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Einleitung

1 EINLEITUNG

1.1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Im Oristeil ElImpt der Gemeinde Niederkriichten wird aktuell das Planungsrecht fisr die Folgenutzung
der insgesamt 882 ha grof3en, ehemaligen britischen Militarflache der Javelin Barracks geschaffen.
Durch den Regionalplan Disseldorf als Standort fiir fldchenintensive und erheblich beldstigende
Gewerbebetriebe sowie auch als iberregional bedeutsamer Standort fijr eine gewerbliche und indus-
trielle Entwicklung ausgewiesen, bildet die Planung eines rund 150 ha grof3en Energie- und Gewer-
beparks das Kernstiick der Entwicklung. 20 ha Fléche werden dabei insbesondere fiir kleinteiligere

Vorhaben von bereits in der Region anséssigen Unternehmen vorgehalten.

Die Entwicklung eines Gewerbe- und Industriegebietes dieser Gré3e wird deutliche Auswirkungen auf
die demographischen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen Entwicklungen nicht nur in der Gemeinde
Niederkrijchten 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 Siedlungsfléche-

nentwicklung sowie Mobilitét-, Umwelt- und Klimaschutzbelangen.

Mit einer szenarienbasierten Absch&tzung von Dynamiken im Hinblick auf potenziell entstehen-
de Pendlerstréme, Arbeitsplatz- oder Wohnungsbedarfe im Rahmen zweier ineinandergreifender
Gutachten zu den Themenfeldern Gewerbeflachenentwicklung, Arbeitskréftepotenzial und Mobilitét
(agiplan) und Wohnen (plan-lokal) wird es den direkt von der Entwicklung betroffenen Gemeinden
Niederkriichten, Briiggen, Schwalmtal und Wegberg auf deutscher Seite wie auch den Gemeenten
Roerdalen, Roermond und Beesel auf niederléndischer Seite sowie dem Kreis Viersen erméglicht, sich
(planerisch) gezielt auf die anstehende Entwicklung vorzubereiten, frihzeitig mit den Raumordnungs-
behdrden in den Dialog zu treten und auch fiir Unternehmen atiraktive Standortfaktoren in der Region

zu schaffen.
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Abb. 1: Betrachtungsregion
Darstellung: plan-lokal



Einleitung

1.2 METHODIK UND ARBEITSPROZESS

Das vorliegende Gutachten wurde als Teil einer kooperativen Studie der Bijros agiplan und plan-lo-
kal zur Ermittlung der durch die Entwicklung des Energie- und Gewerbeparks Elmpt entstehenden
Dynamiken und Bedarfe in Niederkriichten sowie den umliegenden Kommunen Briiggen, Schwalmtal
und Wegberg auf deutscher Seite, Roermond, Roerdalen und Beesel auf niederléndischer Seite
sowie dem Kreis Viersen erstellt. Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die Vorausschétzung
zukinftig entstehender, zusétzlicher Wohnraum- und Wohnbaufléchenbedarfe in den Kommunen des
Betrachtungsraums, die urséchlich auf die Gewerbefléchenentwicklung in Elmpt zuriickzufihren sind.
Die vorliegende Studie ist in ihrem Tiefgang nicht mit einem regionalen Handlungskonzept Wohnen
gleichzusetzen. Vielmehr handelt es sich um fachliche Einschétzungen, die zwar auf klar definierten
Rahmenbedingungen beruhen und einen guten Uberblick tber zu erwartende Bedarfe an Wohnun-
gen bzw. Wohnbaufléche erméglichen, die aber kleinteiligen lokalen Unterschieden nicht immer
gerecht werden kénnen. Analytische Aussagen beziehen sich im Allgemeinen auf das Gesamtgebiet
Niederkriichten, Schwalmtal, Briggen, Wegberg, Roermond, Roerdalen und Beesel (im Folgenden
Betrachtungsraum genannt). Neben der regionalen und gesamtstédtischen Betrachtung wurden, wo
sinnvoll, Uberregionale 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 Bevélkerungsent-
wicklung und den Wohnungsmarkt in der Betrachtungsregion wurden neben vorhandenes Daten-
quellen der von der Entwicklung betroffenen Kommunen auch dariiber hinausgehende Quellen auf
deutscher und niederléndischer Seite ausgewertet (u. a. Bezirksregierungen, Oberer Gutachteraus-

schuss NRW (BORIS), Landesdatenbank ITNRW, CBS, Primos-Prognose ABF research, Plancapaci-

teitsmonitor).

Ein wichtiges Element zur Datenermitlung und zur Einschétzung von Tenzenden und Zielen der
kommunalen Entwicklung sowie der Auswirkungen und Effekte der Gewerbefldchenentwicklung auf
Wohnungsbedarf bzw. -nachfrage auf deutscher und auf niederléndischer Seite stellten Experteninter-
views mit verschiedenen Akteuren im Betrachtungsraum dar. Die Einschétzungen der befragten Perso-

nen sind in den Bericht eingeflossen.
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Die Gesprdche wurden in den Monaten August bis November 2023 mit den nachfolgend genannten
Gesprachspartner/innen gefihrt:

» Gemeinde Niederkriichten: Tobias Hinsen, Elisabeth Mevif3en, Fachbereich Planen, Bauen
& Umwelt

» Gemeinde Briiggen: Frank Gellen, Birgermeister der Gemeinde Briiggen; Dieter Dresen

Fachbereich Planen, Bauen & Umwelt sowie Wirtschaftsférderung, 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 Mobilitét

» Gemeente Beesel: Gilbert Idink, Fachbereich Wirtschaftstérderung; 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 siidwestlich von
Niederkriichten-Elmpt gelegenen Standort des Energie- und Gewerbeparks Elmpt in einem Radius von
etwa 15 Kilometern iber das Gesamtgebiet Niederkriichten, Schwalmtal, Briggen, Wegberg, Roer-
mond, Roerdalen und Beesel mit insgesamt 171.000 Einwohner/innen (2022)"%°. Der Kreis Viersen,
der sich zum Teil mit dem Betrachtungsraum iberschneidet, verfigt iber etwa 300.100 Einwohner/
innen. Mit Ausnahme der dynamischen und urban geprégten Stadt Roermond wird der Betrachtungs-
raum charakterisiert durch eine eher geringe Siedlungsdichte, die ein léndliches und ruhiges Wohnen
nahe der deutsch-niederléndischen Grenze erméglicht. Gepragt von groBBeren und kleineren Kommu-
nen wird der Betrachtungsraum als attraktive und beliebte Wohnregion wahrgenommen, in der insbe-
sondere in den Gemeinden Niederkriichten und Schwalmtal auf deutscher Seite sowie den Gemeenten
Beesel, Roerdalen und Roermond auf niederléndischer Seite durch im regionalen Vergleich moderate
Boden- und Immobilienpreise individuelle Wohnwiinsche realisiert werden kénnen. Mit der N 280
bzw. BAB 52 wird die Betrachtungsregion mit umliegenden gréBeren Kommunen wie Méchenglad-
bach oder Disseldorf vernetzt und gilt mit einem Auspendleriiberschuss von rund +11.900 Personen

auf deutscher Seite des Betrachtungsraums als Pendlerregion.

1 ITNRW 2023a.

2 Gemeente Roermond 2023.

3 Waarstaatiegemeente 2023a.
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2.1 FAKTENUBERSICHT WOHNEN UND DEMOGRAFIE

2.1.1. TENDENZEN DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Ein Blick auf die grofBrdumigen Trends der Bevélkerungsentwicklung macht deutlich, dass es in Nord-
rhein-Westfalen bereits seit Jahren ein Nebeneinander von wachsenden und schrumpfenden Regionen
gibt. Die Rheinschiene z&hlt zu den Wachstumsregionen. Auch in der westlich an Nordrhein-Westfalen
angrenzenden Provinz Limburg in den Niederlanden l&sst sich nun nach einer andauernden Schrump-

fungsperiode bis 2016 ein leichtes Bevdlkerungswachstum feststellen.

BISHER: LEICHTES BEVOLKERUNGSWACHSTUM

Auch im Betrachtungsraum des vorliegenden Gutachtens hat die Bevélkerungszahl in den letzten
Jahren tendenziell leicht zugenommen* (Abb. 2). Dieser Trend I&sst sich mit einem Bevélkerungswachs-
tum von + 2 % auch in dem unter anderem die Gemeinden Niederkriichten, Schwalmtal und Briggen
umfassenden Kreis Viersen beobachten. Lediglich in den niederléndischen Gemeinden Roerdalen und
Beesel ist ein leichter Abfall der Bevélkerungszahlen zu verzeichnen. Die héchste Zunahme seit dem
Jahr 2013 zeigt sich in Niederkriichten (+ 5 %) sowie in Briggen und Roermond (+ 4 %) . Besonders
aufféllig zeigt sich in allen Kommunen der spirbare Anstieg im Jahr 2022, der — wie in vielen anderen
Kommunen auch — u.a. auf den Zuzug von Flichtlingen im Zuge des Ukraine-Kriegs zuriickzufihren
sein wird und dementsprechend auch in einem plétzlichen Anstieg der Wohnraumedarfe resultiert, der
die Kommunen des Betrachtungsraums nach eigenen Angaben bereits jetzt vor grofie Herausforde-

rungen stellt.

HOHER ALTERSDURCHSCHNITT

In den Kommunen des Betrachtungsraums kann aktuell eine im deutschen bzw. niederléndischen
Vergleich leicht iberdurchschnitiliche Altersstruktur festgesetellt werden®®. Wéhrend der durchschnitt-
liche Anteil der Bevélkerung Gber 65 Jahren in den deutschen Kommunen des Betrachtungsraums
2022 bei rund 23 % liegt (deutscher und NRW-Durchschnitt: 22 %), so wird in den niederléndischen
Kommunen des Betrachtungsraums sogar ein Durchschnittswert von 25 % erreicht (niederléndischer
Durchschnittim Vergleich: 20%8). In den Gemeenten Roerdalen und Beesel kann mit Bevélkerungsan-

teilen von 28 bzw. 25 % iiber 65 Jahren ein besonders hoher Anteil dieser Gruppe an der Gesamtbe-

ITNRW 2023a.
ITNRW 2023b.
Waarstaatiegemeente 2023b.
Statista, 2022a.
Statista, 2022b.

© N OO0
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vélkerung festgestellt werden. Dem gegeniber stehen Bevélkerungsanteile von durchschnittlich knapp
17 % unter 18 Jahren in  Niederkriichten, Briggen, Wegberg und Schwalmtal (DE und NRW: 17 %)
bzw. 13 % unter 15 Jahren in Roerdalen, Roermond und Beesel (NL: 15 %).

ZUKUNFTIG: INSGESAMT LEICHTER BEVOLKERUNGSRUCKGANG, UNTER-
SCHIEDE ZWISCHEN DEN KOMMUNEN

Im Zeitraum zwischen 2021 und 2040 wird durch ITNRW (2023c) fir den Betrachtungsraum auf
deutscher Seite eine negative Bevélkerungsentwicklung von fast - 3 % prognostiziert. Lediglich in
der Gemeinde Briiggen wird ein leichtes Wachstum von 0,9 % erwartet. Die 2023 durch das Pestel
Institut erstellte Bevélkerungsprognose fiir den Kreis Viersen kommt es zu einer positiveren Progno-
se und berechnet fiir die kreiszugehérigen Kommunen Niederkriichten, Briiggen und Schwalmtal in
verschiedenen Szenarien ein moderates Wachstum von +0,4 % (Szenario Il) und +5,6 % (Szenario
1) bzw. einen Rickgang von - 5,0 % (Szenario 1)°. Trotz des bestéindigen Bevélkerungsriickgangs in
den Gemeenten Beesel und Roerdalen wird fir den Betrachtungsraum auf niederléndischer Seite der
Grenze aufgrund der stark positiven Bevélkerungsentwicklung in Roermond durch das ABF Research
im Zeitraum zwischen 2021 und 2040 eine leichte Bevdlkerungszunahme von +0,3 % prognosti-
ziert'. Das Wachstum wird seinen Héhepunkt etwa 2030 erreichen; danach wird mit einem Riickgang

der Bevélkerungszahl gerechnet.

ZUKUNFTIG: HERAUSFORDERUNG ARBEITS- UND FACHKRAFTEMANGEL

Bei Uberlagerung der auf deutscher und niederléndischer Seite befrachtungsraumibergreifend erstell-
ten (ITNRW 2023c bzw. ABF Research 2023) Prognosen kann mit einer abnehmenden Bevélkerungs-
zahl von -1,1 % im Gesamtbetrachtungsraum gerechnet werden. Insgesamt kann demnach bei einer
zunehmend alternden Bevélkerung und demnach riickléufigen Erwerbsféhigenzahlen im Zuge der
Gewerbeflachenentwicklung langfristig von einem verstéirkten 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 Fachkréftebedarfs eine erhebliche Herausforderung fir eine erfolgreiche Gewerbefls-

chenentwicklung in Elmpt darstellt.”

9 Pestel Institut gGmbH 2023. Hinweis: Das Gutachten orientiert sich weniger an bisherigen Wande-
rungssalden sondern arbeitet mit einem normativen Ansatz, der in Szenarien Il und Il in positiven Bevélkerungs-
prognosen resultiert: ... erhdht sich die notwendige Zuwanderung zur Besetzung der vorhandenen Arbeitsplétze.
Deshalb wurde als mittlerer Wanderungsansatz mit einer Nettozuwanderung ... ein leicht Gber dem Durchschnitt
der Vergangenheit liegender Ansatz gewdhlt.” (Anhang Gemeinde Niederkriichten. S. 24)

10 ABF Reserach 2023.

1 agiplan 2023: 55.
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Bevélkerungsentwicklung - Status Quo
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Abb. 3: Bevélkerungsentwicklung in der Region - Status quo
Datengrundlage: ITNRW 2023a, CBS 2023.

Bevélkerungsentwicklung - 2040
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Abb. 4: Bevélkerungsentwicklung in der Region - 2040
Datengrundlage: ITNRW 2023c, ABF Research 2023.
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2.1.2. SIEDLUNGS- UND WOHNUNGSMARKTSTRUKTUR

LANDLICHE SIEDLUNGSSTRUKTUR, UBERWIEGEND HOHER STELLENWERT
VON EINFAMILIENHAUSSTRUKTUREN

Die Siedlungsstruktur in der Betrachtungsregion wird charakterisiert durch einen mit 69 % iberdurch-
schnittlich hohen Anteil an Wohneinheiten in Einfamilienhdusern bei einem unterdurchschnittlichen
Anteil an Mehrfamilienhausstrukturen (NRW: 27 %, Kreis Viersen: 46 %)'>'. Insbesondere in Roer-
dalen (92 %), Beesel (86 %), Roermond (68 %) Niederkriichten (67 %) und Wegberg (63 %) fallt der
Anteil an Einfamilienhausstrukturen besonders hoch aus. Auch im Zeitraum zwischen 2013 und 2022
wurden mit einem Anteil von 56 % betrachtungsraumibergreifend vornehmlich Wohneinheiten in
Einfamilienhausstrukturen fertiggestellt (NRW: 33 %; Kreis Viersen: 43 %)™"°. Demnach stellten Famili-
en in den vergangenen Jahren die Hauptzielgruppe auf dem Wohnungsmarkt des Betrachtungsraumes
dar. Der Anteil an Zweifamilienhausstrukturen féllt 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-
l&éndischen Kommunen des Betrachtunsgraums liegen ebenso wie die der Mehrfamilienhausstrukturen

nicht vor. Mehrfamilienhausstrukturen mit 3 oder mehr Wohneinheiten machen lediglich knapp 7 %

12 ITNRW 2023d.

13 Waarstaatjegemeente 2023c.

14 ITNRW 2023e.

15 ABF Research 2023.

Nordrhein-Westfalen Betrachtungsraum
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Abb. 5: Siedlungs- und Wohnungsmarktstruktur
Datengrundlage: ITNRW 2023d + f, Waarstaatiegemeente 2023c, GWG 2023, GfK GeoMarketing 2023.
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des Wohngebdudebestandes der Kommunen Wegberg, Niederkriichten, Briggen und Schwalmtal
aus (NRW: 21 %, Kreis Viersen: 12 %). Im Zeitraum zwischen 2013 bis 2022 wurden insgesamt 31 %
Gebdude im Mehrfamilienhaussegment fertiggestellt (NRW: 58 %, Kreis Viersen: 47 %).

EHER GROSSE HAUSHALTE

Die Haushaltsgréfien fallen betrachtungsraumiibergreifend mit durchschnittlich 2,16 Personen pro
Haushalt'®181% |eicht Gberdurchschnittlich gegeniiber dem Kreis Viersen mit 2,08 P/HH bzw. Nord-
rhein-Westfalen mit 2,02 P/HH? aus. Zu beachten ist die grofle Spannbreite: Am gréfiten 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 groffen Haushalte féllt auch der Anteil kleiner
Wohneinheiten mit 1 bis 2 Rdumen in den Kommunen Niederkriichten, Wegberg, Schwalmtal und
Briiggen mit knapp 5 bis 9 % sehr gering aus.? Mit 55 bis 64 % iberwiegen die groBen Wohnein-
heiten bzw. Einfamilienhéuser mit 5 Rdumen und mehr (NRW: 37 %; Kreis Viersen: 47 %). Angaben
zu der Gréf3e der Wohneinheiten in den niederléndischen Kommunen des Betrachtungsraums liegen
nicht vor. Anhand des hohen Einfamilienhausanteils (s. 0.) l&sst sich jedoch insbesondere fiir Beesel und

Roerdalen ein dhnliches Bild vermuten.

UBERWIEGEND VERGLEICHSWEISE ERSCHWINGLICHE BAULAND- UND
IMMOBILIENPREISE

Obwohl sich die Gebéudestrukturen innerhalb der Betrachtungsregion weitestgehend vergleichbar
zeigen, gestalten sich die Bodenrichtwerte differenziert?>. Wahrend in Niederkriichten baureife Grund-
stiicke fur den individuellen Wohnungsbau in mittlerer Lage bei einem Preis von165 €/m? vergleichs-
weise ginstig erworben werden kénnen, so werden fiir vergleichbare Grundstiicke in Briiggen
Uberdurchschnittlich hohe Preise von 210 €/m? abgerufen. Auch bei den Immobilienrichtwerten I&sst
sich eine &hnliche Preisdivergenz beobachten (Niederkriichten: 290.000 €; Briiggen: 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 htheren Segment.

16 Hier ist aufgrund unterschiedlicher Datenquellen, Stichtage und Methoden der Haushaltsgenerierung nur
eine Uberschlagige Angabe méglich.

17 GWG 2023.

18 GfK GeoMarketing 2023.

19 Waarstaatiegemeente 2023d.

20 ITNRW 2023f.

21 ITNRW 2023d.

22 BORIS-NRW 2023.
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In den Niederlanden werden in den Gemeenten Beesel und Roermond werden mit 140 €/m?2 bzw
165 €/m? durchschnitilich niedrigere Bodenpreise abgerufen, wéhrend sich die durchschnittlich
erzielten Immobilienpreise vergleichsweise etwas hdher gestalten (Immobilienrichtwerte 2022 Beesel:
299.000 €; Roermond: 358.000 €; Roerdalen 319.500 €)%. Hier ist zu beriicksichtigen, dass Prei-
se in deutschen und niederldndischen Kommunen sich nur bedingt vergleichen lassen, da Baukosten

sowie Stevern und Abgaben ggf. unterschiedlich sind.

2.1.3. ARBEITSKRAFTEPOTENZIAL IN DER REGION

Zur Einschétzung der Frage, woher zukiinftige Arbeitskréfte fir den entstehenden des Gewerbe- und
Industriepark kommen k&énnten und wo diese wohnen, ist sowohl ein Blick auf die Arbeitslosenquoten
als auch den Anteil der Menschen im erwerbsféhigen Alter an der im Betrachtungsraum ansdssigen

Bevélkerung von besonderer Bedeutung.

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

BETRACHTUNGSRAUM: NIEDRIGE ARBEITSLOSIGKEIT, HOHERE ARBEITSLO-
SIGKEIT IN MONCHENGLADBACH UND VIERSEN

Die Arbeitslosenquoten im unmittelbaren Umkreis von Niederkriichten sind aktuell unterdurchschnitt-
lich (2022: Kreis Viersen 5,5 %, Wegberg 3,8 %; zum Vergleich: NRW-Durchschnitt 6,9 %).2¢ In
den niederléndischen Kommunen des Betrachtungsraums liegen sie mit 3,1 % (Beesel) bzw. 3,2 %
(Roerdalen) und 3,9 % (Roermond) zum Teil sogar noch niedriger.?” In den gréBBeren Stadten nahe
des Betrachtungsraums liegen sie hingegen deutlich héher (z. B. Stadt Viersen 7,6 % ). Mit Blick auf die
bestehenden Pendelbeziehungen in der Region stellt zudem die deutlich hdhere Arbeitslosenquote von
9,5 % der etwa 19 km &stlich der Gewerbefléchenentwicklung gelegenen Stadt Ménchengladbach
ein mégliches Arbeitskraftepotenzial dar.?®

23 Grenziiberschreitender Wohnmonitor Euregio Maas-Rhein 2023.
24 ITNRW 2023b.

25 Waarstaatiegemeente 2023b.

26 ITNRW 2023g.

27 Grenziiberschreitender Wohnmonitor Euregio Maas-Rhein 2023.
28 ITNRW 2023g.
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Abb. 6: Arbeitssuchende in der Betrachtungsregion
Datengrundlage: ITNRW 2023g, Grenziberschreitender Wohnmonitor Euregio Maas-Rhein 2023.
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2.1.4. PENDELBEZIEHUNGEN

Von besonderer Relevanz fir die spétere Einschdtzung méglicher Wohnstandorte derjenigen, die
zukiinftig in Elmpt arbeiten werden, und somit auch der Frage, wieviel zusétzlicher Wohnraumbedarf

im Kontext der Gewerbefléchenentwicklung entsteht, ist eine Betrachtung der aktuellen Pendelsituation.

MEHR ALS 40 % DER MENSCHEN WOHNEN UND ARBEITEN IN NIEDERKRUCH-
TEN, FAST 60 % PENDELN EIN

Aktuell werden die Arbeitsplatze, die in Niederkriichten verfigbar sind, zu 42 % von Personen besetzt,
die auch in Niederkriichten wohnen.?? Insgesamt 58 % der hier arbeitenden Menschen pendeln ein.
Wichtigste Quellgemeinden sind dabei die unmittelbaren Nachbarkommunen Brisggen (9 % der in
Niederkriichten arbeitenden Menschen), Schwalmtal (8 %) und Wegberg (4 %). Insgesamt rund

29 Eigene Berechnung auf Basis ITNRW, Pendleratlas der Statistischen Landesémter. Hinweis: Die hier
genannten Prozentzahlen weichen leicht von den im agiplan-Bericht genannten ab. Aus methodischen Griinden
werden im vorliegenden Bericht die Beschéftigten- und Einpendlerzahlen auf die Gesamtzahl der in Niederkriich-
ten Beschéftigten bezogen, nicht nur auf die Zahl der Einpendler. Zudem wurden neben sozialversicherungspflich-
tig Beschéftigten auch dariiber hinaus Erwerbstétige beriicksichtigt (z. B. Selbsténdige).
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Abb. 8: Auspendler Betrachtungsregion (DE)
Datengrundlage: Pendleratlas 2023.
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36 % der nach Niederkriichten einpendelnden Arbeitnehmer wohnen auBerhalb des Betrachtungs-
raums, wobei Ménchengladbach 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 zweitgréte Gruppe der Grenzpendler
nach Deutschland einpendeln, ist der Anteil der Personen, die aus den Niederlanden nach Nieder-
krichten einpendeln mit etwa 1 % vergleichsweise gering. Dies bestétigen auch die befragten Akteu-
re. Grinde werden hier unter anderem in Unterschieden in finanziellen Fragestellungen beziiglich
Versteuerung, Renten-, Kranken- und Sozialversicherung vermutet, die ein grenziberschreitendes
Wohnen und Arbeiten nach wie vor verkomplizieren. Obwohl nach Angabe der befragten Akteure
vor allem persénliche Lebensumsténde eine Entscheidung fir oder gegen ein grenziberschreitendes
Pendeln préigen, trigt ein durchschnittlich héheres Lohnniveau in den Niederlanden sowie auch das
beidseits der Grenze gute Arbeitsplatzangebot dazu bei, dass grenziiberschreitendes Pendeln eher
die Ausnahme ist.?® Eine Erhthung der Pendlerbewegungen aus dem niederléndischen Betrachtungs-
raum im Kontext der Gewerbefléchenentwicklung wird durch die Gemeenten Roerdalen, Roermond

und Beesel nicht erwartet.

HOHE AUSPENDLERQUOTE, AUSGEPRAGTE WOHNORTBINDUNG

Der in allen deutschen Kommunen des Betrachtungsraums gegeniiber der Zahl der Binnenpendler —
also der auch innerhalb ihres Wohnorts arbeitenden Menschen - deutlich hdher ausfallende Auspend-
leranteil deutet auf eine hohe Pendelbereitschaft bei gleichzeitig ausgeprégter Wohnortbindung in
der Region hin. Wichtigste Zielorte stellen dabei neben den direkten Nachbarkommunen Erkelenz
fir die Stadt Wegberg bzw. Nettetal fir die Gemeinde Briiggen betrachtungsraumibergreifend vor
allem Ménchengladbach, Viersen und Disseldorf dar. Mit einer Auspendlerquote von rund 63 %
aller taglichen Pendelbewegungen kann insbesondere in Niederkriichten selbst sowie fir die direkten
Nachbarkommunen Wegberg (60 % Auspendlerquote), Schwalmtal (55 %) und Briggen (49 %) im
Kontext der Gewerbefléchenentwicklung ein hohes Verlagerungspotenzial zugunsten eines wohnort-

nahen Arbeitsplatzes vermutet werden.®

30 siehe auch agiplan 2023: 46.
31 Pendleratlas 2023; diese Einschétzung wird von agiplan geteilt (2023: 22).
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2.2 ZIELE UND HERAUSFORDERUNGEN IM KONTEXT WOHNEN
UND SIEDLUNGSENTWICKLUNG

FLUCHTLINGSZUZUG, DEMOGRAFISCHER WANDEL, WOHNUNGSBAUKRISE

Betrachtungsraumiibergreifend zeigen sich aktuell vor allem der Flichtlingszuzug der vergangenen
Jahre und der dadurch enstehende zusétzliche Wohnraumbedarf, sowie die durch den demogra-
fischen Wandel entstehenden strukturellen Verénderungen des Wohnraumbedarfs im Hinblick auf
Gréf3e, 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 niederschléigt und in einem weitestegehenden Baustopp
resultierte, wird von den kommunalen Akteuren ein zunehmend wachsender Bedarf an Wohnangebo-
ten fir Familien, éltere Menschen, finanzschwéchere Haushalte und Gefliichtete festgestellt (kleinere

Wohneinheiten, mehr Bedarf an preisginstigem Mehrfamilienhausbau).

VIELFACH DOMINIERT DER WUNSCH NACH EIN- UND ZWEIFAMILIENHAU-
SERN

Angesichts des landlichen Charakters der Gemeinden, aber auch der Zielgruppen, die die Gemein-
den gerne anziehen und halten méchten, bildet jedoch vielfach nach wie vor das Ein- und Zweifamili-
enhaussegment einen Fokus vieler Gemeinden. Eine in Anbetracht der oben dargestellten Bedarfe ggf.
sinnvolle héhere bauliche Dichte wird nicht zuletzt in der Bisrgerschaft 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 Niederkriichten wird seit einigen Jahren aktiv an einer

Erhdhung des Mehrfamilienhaussegments gearbeitet.

ZIEL STABILISIERUNG DER EINWOHNERZAHLEN

Insbesondere durch die Stadt Wegberg sowie die Gemeinden Briggen 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
Bevélkerungszahl durch Schaffung eines gehoben Wohnangebotes an. Betrachtungsraumiibergrei-
fend wird das Ziel der Bestandsentwicklung und Bauliickenaktivierung verfolgt. Dariiber hinaus nennen
die Gemeinde Niederkriichten sowie auch die Gemeinde Schwalmtal eine zielgerichtete Entwicklung
vorhandener FNP- und ASB-Reserven sowie eine Aktivierung von Sondierungsfléchen zur Vergréfe-

rung des Handlungsspielraums bei der Wohnfléchenentwicklung als kommunale Zielstellungen.
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GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG ELMPT: CHANCE, ABER AUCH KRITISCHE
SICHT

Durch die Gewerbefléchenentwicklung wird vor allem in den deutschen Kommunen des Betrachtungs-
raums eine Chance fiir die wirtschaftliche Profilierung der Region und die Schaffung wohnortnaher
Arbeitsplétze gesehen, wahrend in den niederlédndischen Kommunen durch die Gewerbeflachenent-
wicklung durchaus auch eine zunehmende Konkurrenz im Hinblick auf den hohen erwarteten Bedarf
an Arbeitskréften in den kommenden Jahren in der Provinz Limburg wahrgenommen wird. Proble-
matisch wird allerdings vornehmlich eine potenziell entstehende Erhdhung der grenznah gemessenen
Stickstoffwerte im Kontext der Gewerbeflachenentwicklung gesehen, die Bauvorhaben auf nieder-
l&indischer Seite aufgrund der Zielsetzung der niederléindischen Regierung, den Stickstoffausstof3 bis
2030 zu halbieren, lahmlegen kénnte. Direkte Auswirkungen auf den Wohnraumbedarfim Kontext der
Gewerbefldchenentwicklung werden durch die niederléndischen Akteure aufgrund der geringen Zahl
aktueller grenzisberschreitender Wohn-Arbeits-Beziehungen nicht erwartet. Trotzdem wird ein Ausbau

offentlicher Nahverkehrsverbindungen iiber die niederléndisch-deutsche Grenze hinaus befirwortet.

19
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2.3 WOHNEN: RESERVEN UND BEDARFE

Im Folgenden wird ein Uberblick tber Wohnungsbedarfe und -reserven in den Kommunen des Betrach-
tungsraumes gegeben. In Kapitel 3 wird noch gezeigt, dass sich zusétzliche Wohnungsbedarfe im
Zuge der Gewerbefléichenentwicklung vor allem fir die Kommunen auf deutscher Seite ergeben und
die niederléndischen Kommunen nur sehr geringfigige 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

WOHNSIEDLUNGSFLACHENRESERVEN MIT PUFFER

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

besteht ein Uberhang an Reserven.??

REGIONALPLANE AUF DEUTSCHER SEITE: SONDIERUNGSFLACHEN UND
ASBFLEX ALS MOGLICHER ZUSATZLICHER ENTWICKLUNGSSPIELRAUM

Im Regionalplan Disseldorf sind zudem sogenannte ,Sondierungsfléchen” dargestellt (Umfang 23
Hektar fir die drei Kommunen Briiggen, Niederkriichten, Schwalmtal)®®. Diese Fléichen haben nicht
den Status eines ASB, stellen jedoch eine Art ,Fléchenreservierung” fir zukinftige Bedarfe dar: , Die
Sondierungsbereiche verfolgen das Ziel, bestimmte Bereiche als perspektivischen Entwicklungsraum
von Nutzungen freizuhalten, die einer kiinftigen Inanspruchnahme der Fléche entgegenstehen kénn-
ten. ... Soweit jedoch einer dieser Rdume kiinftig tatséchlich fir eine Siedlungsentwicklung in Anspruch
genommen werden soll, muss zundchst eine vollumféngliche Einzelénderung des Regionalplanes
erfolgen. ... Ob, wann und welche Sondierungsbereiche kiinftig Gber ein Regionalplandnderungs-
verfahren weiterentwickelt werden sollen, ist im Regelfall nicht absehbar und iibersteigt héufig auch
ibliche Planungshorizonte.”  (BR Disseldorf 2020: 95).

32 Bezirksregierung Disseldorf 2020, 2023; Bezirksregierung K&In 2021, 2023; Hinweis: Der Regional-
plan K&In befindet sich aktuell in der Neuaufstellung. Insofern ist ein Reserven-Bedarfs-Abgleich hier nur unter
Vorbehalt maglich.

33 BR Diisseldorf 2020. Die Flachen wurden im Zuge der 1. Regionalplanénderung ermittelt, haben im
Flachenranking vergleichsweise gut abgeschnitten, gehen jedoch iber die festgestellten Bedarfe hinaus (2020: 8);
Siehe auch Beikarte 3A.
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Abb. 9: Sondierungsfléichen BR Disseldorf fir die Gemeinden Niederkriichten, Schwalmtal und Briiggen
Darstellung: Bezirksregierung Dissseldorf 2020, 2023.
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Darstellung: Bezirksregierung Kéln 2021, 2023.
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Im Entwurf fir den Regionalplan K&In* wird mit der Darstellungsoption ,ASBflex” ein dhnliches Inst-
rument eingesetzt. Die entsprechenden Darstellungen sind aber — anders als im Regierungsbezirk
Disseldorf — unmittelbar als Alternativen zu reguléren ASB-Darstellungen zu sehen und kénnen im
Rahmen des gemeindlichen Gesamtbedarfs fir die Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen
werden. Das Prozedere zur Nutzung dieser Alternativfiéichen ist dem Regionalplanentwurf zu entneh-
men bzw. im Detail mit der Bezirksregierung zu kldren. Angesichts des laufenden Entwurfsverfahrens
zum Regionalplan K&éln werden ASBflex-Fléchen fiir Wegberg im vorliegenden Gutachten zunéchst

nicht bericksichtigt.

2.3.2. KOMMUNEN AUF NIEDERLANDISCHER SEITE DES BETRACHTUNGS-
RAUMS

WOHNUNGSBEDARFE VOR ALLEM IN BEESEL UND ROERMOND

Im niederldndischen Teil des Betrachtungsraumes werden Bedarfe von 2.090 Wohneinheiten bis zum
Jahr 2032 in Roermond?, 500 Wohneinheiten bis 2033 in Beesel*¢ sowie ein Uberhang von -190
Wohneinheiten in Roerdalen” bis zum Jahr 2030 festgestellt.

In der Gemeente Roermond werden durch den Ladder voor duurzame verstedelijking (stec groep
2023; Leiter fir nachhaltige Urbanisierung) gesicherte Reserven fir die Entwicklung von 1.450
Wohneinheiten benannt. (harde plancapiteit, Stichtag 01.01.2022). Dariber hinaus bestehen lang-
fristig Kapazitaten fir die Entwicklung von 1.134 weiteren Wohneinheiten im Gemeindegebiet, die im
Sinne einer , Fléichenreservierung” bereits gepriift wurden (zachte plancapaciteit). Insgesamt bestehen
somit Entwicklungskapazitéten von 2.584 Wohneinheiten im Gemeindegebiet. Bei Gegeniiberstellung
der gesicherten Fléchenreserven (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 fir
die Realisierung von 168 Wohneinheiten benannt. Langfristig bestehen Reserven fir die Entwicklung
weiterer 266 Wohneinheiten. Insgesamt bestehen somit Entwicklungskapazitéten von 436 Wohnein-
heiten im Gemeindegebiet. Im Abgleich der gesicherten Flachenreserven mit dem quantitativen
Wohnungsbedarf von 500 Wohneinheiten bis 2033 ergibt sich so ein Mehrbedarf an gesicherten
Fléichenreserven fiir 332 Wohneinheiten. In Roerdalen bestehen gesicherte Reserven fisr die Realisie-
rung von 156 Wohneinheiten. Zudem werden Entwicklungskapazitéten fir 220 weitere Wohneinhei-
ten benannt. Somit besteht im Abgleich der gesicherten Reserveflachen mit dem Uberhang von 190
Wohneinheiten bis 2030 ein Gesamtiiberhang von 346 Wohneinheiten.?®

34 BR K&In 2021: 68 ff.

35 stec groep 2023.

36 Gemeente Beesel 0. J.
37 Etil research group 2018.

38 Provincie Limburg 2023.
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Gemeinden Niederkriichten, Briggen, Schwalmtal und Stadt Wegberg™*:

Reserven 2023 und Bedarfe bis 2040 (RP Disseldorf) bzw. 2043 (RP Kéln)

*Stadt Wegberg: Bedarfe It. RP-Entwurf 2021;

160 ha Reserven auf Basis noch geltender ASB-Festlegung
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Abb. 11: Reserven und Bedarfe auf deutscher Seite des Betrachtungsraumes
Datengrundlage: Bezirksregierung Disseldorf 2020, 2023; Bezirksregierung Kéln 2021, 2023.

Gemeenten Roermond, Roerdalen und Beesel:

Reserven und Bedarfe (unterschiedliche Stichtage)

4.000
3.500
c
¢ 3.000
2
5 2.500
~T ® 2.400
o<
< .c
22 2.000 zachte plancapaciteit
25
5= 1.500 m harde plancapaciteit
S c
2= @ Bedarfe bis 2030 (Roerdalen),
5 1.000 2032 (Roermond),
= 2033 (Beesel)
500
0

Abb. 12: Reserven und Bedarfe auf niederléndischer Seite des Betrachtungsraumes
Datengrundlage: Provincie Limburg 2023.
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2.3.3. BEDARFS- UND RESERVENEINSCHATZUNG AUS KOMMUNALER SICHT
(DEUTSCHE KOMMUNEN)

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

dabei auf Folgendes:

So sind in den Jahren seit Erstellung der Bedarfsberechnung (2019 - 2022) in den Kommunen
Schwalmtal, Briggen und Niederkriichten zusammengenommen etwa doppelt soviele Wohneinhei-
ten fertiggestellt worden als in der Bedarfsberechnung der BR Disseldorf ausgewiesen (s. Abb. 9).3°
Zudem machen die Kommunen deutlich, dass es neben der Frage der Menge an Reserven auch um
Fléchenzuschnitte, Verfigbarkeit und Flexibilitat geht. Gerade in Kommunen, die das fir die Steverung
der Siedlungsentwicklung sinnvolle Instrument des Zwischenerwerbs nutzen, kann die Handlungs- und
Verhandlungsféhigkeit deutlich eingeschrénkt sein, wenn nur wenige Optionsfléchen zur Verfigung
stehen. Hier kdnnten zukiinftig die , ASB-Sondierungsfléichen” (BR Disseldorf) bzw. die , ASB-Flex-Fl&-

chen” (BR K&lIn) eine wichtige Rolle spielen.

39 IT NRW 2023e bzw. BR Disseldorf 2021: 92ff.
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Abb. 13: Gegeniberstellung Baufertigstellungen und Bedarfe in Briggen, Niederkriichten, Schwalmtal 2019-2022
Darstellung: ITNRW 2023e, Bezirksregierung Disseldorf 2021.
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AuBBerdem weisen die Kommunen darauf hin, dass die durch die Bezirksregierung Disseldorf vorgege-
bene Beriicksichtigung der Bauliicken zu 50 % zu hoch angesetzt sei. Einige Kommunen sind bereits
aktiv damit befasst, Bauliicken stérker in die Aktivierung zu bringen (z. B. Gemeinde Niederkrijchten),
allerdings mit bislang mé&Bigem Erfolg. Zum einen héngt dies bekanntermafBen damit zusammen, dass
Eigentimer/innen ggf. aktuell nicht an einer Bebauung interessiert sind. Zum anderen ist zu beach-
ten, dass Bauliicken zum Teil einen sehr unterschiedlichen Charakter oder unterschiedliche Funktionen
aufweisen (z. B. Gartenfléchen, Fléichen mit Funktionen fir den Klimaausgleich), die eine Bebauung
auch aus kommunaler Sicht nichtimmer als sinnvoll erscheinen l&sst. Insofern muss die - bislang verfolg-
te - pauschale Zielsetzung einer Wohnbebauung im Einzelfall kritisch gepriift werden. Angesichts der
genannten Aspekte sprechen sich die Kommunen dafiir aus, Bauliicken nur zu 30 % zu beriicksichtigen

(hier wiirden die Reserven in den vier deutschen Kommunen um 9 Hektar niedriger liegen).
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3 AUSWIRKUNGEN GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG AUF DEN
WOHNBEDARF IN DER REGION

3.1 ANNAHMENSETZUNG

Die Frage, wieviele Personen bzw. Haushalte in der Folge der Gewerbeflachenentwicklung Elmpt in
die Region ziehen werden, ist komplex. Zahlreiche Variablen und Unwégbarkeiten fihren dazu, dass
eine genaue Prognose nicht méglich ist. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erfolgt eine Abschét-
zung, die auf den unten genannten Aspekten beruht und in Form von Szenarien beriicksichtigt wird.
Drei Szenarien mit Blick auf die Anzahl der Arbeitspléitze bilden die Basis (A.1 — A.3). Fir das Thema
Wohnen werden zu weiteren zwei Aspekten Szenarien hinzugefigt, und zwar mit Blick auf den Anteil
der zuziehenden Wohnbevélkerung (B.1 - B.2) sowie mit Blick auf die entsprechenden Wohnorte
innerhalb der Region (C.1 - C.2). Im letzten Schritt — bei der Berechnung zusétzlicher Wohnsiedlungs-

flschenbedarfe — werden die Bedarfe an Wohnungen mit einem Dichtewert multipliziert.

Annahmen A Annahmen B Annahmen C Annahmen D
Verteilung im Betrachtungsraum : :
1 1
Anteil || » Anteil Niederkrichten 1 Zusttzlicher S Zusdtzlicher
N Zuzug in » Anteil Bruiggen, Schwalmtal, Wegberg ! Wohnungs- ! Flachenbedarf
die Region » Anteil Roermond, Roerdalen, Beesel 1 bedarf |
1 1
—>| Anteil Zuzug in die Region
Neue
Arbeitsplétze
in Elmpt
Anteil
9
Verlagerung

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

An dieser Stelle soll auch deutlich werden, dass die Szenarien nicht zwingend ,,von selbst” so eintreten

missen. Vielmehr ist eine aktive Steuerung v. a. mit Blick auf das Wohnungs- und Wohnsiedlungsflé-

chenangebot der Kommunen méglich.
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A. ANZAHL DER ARBEITSPLATZE

Bei der Anzahl méglicher Arbeitsplétze wird auf den durch agiplan entwickelten Szenarien aufgebaut:
» Szenario A.1: Minimum 3.800 Arbeitsplédtze
» Szenario A.2: Maximum 10.400 Arbeitspldtze
» Szenario A.3: Mittelwert / Durchschnitt 7.100 Arbeitsplétze

B. ANTEIL NEU ZUZIEHENDER ARBEITSKRAFTE

Nur die zuziehenden Arbeitskréfte und ihre Familien benstigen neuen Wohnraum in der Region. Bei
Arbeitsplatzwechseln innerhalb der Region bzw. des néheren Umfelds wird davon ausgegangen, dass

Umziige nicht erfolgen und somit auch kein neuer Wohnungsbedarf ausgeldst wird.

Folgende Aspekte sprechen dafir, dass der gréBere Teil der zukiinftigen Arbeitskréifte bereits in der
Region lebt. Fir sie kann ein Arbeitsplatzwechsel in Richtung Elmpt aus folgenden Griinden attraktiv

sein:

P

X

Hohe Auspendleriberschisse in den Kommunen des Betrachtungsraumes. Wichtige Zielorte
sind M&nchengladbach und Disseldorf (s. Kap. 2.1.4). Hier kann ein méglicher néherer

Arbeitsort sowie ein Pendeln ,entgegen” der Hauptpendelrichtungen attraktiv sein.

P

X

Hohes Arbeitskréftepotenzial und hdhere Arbeitslosenquoten in M&nchengladbach (s. Kap.
2.1.3). Hier schafft ein Arbeitsplatzangebot in Elmpt neue Chancen.

P

X

Zukinftige Arbeitsplatzstruktur in Elmpt (Schwerpunkt Logistik): Gerade LKW-Fahrer sind nur
bedingt auf die Néhe von Wohn- und Arbeitsort angewiesen, so dass fir sie auch lédngere

Pendelstrecken in Richtung Elmpt verkraftbar sind.

P

X

Experteneinschdtzungen dazu, dass es in der Region ein hohes Verlagerungspotenzial gibt

(v. a. Kreis Viersen, agiplan).

P

v

Arbeitsplatzstruktur mit einem vermutlich hohen Anteil an weniger spezialisierten Arbeits-
platzen. Diese sind erfahrungsgeméf vor allem fir Arbeitskréfte aus dem regionalen Umfeld
attraktiv, und stellen eher selten einen Anlass fir einen Zuzug aus einer weiter entfernten

Region dar.

P

T

Angesichts allgemein gestiegener Wohnkosten (u. a. Miete) und eines haufig begrenzten
Angebots an bezahlbaren Wohnungen ist es zudem so, dass Fluktuationsquoten auf dem
Wohnungsmarkt gegenwdrtig eher niedrig sind. D. h. es wird davon ausgegangen, dass
Menschen bei einem Jobwechsel zumindest kurzfristig noch léngere Pendeldistanzen in Kauf

nehmen, bevor sie sich fir einen Umzug in die Region entscheiden.
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Wahrend fir die Verteilung in der Region (C, siehe unten) Status quo-Daten vorliegen, muss
bei der Frage, wieviele Arbeitskréafte neu in die Region ziehen, vollstédndig mit Annahmen gear-
beitet werden, die entsprechenden Unsicherheiten unterliegen. Insofern spielt hier ein laufendes
Monitoring der tatséchlichen 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-
krafte zuziehen, wihrend 80 % bereits in der Region leben und nur ihren Arbeitsplatz wech-
seln. Es werden die Argumente besonders hoch gewichtet, die von einem hohen Arbeitskréf-

tepotenzial in der Region ausgehen.

» Szenario B.2: Mittlerer Zuzug: Annahme von 40 % Zuzug und 60 % bereits in der Region
lebenden Arbeitskréften. Hier werden die o. g. Argumente weniger hoch gewichtet. Zudem
kénnte die niedrige Arbeitslosigkeit im Kreis Viersen und der allgemeine Fachkréftemangel
dazu fishren, dass verstdrkte Anstrengungen unternommen werden missen, um neue Ar-
beitskréfte 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 zukiinftig in Elmpt beschéftigten Arbeitskréfte wohnen werden, werden zwei
Szenarien angenommen (Verteilung innerhalb der Region). Gerade hier bestehen Steuerungs-
moglichkeiten fir die Kommune bzw. die Bezirksregierungen (Schaffung von Wohnbaufléchen

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 Niederkriichten einen hohen Stellenwert mit mehr als 40 %

Wohn- und Arbeitsbevélkerung in der Gemeinde.

» Szenario C.2: Erhéhter Einpendler-Ansatz: Hier wird von einem geringeren Ansatz fiir
Niederkriichten, aber einem erhéhten Ansatz an Einpendlern aus der Region ausgegangen.

Folgende Aspekte stiitzen diese Annahme:

» Gleichméfligere Verteilung der Arbeitsbevdlkerung in der Region bei noch vertretbaren
Pendeldistanzen: Es erscheint wenig wahrscheinlich, dass in Niederkriichten innerhalb
von kurzer Zeit sehr umfangreiche neue Wohnangebote geschaffen werden kénnen.
Insofern wird davon ausgegangen, dass die Wohnstandortnachfrage und -verteilung
sich mehr in die ,Breite” verlagert und die umliegenden Kommunen eine gréB3ere Rolle
bei der Aufnahme von Wohnbevélkerung spielen. So werden die Herausforderungen,

Nutzen und Wohneffekte innerhalb der Region gleichméBiger verteilt, wéhrend Nie-
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derkriichten aber den gréften Stellenwert als Wohnstandort fiir die Arbeitsbevélkerung

behalt und das Pendeln nicht im UbermaB geférdert wird.

» Deutlich héherer Einpendleranteil aus Ménchengladbach: Die Stadt mit ihrer Gréfle
hat ein grofies Potenzial an Arbeitskréften (auch aufgrund einer vergleichsweise hohen
Arbeitslosenquote). Zudem wird davon ausgegangen, dass es in der Gro3stadt Mén-
chengladbach ein vergleichsweise héheres Angebot an Wohnungen im Geschosswoh-

nungsbau gibt.*°

» Der Anteil von Niederlénder/innen an den Einpendlern bleibt gleich: Es sind keine As-
pekte erkennbar, die zu einer Erhéhung des Pendelauftkommens aus den Niederlanden
beitragen wirden. Zudem ist — auch angesichts knapper eigener Reserven - das Inter-

esse der niederléndischen Anrainerkommunen, neue Wohnbevélkerung aufzunehmen,

eher gering.
Szenario C.1 Szenario C.2

Niederkrichten 42 % 30 %
Schwalmtal, Briiggen, Weg- |21 % 25 %

berg (zusammen)

Kreis Viersen insgesamt 27 % 32 %
Niederlande 1% 1%
Ménchengladbach 7 % 10 %

Abb. 15: Annahmen C. Verteilung in der Region

DorsTeHung: plOﬂ»lOkOl.

D. GEHALTSNIVEAU, HAUSHALTSSTRUKTUR, DICHTE

Aus den vorliegenden Angaben (s. o0.) lassen sich nur sehr bedingt genaue Hinweise zu Gehalts-
niveau und Haushaltsstruktur der zuziehenden Arbeitskrafte ableiten. Daher wird auch an dieser
Stelle mit Annahmen gearbeitet. Diese lauten wie folgt: Der angestrebte hohe Anteil an Logistik
|&sst auf einen nennenswerten Anteil an Arbeitsplétzen im mittleren bis unteren Gehaltssegment
schlieBen. Gleichwohl werden — gerade mit Blick auf Leitungspositionen, ,Value Added Logis-
tik” sowie auch die Verlagerungen von kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) - zudem h&her
bezahlte Positionen entstehen. Die Anzahl der héher bezahlten Arbeitsplétze wird jedoch deut-

lich geringer sein als die der niedriger bezahlten.

40 Ménchengladbach verfiigt iber einen Anteil an Wohnungen in Mehfamilienh&usern von mehr als 60
% und mehr als 6.800 geférderte Mietwohnungen (NRW.BANK 2023). Gleichwohl kann angenommen werden,
dass auch in Mdnchengladbach der Druck gerade im unteren Wohnungsmarktsegment hoch ist.
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Hinsichtlich der Haushaltsgréfie der zuziehenden Haushalte wird von einer durchschnittlichen
GréBe von 2,4 Personen pro Haushalt ausgegangen (Né&herungsgréfie auf Basis der durch-
schnittlichen HaushaltsgréfBe bei Menschen im Alter 25 bis 55 Jahre in NRW).#' Dabei ist zu
beachten, dass dieser Durchschnittswert durchaus eine Bandbreite unterschiedlich groBer Haus-

halte bzw. unterschiedlicher Bedarfe an Wohnungsgréfien représentiert.

Sowohl bei bevorzugt nachgefragten Wohnformen als auch bei Dichten gibt es Unterschiede
zwischen den deutschen und niederléndischen Kommunen im Betrachtungsraum. Angesichts der
- in Kap. 2 - dargestellten Erkenntnis, dass zusétzliche Wohnbedarfe in niederléndischen 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.*? Im vorliegenden Gutachten kommt ein Dichtewert von 25 WE/ha zur Anwendung.

E. ZEITLICHE PERSPEKTIVE

Fir die Gewerbeflachenentwicklung 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 beriicksichtigen ist jedoch, dass die Schaffung der not-
wendigen Infrastruktur Zeit braucht. Zudem sind — nach dem ersten Bebauungsplan - weitere

Bebauungspléne notwendig, die sich zeitlich noch anschlieBen missen.

Aufgrund der zeitlichen Unsicherheiten wird bei der Berechnung von einem Endzeitpunkt 2040
ausgegangen. Es wird angenommen, dass bis zu diesem Zeitpunkt die Gewerbefléchenentwick-

lung zum weit iberwiegenden Teil abgeschlossen ist.

Mit Blick auf die Frage, wann Wohnbaufldéchen bzw. Wohnangebote benétigt werden, gelten
folgende Aussagen: Gerade zu Beginn eines neuen Arbeitsverhéltnisses wird von einer erhdhten
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, Arbeitskréfte an ihre Arbeitsplétze zu binden und auch neue

Arbeitskrafte zu gewinnen.

41 Mittelwert NRW 2019 = 2,46 (ITNRW 2023f). Eine weitere Verkleinerung wird pauschal angenommen,
aber nicht dynamisiert.
42 25 WE/ha fisr Niederkriichten, Briggen, Schwalmtal (BR Disseldorf 2020: 61); 30 WE/ha fir

Wegberg (BR K8ln 2021: 40f). Im Regierungsbezirk Kéln werden fiir die ASB-Darstellung im Regionalplan sog.
,Planungs- und Flexibilitatszuschldge” in Héhe von 20 % hinzuaddiert. Diese sind ,fir Nutzungen vorgesehen,
die origin&r zum ASB gehéren, jedoch nicht direkt in der Zahl der WE/ha enthalten sind” (z. B: Gemeinbedarfs-
flaichen) (BR Ksln 2021: 411f). Durch diesen Fléichenzuschlag ergibt sich — zumindest auf Regionalplanebene -
faktisch eine geringere Wohnungsdichte als die genannten 30 WE/ha.
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3.2 ERGEBNISSE
Folgende Aspekte wurden iberschlagig berechnet:

» Bevélkerungszuwachs

» Zusétzliche Zahl an wohnungsnachfragenden Haushalten / Zusatzbedarf an Wohnun-

gen
» Zusatzbedarf Wohnsiedlungsfléche
In Summe wurden 12 Szenarien (3 x 2 x 2) berechnet, die einen zum Teil relativ weiten Korridor

méglicher 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 Flédche zu berechnen.

Um die Komplexitét zu reduzieren, gleichzeitig die Extreme aber nicht aufler Acht zu lassen,
wird die Betrachtung im Folgenden auf vier Szenarienbiindel 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 — héher A.3, B.2, C.2: mittlerer Arbeitsplatzansatz, hoher Zuzugsan-

teil, hdherer Einpendleranteil

» Mittleres Szenario — niedriger A.3, B.1, C.2: mittlerer Arbeitsplatzansatz, niedrigerer

Zuzugsanteil, héherer Einpendleranteil
» Minimales Szenario A.1, B.1, C.2: niedriger Arbeitsplatzansatz, niedrigerer Zuzugsan-
teil, héherer Einpendleranteil
Hier sei nochmals betont: die Szenarien unterliegen einer Vielzahl von Annahmen und Wechsel-
wirkungen. Eine absolute Festlegung der Einschétzung auf ein Szenario ist daher nicht méglich.
Ergebnisse werden auf folgenden réumlichen Ebenen dargestellt:

» Betrachtungsraum (Niederkriichten, Briiggen, Schwalmtal, Wegberg, Roermond, Bee-

sel, Roerdalen zusammen)
» Gemeinde Niederkriichten
» Kommunen auf deutscher Seite: Briggen, Schwalmtal, Wegberg zusammen
» Kommunen auf niederléndischer Seite: Roermond, Beesel, Roerdalen

» Kreis Viersen
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Aufgrund der Vielzahl der unterschiedlichen Annahmen und Einflussgréfien erfolgt eine weiterge-

hende Differenzierung (Einzelkommunen) nicht.

3.2.1. GESAMTUBERBLICK EFFEKTE

Am stérksten werden die Effekte — zusétzliche Bevélkerung und Haushalte, zusétzlicher Woh-
nungs- und Wohnsiedlungsflachenbedarf — wenig iberraschend in der Gemeinde Niederkriich-
ten selbst zu spiren sein. Bereits in den deutschen Anrainerkommunen - Briggen, Schwalmtal
und Wegberg — treten die Effekte nur deutlich abgeschwdécht auf. In den niederléndischen Kom-
munen fallen die Effekte aufgrund nur sehr bedingt vorhandener und zu erwartender Pendelbe-

ziehungen kaum noch ins Gewicht.

3.2.2. BEVOLKERUNGSZUWACHS

Die Abschatzung des Bevélkerungszuwachses erfolgt zum einen iber die Zahl der Arbeitsplétze
bzw. Haushalte, zum anderen ber die Grée der Haushalte. Angesichts mangelnder genauer
Informationen dariiber, welche Art von Arbeitsplétzen genau entstehen wird, ist eine Abschét-
zung der HaushaltsgréfBe und -struktur nur annéherungsweise méglich (s. Kap. 3.1.D). Die fol-
genden Aussagen haben daher nicht den Charakter einer Prognose (z. B. keine dynamische
Beriicksichtigung von Geburten, Sterbefdllen, Alterung). Sie stellen lediglich eine iberschlégige
Schétzung zum Stichtag der angenommenen Fertigstellung der Gewerbeentwicklung 2040 dar.
Hinweis: Fir den zusétzlichen Wohnungsbedarf hat die Bevélkerungszahl 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 Gewerbefls-
chenentwicklung im Betrachtungsraum im Jahr 2040 rund 168.900 Menschen leben werden.*?
Die Gewerbeflachenentwicklung kénnte im Betrachtungsraum in den mittleren Szenarien zu einer
um 1.400 bis 2.700 Personen héheren Bevélkerungszahl fihren (Minimum: 1.000; Maximum:
4.900). Die mittleren Szenarien entsprdchen einem ,Mehr” an Bevélkerung von 1 % bis 2 %

(bezogen auf den Prognosewert fir 2040).44

In Niederkrichten kénnte die Gewerbefldchenentwicklung in den mittleren Szenarien zu ei-
ner um 700 bis 1.400 Personen héheren Bevélkerungszahl fihren (Minimum: 500; Maximum:
3.100). In den mittleren Szenarien entspréche dies einem ,Mehr” an Bevélkerung von 5 % bis
10 % (bezogen auf den Prognosewert der ITNRW-Prognose fisr 2040) . Im maximalen Szenario
l&ge der Effekt bei 22 %. Dies hétte erhebliche Auswirkungen nicht nur auf den Wohnungsbedarf,

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

Infrastruktur).

In den deutschen Anrainerkommunen lédge der zusétzliche Bevélkerungszuwachs in den mittleren
Szenarien zwischen 700 und 1.200 Personen (Minimum: 500; Maximum: 1.700). In den mittle-

ren Szenarien entspréche dies einem ,Mehr” an Bevélkerung von 1 % bis 2 % fiir 2040.

In den niederlédndischen Kommunen ist nur mit einem geringen zusdtzlichen Bevélkerungszu-
wachs zu rechnen. Selbst im maximalen Szenario lége dieser nur bei rechnerischen 70 Personen
(maximal 0,08 % mehr an Bevélkerung fir 2040%).

Im Kreis Viersen gesamt lége der zusdtzliche Bevélkerungszuwachs in den mittleren Szenarien
zwischen 1.700 und 3.100 Personen (Minimum: 1.000, Maximum 5.000). In den mittleren Sze-

narien entspréiche dies einem ,Mehr” an Bevélkerung von 1 % fir 2040.

3.2.3. ZUSATZLICHE ZAHL WOHNUNGSNACHFRAGENDER HAUSHALTE /
ZUSATZBEDARF AN WOHNUNGEN

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

Haushalt gleichgesetzt.

Die Ermittlung der zusdizlich bendtigten Wohnungen beruht auf den Methodiken der Bezirks-
regierungen’, sieht jedoch einen leicht reduzierten Ansatz vor (Neubedarf plus Fluktuationsre-
serve in Héhe von 1 % des zusdatzlichen Bedarfes; keine Beriicksichtigung des Ersatzbedarfs).
Grund dafir ist, dass hier nicht der vollsténdige 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 Gewerbefléche-
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 zuriickliegen (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 vernachlé@ssigen ist. Im
Ergebnis ist der Zusatzbedarf an Wohnungen der zusétzlichen Zahl wohnungsnachfragender

Haushalte weitgehend gleichzusetzen.

45 ABF Research 2023.
46 BR Diisseldorf 2020: S. 14; BR KéIn 2021: 43
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600 500
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[ Bedarf It. Regionalplan (2018)
Zusatzbedarfe in Folge Gewerbeentwicklung Elmpt:
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Abb. 16: Zusétzliche wohnungsnachfragende Haushalte bzw. Wohnungsbedarfe bis 2040 - Niederkriichten und Anrainerkommunen
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Abb. 17: Zusétzliche wohnungsnachfragende Haushalte bzw. Wohnungsbedarfe bis 2040 - Gemeinde Niederkriichten
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Abb. 18: Zusétzliche wohnungsnachfragende Haushalte bzw. Wohnungsbedarfe bis 2040 - Briggen, Schwalmtal, Wegberg

(eigene Prognose; BR Diisseldorf 2020; BR Kéln 2021)
Darstellung: plan-lokal.



Auswirkungen der Gewerbefléchenentwicklung auf den Wohnbedarf in der Region

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 bendtigen.

Fir die Gemeinde Niederkriichten liegt die Spanne in den mittleren Szenarien zwischen 300
und 600 zusdtzlichen Haushalten bzw. Bedarf an Wohneinheiten (Minimum: 200, Maximum:
1.300). In den mittleren Szenarien kéme es damit zu einer Verdoppelung bzw. Verdreifachung

des durch die Bezirksregierung Disseldorf ermittelten Bedarfs.

Fir die Anrainerkommunen auf deutscher Seite — Briiggen, Schwalmtal, Wegberg — wird die zu-
satzliche Zahl an Haushalten bzw. Wohnungsbedarfe in den mittleren Szenarien zwischen 300
und 500 Wohneinheiten liegen (Minimum: 200, Maximum: 700). In den mittleren Szenarien
lége der Zusatzbedarf damit um 9,5 % bis 16 % iber dem durch die Bezirksregierungen ermit-

telten Bedarfen.

Fir die niederlandischen Anrainerkommunen — Roermond, Roerdalen und Beesel - wird die zu-
saitzliche Zahl an Haushalten bzw. Wohnungsbedarfe in den mittleren Szenarien zwischen 10
und 20 Wohneinheiten liegen (Minimum: 10, Maximum: 30) (vgl. Abb. 16)*. Der Zusatzbedarf
liegt damit um 0,4 % bis 0,8 % iber den in den Kommunen bestehenden Bedarfen (Summe Roer-
mond, Beesel, Roerdalen: 2.400 Wohneinheiten). Er féllt damit kaum ins Gewicht.

Bezogen auf den Kreis Viersen liegt die Spanne in den mittleren Szenarien zwischen 700 und
1.300 zusétzlichen Haushalten bzw. Bedarf an Wohneinheiten. Damit lége der Zusatzbedarf
um 9 % bis 17 % iber dem durch die Bezirksregierung Disseldorf 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. giinstiges und mittleres Preissegment).

Hinsichtlich der benstigten Wohnungsgréf3en wird auf die genannte Annahme einer durchschnitt-
lichen HaushaltsgréBBe von 2,4 Personen verwiesen (mit breiter Varianz an unterschiedlichen

Haushaltsgréfien). Gleichwohl trifft der Mehrbedarf auf Situationen in den Kommunen, die von

47 Hinweis: Grundsétzlich werden Ergebnisse auf zwei Stellen gerundet angegeben. Im Falle der nieder-
léndischen Kommunen wird auf eine Stelle gerundet. Hinweis 2: die Berechnung kann aus methodischen Griinden
nicht auf einzelne niederldndische Gemeinden beschrénkt werden. Daher stellen die genannten Werte den Haus-
haltszuwachs fir die Niederlande insgesamt dar. Es kann jedoch als realistisch unterstellt werden, dass zusétzliche
Haushalte sich vorrangig in den drei genannten Kommunen ansiedeln wiirden).
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Unter- bzw. tendenziellen Uberangeboten in einzelnen Segmenten geprdgt sind (Unterangebo-
te v. a. bei Wohnungen fir kleine, &ltere Haushalte; barrierearme Wohnungen; preisginstiges
Wobhnen; fortschreitender demografischer Wandel; zunehmender Generationenwechsel im Ein-

familienhausbereich mit méglichen perspektiven Uberangeboten in diesem Segment).

Wie das konkrete Mengenverhélinis der Ein- bzw. Mehrfamilienhéuser bzw. die Anteile unter-
schiedlicher Wohnungsgréf3en sein sollte, kann nicht pauschal beantwortet werden und ist je
nach Kommune, Einzelfldche sowie sonstigen spezifischen Wohnbedarfen in der Kommune fest-

zulegen.

3.2.5. WOHNUNGSBEDARF FLACHE

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

In den mittleren Szenarien liegt der zusdtzliche Flachenbedarf im Betrachtungsraum bei 24 bis
45 Hektar (Minimum: 16 Hektar; Maximum: 81 Hektar). Mit 0,4 bis 0,8 Hektar (mittl. Sz.) entfdllt

davon nur ein geringfigiger Teil auf die niederléndischen Kommunen.

Stellt man Reserven und Bedarfe einander gegeniiber, so ergibt sich fiir die Kommunen auf deut-
scher Seite folgendes Bild: Fir Niederkrichten, Briggen, Schwalmtal und Wegberg weist das
aktuelle Siedlungsfléchenmonitoring Wohnsiedlungsfléchenreserven von 147 Hektar aus, ab-
ziglich 121 Hektar an durch die Bezirksregierung berechneten Bedarfen (s. Kap. Reserven und
Bedarfe). Damit verbleibt ein rechnerischer , Puffer” von 26 Hektar fir Zusatzbedarfe wie die, die
durch die Gewerbeflachenentwicklung ausgeldst werden. In den beiden héheren Szenarien geht
der hier berechnete Zusatzbedarf zum Teil deutlich iiber die Reserven hinaus. In den niedrigeren
Szenarien reichen die Reserven im Betrachtungsraum quantitativ aus, um die zusétzlichen Bedar-
fe mit abzudecken. Jedoch wére auch hier der kommunale Spielraum bzw. die Flexibilitét bei der

Flachenentwicklung eingeschrénkt.

Die Bedarfs-/Reservensituation ist in jeder Kommune unterschiedlich. Gleichwohl kann aus den
oben genannten methodischen Griinden auch hier eine differenzierte Darstellung nur fir die Ge-

meinde Niederkriichten erfolgen:

Die Wohnsiedlungsfléchenreserven in Niederkriichten belaufen sich auf 29 Hektar und stehen
einem Bedarf an 13 Hektar gegeniber (Puffer 16 Hektar). Die zusétzlichen 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 It. Regionalplan plus Zusatzbedarf)
liegt fir die Gemeinde damit zwischen 25 und 37 Hektar (zum Vergleich: Bedarf laut Masterplan
Wohnen 2019: 42 Hektar,*® Pestel-Gutachten: 38 Hektar, siehe auch S. 53).

Die Wohnsiedlungsfléchenreserven in Briggen, Schwalmtal und Wegberg belaufen sich auf zu-
sammen auf 119 Hektar und stehen einem Bedarf an 108 Hektar gegeniiber (Puffer 11 Hektar).*?
Die zusdtzlichen Bedarfe liegen in den mittleren Szenarien bei 12 bis 20 Hektar (Minimum: 8
Hektar; Maximum: 28 Hektar).

Der fléchenbezogene Zusatzbedarf fiir die niederléndischen Kommunen Roermond, Beesel und
Roerdalen liegt — wie oben beschrieben - bei 0,4 bis 0,8 Hektar. Fir den Kreis Viersen liegt der

Zusatzbedarf bei 28 bis 52 Hektar (jeweils bezogen auf die mittleren Szenarien).

Eine Gegeniberstellung von Reserven, Bedarfen und Zusatzbedarfen ist fir die niederléndischen
Kommunen sowie fiir den Kreis Viersen aus methodischen Griinden bzw. aufgrund fehlender

Grundlagendaten an dieser Stelle nicht méglich.

48 Zu diesem Zeitpunkt lagen Angaben zu méglichen Arbeitsplétzen nur Gberschlégig vor. Insofern stellt das
hier vorgelegte Gutachten eine Konkretisierung dar.
49 Hinweis: Bedarfe und Reserven fir Wegberg sind angesichts des laufenden Verfahrens zur Neuaufstel-

lung des Regionalplans K&In als vorléufig zu betrachten.
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Bedarf It. Regionalplan
(2018 - 2040 bzw. 2043)
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Mittleres Sz. - héher
Mittleres Sz. - niedriger
81 ha

Maximales Szenario

Minimales Szenario
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Abb. 19: Zusatzlicher Wohnsiedlungsfléichenbedarf bis 2040 im Betrachtungsraum sowie Bedarfe und Reserven in Niederkriichten,
Briggen, Schwalmtal und Wegberg (eigene Prognose; BR Disseldorf 2020,/2023; BR Ksln 2021,/2023)
Darstellung: plan-lokal.

M Bedarf It. Regionalplan (2018)
. Reserven It. SFM 2023

Zusatzbedarfe in Folge Gewerbeentwicklung
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B Niederkriichten
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Abb. 20: Zusétzlicher Wohnsiedlungsfléchenbedarf bis 2040 im Betrachtungsraum sowie Bedarfe und Reserven in Niederkriichten
(eigene Prognose; BR Diisseldorf 2020,/2023; Gemeinde Niederkriichten 2023)
Darstellung: plan-lokal.

Bedarf It. Regionalplan
(2018 - 2040 bzw. 2043)
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Abb. 21: Zusétzlicher Wohnsiedlungsfléichenbedarf bis 2040 im Betrachtungsraum sowie Bedarfe und Reserven in Briiggen,
Schwalmtal und Wegberg (eigene Prognose; BR Disseldorf 2020,/2023; BR Ksln 2021,/2023)
Darstellung: plan-lokal.
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4 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die Verfigbarkeit von Wohnungen bzw. Wohnbauland kann ein wichtiger Standortfaktor fir
die Anwerbung und vor allem die langfristige Bindung von Arbeitskréften sein. Die Entwicklung
des Gewerbe- und Industrieparks Elmpt wird mit zusétzlichen Wohnungs- und Wohnsiedlungs-
flachenbedarfen verbunden sein, die — je nach eintretendem Szenario - iber die bisher ver-
figbaren Reserven hinausgehen. Dies gilt insbesondere fir Niederkriichten und die deutschen
Anrainerkommunen, wdhrend es in den niederléndischen Anrainerkommunen kaum zusétzliche
Wohnungsbedarfe gibt. Handlungsempfehlungen werden daher in erster Linie fir die Kommunen

auf deutscher Seite formuliert.

Eine ganz konkrete und abschlieBende Bezifferung der Zusatzbedarfe ist angesichts der Vielzahl
an Unwégbarkeiten und Variablen kaum méglich. Es liegt auf der Hand, dass der Bedarf sich
umso konkreter abschétzen lasst, je weiter die Entwicklung fortschreitet. Gleichzeitig bendtigt
aber die bedarfsgerechte Aktivierung von Fléchen inklusive mdglicher Abstimmungsprozesse mit
der Regionalplanung Zeit. Insofern wird es fir die Kommunen wichtig sein, sich frihzeitig um die
mogliche Bereitstellung von Wohnbaufléchen und Wohnungen zu kimmern, gleichzeitig aber
immer die tatséchlichen Bedarfe im Blick zu haben, um einen unnétigen, wenig nachhaltigen (und

fur die Kommunen teuren) Flédchenverbrauch 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. Mobilitat,

Verkehrsanbindung und soziale Infrastruktur mitgedacht werden:

» Vorbereitung
» Planung regionale Ebene

» Bauleitplanung und Realisierung



Auswirkungen und Effekte der Entwicklung des Energie- & Gewerbeparks Elmpt

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 Verfiigung zu stellen und gleichzeitig Uberangebote 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 kénnen. Hier besteht

gerade in den Nachbarkommunen von Niederkriichten noch Spielraum.

Zunéchst muss jede Kommune fiir sich selbst — ggf. auch politisch - kléren, wie grof} ihr eigenes
Interesse daran ist, an Bevélkerung hinzuzugewinnen bzw. wieviel ,Mehr” an Bevélkerung als
realistisch und sinnvoll im Sinne der Gemeindeentwicklung angesehen wird. In den Gespréachen
haben alle der befragten Kommunen deutlich gemacht, dass sie einen méglichen Bevélkerungs-
zuwachs bzw. Zuzug grundsétzlich positiv sehen. Mit Blick auf die iberwiegend léndliche Sied-
lungsstruktur wurden jedoch die Méglichkeiten, den Fokus deutlich stérker auf das Segment des
Geschosswohnungsbaus zu legen, zum Teil kritisch gesehen. Auch bei der Frage, ob und wie es
gelingen kann, preisgiinstige(re) Wohnungssegmente anzubieten, gab es zum Teil Zuriickhaltung.

Ggf. besteht hier neben dem Positionierungs- auch Kommunikationsbedarf mit der Birgerschaft.

Auf kommunaler Ebene ist zudem zu kléren, ob und welche Flachenpotenziale fir eine wohn-
bauliche Entwicklung sinnvoll sein kénnen (Thema auch verkehrliche Anbindung) und wie sich die
planungsrechtliche Verfigbarkeit darstellt (Fléchennutzungsplan, Regionalplan). Dies kann eine
Basis fir mégliche Abstimmungen mit der Regionalplanung sein. Gleichzeitig sind weitere Rah-
menbedingungen auf kommunaler Ebene zu kléren. Dazu zé&hlt insbesondere die Verfigbarkeit

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 Gewerbefléchenentwicklung, wihrend gleichzeitig eigene
kommunale Interessen gewahrt bleiben sollen. Zum anderen geht es darum, dass mit Blick auf die

Wohnsiedlungsflachenentwicklung weder Uberversorgung noch Licken 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 durchzufihren.

An dieser Stelle sollte nochmals deutlich werden, dass das , Funktionieren” des Gewerbe- und
Industrieparks Elmpt bzw. eine erfolgreiche Akquise der benétigten Arbeitsplétze entscheidend

auch davon abhdngt, ob in der Region bedarfsgerechter Wohnraum angeboten werden kann.

4.2 PLANUNG REGIONALE EBENE: BEDARFSGERECHTE
BEREITSTELLUNG VON WOHNBAUFLACHEN

In drei der vier oben dargestellten Szenarien fihrt der zusétzliche Wohnbaufléchenbedarf dazu,
dass die Regionalplan-Reserven nicht oder nur sehr knapp ausreichen. Fir die Gemeinde Nie-
derkriichten wurde das auf kommunaler Ebene gezeigt; in den umliegenden Kommunen héngt
dies auch von der eigenen Positionsbestimmung ab (s. 0.). Insofern l&sst sich an dieser Stelle kein

absolut konkreter Flachenzusatzbedarf je Kommune nennen.

Denkbar ist, dass aus kommunaler Sicht andere oder mehr als die in den giiltigen Regionalplénen
(bzw. -entwiirfen) ausgewiesenen Fléchen als sinnvoll erscheinen. In diesem Fall ist der Dialog
mit den Bezirksregierungen unabdingbar, um einerseits iber Mengenbedarfe insgesamt und an-
dererseits Gber konkrete Verortungen oder Anderungen von ASB-Flachen zu verhandeln. Die
Flachenkategorien ,ASB-Sondierungsfléchen” (Regionalplan Disseldorf) bzw. ,ASBflex” (Regi-
onalplanentwurf K&ln) kénnten hier als alternative oder zusétzliche Entwicklungsspielréume eine
wichtige Rolle spielen. Hinweis: Zur Inanspruchnahme der ,ASB-Sondierungsfléchen” im RP Dijs-

seldorf ist ein Regionalplanénderungsverfahren notwendig. Fir den RP KéIn wére dies zu klgren.

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

rungen und mégliche Regionalplanénderungsverfahren einzukalkulieren ist.
Mit Blick auf die Verhandlungen kann folgendes sinnvoll sein:

» Gemeinsame Kontaktaufnahme der Kommunen kénnen mit den Bezirksregierungen suchen
(ggf. unterstitzt durch den Kreis Viersen). Dies macht vor allem fir die Kommunen im Re-
gierungsbezirk Disseldorf Sinn. Es kann aber auch fir Wegberg eine Option sein, um den
eigenen Interessen und Zielen vor dem Hintergrund der regional bedeutsamen Gewerbefla-

chenentwicklung mehr Nachdruck zu verleihen.

» Phasenweise Entwicklung: Angesichts der Schwierigkeit, zukiinftige Wohnsiedlungsfléchen-
bedarfe konkret zu benennen, kénnte mit den Bezirksregierungen ber ein stufenweises Vor-

gehen verhandelt werden (z. B. zundchst: kurzfristige Regionalplanénderung — dann: Benen-
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nung und Vorprifung von neuen Sondierungsflachen — spéter/bedarfsabhéngig: weitere

Regionalplandnderung).

» Monitoring: Ein regelmé&fBiges Monitoring von Gewerbefldchen-, Wohnflachen- und Arbeits-
platzentwicklung kann auch gegeniiber den Bezirksregierungen dazu dienen, den Nachweis
einer bedarfsgerechten Entwicklung zu fishren und ggf. weitere Schritte im o. g. stufenweisen

Vorgehen vorzubereiten.

4.3 BAULEITPLANUNG UND REALISIERUNG

Letzendlich ist nicht nur die Verfigbarkeit von Fléchen, sondern vor allem die Schaffung neuer
Wohnungen entscheidend. Neben den Kommunen ist hier vor allem die Wohnungswirtschaft als

wichtiger Akteur zu nennen.

Sind Fléchen planungsrechtlich vorgeklért (s. o.), steht fir die Kommune die schrittweise konzep-
tionelle Planung sowie bauleitplanerische Umsetzung der Einzelfléchen an. Bei der konzeptionel-
len Planung stellt sich konkret die Frage nach Wohnungsmarktsegmente und Dichte. Im né&chsten

Schritt geht es darum, méglichst zeitnah zu einer Realisierung zu kommen.

Sowohl fir die Konzeption als auch fir die Umsetzung ist die Kenntnis der Wohnungsbedarfe,
aber auch der Méglichkeiten und Ziele der Wohnungswirtschaft wichtig. Ein zentraler Partner

gerade mit Blick auf preisgiinstigen Mietwohnungsbau ist die Gemeinniitzige Wohnungsgesell-
schaft Kreis Viersen (GWG).

Folgende Schritte werden empfohlen:

» Regelmé&Bier Dialog Verdion — Wohnungswirtschaft (v. a. GWG) - Kommunen zu Woh-
nungsbedarfen, Fléchenentwicklungen und (m&glichen) Wohnungsbauprojekten;

» Nutzungskonzeption fir Einzelfléchen auf Basis kommunaler Bedarfe in Kombination mit den

Zusatzbedarfen, die aus der Gewerbefléchenentwicklung in Elmpt resultieren;

» Falls im kommunalen Kontext als notwendig und sinnvoll erachtet: Dialog mit der Birger-
schaft bzw. mit der Nachbarschaft Gber héhere Dichten.

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

» Zu kléren: Dialog mit der Vergabestelle fir Wohnungsbauférderung beim Kreis Viersen iber
Kontingente (im Zuge des hier vorgelegten Gutachtens wurde nicht geprift, ob die Kontin-

gente ausreichen oder eine Erweiterung angestrebt werden sollte.)

5 FAZIT

Die Entwicklung des Gewerbe- und Industrieparks Elmpt ist eine groBe Chance fir die wirtschaft-
liche Entwicklung und Profilierung der Region - darin sind sich die Akteure einig. Trotz guter
Rahmenbedingungen gerade mit Blick auf ihre Gré3e und Lage ist sie jedoch kein , Selbstléufer”.
Insbesondere der Fachkrdftemangel 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 zusétzlichen Wohn-
und Wohnsiedlungsfléchenbedarfen einhergehen, v. a. in den Kommunen auf deutscher Seite,
allen voran Niederkriichten. Je nach Szenario wird dieser Zusatzbedarf die vorhandenen, in den
Regionalpldnen festgelegten Reserven iibersteigen - im Detail l&sst sich dies aktuell noch nicht

beziffern.

Die Bereitstellung eines ausreichenden und bedarfsgerechten Wohnungsangebot kann als , wei-
cher Standortfaktor” dazu beitragen, Arbeitskréfte langfristig an die Region zu binden. Der Raum
verfigt bereits jetzt Gber vielféltige Qualitéten mit attraktiven Ortslagen, einem Landschaftsraum
mit hohem Freizeitwert bei gleichzeitig vergleichsweise iberschaubaren Wohn- und Bodenprei-
sen. Wollen die Kommunen dariiber hinaus fir gute Rahmenbedingungen im Themenfeld Woh-
nen sorgen, so gilt es, einerseits die Weichen in der eigenen Kommune zu stellen (Positionierung,
Flachenauswahl), 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.
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» 15.170 Einwohner/innen (Stand 2022)
» Siedlungsstruktur: Zwei gréBere und einige kleinere Ortschaften
» Landliches und ruhiges Wohnen

» Gewerbe- und Industriepark Elmpt liegt in der Gemeinde Niederkriichten, sidwestlich des Ortsteils
Elmpt

» Entfernung zur Gewerbefldche: Elmpt: PKW 8 min, OPNV 17 min., Alt-Niederkriichten: PKW 12 min,
OPNYV 22 min

» Auspendleriberschuss: +3.500 Personen

Abb. 22: Oberkriichten (Foto: plan-lokal) Abb. 23: Elmpt, FlorianstraBe (Foto: plan-lokal)
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FAKTENUBERSICHT WOHNEN + DEMOGRAFIE

Bevélkerungsentwicklung 2013 - 2022
» 15.170 Einwohner/innen (2022)

» Héchster Bevélkerungszuwachs 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 Flicht-
lingsunterkunft stattgefunden. Daher wurde die Entwicklung 2019-2020 in der o.g. Auswertung nicht
bericksichtigt und die weiteren Entwicklungen auf das Jahr 2020 bezogen.

2013 2015 2020 2022

15.500

15.300 15.170

15.100
14.900
14.700 I
14.500

Abb. 24: Bevélkerungsentwicklung 2013 - 2022 (IT.NRW 2023a)
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104%
102%
100%
98%

96%

Abb.

2013 2015 2020 2022

* Datenbereinigung 2020

— Briggen(D) —Schwalmtal(D) —=Niederkriichten(D)* —Wegberg(D)
== Roermond(NL) —=Beesel(NL) Roerdalen(NL) = Region

25: Bevilkerungsentwicklung in der Region (IT.NRW 2023a; ABF Research

2023)

Altersstruktur und Arbeitslosenquote (2022)

» Bevolkerungsanteil der Menschen im erwerbsféhigen 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)

» Auspendleriberschuss: +3.500 Personen

» Einpendler: 2.200 Personen

» Wichtigste Ziele (Auspendler): Ménchengladbach, Viersen, Briiggen, Disseldorf, Schwalmtal

OMelick

Herkenlms
L§

Abb. 26 Ein- und Auspendelsirome 2022 (Pendleratlas 2023)
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Anzahl und GroéBe der Haushalte (2021)

» 6.744 Haushalte insgesamt

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

Wohnungsbestand (2022)

» Insgesamt 5.721 Wohngebdude
» Insgesamt 7.297 Wohnungen

Anteile EFH/MFH (2022)

» Uberdurchschn. 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

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

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

60

50

4 201 2016 2017 2018 2 2020 2021 2022
m Einfamilienh&user Zweifamilienhduser m Mehrfamilienh&user

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

Bodenrichtwerte (2023)

» Baureife Grundstiicke indiv. Wohnungsbau — mittlere Lage: 165 € /m?2 (Einschétzung: giinstigere
Preislage)

Immobilienrichtwerte (2023)
» Durchschnittlicher Kaufpreis 290.000 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)

51



Anhang Steckbriefe - Niederkriichten

BLICK IN DIE ZUKUNFT OHNE BERUCKSICHTIGUNG GEWERBLICHE

ENTWICKLUNG - 2040

Bevélkerungsprognose bis 2040

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

17.000
16.500
= 16.000
2
§15A500
2 15.000
)
@ 14.500
& 14.000
13.500
13.000

2030
- —Modellrechnung IT.NRW (2021)
—Pestel Szenario Il (2023)

—Variante 1 - Status quo

2013 2035 2040

mm Bevilkerung (IT.NRW)
Pestel Szenario | (2023)
Pestel Szenario Il (2023)

—Variante 2 - erhéhte Zuwanderung

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

2022

Wohnsiedlungsflachenreserven (2023)

Beesel

Roermolnd

Roerdalen

Niederkrirchten

Siedlungsmonitoring 2023

- Bauliicken

Reserve Gemischt
B rg ggen B Reserve Wohnen
Siedlungspotenziale
ASB-Reserven

|7/ regionalplanerische Sondierungsfléchen

Schwalmtal

L ey e
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Abb. 29: Siedlungsmonitoring 2023 (BR Dsseldorf 2023, Gemeinde Niederkriichten 2023)

52



Auswirkungen und Effekte der Entwicklung des Energie- & Gewerbeparks Elmpt

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. Bevélkerungsprognose von ITNRW
2014 unter den o.g. Prémissen auf und erscheint daher im Vergleich zu den bisherigen Baufertigstel-
lungszahlen als hoch)

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

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

Gegeniberstellung Bedarfe und Reserven

- 45 ha
E Noc i

a
L 35 ha e Bedarf It. Masterplan Wohnen (2019 - 2035)
()
5 30 ha e Bedarf It. Pestel
_8 ke (2022 - 2040, mittleres Szenario*) (8)
2 423 25 ha = Sondierungsfldchen im RP Disseldorf
[0
T"Cé S 20ha mASB-Reserven
1& £ 15 ha = Baultcken (Flachenumfang zu 50% angesetzt)
_% m FNP-Reserven
—8 10 ha (inkl. 34er Reserven und gemischten Reserven)
‘@ 5h eBedarfe 2018 - 2040 bzw. 2043
c a Hinweis: Fléche fir Kommunen im RB Disseldorf
;o rechnerisch ermittellt anhand Dichte 25 WE/ha

0 ha bzw. 30 WE/ha fir Schwalmtal

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

Positionierung im Kontext der Gewerbefléchenentwicklung:

» Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als gro3e Chance fiir eine wirtschaftliche Profilierung der
Region:

» Schaffung neuer Arbeitsplétze und Anreize fiir den Zuzug neuer Arbeitskréfte

» neue Standortangebote fiir kleine und mittlere Unternehmen (Standortalternativen bei Vergréie-
rungsbedarf)

» zukunftsorientierte Energiegewinnung und -versorgung fiir die Kommune

Ziele im Bereich Wohnen:

» Bereitstellen eines bedarfsgerechten Wohnangebotes - auch fir neue Arbeitskrafte auf der GE-Flé-
che, auch um die Attraktivitdt des sich hier ansiedelnden Firmen zu steigern

» Nd&he von Wohnen und Arbeiten erméglichen, auch zur Reduzierung von Verkehren

» unabhédngig von der GE-Entwicklung: verstérkte Schaffung von Wohnangeboten fir Familien, dltere
Menschen, finanzschwéchere Haushalte, Gefliichtete

Siedlungsstrukturelle Ziele:
» Vorrangig: Bestandsentwicklung und Bauliickenaktivierung
» Zielgerichtete Entwicklung der vorhandenen FNP- und ASB-Reserven

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

Aktuell zentrale Herausforderungen:
» strukturelle Verdnderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevélkerung

» Umgang mit dem Flichtlingszuzug

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

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

» Erhdhung Anteile 6ffentlich geférderter Mietwohnungen (50 %-Quote &ff. gef. bei gréBBeren
Wohneinheiten / Gemeindegrundstiicken; 25 %-Quote fir Geflichtete)

» Bauland- und Immobilienmanagement, inkl. pro-aktivem Grunderwerb
» Offentliches Baulickenkataster; Eigentimerabfrage zur Erhebung von Entwicklungsinteressen
» Erméglichung von Nachverdichtung durch Bebauungspléne

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

» Bau neuer Kindertageseinrichtungen

» Dezentrale Verteilung von Geflichteten
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Briggen .

; Niede}kr(}chfeﬁ

Darstellung: plan-lokal

- Roerdalen

Wegberg

KURZCHARAKTERISTIK

» 16.082 Einwohner/innen (Stand 2022)

» Siedlungsstruktur: Zwei gréBBere und ein kleinerer Ortsteil

» Landliches und ruhiges Wohnen
» Entfernung zur Gewerbefldche / Pendelzeit: PKW 12 min, OPNV 49 min

» Auspendleriberschuss +1.600 Personen

Abb. 31: Bijggen, HeerenlandstraBe (Foto: plan-lokal) Abb. 32: Briiggen, Westring (Foto: plan-lokal)
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FAKTENUBERSICHT WOHNEN + DEMOGRAFIE

Bevélkerungsentwicklung 2013 - 2022
» 16.082Einwohner/innen (2022)

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

16.200

joom | jogy 2013 2015 2020 2022
16.000
104%
15.800
102%
15.600 - -
15.400 98%
15.200 96% * Datenbereinigung 2020
- Briggen(D) ==Schwalmtal(D) —=Niederkriichten(D)* —Wegberg(D)
15.000 == Roermond(NL) —=Beesel(NL) - Region
2013 2015 2020 2022
Abb. 33: Bevlkerungsentwicklung 2013 - 2022 (IT.NRW 2023a) Abb. 34: Bevolkerungsentwicklung in der Region (IT.NRW 2023q; ABF Research
o ' 2023)

Altersstruktur und Arbeitslosenquote (2022)

» Bevélkerungsanteil der Menschen im erwerbsféhigen 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)

» Auspendleriberschuss: +1.600 Personen
» Einpendler: 4.300 Personen
» Wichtigste Ziele (Auspendler): Viersen, Nettetal, Ménchengladbach, Dissseldorf, Niederkriichten
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Abl;.135: Ein- und Auspendelstrome 2021 (Pendleratlas 2023)
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Anzahl und GréBBe der Haushalte (2021)

» 7.314 Haushalte insgesamt

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

Wohnungsbestand (2022)

» Insgesamt 5.157 Wohngebé&ude
» Insgesamt 7.275 Wohnungen

Anteile EFH/MFH (2022)

» Uberdurchschn. 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

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

» Uberdurchschnittlich geringer Anteil Wohnungen in MFH 31 %
(Kreis Viersen 47 %, NRW 58 %)
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Abb. 36: Baufertigstellungen 2013 - 2022 (IT.NRW 2023¢)

Bodenrichtwerte (2023)

» Baureife Grundstiicke indiv. Wohnungsbau — mittlere Lage: 210 € /m?2 (Einschétzung: iber-
durchschnittlich teuer)

Immobilienrichtwerte (2023)
» Durchschnittlicher Kaufpreis 352.000 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)
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BLICK IN DIE ZUKUNFT OHNE BERUCKSICHTIGUNG GEWERBLICHE
ENTWICKLUNG - 2040

Bevélkerungsprognose bis 2040
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Abb. 37: Bevélkerungsprgnosen bis 2040 im Vergleich (IT.NRW 2023¢)

Wohnsiedlungsflachenreserven (2023)
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Abb. 38: Siedlungsmonitoring 2023 (BR Disseldorf 2023)
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Bedarfe

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

Gegeniberstellung Bedarfe und Reserven
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;o rechnerisch ermittellt anhand Dichte 25 WE/ha
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Abb. 39: Reserven und Bedarfe bis 2040 (BR Disseldorf 2020, 2023, Pestel Institut 2023)
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbefléchenentwicklung:
» Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als Chance

» Gemeinde verfiigt selbst nicht Gber ausreichende Fléchen insb. fir groBflachige Gewerbeentwick-
lung: so Bedienung von Anfragen fir Gewerbeentwicklung

Ziele im Bereich Wohnen:

» Bereitstellen eines bedarfsgerechten Wohnangebotes - auch fir neue Arbeitskréifte auf der GE/
Gl-Fléche, auch um die Attraktivitdt des sich hier ansiedelnden Firmen zu steigern

» Néhe von Wohnen und Arbeiten erméglichen, auch zur Reduzierung von Verkehren

Siedlungsstrukturelle Ziele:
» Flachenankauf und Entwicklung durch Bauverpflichtungen

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

Aktuell zentrale Herausforderungen:

» Geringe Wohnsiedlungsflachenreserven (auch: Ortsteil Born als Nicht-ASB ausgewiesen)
» Fehlende OPNV-Infrastruktur insb. in Richtung NL

» strukturelle Verdnderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevélkerung

» Umgang mit dem Flichtlingszuzug

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

» Ziel der Innenentwicklung
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i

Darstellung: plan-lokal

=+ Roerdalen

»

KURZCHARAKTERISTIK S

» 19.143 Einwohner/innen (Stand 2022)

» Siedlungsstruktur: Zwei gréBBere und einige kleinere Ortschaften

» Landliches und ruhiges Wohnen

» Entfernung zur Gewerbefldche / Pendelzeit: PKW 14 min, OPNV 56 min

» Auspendleriberschuss: + 3.000 Personen

Abb. 40: Ungerath, Schwalmtal (Foto: plan-lokal) Abb. 41: Waldniel, Schwalmtal (Foto: plan-lokal)
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FAKTENUBERSICHT WOHNEN + DEMOGRAFIE

Bevéolkerungsentwicklung 2013 - 2022
» 19.143 Einwohner/innen (2022)

» Geringer Bevélkerungszuwachs seit 2013: +1,5 %; im Vergleich: Betrachtungsraum +1 %, Kreis

Viersen +2 %, NRW +3,2 %

19.200
Lo 2013 2015 2020 2022
19.100
104%
19.000 102%
100% —
18.900
98%
18.800 0% * Datenbereinigung 2020
- Briiggen(D) —Schwalmtal(D) —=Niederkriichten(D)* —Wegberg(D)
18.700 2020 2022 == Roermond(NL) —=Beesel(NL) = Region
Abb. 42: Bevolkerungsenrwmklung 2013 - 2022 (IT.NRW 2023q) Abb. 43: Bevilkerungsentwicklung in der Region (IT.NRW 2023q; ABF Research
2023)

Altersstruktur und Arbeitslosenquote (2022)

» Bevélkerungsanteil der Menschen im erwerbsféhigen 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)

» Auspendleriberschuss: +3.000 Personen
» Einpendler: 4.300 Personen
» Wichtigste Ziele (Auspendler): Ménchengladbach, Viersen, Disseldorf, Briggen, Nettetal (Abb.3)
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Abb. 44: Ein- und Auspendelstréme 2022 (Pendlemtlus 2023)
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Anzahl und GréBe der Haushalte (2021)

» 1.360 Haushalte insgesamt

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

Wohnungsbestand (2022)

» Insgesamt 5.945 Wohngebéude
» Insgesamt 8.818 Wohnungen

Anteile EFH/MFH (2022)

» Uberdurchschn. 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

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

» Uberdurchschnittlich geringer Anteil Wohnungen in MFH 40 %
(Kreis Viersen 47 %, NRW 58 %)
60

50

%L““hLuﬂhdd
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m Einfamilienhguser Zweifamilienh&user m Mehrfamilienhduser

o

Abb. 45: Baufertigstellungen 2013 - 2022 (IT.NRW 2023e)

Bodenrichtwerte (2023)

» Baureife Grundstiicke indiv. Wohnungsbau — mittlere Lage: 190 € /m?2 (Einschétzung: mittlere Preis-
lage)

Immobilienrichtwerte (2023)
» Durchschnittlicher Kaufpreis 315.500 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)
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BLICK IN DIE ZUKUNFT OHNE BERUCKSICHTIGUNG GEWERBLICHE
ENTWICKLUNG - 2040

Bevélkerungsprognose bis 2040
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Abb. 46 Bevélkerungsprgnosen bis 2040 im Vergleich (IT.NRW 2023¢)

Wohnsiedlungsflachenreserven (2023)

Regionalplanerische Siedlungsfléchenreserven

ohne Baulicken, FNP-Reserven, gemische Reserven
Siedlungspotenziale

ASB-Reserven
V7

"/ /| regionalplanerische Sondi flachen

Broggen

Schwalmtal \\

Niederkriichten

Roerdalen

Wegberg

Abb. 47: Regionalplanerische Reserven It. Siedlungsmonitoring 2023 (BR Disseldorf 2023)
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Bedarfe

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

Wohneinheiten pro Jahr

Gegeniiberstellung Bedarfe und Reserven
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Abb. 48: Reserven und Bedarfe his 2040 (BR Disseldorf 2020, 2023; Pestel Institut 2023)

e Bedarf It. Pestel
(2022 - 2040, mittleres Szenario*) (8)

= Sondierungsfléchen im RP Disseldorf
= ASB-Reserven

= Baulicken (Flachenumfang zu 50% angesetzt)
m FNP-Reserven

(inkl. 34er Reserven und gemischten Reserven)

e Bedarfe 2018 - 2040 bzw. 2043
Hinweis: Fléche fir Kommunen im RB Disseldorf
rechnerisch ermittellt anhand Dichte 25 WE/ha
h7w. 30 WF/ha fiir Schwalmtal
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbefléchenentwicklung:

» Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als Chance fiir die Region, Fléchenneuentwicklungen fiir
Gewerbe/Industrie in dieser Gréf3enordnung in DE nur noch selten

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

Ziele im Bereich Wohnen:

» Wohnungsmarkt durch Entwicklung von Neubaugebieten ausgewogen halten

Siedlungsstrukturelle Ziele:
» Vorrangig: Baulickenaktivierung
» Sondierungsfléchen aktivieren, um Handlungsspielrdume zu vergréBern

» Einwohnerzahl annéhernd stabil halten

Aktuell zentrale Herausforderungen:
» strukturelle Verdnderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevélkerung

» Umgang mit dem Flichtlingszuzug

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

» Entwicklung von Neubaugebieten

» Baulickenaktivierung
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f

Briggen .

' Niede&rkrUchTér}

Darstellung: plan-lokal

. - Roerdalen

' Wegberg,;;f"?" :
KURZCHARAKTERISTIK

» 28.074 Einwohner/innen (Stand 2022)

» Siedlungsstruktur: Ein gréBBerer Ortsteil und viele kleine Ortschaften

» Landliches und ruhiges Wohnen, vornehmlich EFH-Struktur
» Entfernung zur Gewerbefldche / Pendelzeit: PKW 22 min, OPNV 51 min

» Auspendleriberschuss: +5.900 Personen

Abb. 49 FuBbachstraBe, Wegberg (Foto: plan-lokal) Abb. 50: FuBgd’ngeronWegber (Foto:Heinz Eer)

67



Anhang Steckbriefe - Wegberg

68

FAKTENUBERSICHT WOHNEN + DEMOGRAFIE

Bevéolkerungsentwicklung 2013 - 2022

» 28.074 Einwohner/innen (2022)

» Geringer Bevélkerungszuwachs seit 2013: +1,3 %; im Vergleich: Betrachtungsraum +1 %,

NRW +3,2 %
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27.200 = Briiggen(D) —=Schwalmtal(D) —=Niederkriichten(D)* —Wegberg(D)

2013 2015 2020 2022 = Roermond(NL) ==Beesel(NL) = Region

Abb. 51: Bevdlkerungsentwicklung 2013 - 2022 (IT.NRW 2023a) Abb. 52: Bevilkerungsentwicklung in der Region (IT.NRW 2023a; ABF Research

2023)

Altersstruktur und Arbeitslosenquote (2022)

» Bevélkerungsanteil der Menschen im erwerbsféhigen 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)

» Auspendleriberschuss: +5.900 Personen
» Einpendler: 4.700 Personen
» Wichtigste Ziele (Auspendler): Ménchengladbach, Erkelenz, Disseldorf, Heinsberg, Viersen
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Anzahl und GréBe der Haushalte (2021)

» 13.149 Haushalte insgesamt

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

Wohnungsbestand (2022)

» Insgesamt 10.366 Wohngebéude
» Insgesamt 13.856 Wohnungen

Anteile EFH/MFH (2022)

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

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

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

» Uberdurchschnittlich hoher

Anteil Wohnungen in i

EFH und ZFH 64 % 80
(NRW 42 %) 70
» Uberdurchschnittlich 0
geringer Anteil Wohnungen ~ *°
in MFH 36 % 0
(NRW 58 %) 30
20

m L
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 = 2019 = 2020 2021 = 2022

m Einfamilienh&user Zweifamilienhéuser u Mehrfamilienhéuser

Abb. 54: Baufertigstellungen 2013 - 2022 (IT.NRW 2023e)

Bodenrichtwerte (2023)

» Baureife Grundstiicke indiv. Wohnungsbau — mittlere Lage: 195 €/m? (Einschatzung: héhere Preis-
lage)

Immobilienrichtwerte (2023)

» Durchschnittlicher Kaufpreis keine Angabe
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BLICK IN DIE ZUKUNFT OHNE BERUCKSICHTIGUNG GEWERBLICHE
ENTWICKLUNG - 2040

Bevélkerungsprognose bis 2040
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Abb. 55: Bevélkerungsprgnose bis 2040 (IT.NRW 2023c)

Wohnsiedlungsflachenreserven (2023)
» Nach aktuellem Stand verfiigt die Stadt Wegberg ber knapp 7 ha ASB-Reserveflachen.

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

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

Gegeniberstellung Bedarfe und Reserven
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Abb. 56: Reserven und Bedarfe his 2043 (BR Kaln 2021, 2023; Stadt Wegberg 2023)

m ASB-Reserven (GEP 2003)

m FNP-Reserven
(inkl. gemischten Reserven)

e Bedarfe
laut Neuaufstellung RP KéIn
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Entwicklungsziele

Positionierung im Kontext der Gewerbefléchenentwicklung:

» Die Gemeinde sieht die GE-Entwicklung als gro3e Chance fiir eine wirtschaftliche Profilierung der
Region: Schaffung neuer Arbeitsplatze und Anreize fir den Zuzug neuer Arbeitskréfte

» Wusch nach Zuwachs never Wohnbevélkerung

Ziele im Bereich Wohnen:

» Wohnbauentwicklung von EFH und DH am Siedlungsrand

Siedlungsstrukturelles Ziel:
» Stabilisierung der Bevélkerungzahl

» Erhalt der sozialen Infrastruktur

Aktuell zentrale Herausforderungen:
» strukturelle Verdnderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevélkerung
» Ausbau regnerativer Energien/ Windenergie

» Aktivierung von Bauliicken

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

» Stadtischer Zwischenerwerb bei Neuentwicklung gréf3erer Wohnbaufléchen

» Baulickenaktivierung
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Briggen.
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KURZCHARAKTERISTIK

» 20.558 Einwohner/innen (Stand 2022)

» Siedlungsstruktur: Sechs gréfBere Ortsteile und mehrere kleine Ortschaften

» Landlicher Charakter mit vornehmlich EFH-Struktur

» Entfernung zur Gewerbefldche / Pendelzeit: PKW 20 min, OPNV gut 3 Stunden

Abb. 57: Hoofdstraat, Herkenbosch (Foto: plan-lokal) Abb. 58: Herkenbosch, Roerdalen (Foto: plan-lokal)
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FAKTENUBERSICHT WOHNEN + DEMOGRAFIE

Bevélkerungsentwicklung 2013 - 2022

» 20.558 Einwohner/innen
(2022)

» Spurbarer Bevélkerungsrickgang seit 2013: -2,1 % im Vergleich

(Betrachtungsraum +1 %)
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Abb. 59: Bevolkerungsentwmklung 2013 - 2022 (Waarstaatjegemeente 2023b)
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Abb. 60: Bevélkerungsentwicklung in der Region (IT NRW 20230; ABF Research
2023)

Altersstruktur (Anteil Menschen im erwerbsfdhigen Alter) und Arbeitslosenquote

(2022)

» 60 % der Menschen im erwerbsféhigen 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 téglichen grenziberschreitenden Pendel-
bewegungen mit Zielort Niederkriichten liegen fir niederléndische Kommunen insgesamt bei 1 %.

» Bis auf iber deutsche Vermittlungsagenturen vermittelte Arbeiter im Agrarsektor nur wenig Pendelbe-

ziehungen zwischen Roerdalen und DE
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Anzahl und GréBe der Haushalte (2021)

» 9.428 Haushalte insgesamt

» Uberdurchschnittlich groBe 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 Wohngebéude
» Insgesamt 9.481 Wohnungen

Anteile EFH/MFH (2022)

» Anteil an Wohnungen in EFH 92 %
» Keine Werte fir ZFH und MFH vorhanden

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

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

» Anteil an Wohnungen in EFH 79 %
» Keine Werte fir 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 BERUCKSICHTIGUNG GEWERBLICHE
ENTWICKLUNG - 2040

Bevélkerungsprognose bis 2040
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Abb. 61: Bevdlkerungsprgnose bis 2040 (ABF Research)

Wohnsiedlungsflachenreserven (2023)

m Aktuelle Flachenreserven
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Abb. 62: Aktuelle Planungsmaglichkeiten 2023 (Provincie Limburg 2023)



Auswirkungen und Effekte der Entwicklung des Energie- & Gewerbeparks Elmpt

Bedarfe

» Basierend auf der Haushaltsprognose werden bis zum Jahr 2030 in Roerdalen etwa 190 Wohnein-
heiten weniger benétigt (-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 fiir Geflichtete, Asylbewerber und Bewoh-
ner von Notunterkinften

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

Positionierung im Kontext der Gewerbefléchenentwicklung:

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

» Kein Zuzug aufgrund der Gewerbegebietsentwicklung erwartet

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

Ziele im Bereich Wohnen:

» Zielgruppen v. a. bezahlbarer Wohnraum fisr Senioren und junge Familien sowie Gefliichtete als
Zielgruppe mit besonderen Bediirfnissen

Aktuell zentrale Herausforderungen:

» strukturelle Verdnderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevélkerung
» Aktuell wenig Leerstand und kaum Fléchenreserven fir Neuventwicklungen

» Geringes Angebot an niedrigpreisigen Mietangeboten

» Steigende Zahl der Einpersonenhaushalte

» Zunehmender Bedarf an Wohnraum fiir Geflichtete, Asylbewerber und Bewohner von Notunter-
kinften

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

» Roerdalen wendet eine aktive und passive Bodenpolitik an
» Die Gemeinde wahlt je nach Projekt oder Standort, welche Bodenpolitik angewendet wird
» Baulickenaktivierung

» Fokus auf der Umgestaltung des bestehenden Wohnungsbestandes
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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 Gewerbefldche / Pendelzeit: PKW 14 min, OPNV mehr als 2 Stunden

-

Abb. 64: Marktplatz Roermond (Foto: plan-lokal) Abb. 65: Ortsteil Broekhin (Foto: plan-lokal)
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FAKTENUBERSICHT WOHNEN + DEMOGRAFIE

Bevéolkerungsentwicklung 2013 - 2022

» 59.184 Einwohner/innen (2022)

» Hoher Bevélkerungszuwachs seit 2013: +4,4 % im Vergleich (Betrachtungsraum +1 %)
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Abb. 66: Bevdlkerungsentwicklung 2013 - 2022 (Waarstaatjegemeente
2023b)
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Abb. 67: Bevdlkerungsentwicklung in der Region (IT. NRW 2023a; ABF Research
2023)

Altersstruktur (Anteil Menschen im erwerbsfdhigen Alter) und Arbeitslosenquote

(2022)

» 64 % der Menschen im erwerbsféhigen 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 téglichen grenziberschreitenden Pendel-
bewegungen mit Zielort Niederkriichten liegen fir niederléndische Kommunen insgesamt bei 1 %.

» Grenzilberschreitendes Pendeln ist meist nur fir ,Besserverdienende” attraktiv, da kein grenziiber-

schreitender OPNV vorhanden
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Anzahl und GroéBe der Haushalte (2021)

» 28.316 Haushalte insgesamt

» Durchschnittlich grofle 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 Wohngebéude
» Insgesamt 28.632 Wohnungen

Anteile EFH/MFH (2022)

» Anteil an Wohnungen in EFH 68 %
» Keine Werte fir ZFH und MFH vorhanden

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

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

» Anteil an Wohnungen in EFH 54 %
» Keine Werte fir ZFH und MFH vorhanden

Bodenrichtwerte (2023)

» Baureife Grundstiicke indiv. Wohnungsbau — mittlere Lage: 165 €/m? (Einschétzung: giinstigere
Preislage) (Hinweis: ein direkter Vergleich mit Bodenpreisen auf deutscher Seite ist nur bedingt
moglich, weil unklar ist, welche weiteren Steuern und Abgaben zusétzlich entfallen.)

Immobilienrichtwerte (2022)

» Durchschnittlicher Kaufpreis 358.000 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)
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BLICK IN DIE ZUKUNFT OHNE BERUCKSICHTIGUNG GEWERBLICHE
ENTWICKLUNG - 2040

Bevélkerungsprognose bis 2040
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Abb. 68: Bevdlkerungsprgnosen bis 2040 (ABF Research 2023)

Bevslkerungszahl
o o
® 3
o o
3 3
o o

Wohnsiedlungsflachenreserven (2023)

m Aktuelle Flachenreserven

| ) FLE T

Abb. 69: Aktuelle Planungsmaglichkeiten 202\3 (Provincie Limburg 2023)
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Bedarfe

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

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

Positionierung im Kontext der Gewerbefléchenentwicklung:

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

» Kein Zuzug aufgrund der Gewerbegebietsentwicklung erwartet

» Erhdhung 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 Kapazitéten fiir neue Baugebiete finden

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

» 13.408 Einwohner/innen (Stand 2022)

» Siedlungsstruktur: Zwei gréBBere zusammengewachsene Oristeile und eine kleinere Ortschaft
» Landlicher Charakter mit vornehmlich EFH-Struktur und hohem Altersdurchschnitt

» Entfernung zur Gewerbeflache: PKW 18 min. OPNYV fast 3 Stunden

Abb. 71: WohnstraBe, Beesel (Foto: plan-lokal) Abb. 72: MarkistraBe, Beesel (Foto: plan-lokal)
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FAKTENUBERSICHT WOHNEN + DEMOGRAFIE

Bevélkerungsentwicklung 2013 - 2022

» 13.408 Einwohner/innen (2022)

» Spirbarer Bevélkerungsriickgang seit 2013: -2,0 % im Vergleich
(Betrachtungsraum +1 %)
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Abb. 73: Bevolkelungsentwmklung 2013 - 2022 (Waarstaatjegemeente Abb. 74: Bevélkerungsentwicklung in der Region (IT NRW 2023q; ABF Research
2023b) 2023)

Altersstruktur (Anteil Menschen im erwerbsfdhigen Alter) und Arbeitslosenquote
(2022)

» 62 % der Menschen im erwérbsfahigen 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 téglichen grenziberschreitenden Pendel-
bewegungen mit Zielort Niederkriichten liegen fir niederléndische Kommunen insgesamt bei 1 %.

» Im Zuge der Gewerbefléchenentwicklung wird durch die Gemeente keine Steigerung der Pendelbe-
wegungen erwartet
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Anzahl und GréBe der Haushalte (2021)

» 5.948 Haushalte insgesamt

» Uberdurchschnittlich groBe 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 Wohngebéude
» Insgesamt 6.024 Wohnungen

Anteile EFH/MFH (2022)

» Anteil an Wohnungen in EFH 86 %
» Keine Werte fir ZFH und MFH vorhanden

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

Durchschnittliche Baufertigstellungszahl 2013 - 2022

» Anteil an Wohnungen in EFH 41 %
» Keine Werte fir ZFH und MFH vorhanden

Bodenrichtwerte (2023)

» Baureife Grundstiicke indiv. Wohnungsbau — mittlere Lage: 140 €/m? (Einschétzung: niedrige Preis-
lage) (Hinweis: ein direkter Vergleich mit Bodenpreisen auf deutscher Seite ist nur bedingt méglich,
weil unklar ist, welche weiteren Steuern und Abgaben zusétzlich entfallen.)

Immobilienrichtwerte (2022)

» Durchschnittlicher Kaufpreis 299.000 € im Vergleich Kreis Viersen 380.000 € (2021)

87



Anhang Steckbriefe - Beesel

BLICK IN DIE ZUKUNFT OHNE BERUCKSICHTIGUNG GEWERBLICHE
ENTWICKLUNG - 2040

Bevélkerungsprognose bis 2040
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Abb. 75: Bevdlkerungsprgnose bis 2040 (ABF Research 2023)

Wohnsiedlungsflachenreserven (2023)

m Aktuelle Flachenreserven
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Abb. 76: Aktuelle Planungsmaglichkeiten 2023 (Provincie Limburg 2023)
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Bedarfe

» Bedarf an 500 neuen Wohneinheiten bis 2033

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

Positionierung im Kontext der Gewerbefléchenentwicklung:

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

» Kein Zuzug aufgrund der Gewerbegebietsentwicklung erwartet

» Erhdhung 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 férdern und ein ausgewogeneres Wohnungsangebot erreichen
» Innenentwicklung, nur kleinteilige Wohnungsbau an den Réndern der Zentren

» Alle drei Kernzentren sollen gleich gut entwickelt werden

Aktuell zentrale Herausforderungen:
» strukturelle Verdnderung Wohnungsbedarfe im Kontext einer alternden Bevélkerung

» Umgang mit dem Flichtlingszuzug

Aktuell angewandte Instrumente zur Wohnungsmarktentwicklung

» Beesel wendet eine selektive Bodenpolitik an

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



Auswirkungen und Effekte der Entwicklung des Energie- & Gewerbeparks Elmpt

91



Kontakt

' iederkriichten

Gemeinde Niederkriichten
LaurentiusstrafBe 19
41372 Niederkriichten
www.niederkruechten.de



