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Anlass und Aufgabenstellung

Aufgabenstellung

 Ermittlung von Wohnsiedlungsbedarfen und Entwicklungsmöglichkeiten 

auf Ortsteilebene

 Grundlage u. a. LEP 2019

Methodik

 Bedarfe und Reserven lt. MP Wohnen

 Abgleich planerischer Ziel

 Prüfung von Entwicklungsvoraussetzungen 

 Ableitung von Entwicklungsempfehlungen (Wohnen)
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Wohnsiedlungsflächenbedarf bis 2035

Eigene Berechnung
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Gemeinde niederkrüchten 
masterpl an Wohnen -  s iedlunGsentWicklunGskonzept  -  entWurf stand 18.12.19

Baulandreserven nach Ortsteilen

Summe kurz- bis längerfristig verfügbare Reserven

Elmpt 470 WE 75 19,1 ha 3,1

Venekoten 0 WE 0 0,0 ha 0,0

Overhetfeld 21 WE 12 1,9 ha 1,0

Heyen, Laar 2 WE 4 0,2 ha 0,4

Brempt, Gützenrath 7 WE 5 0,6 ha 0,4

Dam, Birth, Boscherhausen 3 WE 4 0,4 ha 0,6

Alt-Niederkrüchten, Ryth 74 WE 26 3,4 ha 1,2

Oberkrüchten 6 WE 7 0,4 ha 0,5

Blonderath, Silverbeek, Varbrook 2 WE 5 0,2 ha 0,4

Gemeinde insgesamt 584 WE 38 26,2 ha 1,7

Quellen:

s. Tabellenblatt "Reserven_gesamt"; sowie: Baulückenkataster Gemeinde Niederkrüchten (Stand: 02.11.18); eigene Berechnungen

[1] in Anlehnung an ein Gespräch mit der Gemeinde Niederkrüchten (Hr. Hinsen, 07.11.18) wird an dieser Stelle angenommen, dass von den planungsrechtlich gesicherten und erschlossenen Baulücken (lt. Gemeinde "verfügbare" Baulücken) 10% kurzfristig verfügbar sind, 20% mittelfristig und 70% langfristig bzw. nicht verfügbar sind (siehe dazu auch Ausführungen im Bericht)
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abb. 4: Wohnbaulandreserven in der Gemeinde niederkrüchten nach ortsteilen (hinweise: [1] inklusive der noch nicht rechtskräftig genehmigten asB-
erweiterungsfläche Vie_nie_01 in elmpt, [2] Baulückenanteil 30 % (eigene Berechnung/darstellung auf Basis Gemeinde niederkrüchten 2018/2019, 
regionalplan düsseldorf (stand 2019), rheinruhr stadtplaner 2017 (tab. a_Xiii)
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Gemeinde niederkrüchten 
masterpl an Wohnen -  s iedlunGsentWicklunGskonzept  -  entWurf stand 18.12.19

Baulandreserven nach Ortsteilen

Summe kurz- bis längerfristig verfügbare Reserven

Elmpt 470 WE 75 19,1 ha 3,1

Venekoten 0 WE 0 0,0 ha 0,0

Overhetfeld 21 WE 12 1,9 ha 1,0
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Gemeinde insgesamt 584 WE 38 26,2 ha 1,7
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[1] in Anlehnung an ein Gespräch mit der Gemeinde Niederkrüchten (Hr. Hinsen, 07.11.18) wird an dieser Stelle angenommen, dass von den planungsrechtlich gesicherten und erschlossenen Baulücken (lt. Gemeinde "verfügbare" Baulücken) 10% kurzfristig verfügbar sind, 20% mittelfristig und 70% langfristig bzw. nicht verfügbar sind (siehe dazu auch Ausführungen im Bericht)
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erweiterungsfläche Vie_nie_01 in elmpt, [2] Baulückenanteil 30 % (eigene Berechnung/darstellung auf Basis Gemeinde niederkrüchten 2018/2019, 
regionalplan düsseldorf (stand 2019), rheinruhr stadtplaner 2017 (tab. a_Xiii)



Nicht gedeckte Flächenbedarfe
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Ziele Landesplanung -I-

 Siedlungsraum - Freiraum

 Ziel 2-3 LEP

„…Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden vollzieht sich innerhalb der 

regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche…“



 Regionalplan Ziel Z1

Siedlungsentwicklung in den im Freiraum gelegenen Siedlungsbereichen nur im 

Bestand bzw. auf Basis des „Bedarf(s) der ortsansässigen Bevölkerung und 

Betriebe (Eigenentwicklung)“ möglich

 Ausnahmeregelung Ziel 2-4 LEP

„In den im regionalplanerisch festgelegten Freiraum gelegenen Ortsteilen ist 

unter Berücksichtigung der Erfordernisse der Landschaftsentwicklung und des 

Erhalts der landwirtschaftlichen Nutzfläche eine bedarfsgerechte, an die 

vorhandene Infrastruktur angepasste Siedlungsentwicklung möglich…“

 Wichtig (LEP Erläuterungen zu Ziel 2-3)

- Maßgeblich ist der gesamtgemeinliche Siedlungsflächenbedarf

- Siedlungsentwicklungen in kleinen Ortslagen dürfen dem grundsätzlichen 

Anliegen, Siedlungstätigkeit im Siedlungsraum zu konzentrieren, nicht 

zuwiderlaufen

Ziele Landesplanung -II- Freiraum



Ziele Gemeinde Niederkrüchten

 Nachhaltige Siedlungsentwicklung in allen Ortsteilen Niederkrüchtens

 Freiraumschutz; Innenentwicklung vor Außenentwicklung

 Gewerbeflächenentwicklung als Chance, aber auch als Verpflichtung, 

ausreichenden Wohnraum zur Verfügung zu stellen

 Stärkung der Siedlungsschwerpunkte; überwiegende Deckung von 

Siedlungsflächenbedarfen in den Siedlungsschwerpunkten

 Ermöglichung der Eigenentwicklung in den kleinen Ortsteilen

Stabilisierung Bevölkerungsstruktur, Erhalt sozialer Zusammenhänge, Angebote für 

Rückkehrer

 Notwendigkeit der Differenzierung der Eigenentwicklung je nach Ortsteil nach

Größe und Charakter des Ortsteils

bisheriger Entwicklung

vorhandener Reserven

Ausstattung mit sozialer Infrastruktur
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masterpl an Wohnen -  s iedlunGsentWicklunGskonzept  -  entWurf stand 18.12.19

Die Empfehlungen zur Siedlungsentwicklung beruhen wesentlich auf der Einteilung der 
Ortsteile Niederkrüchtens in drei Siedlungsstrukturtypen, die bereits im „Masterplan“ be-
nannt wurden (Abb. 5).9 Detailliert dargestellt sind alle Ortsteile in den Ortsteilprofilen (s. 
Anhang): 

 > Siedlungsschwerpunkte (Elmpt, Alt-Niederkrüchten)

 > Größere Dörfer (Overhetfeld, Brempt/Gützenrath, Oberkrüchten)

 > Kleinere Dörfer (Heyen/Laar, Silverbeek/Varbrook, Dam/Birth/Boscherhausen)

Bei der Formulierung der Empfehlungen wird ein zusätzlicher gemeindlicher Gesamt-
bedarf an Wohnbauflächen von knapp 16 Hektar zugrundegelegt. Dabei findet eine 
Orientierung an den Zielen des geänderten LEP, aber auch regionalplanerischen und  
 
kommunalen Zielen statt. So soll auch zukünftig der weit überwiegende Hauptanteil der 
neuen Siedlungsflächenentwicklung in den Siedlungsschwerpunkten stattfinden (Empfeh-

9 Hinweis Venekoten wird aufgrund seines Sonderstatus als Wochenendhausgebiet nicht in die 
Einteilung mit aufgenommen. 
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abb. 5: siedlungsstrukturtypen Gemeinde niederkrüchten (eigene darstellung)
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Siedlungsschwerpunkte
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der zukünftigen  
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„Größere Dörfer“

Bedarfsgerechte Auswei-
sung von Siedlungs- 
erweiterungsflächen
 
5 % - 2,4 ha

Overhetfeld  0,3 ha
Brempt/Gützenrath 1,3 ha
Oberkrüchten 0,8 ha
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masterpl an Wohnen -  s iedlunGsentWicklunGskonzept  -  entWurf stand 18.12.19

Bevölkerungsentwicklung von 2.000 Einwohnern zu erreichen. Zum anderen verfügen 
die Dörfer nicht über die für eine ASB-Ausweisung notwendige Ausstattung mit sozialer 
Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtungen.

Wohnsiedlungsflächen Größere Dörfer: Empfehlungen

Größere Dörfer

Overhetfeld Oberkrüchten

Einwohnerverlust 2009-2018 72 Personen 147 Personen 89 Personen

Rechnerischer Verlust an Haushalten [1] 36 Haushalte 74 Haushalte 45 Haushalte

Verfügbare Baulücken [2] 21 Baulücken 7 Baulücken 6 Baulücken

15 WE 67 WE 39 WE

8 WE 33 WE 19 WE

Flächenbedarf in Hektar (Brutto) [4] 0,3 ha 1,3 ha 0,8 ha

[1] angenommen wird ein durchschnittlicher Wert an 2,0 Personen pro Haushalt

[2] angenommen wird eine Quote von 30 % verfügbaren Baulücken (s. auch Tab. a_XIII)

Quellen:

Gemeinde Niederkrüchten 2018/2019

Bezirksregierung Düsseldorf 2017. Regionalplan

eigene Berechnungen

Brempt/
Gützenrath

Differenz 
(rechnerischer Bedarf an 
Wohneinheiten zur Deckung der 
Bevölkerungsverluste)

Bedarf an Wohneinheiten [3]
(50 % des rechnerischen Bedarfs)

[3] Angesetzt werden nur 50 % des rechnerischen Bedarfs, da angenommen wird, dass die 
verbleibenden 50 % aus dem Bestand heraus gedeckt werden können (z.B. Generationenwechsel)

[4] In Anlehnung an die Festsetzungen des Regionalplans wird eine Dichte von 25 WE/ha (brutto) 
angenommen

abb. 6: Berechnung des Wohnungs- und Wohnsiedlungsflächenbedarfs der größeren dörfer auf Basis eigener annahmen (eigene Berechnung u.a. auf 
Basis Gemeinde niederkrüchten 2019

Wohnungs-/Wohnsiedlungsflächenbedarf  
nach Ortsteilen
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aktuell weitere wohn-
bauliche Entwicklung 
nicht möglich
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