuziehenden Haushalte wird von einer durchschnittlichen 
Größe von 2,4 Personen pro Haushalt ausgegangen (Näherungsgröße auf Basis der durch-
schnittlichen Haushaltsgröße bei Menschen im Alter 25 bis 55 Jahre in NRW).41  Dabei ist zu 
beachten, dass dieser Durchschnittswert durchaus eine Bandbreite unterschiedlich großer Haus-
halte bzw. unterschiedlicher Bedarfe an Wohnungsgrößen repräsentiert.

Sowohl bei bevorzugt nachgefragten Wohnformen als auch bei Dichten gibt es Unterschiede 
zwischen den deutschen und niederländischen Kommunen im Betrachtungsraum. Angesichts der 
– in Kap. 2 – dargestellten Erkenntnis, dass zusätzliche Wohnbedarfe in niederländischen Kom-
men sehr gering ausfallen, wird an dieser Stelle mit den Dichtevorgaben der Bezirksregierungen 
auf deutscher Seite gearbeitet. Diese liegen zwischen 25 und 30 Wohneinheiten pro Hektar 
brutto.42 Im vorliegenden Gutachten kommt ein Dichtewert von 25 WE/ha zur Anwendung.

E.  zEitlichE pErspEktivE

Für die Gewerbeflächenentwicklung ist ein Realisierungszeitraum von etwa zehn bis 15 Jahren 
vorgesehen. Erste Ansiedlungen sollen im Jahr 2025 erfolgen. Der Projektentwickler ist an einer 
zeitnahen Entwicklung interessiert. Zu berücksichtigen ist jedoch, dass die Schaffung der not-
wendigen Infrastruktur Zeit braucht. Zudem sind – nach dem ersten Bebauungsplan – weitere 
Bebauungspläne notwendig, die sich zeitlich noch anschließen müssen.

Aufgrund der zeitlichen Unsicherheiten wird bei der Berechnung von einem Endzeitpunkt 2040 
ausgegangen. Es wird angenommen, dass bis zu diesem Zeitpunkt die Gewerbeflächenentwick-
lung zum weit überwiegenden Teil abgeschlossen ist.

Mit Blick auf die Frage, wann Wohnbauflächen bzw. Wohnangebote benötigt werden, gelten 
folgende Aussagen: Gerade zu Beginn eines neuen Arbeitsverhältnisses wird von einer erhöhten 
Pendelbereitschaft der Arbeitnehmer/innen ausgegangen. Damit ist es nicht zwingend, dass di-
rekt zu Beginn der gewerblichen Entwicklung umfangreiche neue Wohnangebote bereitstehen. 
Mittelfristig jedoch kann ein arbeitsplatznahes, attraktives und ausreichendes Wohnangebot als 
Standortvorteil dazu beitragen, Arbeitskräfte an ihre Arbeitsplätze zu binden und auch neue 
Arbeitskräfte zu gewinnen.

41 Mittelwert NRW 2019 = 2,46 (IT.NRW 2023f). Eine weitere Verkleinerung wird pauschal angenommen, 
aber nicht dynamisiert.
42 25 WE/ha für Niederkrüchten, Brüggen, Schwalmtal (BR Düsseldorf 2020: 61); 30 WE/ha für 
Wegberg (BR Köln 2021: 40f). Im Regierungsbezirk Köln werden für die ASB-Darstellung im Regionalplan sog. 
„Planungs- und Flexibilitätszuschläge“ in Höhe von 20 % hinzuaddiert. Diese sind „für Nutzungen vorgesehen, 
die originär zum ASB gehören, jedoch nicht direkt in der Zahl der WE/ha enthalten sind“ (z. B: Gemeinbedarfs-
flächen) (BR Köln 2021: 41ff). Durch diesen Flächenzuschlag ergibt sich – zumindest auf Regionalplanebene – 
faktisch eine geringere Wohnungsdichte als die genannten 30 WE/ha.

Auswirkungen der gewerbeflächenentwicklung auf den Wohnbedarf in der region
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3.2  ErgEbnissE 

Folgende Aspekte wurden überschlägig berechnet:

 » Bevölkerungszuwachs

 » Zusätzliche Zahl an wohnungsnachfragenden Haushalten / Zusatzbedarf an Wohnun-
gen

 » Zusatzbedarf Wohnsiedlungsfläche 

In Summe wurden 12 Szenarien (3 x 2 x 2) berechnet, die einen zum Teil relativ weiten Korridor 
möglicher Entwicklungen aufspannen. Die Annahmen zur Dichte (s. Kap. 3.1.D) werden im letz-
ten Schritt auf die o. g. vier Szenarien aufgesetzt, um den Bedarf an Fläche zu berechnen. 

Um die Komplexität zu reduzieren, gleichzeitig die Extreme aber nicht außer Acht zu lassen, 
wird die Betrachtung im Folgenden auf vier Szenarienbündel konzentriert (s. Abb. Xx). Plausibel 
erscheinen dabei insbesondere die mittleren Szenarien:

 » Maximales Szenario A.2, B.2, C.1: maximaler Arbeitsplatzansatz, hoher Zuzugsanteil, 
Wohnstandortverteilung nach Status-quo-Muster

 » Mittleres Szenario – höher A.3, B.2, C.2: mittlerer Arbeitsplatzansatz, hoher Zuzugsan-
teil, höherer Einpendleranteil

 » Mittleres Szenario – niedriger A.3, B.1, C.2: mittlerer Arbeitsplatzansatz, niedrigerer 
Zuzugsanteil, höherer Einpendleranteil

 » Minimales Szenario A.1, B.1, C.2: niedriger Arbeitsplatzansatz, niedrigerer Zuzugsan-
teil, höherer Einpendleranteil

Hier sei nochmals betont: die Szenarien unterliegen einer Vielzahl von Annahmen und Wechsel-
wirkungen. Eine absolute Festlegung der Einschätzung auf ein Szenario ist daher nicht möglich.

Ergebnisse werden auf folgenden räumlichen Ebenen dargestellt: 

 » Betrachtungsraum (Niederkrüchten, Brüggen, Schwalmtal, Wegberg, Roermond, Bee-
sel, Roerdalen zusammen)

 » Gemeinde Niederkrüchten

 » Kommunen auf deutscher Seite: Brüggen, Schwalmtal, Wegberg zusammen

 » Kommunen auf niederländischer Seite: Roermond, Beesel, Roerdalen

 » Kreis Viersen

Auswirkungen der gewerbeflächenentwicklung auf den Wohnbedarf in der region
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Aufgrund der Vielzahl der unterschiedlichen Annahmen und Einflussgrößen erfolgt eine weiterge-
hende Differenzierung (Einzelkommunen) nicht. 

3.2.1. gEsAMtübErblick EffEktE

Am stärksten werden die Effekte – zusätzliche Bevölkerung und Haushalte, zusätzlicher Woh-
nungs- und Wohnsiedlungsflächenbedarf – wenig überraschend in der Gemeinde Niederkrüch-
ten selbst zu spüren sein. Bereits in den deutschen Anrainerkommunen – Brüggen, Schwalmtal 
und Wegberg – treten die Effekte nur deutlich abgeschwächt auf. In den niederländischen Kom-
munen fallen die Effekte aufgrund nur sehr bedingt vorhandener und zu erwartender Pendelbe-
ziehungen kaum noch ins Gewicht.

3.2.2. bEvölkErungszuWAchs

Die Abschätzung des Bevölkerungszuwachses erfolgt zum einen über die Zahl der Arbeitsplätze 
bzw. Haushalte, zum anderen über die Größe der Haushalte. Angesichts mangelnder genauer 
Informationen darüber, welche Art von Arbeitsplätzen genau entstehen wird, ist eine Abschät-
zung der Haushaltsgröße und -struktur nur annäherungsweise möglich (s. Kap. 3.1.D). Die fol-
genden Aussagen haben daher nicht den Charakter einer Prognose (z. B. keine dynamische 
Berücksichtigung von Geburten, Sterbefällen, Alterung). Sie stellen lediglich eine überschlägige 
Schätzung zum Stichtag der angenommenen Fertigstellung der Gewerbeentwicklung 2040 dar. 
Hinweis: Für den zusätzlichen Wohnungsbedarf hat die Bevölkerungszahl keine Bedeutung; hier 
ist allein auf der Zahl der Haushalte relevant (s. o.).

Aktuelle Prognosen gehen davon aus, dass ohne die Effekte der hier untersuchten Gewerbeflä-
chenentwicklung im Betrachtungsraum im Jahr 2040 rund 168.900 Menschen leben werden.43   
Die Gewerbeflächenentwicklung könnte im Betrachtungsraum in den mittleren Szenarien zu einer 
um 1.400 bis 2.700 Personen höheren Bevölkerungszahl führen (Minimum: 1.000; Maximum: 
4.900). Die mittleren Szenarien entsprächen einem „Mehr“ an Bevölkerung von 1 % bis 2 % 
(bezogen auf den Prognosewert für 2040).44

In Niederkrüchten könnte die Gewerbeflächenentwicklung in den mittleren Szenarien zu ei-
ner um 700 bis 1.400 Personen höheren Bevölkerungszahl führen (Minimum: 500; Maximum: 
3.100). In den mittleren Szenarien entspräche dies einem „Mehr“ an Bevölkerung von 5 % bis 
10 % (bezogen auf den Prognosewert der IT.NRW-Prognose für 2040) . Im maximalen Szenario 
läge der Effekt bei 22 %. Dies hätte erhebliche Auswirkungen nicht nur auf den Wohnungsbedarf, 

43 IT.NRW 2023c, ABF Research 2023.
44 IT.NRW 2023c.
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sondern wäre mit Herausforderungen in vielen weiteren Themenfeldern verbunden (z. B. soziale 
Infrastruktur). 

In den deutschen Anrainerkommunen läge der zusätzliche Bevölkerungszuwachs in den mittleren 
Szenarien zwischen 700 und 1.200 Personen (Minimum: 500; Maximum: 1.700). In den mittle-
ren Szenarien entspräche dies einem „Mehr“ an Bevölkerung von 1 % bis 2 % für 2040.

In den niederländischen Kommunen ist nur mit einem geringen zusätzlichen Bevölkerungszu-
wachs zu rechnen. Selbst im maximalen Szenario läge dieser nur bei rechnerischen 70 Personen 
(maximal 0,08 % mehr an Bevölkerung für 204045).

Im Kreis Viersen gesamt läge der zusätzliche Bevölkerungszuwachs in den mittleren Szenarien 
zwischen 1.700 und 3.100 Personen (Minimum: 1.000, Maximum 5.000). In den mittleren Sze-
narien entspräche dies einem „Mehr“ an Bevölkerung von 1 % für 2040.

3.2.3. zusätzlichE zAhl WohnungsnAchfrAgEndEr hAushAltE /   

  zusAtzbEdArf An WohnungEn

Es wird davon ausgegangen, dass jede zusätzlich in die Region ziehende Arbeitskraft als Haus-
halt zuzieht. In der Berechnung wird daher eine Arbeitskraft mit einem wohnungsnachfragenden 
Haushalt gleichgesetzt.

Die Ermittlung der zusätzlich benötigten Wohnungen beruht auf den Methodiken der Bezirks-
regierungen46, sieht jedoch einen leicht reduzierten Ansatz vor (Neubedarf plus Fluktuationsre-
serve in Höhe von 1 % des zusätzlichen Bedarfes; keine Berücksichtigung des Ersatzbedarfs). 
Grund dafür ist, dass hier nicht der vollständige Wohnungsbedarf der Kommunen berechnet 
wird, sondern nur der Zusatzbedarf, der sich auf die anderweitig ermittelten Bedarfe addiert. 
Beide Aspekte – bisherige Bedarfsberechnung und Zusatzbedarfe aufgrund der Gewerbefläche-
nentwicklung – werden bewusst getrennt betrachtet, da die Zahlenbasis in den Kommunen zum 
Teil recht unterschiedlich ist und auch die Stichtage der Bedarfsermittlung teilweise schon einige 
Jahre zurückliegen (s. Kap. 2.3.3). 

Die Berechnung zeigt, dass der durch die Fluktuationsreserve bedingte Aufschlag maximal im 
geringen zweistelligen Bereich liegt und daher im Zuge der Rundung zu vernachlässigen ist. Im 
Ergebnis ist der Zusatzbedarf an Wohnungen der zusätzlichen Zahl wohnungsnachfragender 
Haushalte weitgehend gleichzusetzen.

45 ABF Research 2023.
46 BR Düsseldorf 2020: S. 14; BR Köln 2021: 43
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Abb. 16: Zusätzliche wohnungsnachfragende Haushalte bzw. Wohnungsbedarfe bis 2040 - Niederkrüchten und Anrainerkommunen  
               (Betrachtungsraum - eigene Prognose)
               Darstellung: plan-lokal.

Abb. 17: Zusätzliche wohnungsnachfragende Haushalte bzw. Wohnungsbedarfe bis 2040 - Gemeinde Niederkrüchten  
               (eigene Prognose; BR Düsseldorf 2020)
               Darstellung: plan-lokal.

Abb. 18: Zusätzliche wohnungsnachfragende Haushalte bzw. Wohnungsbedarfe bis 2040 - Brüggen, Schwalmtal, Wegberg                           
               (eigene Prognose; BR Düsseldorf 2020; BR Köln 2021)
               Darstellung: plan-lokal.
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In der gesamten Betrachtungsregion ist in den mittleren Szenarien mit 600 bis 1.100 neuen Haus-
halten zu rechnen (Minimum: 400, Maximum: 2.000), die eine ebenso hohe Anzahl an Woh-
nungen benötigen. 

Für die Gemeinde Niederkrüchten liegt die Spanne in den mittleren Szenarien zwischen 300 
und 600 zusätzlichen Haushalten bzw. Bedarf an Wohneinheiten (Minimum: 200, Maximum: 
1.300). In den mittleren Szenarien käme es damit zu einer Verdoppelung bzw. Verdreifachung 
des durch die Bezirksregierung Düsseldorf ermittelten Bedarfs.

Für die Anrainerkommunen auf deutscher Seite – Brüggen, Schwalmtal, Wegberg – wird die zu-
sätzliche Zahl an Haushalten bzw. Wohnungsbedarfe in den mittleren Szenarien zwischen 300 
und 500 Wohneinheiten liegen (Minimum: 200, Maximum: 700). In den mittleren Szenarien 
läge der Zusatzbedarf damit um 9,5 % bis 16 % über dem durch die Bezirksregierungen ermit-
telten Bedarfen.

Für die niederländischen Anrainerkommunen – Roermond, Roerdalen und Beesel – wird die zu-
sätzliche Zahl an Haushalten bzw. Wohnungsbedarfe in den mittleren Szenarien zwischen 10 
und 20 Wohneinheiten liegen (Minimum: 10, Maximum: 30) (vgl. Abb. 16)47.  Der Zusatzbedarf 
liegt damit um 0,4 % bis 0,8 % über den in den Kommunen bestehenden Bedarfen (Summe Roer-
mond, Beesel, Roerdalen: 2.400 Wohneinheiten). Er fällt damit kaum ins Gewicht. 

Bezogen auf den Kreis Viersen liegt die Spanne in den mittleren Szenarien zwischen 700 und 
1.300 zusätzlichen Haushalten bzw. Bedarf an Wohneinheiten. Damit läge der Zusatzbedarf 
um 9 % bis 17 % über dem durch die Bezirksregierung Düsseldorf ermittelten Bedarf (7.500 
Wohneinheiten).

3.2.4. WohnungsbEdArf strukturEll

Angesichts der vorliegenden Informationen zu den angestrebten Arbeitsplatzstrukturen (ein 
Schwerpunkt „Value Added Logistik“, zudem Verlagerung KMU aus der Region, s. Kap. D) wird 
davon ausgegangen, dass ein Schwerpunkt der Bedarfe im Segment des Geschosswohnungs-
baus liegen wird (v. a. Mietwohnungen, v. a. günstiges und mittleres Preissegment).

Hinsichtlich der benötigten Wohnungsgrößen wird auf die genannte Annahme einer durchschnitt-
lichen Haushaltsgröße von 2,4 Personen verwiesen (mit breiter Varianz an unterschiedlichen 
Haushaltsgrößen). Gleichwohl trifft der Mehrbedarf auf Situationen in den Kommunen, die von 

47 Hinweis: Grundsätzlich werden Ergebnisse auf zwei Stellen gerundet angegeben. Im Falle der nieder-
ländischen Kommunen wird auf eine Stelle gerundet. Hinweis 2: die Berechnung kann aus methodischen Gründen 
nicht auf einzelne niederländische Gemeinden beschränkt werden. Daher stellen die genannten Werte den Haus-
haltszuwachs für die Niederlande insgesamt dar. Es kann jedoch als realistisch unterstellt werden, dass zusätzliche 
Haushalte sich vorrangig in den drei genannten Kommunen ansiedeln würden).

Auswirkungen der gewerbeflächenentwicklung auf den Wohnbedarf in der region
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Unter- bzw. tendenziellen Überangeboten in einzelnen Segmenten geprägt sind (Unterangebo-
te v. a. bei Wohnungen für kleine, ältere Haushalte; barrierearme Wohnungen; preisgünstiges 
Wohnen; fortschreitender demografischer Wandel; zunehmender Generationenwechsel im Ein-
familienhausbereich mit möglichen perspektiven Überangeboten in diesem Segment). 

Wie das konkrete Mengenverhältnis der Ein- bzw. Mehrfamilienhäuser bzw. die Anteile unter-
schiedlicher Wohnungsgrößen sein sollte, kann nicht pauschal beantwortet werden und ist je 
nach Kommune, Einzelfläche sowie sonstigen spezifischen Wohnbedarfen in der Kommune fest-
zulegen.

3.2.5. WohnungsbEdArf flächE

Unter Zugrundelegen einer Dichte von 25 WE/ha (s. Kap. D. Gehaltsniveau, Haushaltsstruk-
tur, Dichte) kann mit folgenden zusätzlichen Wohnsiedlungsflächenbedarfen gerechnet werden 
(brutto): 

In den mittleren Szenarien liegt der zusätzliche Flächenbedarf im Betrachtungsraum bei 24 bis 
45 Hektar (Minimum: 16 Hektar; Maximum: 81 Hektar). Mit 0,4 bis 0,8 Hektar (mittl. Sz.) entfällt 
davon nur ein geringfügiger Teil auf die niederländischen Kommunen.

Stellt man Reserven und Bedarfe einander gegenüber, so ergibt sich für die Kommunen auf deut-
scher Seite folgendes Bild: Für Niederkrüchten, Brüggen, Schwalmtal und Wegberg weist das 
aktuelle Siedlungsflächenmonitoring Wohnsiedlungsflächenreserven von 147 Hektar aus, ab-
züglich 121 Hektar an durch die Bezirksregierung berechneten Bedarfen (s. Kap. Reserven und 
Bedarfe). Damit verbleibt ein rechnerischer „Puffer“ von 26 Hektar für Zusatzbedarfe wie die, die 
durch die Gewerbeflächenentwicklung ausgelöst werden. In den beiden höheren Szenarien geht 
der hier berechnete Zusatzbedarf zum Teil deutlich über die Reserven hinaus. In den niedrigeren 
Szenarien reichen die Reserven im Betrachtungsraum quantitativ aus, um die zusätzlichen Bedar-
fe mit abzudecken. Jedoch wäre auch hier der kommunale Spielraum bzw. die Flexibilität bei der 
Flächenentwicklung eingeschränkt.  

Die Bedarfs-/Reservensituation ist in jeder Kommune unterschiedlich. Gleichwohl kann aus den 
oben genannten methodischen Gründen auch hier eine differenzierte Darstellung nur für die Ge-
meinde Niederkrüchten erfolgen:

Die Wohnsiedlungsflächenreserven in Niederkrüchten belaufen sich auf 29 Hektar und stehen 
einem Bedarf an 13 Hektar gegenüber (Puffer 16 Hektar). Die zusätzlichen Bedarfe liegen in 
den mittleren Szenarien bei 12 bis 24 Hektar (Minimum: 8 Hektar; Maximum: 52 Hektar). Der in 
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den mittleren Szenarien berechnete Gesamtbedarf (Bedarf lt. Regionalplan plus Zusatzbedarf) 
liegt für die Gemeinde damit zwischen 25 und 37 Hektar (zum Vergleich: Bedarf laut Masterplan 
Wohnen 2019: 42 Hektar,48 Pestel-Gutachten: 38 Hektar, siehe auch S. 53).

Die Wohnsiedlungsflächenreserven in Brüggen, Schwalmtal und Wegberg belaufen sich auf zu-
sammen auf 119 Hektar und stehen einem Bedarf an 108 Hektar gegenüber (Puffer 11 Hektar).49  
Die zusätzlichen Bedarfe liegen in den mittleren Szenarien bei 12 bis 20 Hektar (Minimum: 8 
Hektar; Maximum: 28 Hektar). 

Der flächenbezogene Zusatzbedarf für die niederländischen Kommunen Roermond, Beesel und 
Roerdalen liegt – wie oben beschrieben – bei 0,4 bis 0,8 Hektar. Für den Kreis Viersen liegt der 
Zusatzbedarf bei 28 bis 52 Hektar (jeweils bezogen auf die mittleren Szenarien).

Eine Gegenüberstellung von Reserven, Bedarfen und Zusatzbedarfen ist für die niederländischen 
Kommunen sowie für den Kreis Viersen aus methodischen Gründen bzw. aufgrund fehlender 
Grundlagendaten an dieser Stelle nicht möglich.

48 Zu diesem Zeitpunkt lagen Angaben zu möglichen Arbeitsplätzen nur überschlägig vor. Insofern stellt das 
hier vorgelegte Gutachten eine Konkretisierung dar.
49 Hinweis: Bedarfe und Reserven für Wegberg sind angesichts des laufenden Verfahrens zur Neuaufstel-
lung des Regionalplans Köln als vorläufig zu betrachten.
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Abb. 19: Zusätzlicher Wohnsiedlungsflächenbedarf bis 2040 im Betrachtungsraum sowie Bedarfe und Reserven in Niederkrüchten,   
               Brüggen, Schwalmtal und Wegberg  (eigene Prognose; BR Düsseldorf 2020/2023; BR Köln 2021/2023)
               Darstellung: plan-lokal.

Abb. 20: Zusätzlicher Wohnsiedlungsflächenbedarf bis 2040 im Betrachtungsraum sowie Bedarfe und Reserven in Niederkrüchten 
               (eigene Prognose; BR Düsseldorf 2020/2023; Gemeinde Niederkrüchten 2023)
               Darstellung: plan-lokal.

Abb. 21: Zusätzlicher Wohnsiedlungsflächenbedarf bis 2040 im Betrachtungsraum sowie Bedarfe und Reserven in Brüggen,                 
               Schwalmtal und Wegberg  (eigene Prognose; BR Düsseldorf 2020/2023; BR Köln 2021/2023)
               Darstellung: plan-lokal.
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4  hAndlungsEMpfEhlungEn 

Die Verfügbarkeit von Wohnungen bzw. Wohnbauland kann ein wichtiger Standortfaktor für 
die Anwerbung und vor allem die langfristige Bindung von Arbeitskräften sein. Die Entwicklung 
des Gewerbe- und Industrieparks Elmpt wird mit zusätzlichen Wohnungs- und Wohnsiedlungs-
flächenbedarfen verbunden sein, die – je nach eintretendem Szenario – über die bisher ver-
fügbaren Reserven hinausgehen. Dies gilt insbesondere für Niederkrüchten und die deutschen 
Anrainerkommunen, während es in den niederländischen Anrainerkommunen kaum zusätzliche 
Wohnungsbedarfe gibt. Handlungsempfehlungen werden daher in erster Linie für die Kommunen 
auf deutscher Seite formuliert.

Eine ganz konkrete und abschließende Bezifferung der Zusatzbedarfe ist angesichts der Vielzahl 
an Unwägbarkeiten und Variablen kaum möglich. Es liegt auf der Hand, dass der Bedarf sich 
umso konkreter abschätzen lässt, je weiter die Entwicklung fortschreitet. Gleichzeitig benötigt 
aber die bedarfsgerechte Aktivierung von Flächen inklusive möglicher Abstimmungsprozesse mit 
der Regionalplanung Zeit. Insofern wird es für die Kommunen wichtig sein, sich frühzeitig um die 
mögliche Bereitstellung von Wohnbauflächen und Wohnungen zu kümmern, gleichzeitig aber 
immer die tatsächlichen Bedarfe im Blick zu haben, um einen unnötigen, wenig nachhaltigen (und 
für die Kommunen teuren) Flächenverbrauch zu vermeiden. 

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen zu drei Phasen bzw. Planungsebenen genannt. 
Der Fokus liegt dabei auf dem Themenfeld Wohnen; dabei sollten Aspekte wie z. B. Mobilität, 
Verkehrsanbindung und soziale Infrastruktur mitgedacht werden:

 » Vorbereitung

 » Planung regionale Ebene

 » Bauleitplanung und Realisierung

handlungsempfehlungen
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Angesichts der regionalen Dimension und der Vielschichtigkeit des Projektes sollte der Dialog der 
beteiligten Akteure – Kommunen, Kreis Viersen, Regionalplanung, Verdion, Wohnungswirtschaft 
– einen hohen Stellenwert haben und die Projektplanung und Umsetzung in geeigneter Form 
begleiten. So kann es gelingen, zeitnah auf Wohnungsbedarfe zu reagieren, nachfragegerechte 
Wohnformen zur Verfügung zu stellen und gleichzeitig Überangebote zu vermeiden. 

4.1  vorbErEitung: koMMunAlE positionsbEstiMMung

Viele der in die Berechnung eingegangenen Aspekte sind Faktoren, die sich nicht „von selbst“ 
einstellen, sondern die durch die Kommunen selbst aktiv beeinflusst werden können. Hier besteht 
gerade in den Nachbarkommunen von Niederkrüchten noch Spielraum.

Zunächst muss jede Kommune für sich selbst – ggf. auch politisch – klären, wie groß ihr eigenes 
Interesse daran ist, an Bevölkerung hinzuzugewinnen bzw. wieviel „Mehr“ an Bevölkerung als 
realistisch und sinnvoll im Sinne der Gemeindeentwicklung angesehen wird. In den Gesprächen 
haben alle der befragten Kommunen deutlich gemacht, dass sie einen möglichen Bevölkerungs-
zuwachs bzw. Zuzug grundsätzlich positiv sehen. Mit Blick auf die überwiegend ländliche Sied-
lungsstruktur wurden jedoch die Möglichkeiten, den Fokus deutlich stärker auf das Segment des 
Geschosswohnungsbaus zu legen, zum Teil kritisch gesehen. Auch bei der Frage, ob und wie es 
gelingen kann, preisgünstige(re) Wohnungssegmente anzubieten, gab es zum Teil Zurückhaltung. 
Ggf. besteht hier neben dem Positionierungs- auch Kommunikationsbedarf mit der Bürgerschaft.

Auf kommunaler Ebene ist zudem zu klären, ob und welche Flächenpotenziale für eine wohn-
bauliche Entwicklung sinnvoll sein können (Thema auch verkehrliche Anbindung) und wie sich die 
planungsrechtliche Verfügbarkeit darstellt (Flächennutzungsplan, Regionalplan). Dies kann eine 
Basis für mögliche Abstimmungen mit der Regionalplanung sein. Gleichzeitig sind weitere Rah-
menbedingungen auf kommunaler Ebene zu klären. Dazu zählt insbesondere die Verfügbarkeit 
an sozialer Infrastruktur.

Die Frage der „Mengenverteilung“ sollten die Kommunen auch untereinander diskutieren (hier 
kann auch der Dialog mit Verdion sinnvoll sein). Zum einen geht es dabei um eine faire regionale 
Verteilung von Lasten und Nutzen der Gewerbeflächenentwicklung, während gleichzeitig eigene 
kommunale Interessen gewahrt bleiben sollen. Zum anderen geht es darum, dass mit Blick auf die 
Wohnsiedlungsflächenentwicklung weder Überversorgung noch Lücken entstehen. Auch kann 
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der interkommunale Dialog sinnvoll sein, um die – ggf. folgende – Abstimmung mit den Bezirks-
regierungen vorzubereiten oder sogar gemeinsam durchzuführen.

An dieser Stelle sollte nochmals deutlich werden, dass das „Funktionieren“ des Gewerbe- und 
Industrieparks Elmpt bzw. eine erfolgreiche Akquise der benötigten Arbeitsplätze entscheidend 
auch davon abhängt, ob in der Region bedarfsgerechter Wohnraum angeboten werden kann. 

4.2  plAnung rEgionAlE EbEnE: bEdArfsgErEchtE    
  bErEitstEllung von WohnbAuflächEn

In drei der vier oben dargestellten Szenarien führt der zusätzliche Wohnbauflächenbedarf dazu, 
dass die Regionalplan-Reserven nicht oder nur sehr knapp ausreichen. Für die Gemeinde Nie-
derkrüchten wurde das auf kommunaler Ebene gezeigt; in den umliegenden Kommunen hängt 
dies auch von der eigenen Positionsbestimmung ab (s. o.). Insofern lässt sich an dieser Stelle kein 
absolut konkreter Flächenzusatzbedarf je Kommune nennen. 

Denkbar ist, dass aus kommunaler Sicht andere oder mehr als die in den gültigen Regionalplänen 
(bzw. -entwürfen) ausgewiesenen Flächen als sinnvoll erscheinen. In diesem Fall ist der Dialog 
mit den Bezirksregierungen unabdingbar, um einerseits über Mengenbedarfe insgesamt und an-
dererseits über konkrete Verortungen oder Änderungen von ASB-Flächen zu verhandeln. Die 
Flächenkategorien „ASB-Sondierungsflächen“ (Regionalplan Düsseldorf) bzw. „ASBflex“ (Regi-
onalplanentwurf Köln) könnten hier als alternative oder zusätzliche Entwicklungsspielräume eine 
wichtige Rolle spielen. Hinweis: Zur Inanspruchnahme der „ASB-Sondierungsflächen“ im RP Düs-
seldorf ist ein Regionalplanänderungsverfahren notwendig. Für den RP Köln wäre dies zu klären. 

Wie oben dargestellt, besteht hier kein sehr kurzfristiger Handlungsbedarf (Reserven reichen 
kurz- bis mittelfristig noch aus; Arbeitnehmer werden verstärkt eher mittelfristig in die Region zie-
hen). Zu bedenken ist jedoch der zeitliche Vorlauf, der für Verhandlungen mit den Bezirksregie-
rungen und mögliche Regionalplanänderungsverfahren einzukalkulieren ist.

Mit Blick auf die Verhandlungen kann folgendes sinnvoll sein: 

 » Gemeinsame Kontaktaufnahme der Kommunen können mit den Bezirksregierungen suchen 
(ggf. unterstützt durch den Kreis Viersen). Dies macht vor allem für die Kommunen im Re-
gierungsbezirk Düsseldorf Sinn. Es kann aber auch für Wegberg eine Option sein, um den 
eigenen Interessen und Zielen vor dem Hintergrund der regional bedeutsamen Gewerbeflä-
chenentwicklung mehr Nachdruck zu verleihen.

 » Phasenweise Entwicklung: Angesichts der Schwierigkeit, zukünftige Wohnsiedlungsflächen-
bedarfe konkret zu benennen, könnte mit den Bezirksregierungen über ein stufenweises Vor-
gehen verhandelt werden (z. B. zunächst: kurzfristige Regionalplanänderung – dann: Benen-

handlungsempfehlungen
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nung und Vorprüfung von neuen Sondierungsflächen – später/bedarfsabhängig: weitere 
Regionalplanänderung).

 » Monitoring: Ein regelmäßiges Monitoring von Gewerbeflächen-, Wohnflächen- und Arbeits-
platzentwicklung kann auch gegenüber den Bezirksregierungen dazu dienen, den Nachweis 
einer bedarfsgerechten Entwicklung zu führen und ggf. weitere Schritte im o. g. stufenweisen 
Vorgehen vorzubereiten.

 4.3  bAulEitplAnung und rEAlisiErung

Letzendlich ist nicht nur die Verfügbarkeit von Flächen, sondern vor allem die Schaffung neuer 
Wohnungen entscheidend. Neben den Kommunen ist hier vor allem die Wohnungswirtschaft als 
wichtiger Akteur zu nennen.

Sind Flächen planungsrechtlich vorgeklärt (s. o.), steht für die Kommune die schrittweise konzep-
tionelle Planung sowie bauleitplanerische Umsetzung der Einzelflächen an. Bei der konzeptionel-
len Planung stellt sich konkret die Frage nach Wohnungsmarktsegmente und Dichte. Im nächsten 
Schritt geht es darum, möglichst zeitnah zu einer Realisierung zu kommen. 

Sowohl für die Konzeption als auch für die Umsetzung ist die Kenntnis der Wohnungsbedarfe, 
aber auch der Möglichkeiten und Ziele der Wohnungswirtschaft wichtig. Ein zentraler Partner 
gerade mit Blick auf preisgünstigen Mietwohnungsbau ist die Gemeinnützige Wohnungsgesell-
schaft Kreis Viersen (GWG). 

Folgende Schritte werden empfohlen:

 » Regelmäßier Dialog Verdion – Wohnungswirtschaft (v. a. GWG) – Kommunen zu Woh-
nungsbedarfen, Flächenentwicklungen und (möglichen) Wohnungsbauprojekten;

 » Nutzungskonzeption für Einzelflächen auf Basis kommunaler Bedarfe in Kombination mit den 
Zusatzbedarfen, die aus der Gewerbeflächenentwicklung in Elmpt resultieren;

 » Falls im kommunalen Kontext als notwendig und sinnvoll erachtet: Dialog mit der Bürger-
schaft bzw. mit der Nachbarschaft über höhere Dichten.

 » Ggf. Entwicklung der Flächen im Wege einer Konzeptvergabe, um abzusichern, dass die 
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angestrebten Wohnungsmarktsegmente und -qualitäten auch entstehen.

 » Zu klären: Dialog mit der Vergabestelle für Wohnungsbauförderung beim Kreis Viersen über 
Kontingente (im Zuge des hier vorgelegten Gutachtens wurde nicht geprüft, ob die Kontin-
gente ausreichen oder eine Erweiterung angestrebt werden sollte.)

5 fAzit 

Die Entwicklung des Gewerbe- und Industrieparks Elmpt ist eine große Chance für die wirtschaft-
liche Entwicklung und Profilierung der Region - darin sind sich die Akteure einig. Trotz guter 
Rahmenbedingungen gerade mit Blick auf ihre Größe und Lage ist sie jedoch kein „Selbstläufer“. 
Insbesondere der Fachkräftemangel kann die Entwicklung bremsen. Insofern empfiehlt es sich, 
dass die Kommunen in der Region die Entwicklung aktiv begleiten, beispielsweise im Themenfeld 
Wohnen:

In jedem Fall wird die Entwicklung des Gewerbe- und Energieparks Elmpt mit zusätzlichen Wohn- 
und Wohnsiedlungsflächenbedarfen einhergehen, v. a. in den Kommunen auf deutscher Seite, 
allen voran Niederkrüchten. Je nach Szenario wird dieser Zusatzbedarf die vorhandenen, in den 
Regionalplänen festgelegten Reserven übersteigen - im Detail lässt sich dies aktuell noch nicht 
beziffern.

Die Bereitstellung eines ausreichenden und bedarfsgerechten Wohnungsangebot kann als „wei-
cher Standortfaktor“ dazu beitragen, Arbeitskräfte langfristig an die Region zu binden. Der Raum 
verfügt bereits jetzt über vielfältige Qualitäten mit attraktiven Ortslagen, einem Landschaftsraum 
mit hohem Freizeitwert bei gleichzeitig vergleichsweise überschaubaren Wohn- und Bodenprei-
sen. Wollen die Kommunen darüber hinaus für gute Rahmenbedingungen im Themenfeld Woh-
nen sorgen, so gilt es, einerseits die Weichen in der eigenen Kommune zu stellen (Positionierung, 
Flächenauswahl), andererseits spielt der regionale Dialog (z. B. mit Nachbarkommunen, Ver-
dion, Wohnungswirtschaft) bzw. eine regional abgestimmte oder gemeinsame Vorgehenswei-
se (z. B. bei Verhandlungen mit den Bezirksregierung) eine wichtige Rolle. Der Gewerbe- und 
Energiepark Elmpt ist eine Entwicklung mit regionaler Bedeutung und Strahlkraft. Strategien im 
Bereich Wohnen sollten daher auch von den Kommunen im Betrachtungsraum gemeinsam getra-
gen werden.  

fazit
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Abb. 22: Oberkrüchten (Foto: plan-lokal)

kURzcHARAkTERISTIk

 » 15.170 Einwohner/innen (Stand 2022)

 » Siedlungsstruktur: Zwei größere und einige kleinere Ortschaften 

 » Ländliches und ruhiges Wohnen

 » Gewerbe- und Industriepark Elmpt liegt in der Gemeinde Niederkrüchten, südwestlich des Ortsteils 
Elmpt

 » Entfernung zur Gewerbefläche: Elmpt: PKW 8 min, ÖPNV 17 min., Alt-Niederkrüchten: PKW 12 min, 
ÖPNV 22 min

 » Auspendlerüberschuss: +3.500 Personen

Abb. 23: Elmpt, Florianstraße (Foto: plan-lokal)

Darstellung: plan-lokal
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Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022

 » 15.170 Einwohner/innen (2022) 

 » Höchster Bevölkerungszuwachs seit 2013: +5,0 %; ; im Vergleich: Betrachtungsraum +1 %, Kreis 
Viersen +2 %, NRW +3,2 %  

 » Hinweis: Im Jahr 2020 hat eine Datenbereinigung in Zusammenhang mit der Aufgabe der Flücht-
lingsunterkunft stattgefunden. Daher wurde die Entwicklung 2019-2020 in der o.g. Auswertung nicht 
berücksichtigt und die weiteren Entwicklungen auf das Jahr 2020 bezogen. 

Altersstruktur und Arbeitslosenquote (2022)

 » Bevölkerungsanteil der Menschen im erwerbsfähigen Alter zwischen 18 und 65 Jahren bei 60 %  (im 
Vergleich: Kreis Viersen 60 %, NRW 62 %)

 » Zur Arbeitslosenquote liegen keine gemeindebezogenen Werte vor. Die durchschnittliche Arbeitslo-
senquote im Kreis Viersen liegt bei 5,2 % (NRW: 6,7 %)

Pendler (2022)

 » Auspendlerüberschuss: +3.500 Personen

 » Einpendler: 2.200 Personen

 » Wichtigste Ziele (Auspendler): Mönchengladbach, Viersen, Brüggen, Düsseldorf, Schwalmtal

Abb. 25: Bevölkerungsentwicklung in der Region (IT.NRW 2023a; ABF Research 
2023)

Abb. 26: Ein- und Auspendelströme 2022 (Pendleratlas 2023)

Abb. 24: Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022 (IT.NRW 2023a)
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Anzahl und Größe der Haushalte (2021)

 » 6.744 Haushalte insgesamt

 » Überdurchschnittlich große Haushalte: 2,22 P/HH im Vergleich (Kreis Viersen 2,08 P/HH) und 
(NRW 2,02 P/HH)

Wohnungsbestand (2022)

 » Insgesamt 5.721 Wohngebäude

 » Insgesamt 7.297 Wohnungen 

Anteile EFH/MFH (2022)

 » überdurchschn. Anteil an Wohnungen in EFH und ZFH 82 % (Kreis Viersen 61 %, NRW 41 %)

 » vergleichsweise geringer MFH-Anteil 18 % (Kreis Viersen 38%, NRW 58 %)

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

 » Überdurchschnittlich hoher Anteil Wohnungen in EFH und ZFH 83 %  
(Kreis Viersen 53 %, NRW 42 %) 

 » Überdurchschnittlich geringer Anteil Wohnungen in MFH 17 %  
(Kreis Viersen 47 %, NRW 58 %) 

Bodenrichtwerte (2023)

 » Baureife Grundstücke indiv. Wohnungsbau – mittlere Lage: 165 €/m² (Einschätzung: günstigere 
Preislage)

Immobilienrichtwerte (2023)

 » Durchschnittlicher Kaufpreis 290.000 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)

Abb. 27: Baufertigstellungen 2013 - 2022 (IT.NRW 2023e)
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Wohnsiedlungsflächenreserven (2023)

BlIck IN dIE zUkUNFT oHNE BERÜckSIcHTIGUNG GEwERBlIcHE 
ENTwIcklUNG - 2040

Abb. 29: Siedlungsmonitoring 2023 (BR Düsseldorf 2023, Gemeinde Niederkrüchten 2023)
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Variante 2 - erhöhte Zuwanderung

Abb. 28: Bevölkerungsprgnosen bis 2040 im Vergleich (IT.NRW 2023c)

 » Im Masterplan 2019 war die 
IT.NRW-Modellrechnung von 
2014 als wahrscheinliches Szena-
rio angenommen worden, weil es 
quantitiativ von einem spürbaren 
Zuwanderungsplus in Folge der 
Gewerbeflächenentwicklung 
Elmpt ausgeht. Hier fehlte aller-
dings noch eine genaue Quanti-
fizierung der Arbeitsplatzzahlen, 
so dass die IT.NRW-Prognose nur 
als Annäherung an eine mögliche 
Entwicklung zu verstehen war.

Anhang steckbriefe - niederkrüchten
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Bedarfe

 » Laut Masterplan Wohnen: 1.060 Wohneinheiten / 42 ha im Zeitraum 2018 - 2035, also 62 
Wohneinheiten pro Jahr (die Berechnung baute auf der o.g. Bevölkerungsprognose von IT.NRW 
2014 unter den o.g. Prämissen auf und erscheint daher im Vergleich zu den bisherigen Baufertigstel-
lungszahlen als hoch)

 » Laut Regionalplan Düsseldorf: 321 Wohneinheiten/13 ha im Zeiraum 2018 - 2040, also 15 
Wohneinheiten pro Jahr

 » (Fertigstellungszahlen der letzten 10 Jahre im Durchschnitt: 24 Wohneinheiten pro Jahr)

Gegenüberstellung Bedarfe und Reserven

Abb. 30: Reserven und Bedarfe bis 2035 bzw. 2040 (BR Düsseldorf 2020, 2023; plan-lokal 2019; Pestel Institut 2023)
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung:

 » Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als große Chance für eine wirtschaftliche Profilierung der 
Region: 

 » Schaffung neuer Arbeitsplätze und Anreize für den Zuzug neuer Arbeitskräfte

 »  neue Standortangebote für kleine und mittlere Unternehmen (Standortalternativen bei Vergröße-
rungsbedarf)

 » zukunftsorientierte Energiegewinnung und -versorgung für die Kommune

Ziele im Bereich Wohnen:

 » Bereitstellen eines bedarfsgerechten Wohnangebotes - auch für neue Arbeitskräfte auf der GE-Flä-
che, auch um die Attraktivität des sich hier ansiedelnden Firmen zu steigern

 » Nähe von Wohnen und Arbeiten ermöglichen, auch zur Reduzierung von Verkehren

 » unabhängig von der GE-Entwicklung: verstärkte Schaffung von Wohnangeboten für Familien, ältere 
Menschen, finanzschwächere Haushalte, Geflüchtete

Siedlungsstrukturelle Ziele: 

 » Vorrangig: Bestandsentwicklung und Baulückenaktivierung

 » Zielgerichtete Entwicklung der vorhandenen FNP- und ASB-Reserven

 » Ermöglichen einer Eigenentwicklung (in gewissem Rahmen) auch in den Nicht-ASB-Ortslagen

Aktuell zentrale Herausforderungen: 

 » strukturelle Veränderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevölkerung

 » Umgang mit dem Flüchtlingszuzug

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

 » Schaffung kleinteiligen Wohnraum; Ziel: höherer MFH-Anteil als Landesdurchschnitt

 » Erhöhung Anteile öffentlich geförderter Mietwohnungen (50 %-Quote öff. gef. bei größeren 
Wohneinheiten / Gemeindegrundstücken; 25 %-Quote für Geflüchtete)

 » Bauland- und Immobilienmanagement, inkl. pro-aktivem Grunderwerb

 » Öffentliches Baulückenkataster; Eigentümerabfrage zur Erhebung von Entwicklungsinteressen

 » Ermöglichung von Nachverdichtung durch Bebauungspläne

 » Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungen mit Service -Schaffung von ambulanten Pflegediens-
ten

 » Bau neuer Kindertageseinrichtungen

 » Dezentrale Verteilung von Geflüchteten

Anhang steckbriefe - niederkrüchten
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Abb. 31: Brüggen, Heerenlandstraße (Foto: plan-lokal) Abb. 32: Brüggen, Westring (Foto: plan-lokal)

kURzcHARAkTERISTIk

 » 16.082 Einwohner/innen (Stand 2022)

 » Siedlungsstruktur: Zwei größere und ein kleinerer Ortsteil

 » Ländliches und ruhiges Wohnen

 » Entfernung zur Gewerbefläche / Pendelzeit: PKW 12 min, ÖPNV 49 min

 » Auspendlerüberschuss +1.600 Personen

Darstellung: plan-lokal
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Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022

 » 16.082Einwohner/innen (2022) 

 » Hoher Bevölkerungszuwachs seit 2013: +4,0 %; ; im Vergleich: Betrachtungsraum +1 %, Kreis Vier-
sen +2 %, NRW +3,2 % 

Altersstruktur und Arbeitslosenquote (2022)

 » Bevölkerungsanteil der Menschen im erwerbsfähigen Alter zwischen 18 und 65 Jahren bei 59 %  
(im Vergleich: Kreis Viersen 60 %, NRW 62 %)

 » Zur Arbeitslosenquote liegen keine gemeindebezogenen Werte vor. Die durchschnittliche Arbeitslo-
senquote im Kreis Viersen liegt bei 5,2 % (NRW: 6,7 %)

Pendler (2022)

 » Auspendlerüberschuss: +1.600 Personen

 » Einpendler: 4.300 Personen

 » Wichtigste Ziele (Auspendler): Viersen, Nettetal, Mönchengladbach, Düsseldorf, Niederkrüchten

          
FAkTENÜBERSIcHT woHNEN + dEMoGRAFIE
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Abb. 34: Bevölkerungsentwicklung in der Region (IT.NRW 2023a; ABF Research 
2023)

Abb. 35: Ein- und Auspendelströme 2021 (Pendleratlas 2023)

Abb. 33: Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022 (IT.NRW 2023a)
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Anzahl und Größe der Haushalte (2021)

 » 7.314 Haushalte insgesamt 

 » Überdurchschnittlich große Haushalte: 2,18 P/HH im Vergleich (Kreis Viersen 2,08 P/HH) und 
(NRW 2,02 P/HH)

Wohnungsbestand (2022)

 » Insgesamt 5.157 Wohngebäude

 » Insgesamt 7.275 Wohnungen 

Anteile EFH/MFH (2022)

 » überdurchschn. Anteil an Wohnungen in EFH und ZFH 77 % (Kreis Viersen 61 %, NRW 41 %)

 » vergleichsweise geringer MFH-Anteil 23 % (Kreis Viersen 38%, NRW 58 %)

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

 » Überdurchschnittlich hoher Anteil Wohnungen in EFH und ZFH 69 %  
(Kreis Viersen 53 %, NRW 42 %) 

 » Überdurchschnittlich geringer Anteil Wohnungen in MFH 31 %  
(Kreis Viersen 47 %, NRW 58 %) 

Bodenrichtwerte (2023)

 » Baureife Grundstücke indiv. Wohnungsbau – mittlere Lage: 210 €/m² (Einschätzung: über-
durchschnittlich teuer) 

Immobilienrichtwerte (2023)

 » Durchschnittlicher Kaufpreis 352.000 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)

Abb. 36: Baufertigstellungen 2013 - 2022 (IT.NRW 2023e)
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BlIck IN dIE zUkUNFT oHNE BERÜckSIcHTIGUNG GEwERBlIcHE 
ENTwIcklUNG - 2040

Bevölkerungsprognose bis 2040

Wohnsiedlungsflächenreserven (2023)
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Bevölkerungsprognose Brüggen: Varianten im Vergleich

Bevölkerung (IT.NRW) Modellrechnung IT.NRW (2021)
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Abb. 37: Bevölkerungsprgnosen bis 2040 im Vergleich (IT.NRW 2023c)

Abb. 38: Siedlungsmonitoring 2023 (BR Düsseldorf 2023)

Anhang steckbriefe - brüggen
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Bedarfe

 » Laut Regionalplan Düsseldorf: 448 Wohneinheiten /18 ha im Zeitraum 2019 - 2040, also 21 
Wohneinheiten pro Jahr

Gegenüberstellung Bedarfe und Reserven

Abb. 39: Reserven und Bedarfe bis 2040 (BR Düsseldorf 2020, 2023, Pestel Institut 2023)
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung:

 » Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als Chance

 » Gemeinde verfügt selbst nicht über ausreichende Flächen insb. für großflächige Gewerbeentwick-
lung: so Bedienung von Anfragen für Gewerbeentwicklung 

Ziele im Bereich Wohnen:

 » Bereitstellen eines bedarfsgerechten Wohnangebotes - auch für neue Arbeitskräfte auf der GE/
GI-Fläche, auch um die Attraktivität des sich hier ansiedelnden Firmen zu steigern

 » Nähe von Wohnen und Arbeiten ermöglichen, auch zur Reduzierung von Verkehren

Siedlungsstrukturelle Ziele: 

 » Flächenankauf und Entwicklung durch Bauverpflichtungen

 » Stabilisierung bis moderates Wachstum der Bevölkerungsentwicklung durch entsprechende Wohn-
angebote sicherstellen

Aktuell zentrale Herausforderungen: 

 » Geringe Wohnsiedlungsflächenreserven (auch: Ortsteil Born als Nicht-ASB ausgewiesen)

 » Fehlende ÖPNV-Infrastruktur insb. in Richtung NL

 » strukturelle Veränderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevölkerung

 » Umgang mit dem Flüchtlingszuzug

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

 » Ziel der Innenentwicklung

Anhang steckbriefe - brüggen
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Abb. 40: Ungerath, Schwalmtal (Foto: plan-lokal)

kURzcHARAkTERISTIk

 » 19.143 Einwohner/innen (Stand 2022)

 » Siedlungsstruktur: Zwei größere und einige kleinere Ortschaften

 » Ländliches und ruhiges Wohnen

 » Entfernung zur Gewerbefläche / Pendelzeit: PKW 14 min, ÖPNV 56 min

 » Auspendlerüberschuss: + 3.000 Personen

Abb. 41: Waldniel, Schwalmtal (Foto: plan-lokal)

Darstellung: plan-lokal
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FAkTENÜBERSIcHT woHNEN + dEMoGRAFIE

Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022

 » 19.143 Einwohner/innen (2022)

 » Geringer Bevölkerungszuwachs seit 2013: +1,5 %; im Vergleich: Betrachtungsraum +1 %, Kreis 
Viersen +2 %, NRW +3,2 % 

Altersstruktur und Arbeitslosenquote (2022)

 » Bevölkerungsanteil der Menschen im erwerbsfähigen Alter zwischen 18 und 65 Jahren bei 60 %  
(im Vergleich: Kreis Viersen 60 %, NRW 62 %)

 » Zur Arbeitslosenquote liegen keine gemeindebezogenen Werte vor. Die durchschnittliche Arbeitslo-
senquote im Kreis Viersen liegt bei 5,2 % (NRW: 6,7 %)

Pendler (2022)

 » Auspendlerüberschuss: +3.000 Personen

 » Einpendler: 4.300 Personen

 » Wichtigste Ziele (Auspendler): Mönchengladbach, Viersen, Düsseldorf, Brüggen, Nettetal (Abb.3)

Abb. 43: Bevölkerungsentwicklung in der Region (IT.NRW 2023a; ABF Research 
2023)

Abb. 42: Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022 (IT.NRW 2023a)

Abb. 44: Ein- und Auspendelströme 2022 (Pendleratlas 2023)
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Anzahl und Größe der Haushalte (2021)

 » 1.360 Haushalte insgesamt

 » Durchschnittlich große Haushalte: 2,06 P/HH im Vergleich (Kreis Viersen 2,08 P/HH) und (NRW 
2,02 P/HH)

Wohnungsbestand (2022)

 » Insgesamt 5.945 Wohngebäude

 » Insgesamt 8.818 Wohnungen 

Anteile EFH/MFH (2022)

 » überdurchschn. Anteil an Wohnungen in EFH und ZFH 71 % (Kreis Viersen 61 %, NRW 41 %)

 » vergleichsweise geringer MFH-Anteil 29 % (Kreis Viersen 38%, NRW 58 %)

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

 » Überdurchschnittlich hoher Anteil Wohnungen in EFH und ZFH 60 %  
(Kreis Viersen 53 %, NRW 42 %) 

 » Überdurchschnittlich geringer Anteil Wohnungen in MFH 40 %  
(Kreis Viersen 47 %, NRW 58 %) 

Bodenrichtwerte (2023)

 » Baureife Grundstücke indiv. Wohnungsbau – mittlere Lage: 190 €/m² (Einschätzung: mittlere Preis-
lage) 

Immobilienrichtwerte (2023)

 » Durchschnittlicher Kaufpreis 315.500 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)

Abb. 45: Baufertigstellungen 2013 - 2022 (IT.NRW 2023e)
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BlIck IN dIE zUkUNFT oHNE BERÜckSIcHTIGUNG GEwERBlIcHE 
ENTwIcklUNG - 2040

Bevölkerungsprognose bis 2040

Wohnsiedlungsflächenreserven (2023)
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Bevölkerungsprognose Schwalmtal: Varianten im Vergleich

Bevölkerung (IT.NRW) Modellrechnung IT.NRW (2021) Pestel Szenario I (2023)

Pestel Szenario II (2023) Pestel Szenario III (2023)

Abb. 46: Bevölkerungsprgnosen bis 2040 im Vergleich (IT.NRW 2023c)

Abb. 47: Regionalplanerische Reserven lt. Siedlungsmonitoring 2023 (BR Düsseldorf 2023)

Anhang steckbriefe - schwalmtal
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Bedarfe

 » Laut Regionalplan Düsseldorf: 692 Wohneinheiten /23 ha im Zeitraum 2019 - 2040, also 33 
Wohneinheiten pro Jahr

Gegenüberstellung Bedarfe und Reserven

Abb. 48: Reserven und Bedarfe bis 2040 (BR Düsseldorf 2020, 2023; Pestel Institut 2023)
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung: 

 » Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als Chance für die Region, Flächenneuentwicklungen für 
Gewerbe/Industrie in dieser Größenordnung in DE nur noch selten

 » Befürchtungen: Steigerung des Wohnraumbedarfes und der Mietpreise durch steigende Nachfrage 

Ziele im Bereich Wohnen:

 » Wohnungsmarkt durch Entwicklung von Neubaugebieten ausgewogen halten 

Siedlungsstrukturelle Ziele: 

 » Vorrangig: Baulückenaktivierung

 » Sondierungsflächen aktivieren, um Handlungsspielräume zu vergrößern

 » Einwohnerzahl annähernd stabil halten

Aktuell zentrale Herausforderungen: 

 » strukturelle Veränderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevölkerung

 » Umgang mit dem Flüchtlingszuzug

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

 » Entwicklung von Neubaugebieten

 » Baulückenaktivierung

Anhang steckbriefe - schwalmtal
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Abb. 49: Fußbachstraße, Wegberg (Foto: plan-lokal) Abb. 50: Fußgängerzone, Wegberg (Foto: Heinz Eßer)

kURzcHARAkTERISTIk

 » 28.074 Einwohner/innen (Stand 2022)

 » Siedlungsstruktur: Ein größerer Ortsteil und viele kleine Ortschaften 

 » Ländliches und ruhiges Wohnen, vornehmlich EFH-Struktur

 » Entfernung zur Gewerbefläche / Pendelzeit: PKW 22 min, ÖPNV 51 min

 » Auspendlerüberschuss: +5.900 Personen

Darstellung: plan-lokal
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FAkTENÜBERSIcHT woHNEN + dEMoGRAFIE

Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022

 » 28.074 Einwohner/innen (2022) 

 » Geringer Bevölkerungszuwachs seit 2013: +1,3 %; im Vergleich: Betrachtungsraum +1 %, 
NRW +3,2 % 

Altersstruktur und Arbeitslosenquote (2022)

 » Bevölkerungsanteil der Menschen im erwerbsfähigen Alter zwischen 18 und 65 Jahren bei 60 %  
(im Vergleich: Kreis Viersen 60 %, NRW 62 %)

 » Arbeitslosenquote bei 3,7 % (Kreis Viersen: 5,2 %, NRW 6,7 %)

Pendler (2022)

 » Auspendlerüberschuss: +5.900 Personen

 » Einpendler: 4.700 Personen

 » Wichtigste Ziele (Auspendler): Mönchengladbach, Erkelenz, Düsseldorf, Heinsberg, Viersen

Abb. 52: Bevölkerungsentwicklung in der Region (IT.NRW 2023a; ABF Research 
2023)

Abb. 51: Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022 (IT.NRW 2023a)

Abb. 53: Ein- und Auspendelströme 2022 (Pendleratlas 2023)
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Anzahl und Größe der Haushalte (2021)

 » 13.149 Haushalte insgesamt

 » Überdurchschnittlich große Haushalte: 2,14 P/HH im Vergleich (Kreis Viersen 2,08 P/HH) und 
(NRW 2,02 P/HH)

Wohnungsbestand (2022)

 » Insgesamt 10.366 Wohngebäude

 » Insgesamt 13.856 Wohnungen

Anteile EFH/MFH (2022)

 » Überdurchschnittlich hoher Anteil Wohnungen in EFH und ZFH 78 %  
(NRW 42 %) 

 » Überdurchschnittlich geringer Anteil Wohnungen in MFH 22 %  
(NRW 58 %) 

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

 » Überdurchschnittlich hoher  
Anteil Wohnungen in  
EFH und ZFH 64 %  
(NRW 42 %) 

 » Überdurchschnittlich  
geringer Anteil Wohnungen  
in MFH 36 %  
(NRW 58 %) 

Bodenrichtwerte (2023)

 » Baureife Grundstücke indiv. Wohnungsbau – mittlere Lage: 195 €/m² (Einschätzung: höhere Preis-
lage) 

Immobilienrichtwerte (2023)

 » Durchschnittlicher Kaufpreis keine Angabe

Abb. 54: Baufertigstellungen 2013 - 2022 (IT.NRW 2023e)
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BlIck IN dIE zUkUNFT oHNE BERÜckSIcHTIGUNG GEwERBlIcHE 
ENTwIcklUNG - 2040

Bevölkerungsprognose bis 2040

Wohnsiedlungsflächenreserven (2023)

 » Nach aktuellem Stand verfügt die Stadt Wegberg über knapp 7 ha ASB-Reserveflächen.

 » Aufgrund des laufenden Verfahrens zur Regionalplan-Neuaufstellung im Regierungsbezirk Köln 
haben die Angaben zu Reserven in Wegberg nur vorläufigen Charakter, und auf eine kartogra-
fische Darstellung wird verzichtet.

Anhang steckbriefe - Wegberg
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Bedarfe

 » Laut aktuellem Stand des Regionalplan-Entwurfs Köln (2021): 67 ha

Gegenüberstellung Bedarfe und Reserven

Abb. 56: Reserven und Bedarfe bis 2043 (BR Köln 2021, 2023; Stadt Wegberg 2023)
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung:

 » Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als große Chance für eine wirtschaftliche Profilierung der 
Region: Schaffung neuer Arbeitsplätze und Anreize für den Zuzug neuer Arbeitskräfte

 » Wusch nach Zuwachs neuer Wohnbevölkerung 

Ziele im Bereich Wohnen:

 » Wohnbauentwicklung von EFH und DH am Siedlungsrand

Siedlungsstrukturelles Ziel: 

 » Stabilisierung der Bevölkerungzahl

 » Erhalt der sozialen Infrastruktur

Aktuell zentrale Herausforderungen: 

 » strukturelle Veränderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevölkerung

 » Ausbau regnerativer Energien/ Windenergie

 » Aktivierung von Baulücken

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

 » Städtischer Zwischenerwerb bei Neuentwicklung größerer Wohnbauflächen

 » Baulückenaktivierung

Anhang steckbriefe - Wegberg
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Abb. 57: Hoofdstraat, Herkenbosch (Foto: plan-lokal) Abb. 58: Herkenbosch, Roerdalen (Foto: plan-lokal)

Gewerbe- und Industriepark Elmpt

kURzcHARAkTERISTIk

 » 20.558 Einwohner/innen (Stand 2022)

 » Siedlungsstruktur: Sechs größere Ortsteile und mehrere kleine Ortschaften 

 » Ländlicher Charakter mit vornehmlich EFH-Struktur 

 » Entfernung zur Gewerbefläche / Pendelzeit: PKW 20 min, ÖPNV gut 3 Stunden

Darstellung: plan-lokal
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FAkTENÜBERSIcHT woHNEN + dEMoGRAFIE

Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022

 » 20.558 Einwohner/innen  
(2022) 

 » Spürbarer Bevölkerungsrückgang seit 2013: -2,1 % im Vergleich 
(Betrachtungsraum +1 %)

Altersstruktur (Anteil Menschen im erwerbsfähigen Alter) und Arbeitslosenquote 

(2022)

 » 60 % der Menschen im erwerbsfähigen Alter im Vergleich (Kreis Viersen 60 %) und (NRW 62 %)

 » Arbeitslosenquote von 3,2 % im Vergleich (Kreis Viersen 5,6 %) und (NRW 6,9 %)

Pendler 

 » Es liegen keine expliziten Werte zur Pendelstatistik vor. Die täglichen grenzüberschreitenden Pendel-
bewegungen mit Zielort Niederkrüchten liegen für niederländische Kommunen insgesamt bei 1 %.

 » Bis auf über deutsche Vermittlungsagenturen vermittelte Arbeiter im Agrarsektor nur wenig Pendelbe-
ziehungen zwischen Roerdalen und DE
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Abb. 60: Bevölkerungsentwicklung in der Region (IT NRW 2023a; ABF Research 
2023)

Abb. 59: Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022 (Waarstaatjegemeente 2023b)

Anhang steckbriefe - roerdalen
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Anzahl und Größe der Haushalte (2021)

 » 9.428 Haushalte insgesamt 

 » Überdurchschnittlich große Haushalte: 2,18 P/HH im Vergleich (Kreis Viersen 2,08 P/HH) und 
(NRW 2,02 P/HH)

Wohnungsbestand (2022)

 » Keine Werte zur Anzahl der Wohngebäude

 » Insgesamt 9.481 Wohnungen 

Anteile EFH/MFH (2022)

 » Anteil an Wohnungen in EFH 92 % 

 » Keine Werte für ZFH und MFH vorhanden

 » Hinweis: Traditionell leben in den Niederlanden deutlich mehr Menschen in Ein- und Zweifamilien-
häusern als in Deutschland.

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

 » Anteil an Wohnungen in EFH 79 %

 » Keine Werte für ZFH und MFH vorhanden

Bodenrichtwerte (2023)

 » Es liegen keine Bodenrichtwerte vor 

Immobilienrichtwerte (2022)

 » Durchschnittlicher Kaufpreis 319.500 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)
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BlIck IN dIE zUkUNFT oHNE BERÜckSIcHTIGUNG GEwERBlIcHE 
ENTwIcklUNG - 2040

Bevölkerungsprognose bis 2040

Wohnsiedlungsflächenreserven (2023)

 19.600

 19.800

 20.000

 20.200

 20.400

 20.600

 20.800

2020 2023 2025 2030 2035 2040

Be
vö

lk
er

un
gs

za
hl

Bevölkerungsprognose Roerdalen

Bevölkerung (primos-prognose)

Abb. 61: Bevölkerungsprgnose bis 2040 (ABF Research)

Abb. 62: Aktuelle Planungsmöglichkeiten 2023 (Provincie Limburg 2023)

Anhang steckbriefe - roerdalen

Aktuelle Flächenreserven
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Bedarfe

 » Basierend auf der Haushaltsprognose werden bis zum Jahr 2030 in Roerdalen etwa 190 Wohnein-
heiten weniger benötigt (-2,1 %). Das Wachstum der Haushaltszahl wird im Jahr 2022 voraussichtlich 
maximal 9.190 Haushalte erreichen und danach sukzessive abnehmen.  

 » Gleichzeitig jedoch: Zunehmender Bedarf an Wohnraum für Geflüchtete, Asylbewerber und Bewoh-
ner von Notunterkünften

Gegenüberstellung Bedarfe und Reserven

Abb. 63: Reserven und Bedarfe bis 2030 (Provincie Limburg 2023)
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung:

 » Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als Chance für eine wirtschaftliche Profilierung der Region 
auf deutscher Seite: hoher Konkurrenzdruck durch Gewerbegebietsentwicklung Elmpt im Hinblick 
auf Bedarf an 17.000 Arbeitskräften in den kommenden Jahren in der Provincie Limburg

 » Kein Zuzug aufgrund der Gewerbegebietsentwicklung erwartet

 » Erhöhung in NL gemessenen Stickstoffwerten durch deutsche GE-Entwicklung wird als problema-
tisch angesehen

Ziele im Bereich Wohnen:

 » Zielgruppen v. a. bezahlbarer Wohnraum für Senioren und junge Familien sowie Geflüchtete als 
Zielgruppe mit besonderen Bedürfnissen 

Aktuell zentrale Herausforderungen: 

 » strukturelle Veränderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevölkerung

 » Aktuell wenig Leerstand und kaum Flächenreserven für Neuentwicklungen

 » Geringes Angebot an niedrigpreisigen Mietangeboten

 » Steigende Zahl der Einpersonenhaushalte

 » Zunehmender Bedarf an Wohnraum für Geflüchtete, Asylbewerber und Bewohner von Notunter-
künften

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

 » Roerdalen wendet eine aktive und passive Bodenpolitik an

 » Die Gemeinde wählt je nach Projekt oder Standort, welche Bodenpolitik angewendet wird

 » Baulückenaktivierung

 » Fokus auf der Umgestaltung des bestehenden Wohnungsbestandes

Anhang steckbriefe - roerdalen
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Abb. 64: Marktplatz Roermond (Foto: plan-lokal) Abb. 65: Ortsteil Broekhin (Foto: plan-lokal)

Gewerbe- und Industriepark Elmpt

kURzcHARAkTERISTIk

 » 59.184 Einwohner/innen (Stand 2022)

 » Siedlungsstruktur: Die Stadt gliedert sich in insgesamt 36 Stadtteile

 » Dicht besiedelte Stadt mit einer attraktiven, historischen Altstadt

 » Entfernung zur Gewerbefläche / Pendelzeit: PKW 14 min, ÖPNV mehr als 2 Stunden

Darstellung: plan-lokal
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FAkTENÜBERSIcHT woHNEN + dEMoGRAFIE

Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022

 » 59.184 Einwohner/innen (2022) 

 » Hoher Bevölkerungszuwachs seit 2013: +4,4 % im Vergleich (Betrachtungsraum +1 %)

Altersstruktur (Anteil Menschen im erwerbsfähigen Alter) und Arbeitslosenquote 

(2022)

 » 64 % der Menschen im erwerbsfähigen Alter im Vergleich (Kreis Viersen 60 %) und (NRW 62 %)

 » Arbeitslosenquote von 3,9 % im Vergleich (Kreis Viersen 5,6 %) und (NRW 6,9 %)

Pendler

 » Es liegen keine expliziten Werte zur Pendelstatistik vor. Die täglichen grenzüberschreitenden Pendel-
bewegungen mit Zielort Niederkrüchten liegen für niederländische Kommunen insgesamt bei 1 %.

 » Grenzüberschreitendes Pendeln ist meist nur für „Besserverdienende“ attraktiv, da kein grenzüber-
schreitender ÖPNV vorhanden
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Abb. 67: Bevölkerungsentwicklung in der Region (IT. NRW 2023a; ABF Research 
2023)

Abb. 66: Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022 (Waarstaatjegemeente 
2023b)

Anhang steckbriefe - roermond
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Anzahl und Größe der Haushalte (2021)

 » 28.316 Haushalte insgesamt 

 » Durchschnittlich große Haushalte: 2,08 P/HH im Vergleich (Kreis Viersen 2,08 P/HH) und (NRW 
2,02 P/HH)

Wohnungsbestand (2022)

 » Keine Werte zur Anzahl der Wohngebäude

 » Insgesamt 28.632 Wohnungen 

Anteile EFH/MFH (2022)

 » Anteil an Wohnungen in EFH 68 % 

 » Keine Werte für ZFH und MFH vorhanden

 » Hinweis: Traditionell leben in den Niederlanden deutlich mehr Menschen in Ein- und Zweifamilien-
häusern als in Deutschland.

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

 » Anteil an Wohnungen in EFH 54 %

 » Keine Werte für ZFH und MFH vorhanden

Bodenrichtwerte (2023)

 » Baureife Grundstücke indiv. Wohnungsbau – mittlere Lage: 165 €/m² (Einschätzung: günstigere 
Preislage) (Hinweis: ein direkter Vergleich mit Bodenpreisen auf deutscher Seite ist nur bedingt 
möglich, weil unklar ist, welche weiteren Steuern und Abgaben zusätzlich entfallen.)

Immobilienrichtwerte (2022)

 » Durchschnittlicher Kaufpreis 358.000 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)
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BlIck IN dIE zUkUNFT oHNE BERÜckSIcHTIGUNG GEwERBlIcHE 
ENTwIcklUNG - 2040

Bevölkerungsprognose bis 2040

Wohnsiedlungsflächenreserven (2023)
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Abb. 68: Bevölkerungsprgnosen bis 2040 (ABF Research 2023)

Abb. 69: Aktuelle Planungsmöglichkeiten 2023 (Provincie Limburg 2023)

Anhang steckbriefe - roermond
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Bedarfe

 » Laut Angaben der Kommune liegen die aktuellen Bedarfe bis 2032 bei 2.090 Wohneinheiten

Gegenüberstellung Bedarfe und Reserven

Abb. 70: Reserven und Bedarfe bis 2032 (Provincie Limburg 2023)
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung:

 » Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als Chance für eine wirtschaftliche Profilierung der Region 
auf deutscher Seite, regionaler Austausch erwünscht

 » Kein Zuzug aufgrund der Gewerbegebietsentwicklung erwartet

 » Erhöhung in NL gemessenen Stickstoffwerten durch deutsche GE-Entwicklung wird als problema-
tisch angesehen

Ziele im Bereich Wohnen:

 » Schaffung neuen Wohnraums sowohl im EFH- als auch im MFH-Segment aufgrund stark wachsen-
der Haushaltszahlen

 » Nachverdichtung in Innenstadtlagen

Siedlungsstrukturelles Ziel: 

 » Ziel einer autofreien Innenstadt 

 » Verbesserung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes

Aktuell zentrale Herausforderungen:

 » Schaffung neuen Wohnraums und Kapazitäten für neue Baugebiete finden 

 » Aktuell stockende Wohnbauentwicklung v. a. aufgrund der Stickstoffproblematik (Verpflichtung der 
Reduzierung durch EU bis 2030), aber auch steigende Baupreise und Zinsen, Fachkräftemangel, 
Inflation

Anhang steckbriefe - roermond
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Abb. 71: Wohnstraße, Beesel (Foto: plan-lokal)

kURzcHARAkTERISTIk

 » 13.408 Einwohner/innen (Stand 2022)

 » Siedlungsstruktur: Zwei größere zusammengewachsene Ortsteile und eine kleinere Ortschaft 

 » Ländlicher Charakter mit vornehmlich EFH-Struktur und hohem Altersdurchschnitt

 » Entfernung zur Gewerbefläche: PKW 18 min. ÖPNV fast 3 Stunden

Abb. 72: Marktstraße, Beesel (Foto: plan-lokal)

Gewerbe- und Industriepark Elmpt

Darstellung: plan-lokal
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FAkTENÜBERSIcHT woHNEN + dEMoGRAFIE

Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022

 » 13.408 Einwohner/innen (2022) 

 » Spürbarer Bevölkerungsrückgang seit 2013: -2,0 % im Vergleich  
(Betrachtungsraum +1 %)

Altersstruktur (Anteil Menschen im erwerbsfähigen Alter) und Arbeitslosenquote 

(2022)

 » 62 % der Menschen im erwärbsfähigen Alter im Vergleich (Kreis Viersen 60 %) und (NRW 62 %)

 » Arbeitslosenquote von 3,2 % im Vergleich (Kreis Viersen 5,6 %) und (NRW 6,9 %)

Pendler (2021)

 » Es liegen keine expliziten Werte zur Pendelstatistik vor. Die täglichen grenzüberschreitenden Pendel-
bewegungen mit Zielort Niederkrüchten liegen für niederländische Kommunen insgesamt bei 1 %.

 » Im Zuge der Gewerbeflächenentwicklung wird durch die Gemeente keine Steigerung der Pendelbe-
wegungen erwartet
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Abb. 74: Bevölkerungsentwicklung in der Region (IT NRW 2023a; ABF Research 
2023)

Abb. 73: Bevölkerungsentwicklung 2013 - 2022 (Waarstaatjegemeente 
2023b)

Anhang steckbriefe - beesel
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Anzahl und Größe der Haushalte (2021)

 » 5.948 Haushalte insgesamt 

 » Überdurchschnittlich große Haushalte: 2,26 P/HH im Vergleich (Kreis Viersen 2,08 P/HH) und 
(NRW 2,02 P/HH)

Wohnungsbestand (2022)

 » Keine Werte zur Anzahl der Wohngebäude

 » Insgesamt 6.024 Wohnungen

Anteile EFH/MFH (2022)

 » Anteil an Wohnungen in EFH 86 % 

 » Keine Werte für ZFH und MFH vorhanden

 » Hinweis: Traditionell leben in den Niederlanden deutlich mehr Menschen in Ein- und Zweifamilien-
häusern als in Deutschland.

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

 » Anteil an Wohnungen in EFH 41 %

 » Keine Werte für ZFH und MFH vorhanden

Bodenrichtwerte (2023)

 » Baureife Grundstücke indiv. Wohnungsbau – mittlere Lage: 140 €/m² (Einschätzung: niedrige Preis-
lage) (Hinweis: ein direkter Vergleich mit Bodenpreisen auf deutscher Seite ist nur bedingt möglich, 
weil unklar ist, welche weiteren Steuern und Abgaben zusätzlich entfallen.)

Immobilienrichtwerte (2022)

 » Durchschnittlicher Kaufpreis 299.000 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)
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BlIck IN dIE zUkUNFT oHNE BERÜckSIcHTIGUNG GEwERBlIcHE 
ENTwIcklUNG - 2040

Bevölkerungsprognose bis 2040

Wohnsiedlungsflächenreserven (2023)
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Abb. 75: Bevölkerungsprgnose bis 2040 (ABF Research 2023)

Abb. 76: Aktuelle Planungsmöglichkeiten 2023 (Provincie Limburg 2023)

Anhang steckbriefe - beesel
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Bedarfe

 » Bedarf an 500 neuen Wohneinheiten bis 2033

Gegenüberstellung Bedarfe und Reserven

Abb. 77: Reserven und Bedarfe bis 2032 (Provincie Limburg 2023)
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbeflächenentwicklung:

 » Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als Chance für eine wirtschaftliche Profilierung der Region 
auf deutscher Seite, regionaler Austausch erwünscht

 » Kein Zuzug aufgrund der Gewerbegebietsentwicklung erwartet

 » Erhöhung in NL gemessenen Stickstoffwerten durch deutsche GE-Entwicklung wird als problema-
tisch angesehen

Ziele im Bereich Wohnen:

 » Schaffung von 500 Wohneinheiten bis 2033

 » Bedarf an Wohnungen im teureren Eigentum- und Mietsegment, Ziel ist weniger die Schaffung  
neuer Sozialwohnungen oder bezahlbarer Eigentumswohnungen

Siedlungsstrukturelle Ziele:

 » Wachstum der Gemeente: Zuzug fördern und ein ausgewogeneres Wohnungsangebot erreichen

 » Innenentwicklung, nur kleinteilige Wohnungsbau an den Rändern der Zentren 

 » Alle drei Kernzentren sollen gleich gut entwickelt werden

Aktuell zentrale Herausforderungen: 

 » strukturelle Veränderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevölkerung

 » Umgang mit dem Flüchtlingszuzug

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

 » Beesel wendet eine selektive Bodenpolitik an

 » Vorrangig werden fördernde und passive bodenpolitische Instrumente angewendet. Wenn kom-
munales Interesse besteht, agiert die Kommune auch aktiv und oft in Verbindung eines Städtebau-
lichen Vertrags

Anhang steckbriefe - beesel
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kontakt

Gemeinde Niederkrüchten
Laurentiusstraße 19
41372 Niederkrüchten
www.niederkruechten.de


