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1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Im Juli 2019 wurde der ,Masterplan Wohnen” fir Niederkriichten durch den Rat der Ge-
meinde einstimmig beschlossen. Er enthdlt u. a. eine Wohnungsbedarfsprognose sowie
grundlegende Hinweise dazu, wie die Wohnbaulandentwicklung in den Ontsteilen erfol-
gen sollte - jedoch noch ohne eine konkrete Quantifizierung. Wesentliche planerische
Grundlagen fir den Masterplan bildeten der Regionalplan Disseldorf (2017) sowie der
Landesentwicklungsplan im (noch) gultigen Stand von 2014 mit seinen vergleichsweise
restriktiven Vorgaben zur Siedlungsentwicklung in kleinen Oristeilen.

Am 24.07.2019 ist der gedéinderte Landesentwicklungsplan in Kraft getreten.! Auch wenn
der gednderte LEP nach wie vor eine klare Prioritét auf die Siedlungsentwicklung in-
nerhalb der regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche (ASB) setzt, so sind doch
Entwicklungsspielrdume fir kleinere Ortslagen gréfBBer geworden. Bei den Begriindungen
der wichtigsten Anderungen heiit es u. a.: ,Landliche Regionen und Ballungsréume er-
halten gleichwertige Entwicklungschancen. Dazu erhalten die Kommunen Flexibilitat und
Entscheidungskompetenzen bei der Fléchenausweisung zuriick. Sie kénnen bedarfsge-
rechter auch in Ortschaften mit weniger als 2 000 Einwohnern neue Wohnbau-, Gewer-
be- und Industriefléchen darstellen. Unnétige Hemmnisse zur Ausweisung von Bauland

werden gestrichen.”?

Das Anliegen der Gemeinde Niederkriichten besteht nun darin, u. a. auf Basis der Vor-
gaben des gednderten LEP Wohnsiedlungsbedarfe und Entwicklungsméglichkeiten auf
Ortsteilebene zu konkretisieren. Fir die gemeindliche Steuerung und schlissige Begriin-
dung kann dazu laut LEP die Erstellung eines ,gesamtgemeindliche(n) Konzept(es) mit ei-
ner Analyse der in den Oristeilen vorhandenen Infrastruktur, den noch freien Kapazitéten
und den sich daraus unter Beriicksichtigung des bestehenden Siedlungsfléchenbedarfs
ergebenden stédtebaulichen Entwicklungspotenzialen sinnvoll sein.”?

Eine solche gesamtgemeindliche Konzeption wird hiermit vorgelegt. Sie ergénzt damit
den Masterplan Wohnen. Sie soll einerseits eine wesentliche Grundlage fir die Abstim-

1 Gesetz- und Verordnungsblatt (GV. NRW.). Ausgabe 2019 Nr. 15 vom 23.07.2019. Online
unter: https://recht.nrw.de/Imi/owa/br vbl detail text?anw nr=6&vd _id=17882&ver=8&val=1788
2&sg=0&menu=1&vd back=N [Stand: 11.12.2019]

2 ebd.

3 ebd.
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mung mit der Bezirksregierung zu neuen Wohnsiedlungsfléchen darstellen, und anderer-
seits auch eine Orientierungshilfe fur die ériliche Bauleitplanung bieten.

Im vorliegenden Konzept erfolgt zundichst eine Auseinandersetzung mit Zielsetzungen der
Siedlungsentwicklung auf Landes-, Regierungsbezirks- und kommunaler Ebene (Kap. 2).

Kapitel 3 dient der Darstellung wesentlicher Grundlagen der bisherigen Siedlungs- und
Bevélkerungsentwicklung sowohl auf gesamtgemeindlicher als auch auf Ortsteilebene.
Die dargestellten Fakten sind zum Teil dem Masterplan Wohnen entnommen, zum Teil
ergénzen sie die dort dargestellten Aspekte.

Kapitel 4 enthélt das gesamtgemeindliche Siedlungsentwicklungskonzept mit Fokus auf
dem Themenfeld Wohnen. Die Themenfelder wie beispielsweise Gewerbefléchenent-
wicklung, Verkehr oder soziale Infrastruktur stellen dabei wichtige Rahmenbedingungen
dar; eigene konzeptionelle Aussagen zu diesen Themenfeldern erfolgen im vorliegenden
Gutachten jedoch nicht.

Fur jeden der neun Oristeile wurde ein Oristeilprofil erstellt, das einerseits Kennzahlen
zur Wohnungsmarkt- und Bevélkerungsentwicklung sowie zur Siedlungsstruktur enthdlt,
und andererseits Empfehlungen zur zukinftigen Wohnungs- und Wohnsiedlungsfléchen-
entwicklung umfasst. Die Ortsteilprofile beruhen auf den im Masterplan dargestellten

Profilen, wurden jedoch weiterentwickelt und konkretisiert.

plan-lokal
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2 KENNZEICHEN BISHERIGER BEVOLKERUNGS-
UND SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Die Gemeinde Niederkriichten im Kreis Viersen ist in ihrer heutigen Form im Zuge der
kommunalen Neugliederung von 1972 bzw. 1975 entstanden. Sie hat 15.500 Einwoh-
ner und umfasst 16 Siedlungsbereiche, die zu neun Oristeilen zusammengefasst sind
(s. Abb. 1), darunter die Siedungsschwerpunkte Elmpt (6.200 Einwohner) und Alt-Nieder-
krichten (2.800 Einwohner).

o' Heyen, Laar

Brempt, Gitzenrath

(Niederkrichten-West) y ;&’ ';j o
0 R :+°  Dam, Birth,

Boscherhausen

ederkrichten
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Javelin Barracks
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Oberkriichten
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B -10%bis -5%
B -10 % und mehr

910 Einwohnerzahl 2018
* ohne Flichtlinge ZUE

** ab 2017 zéhlen Einwohner der Oristeile Ryth und Blonderath nicht mehr zu
Silverbeek und Varbrook sondern zu Alt-Niederkriichten.

Abb. 1: Bevélkerungsentwicklung in den Ortsteilen Niederkrichtens (eigene Darstellung auf Basis Gemeinde Niederkriichten 2018, 2019; Tab. a_ XVI)

Silverbeek,
Varbrook
("

Viele Siedlungsbereiche in Niederkrichten sind historisch gewachsen und ein Siedlungs-
kern ist deutlich ablesbar. Dies zeigt sich insbesondere in Ali-Niederkrichten und Elmpt,
aber auch in den gréfleren Dérfern Overhetfeld und Oberkriichten. Andere Ortsteile
sind aufgrund ihrer landschaftlichen und/oder touristischen Attraktivitét entstanden oder
gewachsen (z. B. Brempt/Gitzenrath bzw. Venekoten als Wochenendhausgebiet). Hinzu
kommen Splittersiedlungen und bandartige Siedlungsstrukturen entlang von StrafBen, die
in Ergéinzung zu landwirtschaftlichen Nutzungen entstanden sind.

plan-lokal
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Die Gemeinde Niederkrichten ist landlich gepragt. Dies spiegelt sich in hohen land-
schaftlichen Qualitéten und vergleichsweise ginstigen Immobilienkosten (Bauland und
Miete) wider. Jedoch ist das Angebot an sozialer Infrastruktur und Versorgungseinrichtun-
gen weitgehend auf die beiden Siedlungsschwerpunkte beschrénkt, so dass gerade fir
die Einwohner kleinerer Ortsteile die Wege zur Erledigung téglicher Anliegen zum Teil

weit sind.

Venekoten
3 Ko Heyen, Laar

(Niederkrichten-West)

Javelin Barracks

zzzzz

n
’ Rt Honchengldboc
%

&
) Silverbeek, Varbrook
H

Oberkriichten
§

Abb. 2: Soziale Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen in der Gemeinde Niederkriichten mit 2 km-Radius um die Lebensmittelmrkte
(eigene Darstellung)

Uber die A 52 kénnen regionale und tberregionale Ziele (v. a. Disseldorf/Rhein-Ruhr
bzw. Niederlande) schnell erreicht werden; eine Anbindung an das Schienennetz der
DB existiert jedoch nicht. Innergemeindliche und regionale Busverbindungen existieren,
entsprechen allerdings mit ihrer Taktung der im dinner besiedelten Raum geringeren
Nutzerzahl.

Hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung bewegten sich die Zahlen in den letzten zehn
Jahren zwischen 15.000 und 15.500. Gréfler waren die Schwankungen auf Ebene der
Ortsteile: Venekoten und Elmpt erlebten spirbare Einwohnerzuwéchse um 6 % bzw.

plan-lokal
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11 % (Abb. 1). In Elmpt hdngt dies u. a. mit der Entwicklung des Baugebietes ,Maler-
viertel” zusammen, in Venekoten mit einer wachsenden Attraktivitét des Wochenend-
hausgebietes fir das permamente Wohnen. Alle anderen Ortsteile haben an Einwohnern
verloren. Besonders stark waren die Verluste in Brempt/Gutzenrath sowie in Oberkrich-
ten (jeweils -9 %). Zu einem groBen Teil kann dies auf ein Fehlen nachfragegerechter
Wohnangebote bzw. Bauplétze zuriickgefihrt werden.

Fur die Zukunft ist davon auszugehen, dass insbesondere die gewerbliche Entwicklung
des ,Energie- und Gewerbepark Elmpt”, einem regional bedeutsamen Flachenpotenzial
mit einer Gréfle von 150 Hektar auf dem Gelénde der ehemals militérisch genutzten
Javelin Barracks, grofle Auswirkungen auf die Gemeindeentwicklung sowie auch auf
den Wohnungsbedarf haben wird. Dieser Faktor wurde bei der Berechnung zukinftiger
Wohnungs- und Wohnsiedlungsfléchenbedarfe im ,Masterplan” bericksichtigt.! Sofern
sich der ,Energie- und Gewerbepark Elmpt” entsprechend der Planungen entwickelt und
die Gemeinde Niederkriichten zumindest fur einen Teil der Arbeitskréfte Wohnangebote
bereit halten will, werden die Wohnungs- und Wohnsiedlungsfléchen der Gemeinde da-
for nicht ausreichen. Mittel- bis langfristig wird der Bedarf das Angebot an Siedlungsflé-
chenreserven voraussichtlich um ca. 16 Hektar Gbersteigen.?

—_

s. u.a. Masterplan S. 43f.
2 Hinweis: Prognosen sind immer mit Unsicherheiten behaftet. Siehe dazu Masterplan S. 39

plan-lokal
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3 SIEDLUNGSSTRUKTURELLE ZIELSETZUNGEN

Fur die Gemeinde Niederkrichten wird eine nachhaltige, zukunftsféhige Siedlungsent-
wicklung angestrebt. Zur Benennung und Quantifizierung der Entwicklungsperspektiven
der einzelnen Ortslagen spielen einerseits die Bedarfe eine Rolle (s. Kapitel 2 und 4),
andererseits aber auch kommunale und landesplanerische Zielsetzungen hinsichtlich der
Siedlungsentwicklung. Landesplanerische Ziele (laut gedéndertem Landesentwicklungs-
plan 2019) und der Regionalplan Disseldorf (2017) stellen eine verbindliche Vorgabe
dar, die seitens der Kommune zwingend zu beachten sind. Kommunale Ziele spiegeln die
gemeindlichen Anliegen der Siedlungsentwicklung wider und haben einen nicht minder
hohen Stellenwert.

3.1 ZIELE DER LANDESPLANUNG

Ein grundsdtzliches Ziel, das sich sowohl im LEP als auch im Regionalplan wiederfindet,
ist das Anliegen, (zukinftige) Siedlungstétigkeit dort zu konzentrieren, wo sich aktuell
bereits Siedlungsschwerpunkte befinden.! Damit soll eine ékologisch und finanziell nicht
nachhaltige Zersiedlung der Landschaft vermieden werden (Landschaftsverbrauch, hoher
ErschlieBungsbedarf, Verkehrserzeugung durch weite Wege, sehr begrenzte Maglichkeit
zur Versorgung mit sozialer Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtungen). Um eine
verbindliche Steuerung zu erméglichen, wurden auf Ebene der Regionalplanung Allge-
meine Siedlungsbereiche (ASB) ausgewiesen, die Uber - grundsatzlich - mindestens 2.000
Einwohner und ein Mindestmaf an sozialer Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtun-
gen verfigen. In der Gemeinde Niederkrichten sind Elmpt und Alt-Niederkriichten als
ASB ausgewiesen (Abb. 3).

Als ,Gegenstick” zu den Allgemeinen Siedlungsbereichen sind die Freirdume zu ver-
stehen (Darstellung im Regionalplan: Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche, Wald,
Oberflachengewdsser). In ihnen sollen Freiraumfunktionen Vorrang haben.? In dieser
Gebietskategorie fallen auch diejenigen Siedlungsbereiche mit weniger als 2.000 Ein-
wohnern und/oder nur sehr eingeschrénkter Ausstattung mit sozialer und Versorgungs-
infrastruktur. In der Gemeinde Niederkrichten sind dies alle Ortsteile mit Ausnahme von
Elmpt und Alt-Niederkrichten (Abb. 3).

1 LEP Ziel 2-3, Regionalplan Ziel Z1
2 Regionalplan Grundsatz G1

plan-lokal
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Legende

zeichnerische Darstellung des Regionalplans Disseldorf ke

1. Siedlungsraum FRERE" Bl

2) Algemeine Sedlungsbereiche (A58)

) Zuecktindung gemat tentlchen Zikn

) Bereich 0t gewerbiche und
industrielle Nutzungen (GB),ua.

< Zwectindunggen entichen ekn’ [y for den lokalen Bedart
| [ fur den regionalen Bedarf
2. Freiraum |
fr den lokalen & regionalen

. I Keine Darstellung als ASB
I Darstellung als ASB-GE

R ‘ T A : . LN, 557 R
Abb. 3: Regionalplan Disseldorf. Zeichnerische Darstellung inkl. Darstellung der mdglichen Anderungen im Rahmen der 1. Anderung des RPD (Stand
November 2019) (Quelle: https.//www.arcgisportal.nw.de/arcgis/apps/StoryMapBasi¢/index himl?appid = 101a797ch2a44e10bb79e36e65c5cac
[Stand: 13.12.19])

b1 Waldbereiche

e

In den im regionalplanerischen Freiraum gelegenen Ortsteilen ist laut Regionalplan eine
Siedlungsentwicklung nur im Bestand bzw. auf Basis des ,Bedarf(s) der ortsanséssigen
Bevslkerung und Betriebe (Eigenentwicklung)”® méglich. Ein Eigenbedarf ist detailliert zu

begrinden.*

Mit der Anderung des LEP wurden diese von vielen Kommunen als sehr restriktiv empfun-
dene Vorgabe gelockert. So lautet es in Ziel 2-4 des LEP: ,In den im regionalplanerisch
festgelegten Freiraum gelegenen Oristeilen ist unter Bericksichtigung der Erfordernisse
der Landschaftsentwicklung und des Erhalts der landwirtschaftlichen Nutzfléche eine be-
darfsgerechte, an die vorhandene Infrastruktur angepasste Siedlungsentwicklung még-
lich. (...)”> Folgende Aspekte kénnen einen Bedarf begrinden:

> ,natirliche Bevélkerungsentwicklung im Oristeil,

> abnehmende Belegungsdichten von Wohnungen,

3 Regionalplan Ziel Z1
4 Regionalplan Begrindung. S. 23
5 LEP Ziel 2-4

plan-lokal
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> steigende Wohnflachenanspriche der Einwohner,

> Sanierungs- und Umstrukturierungsmafinahmen im Baubestand, z. B. zur Beseitigung

von stédtebaulichen Misssténden durch Ausweisung zusétzlicher Wohnbauflachen”®

Folgende Aspekte sind zudem zu berucksichtigen:

> Mafigeblich fir die gesamte Wohnsiedlungsflachenentwicklung der Gemeinde ist der
gesamtgemeindliche Siedlungsfléchenbedarf. Die Summe der Entwicklungsfléichen in
den Ortsteilen darf Gber diesen Wert nicht hinausgehen.”

> Siedlungsentwicklungen in kleineren Ortslagen dirfen dem grundsétzlichen Anliegen,
Siedlungstatigkeit im Siedlungsraum (also v.a. im Bereich der Siedlungsschwerpunkte)

zu konzentrieren, nicht zuwiderlaufen.®

An dieser Stelle weichen die Ziele des LEP von denen im Regionalplan Disseldorf ab.
Angesichts der Tatsache, dass die Trager der Regionalplanung verpflichtet sind, die Vor-
gaben des LEP zu beachten, findet im vorliegenden Konzept eine Orientierung an den
Zielen laut LEP statt.

3.2 KOMMUNALE ZIELE DER GEMEINDEENTWICKLUNG

Das Planungsrecht sieht vor, dass die o. g. Ziele der Landesplanung mittels der vor-
bereitenden Bauleitplanung (Fléchennutzungsplan) auf der kommunalen Ebene umge-
setzt werden. Wichtig sind dabei zudem die gemeindlichen Ziele. Seitens der Gemeinde
Niederkrichten werden folgende Ziele in Bezug auf die Wohnbaufléchenentwicklung
verfolgt:?

> Angestrebt wird eine nachhaltige Siedlungs- und Wohnungsmarktentwicklung in allen
Ortsteilen Niederkrichtens. Angestrebt wird die Bereitstellung eines ausgewogenen
Wohnungsangebotes, das es der iberwiegenden Zahl der Wohnungssuchenden er-
moglicht, eine angemessene Wohnung zu finden.

LEP Erléuterungen zu Ziel 2-4

LEP, Erléuterungen zu Ziel 2-3

ebd.

Gespréch Planungsamt Niederkrichten, Hr. Hinsen am 26.09.19 sowie in Anlehnung an die
eranstaltungen ,Dorf im Gesprach” 2017/2018

< N0 00 N O~
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> Freiraumschutz hat bei der Wohnsiedlungsfléchenentwicklung einen hohen Stellen-
wert. Daher soll Innenentwicklung Vorrang vor der Neuausweisung von Baufléchen

haben.

> Die anstehende Gewerbefldchenentwicklung im Bereich des ehemaligen Militérgelén-
deswirdals Chancefirdie gemeindliche, kreisweite und regionale Entwicklung gesehen.
Furdie Gemeinde Niederkriichtenist sie jedoch auch mitdem Ziel bzw. der Verpflichtung
verbunden, ausreichende Wohnangebote zumindest fir einen Teil der kinftigen Arbeits-
krafte bereit zu stellen, um die Region zu entlasten und weite Verkehrswege zu vermei-
den.
Hinweis: Die Bevolkerungs- und Wohnungsbedarfsprognose bericksichtigt diesen
moglichen Zuzug bzw. Wohnungsbedarf mit der Folge, dass zukinftige Wohnungsbe-
darfe die 6rilichen Reserven Ubersteigen (s. o.).

> Wohnsiedlungsflachenbedarfe, die nicht auf Basis von Innenentwicklungspotenzialen
(Baultckenentwicklung, Generationenwechsel) gedeckt werden kénnen, sollen weit
Uberwiegend in den Siedlungsschwerpunkten Elmpt und Alt-Niederkrichten erfillt
werden. Damit sollen die Siedlungsschwerpunkte in ihren Funktionen und ihrer Aus-

stattung mit sozialer Infrastruktur gestérkt werden.

> Kleineren Oristeilen soll die Eigenentwicklung erméglicht werden, um die Bevélke-
rungsstruktur zu stabilisieren, soziale Zusammenhdnge zu erhalten und Rickkehrern
die (Wieder-)Ansiedlung zu erméglichen. Zur Ermittlung des Maf3es einer sinnvollen
Eigenentwicklung werden u.a. folgende Faktoren herangezogen: Grofie und Cha-
rakter des Ortsteils, bisherige Entwicklung, vorhandene Reserven, Ausstattung mit so-
zialer Infrastruktur. Der Umfang der Eigenentwicklung in den kleinen Oristeilen soll
den Entwicklungsfléchen der Siedlungsschwerpunkte deutlich untergeordnet sein, um
nicht das Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung in Frage zu stellen.

> Der soziale Zusammenhalt in den Dérfern ist Grundlage der Lebensqualitét in der
Gemeinde Niederkrichten und Basis fir eine zukunftstahige Entwicklung. Dieser As-
pekt ist auch bei der Wohnsiedlungsflachenentwicklung zu bericksichtigen.

plan-lokal
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4 SIEDLUNGSENTWICKLUNGSKONZEPT

Das hier dargestellte Siedlungsentwicklungskonzept legt den Fokus auf die Fragestellung,
wo in der Gemeinde Niederkrichten die zukinftige Wohnsiedlungsentwicklung stattfin-
den sollte bzw. wo die Bedarfe zu decken sind, fir die bislang noch keine Reserven zur
Verfigung stehen. Dabei zugrundegelegt werden bzw. wird

> der rechnerische Wohnsiedlungsfléchenbedart,
> die Ziele der Siedlungsentwicklung,

> die Rahmenbedingungen in den Oristeilen, v. a. im Hinblick auf Gréfle und Sied-
lungsstruktur, planungsrechtliche Festlegungen, Reserven, Ausstattung mit sozialer
Infrastruktur und Entwicklungsperspektive. Zu bericksichtigen sind zudem Entwick-
lungsrestriktionen.

4.1 WOHNSIEDLUNGSFLACHENBEDARF, VERFUGBARE RESERVEN
UND GRUNDSATZLICHE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Fur die Zukunft bis zum Jahr 2035 wurde ein weiterer Bedarf an 1.060 Wohneinhei-
ten (ca. 42 Hektar) berechnet.! Demgegeniber stehen rechnerische Reserven fir etwa
580 WE (gut 26 Hektar). Darin enthalten sind 6,8 Hektar an ASB-Erweiterungsfléichen
im Ortsteil Elmpt, die jedoch aktuell noch nicht im Regionalplan rechtskréftig geneh-
migt sind.? Um die zukinftigen Bedarfe erfillen zu kénnen, fehlen demnach rechnerisch
knapp 16 Hektar an weiteren Wohnbaulandreserven (knapp 480 WE).

1 Masterplan Wohnen. S. 50f.

2 ,Fléiche for den lokalen Bedarf” Stand 1. Offenlage zur 1. Anderung des Regio-

nalplanes Disseldorf. Online unter [https://www.brd.nrw.de/planen_bauen/regionalplan/
rodaenderungen/O1rpdaen.html bzw. Interaktive Onlinekarte] Stand: 13.12.19. Hinweis: Weitere
durch die Gemeinde beantragte Fléichen im ASB Niederkriichten wurden im Rahmen des Anderungs-
verfahrens nicht bericksichtigt.

plan-lokal
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4.1.1 RESERVEN NACH ORTSTEILEN

Entsprechend der landes- und regionalplanerischen Ziele der Siedlungsentwicklung ist
das Gros der verfigbaren Reserven (B-Plan-, FNP- und ASB-Reserven sowie ASB-Er-
weiterungsfléchen) im Bereich der beiden ASB Elmpt und Alt-Niederkrichten verortet.
Elmpt verfigt dabei mit 73 % beinahe Gber drei Viertel aller gemeindlichen Reserven,
Alt-Niederkrichten tber 13 %.

Die kleineren, allesamt im regionalplanerischen Freiraum befindlichen Oristeile verfi-
gen ausschlieBlich Gber Reserven in Baulicken.® Besonders grof ist hier der Anteil in
Overhetfeld (absoluter Wert: 1,9 Hektar; dies entspricht 1,0 Hektar bezogen auf 1.000
Einwoher). Eher gering ist der Wert in Oberkriichten mit 0,5 Hektar je 1.000 Einwohnern
sowie in Brempt und Gitzenrath, Heyen und Laar, sowie Blonderath, Silverbeek und Var-
brook mit je 0,4 Hektar je 1.000 Einwohnern (Abb. 4).*

Sonderfall: Generationenwechsel

Uber die Erfassung der o. g. Reserven hinaus fand eine Annéherung an die Fragestellung
statt, wieviele Wohneinheiten zukinftig im Zuge des Generationenwechsels verfigbar
werden kénnten. Dazu wurden alle Adressen von Wohneinheiten erfasst, die ausschlief3-
lich von Personen im Alter von Gber 70 Jahren bewohnt werden.® Die Anzahl der ent-
sprechenden Wohneinheiten ist mit fast 800 in der Gemeinde erheblich.® Dabei gibt es
deutliche Unterschiede zwischen den Ortsteilen: Bezogen auf die Einwohnerzahl ist der
Wert in Venekoten mit deutlichem Abstand am héchsten (mehr als 100 Wohneinheiten
bezogen auf 1.000 Einwohner), am niedrigsten liegt er in Blonderath, Silverbeek und
Varbrook mit etwa 40 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohnern.

Aus folgenden Griinden wurden die Wohneinheiten mit méglichem anstehenden Gene-
rationenwechsel jedoch nicht in die Reservenberechnung mit aufgenommen:

> Es ist nicht eindeutig abschétzbar, wann die Gebraucht-Immobilien auf den Markt

kommen. Das Alter der Bewohner kann hier lediglich als Hinweis dienen.

3 Bei Baulicken wird seitens der Kommune angenommen, dass ca. 30 % realisierbar sind (s.
Masterplan S. 33f.). Dieser Anteil bildet die Basis der hier dargestellten Berechnung.

4 Masterplan. S. 311f, ergénzt um die mégliche ASB-Erweiterungsfléche in Elmpt, s.o.

5 Hinweis: Dabei kénnen aus methodischen Griinden Mehrfamilienhduser nicht in jedem Fall

richtig erfasst werden. Die dargestellten Werte sind daher als Néherungswerte insbesondere fir Berei-
che zu verstehen, die v.a. durch Einfamilienhausbebauung gepragt sind.

6 Quelle: Gemeinde Niederkrichten 2019. Tab. XXVIII
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Reserven in Reserven in ha| Anfeil an

Summe in WE | WE je 1.000 | Summe in ha | je 1.000 Reserven

Einwohner Einwohner Gemeinde
Elmpt 470 WE 75 19,1 ha 3,1 73 %
Venekoten 0 WE 0 0,0 ha 0,0 0%
Overhetfeld 21 WE 12 1,9 ha 1,0 7 %
Heyen, Laar 2 WE 4 0,2 ha 0,4 1 %
Brempt, Gitzenrath 7 WE 5 0,6 ha 0,4 2 %
Dam, Birth, Boscherhausen 3 WE 4 0,4 ha 0,6 2 %
Niederkrichten, Ryth 74 WE 26 3,4 ha 1,2 13 %
Oberkrichten 6 WE 7 0,4 ha 0,5 2 %
Blonderath, Silverbeek, Varbrook 2 WE 5 0,2 ha 0,4 1 %
Gemeinde insgesamt 584 WE 38 26,2 ha 1,7 100 %

L EOEN

B-Plan ,Heineland”

Bauliicken
FNP-Reserven
ASB-Reserven

ASB-Reserven .,

E|mp1

-

ASB-Erweiterungsfléchen

Dam, Blrfh

om.r /Qoscherhaus
Javelin Barracks /\/ B
= Bon o '“'._: e \ = Oberkriichten

"/
NN

N

eyen Laar

Sllverbeek Varbrook

FNP-Reserven

/

Abb. 4: Wohnbaulandreserven in der Gemeinde Niederkriichten nach Ortsteilen (Hinweise: [1] inklusive der noch nicht rechtskriiftig genehmigten ASB-

Erweiterungsfldche VIE_Nie_ 01 in Elmpt, [2] Baulickenanteil 30 % (eigene Berechnung/Darstellung auf Basis Gemeinde Niederkriichten 2018/2019,

Regionalplan Disseldorf (Stand 2019), Rheinruhr Stadtplaner 2017
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> Esist anzunehmen, dass kurzfristig nur ein kleiner Teil der Wohneinheiten fir Nachnut-
zer zur Verfigung steht. Grinde dafir sind u.a. dass ein Umzug von Bewohnern nur
dann stattfinden kann, wenn Wohnalternativen zur Verfigung stehen (z.B. in Form von
barrierearmen, kleinen Wohneinheiten, Service-Wohnen o0.4.). Mittel- bis langfristig,
mit fortschreitender Uberalterung, werden dann mehr Héauser bzw. Wohnungen auf
den Markt kommen. Zeitpunkte und Mengen sind jedoch kaum abschétzbar.

> Bei Freiwerden der jeweiligen Wohneinheit ist nicht abschétzbar, welche Nutzung sich
anschlieBen wird (z. B. Verkauf an Neunutzer, Abriss/Neubau (ggf. mit anderer Dich-
te?), Bezug durch Erben, Leerstand bei unklaren Erbverhéltnissen).

Die Wohneinheiten mit anstehendem Generationenwechsel stellen eine wichtige Chance
im Sinne einer lebendigen und nachhaltigen Siedlungsentwicklung dar. Sie sind jedoch
nicht nur Méglichkeit, sondern bilden auch eine Herausforderung fir die gemeindliche
Entwicklung. Denn mittelfristig ist anzunehmen, dass mehr Gebraucht-Immobilien auf
den Markt kommen als nachgefragt werden. Damit besteht die Gefahr zunehmender
Leerstéinde im Siedlungsbestand (,Donut-Effekt”) und entsprechender Folgen fir die ge-
meindliche Entwicklung. Auch wenn quantitative Effekte nicht abschétzbar sind, wurde
das Thema des Generationenwechsels bei der Beurteilung der ortsteilbezogenen Ent-
wicklungsperspektiven mit bericksichtigt.

4.1.2 GRUNDSATZLICHE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR WOHN-
SIEDLUNGSFLACHENENTWICKLUNG

Grundsétzlich ist das Ziel der Innenentwicklung vor der Aulenentwicklung zu verfolgen.
Insofern gelten die im ,Masterplan” formulierten Handlungsempfehlungen zur Entwick-
lung der verfigbaren Reserven’, die im Folgenden stichwortartig wiedergegeben sind:

Bestandsentwicklung:

> Férderung des Umbaus vorhandener Héuser und Wohnungen zur Schaffung von

mehr kleinen, barrierearmen Wohnungen

> Foérderung des Generationenwechsels®

7 Masterplan Wohnen. S. 64ff.
8 Fordermdglichkeiten s. Masterplan S. 66f.
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> Aktivierung vorhandener Baulicken
> Férderung von Abriss- und Neubauvorhaben in Bestandsquartieren

Wohnbauflédchenentwicklung verfUgbarer Potenziale mit Angaben zur zeitlichen
Einordnung:

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

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

> Aktivierung der Regionalplan-Reserven in Elmpt (Krummer Weg, westlich des Ma-
lerviertels, dstlich An der Wae). Diese Fléchen sind insbesondere im Hinblick auf
die gewerbliche Entwicklung auf dem Militarareal und den damit verbundenen Woh-
nungsbedarfen von Bedeutung und sollten zeitlich und hinsichtlich der angebotenen
Segmente auf die dortige Entwicklung abgestimmt werden (5,3 Hektar).
- Mittelfristig (2021 bis 2024)

> Aktivierung der weiteren - aktuell noch nicht genehmigten - Regionalplan-Reserven
in Elmpt (VIE_Nie 01, Palixweg/Lehmkul). Auch die Entwicklung dieser Flachen sollte
vor dem Hintergrund der Gewerbefléchenentwicklung und der entsprechenden Woh-
nungsbedarfe geschehen. - Léngerfristig (ca. 2025 bis 2026)

4.2 ORTSTEILBEZOGENE EMPFEHLUNGEN ZUR AUSWEISUNG
WEITERER WOHNBAUFLACHEN

Rechnerisch sollten etwa ab dem Jahr 2027 - wenn verfigbare Reserven im Bestand
und den planerisch genehmigungsféhigen Wohnsiedlungsfléchen erschépft sind - wei-
tere knapp 16 Hektar an Siedlungsfléchenreserven fir eine bauliche Entwicklung zur
Verfigung stehen (Siedlungserweiterungsfléchen). Im ,Masterplan” fehlten jedoch noch
Hinweise dazu, in welchen Ortsteilen Siedlungserweiterungen stattfinden kénnten bzw.
wie eine Verteilung der Siedlungserweiterungsbedarfe auf die Oristeile sinnvollerweise
vorgenommen werden sollten. Dies wird an dieser Stelle in Form von konzeptionellen,

ortsteilbezogenen Empfehlungen ergénzt.
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Die Empfehlungen zur Siedlungsentwicklung beruhen wesentlich auf der Einteilung der
Ortsteile Niederkriichtens in drei Siedlungsstrukturtypen, die bereits im ,Masterplan” be-
nannt wurden (Abb. 5).7 Detailliert dargestellt sind alle Oristeile in den Oristeilprofilen (s.
Anhang):

> Siedlungsschwerpunkte (EImpt, Alt-Niederkrichten)
> Groflere Dorfer (Overhetfeld, Brempt/Gitzenrath, Oberkriichten)

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

Over«‘
heffelfi @

Geverbsgebiet Dam
Birth
)

hausen @

Gepl. Gewerbe- und Indusriegebiet
Javelin Barracks

e Alt-
@ Niederkrichten

Ober-

krochten @

Siedlungsschwerpunkt

@® Grofere Darfer
[}
°

Kleinere Dérfer
Wohnlage Venekofen

Abb. 5: Siedlungsstrukturtypen Gemeinde Niederkriichten (eigene Darstellung)

Bei der Formulierung der Empfehlungen wird ein zusétzlicher gemeindlicher Gesamt-
bedarf an Wohnbaufldchen von knapp 16 Hektar zugrundegelegt. Dabei findet eine
Orientierung an den Zielen des gednderten LEP, aber auch regionalplanerischen und

9 Hinweis: Die Wohnlage Venekoten hat einen anderen Charakter als die anderen, Gberwie-
gend gewachsenen Siedlungsbereiche und wird nicht in die Einteilung aufgenommen.
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kommunalen Zielen statt. So soll auch zukinftig der weit Gberwiegende Hauptanteil der
neuen Siedlungsflachenentwicklung in den Siedlungsschwerpunkten stattfinden (Empfeh-
lung: 85 % des Bedarfs bzw. 13,4 Hektar, s. Kap. 4.2.1). Zusdtzlich sollen jedoch die
Spielrdume genutzt werden, die der gednderte LEP bietet, und auch einigen im regio-
nalplanerisch festgelegten Freiraum gelegenen Dérfern eine bedarfsgerechte Auswei-
sung von Siedlungserweiterungsfléchen erméglicht werden. Diese Empfehlung gilt nicht
grundsétzlich fir alle kleineren Siedlungsbereiche in der Gemeinde, sondern sie bleibt
auf die drei ,Gréfleren Dorfer” mit Einwohnerzahlen von 900 bis 1.800 Einwohnern und
einem kompakten Siedlungskern beschrénkt. Gleichzeitig ist der Umfang begrenzt (5 %
des gemeindlichen Zusatzbedarfs bzw. 2,4 Hektar; die Herleitung der Fléchengrofien ist
Kapitel 4.2.2 zu entnehmen). Den ,Kleineren Dérfern” sollen Entwicklungsméglichkeiten
im Rahmen einer bestandsorientierten Eigenentwicklung bleiben (Baulicken, Férderung
Generationenwechsel). Siedlungserweiterungsflachen werden fir sie nicht empfohlen
(Kap. 4.2.3). Mit dieser Vorgehensweise soll einerseits ermaglicht werden, die Siedlungs-
entwicklung im Sinne von Regionalplan und LEP nachhaltig und fléchensparend zu ge-
stalten, andererseits sollen gréfiere Dérfer unterhalb der ,ASB-Schwelle” die Chance
erhalten, auch langfristig als lebendige Dérfer und Lebensrdume zu funktionieren. Bei
kleineren Splittersiedlungen hingegen kann eine solche Zielsetzung nicht mit der Auswei-
sung weiterer Baufléchen einhergehen, um nicht disperse, wenig nachhaltige Strukturen
zu verfestigen und die grundlegenden Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu

konterkarieren.

Wenn es um die Genehmigungsfahigkeit und Umsetzung der Empfehlungen geht, so ist
der Dialog mit der Regionalplanungsbehérde unabdingbar.
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4.2.1 SIEDLUNGSSCHWERPUNKTE

Allgemeine Siedlungsbereiche mit dem
Hauptanteil der Bevélkerung sowie
zentralen Einrichtungen an sozialer
Infrastruktur und Versorgungseinrich-
tungen

Elmpt (6.200 Einwohner)
Alt-Niederkrichten (2.800 Einwohner)

Elmpt, UhlandstraBe Alt-Niederkrichten, MittelstraBe

Die Siedlungsschwerpunkte sollen in ihrer Funktion als Wohnstandorte so-
wie als Versorgungsschwerpunkte gestdrkt werden. Einwohnerwachstum und
die dafir notwendigen (umfangreicheren) Siedlungsfléchenerweiterungen sollen aus-
schlieBlich in den Siedlungsschwerpunkten Elmpt und Alt-Niederkrichten stattfinden.
Fur Elmpt ist es ein wesentliches Ziel, Wohnbaufléchen mit Bezug zur neu zu entwickeln-
den Gewerbefléche ,Javelin Barracks” bereit zu stellen. Fir Alt-Niederkrichten geht es
darum, gerade auch im Vergleich zu Elmpt ein angemessenes Wachstum zu ermdogli-
chen.

Der zusétzliche - léngerfristige - Siedlungsfléchenbedarf liegt fir die beiden Siedlungs-
schwerpunkte bei insgesamt 13 ha. Grundsétzlich kommen fir Siedlungsflachenerwei-
terungen beide Oristeile in Frage. Angesichts der Tatsache jedoch, dass Elmpt in den
vergangenen Jahren vergleichsweise stark gewachsen ist und im Zuge der Regional-
plandnderung voraussichtlich eine ASB-Erweiterung erfahren wird (s. o.), sollte bei zu-
konftigen Siedlungsfléchenerweiterungen Alt-Niederkrichten stérker beriicksichtigt wer-
den.
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4.2.2 GROSSERE DORFER

Vergleichsweise einwohnerstarke Dér-
fer als zusammenhéngende Siedlun-
gen mit klar ablesbarem Kern, jedoch
ohne umfangreichere Angebote an so-
zialer Infrastruktur und Versorgungs-
einrichtungen; Lage im regionalplane-
rischen Freiraum

Overhetfeld (1.800 Einwohner)

Brempt/Gutzenrath

(1.500 Einwohner; davon ca. 800 in
Brempt und 700 in Gitzenrath; beide
Oristeile stellen einen zusammenhdngen-
den Siedlungsbereich dar)

Oberkrichten (900 Einwohner)

Overhetfeld

Oberkriichten Brempt

Fir gréflere Dérfer, die Uber gréfiere zusammenhéngende Siedlungsbereiche
und einen klaren Ortskern verfigen, besteht das Ziel darin, die Bevélkerungszahl
und -struktur zu stabilisieren (kein Wachstum). Sie sollen die Méglichkeit zu einer
bedarfsgerecht angemessenen Eigenentwicklung erhalten. Alle drei (bzw. vier) Oristeile
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hatten in der Vergangenheit unter Bevélkerungsverlusten zu leiden, die zumindest in Tei-
len auf das Fehlen ausreichender Baufléchen zuriickzufihren waren. Gerade in den gré-
feren Dorfern besteht (noch) ein ausgeprdgter sozialer Zusammenhalt sowie eine starke
|dentifikation mit dem Dorf. Um diese aufrecht zu erhalten und vor allem Rickkehrern
die Maglichkeit zur Ansiedlung zu geben, sollten ausreichend Wohn- und Bauméglich-
keiten vorgesehen werden. Dabei geht es ausdriicklich nicht um Bevélkerungswachstum,
sondern um die Méglichkeit, die Bevolkerungsverluste der letzten Jahre auszugleichen.

Festzustellen ist die nur geringe Ausstattung der gréBBeren Dérfer mit sozialer Infrastruktur
und Versorgungseinrichtungen, die Gber eine Kita kaum hinausgeht. Alle drei gréfieren
Dérfer befinden sich jedoch in relativer Néhe zu den Versorgungsschwerpunkten in Alt-
Niederkrichten, EImpt bzw. der Gemeinde Briggen (Lebensmittelmérkte z. B. mit Bring-
Service). Diese Nahe f0hrt einerseits dazu, dass die grofleren Dérfer auch ohne eigene
Einrichtungen als bedingt versorgt angesehen werden kénnen, andererseits bestehen
kaum Chancen, dass sich in den gréBeren Dérfern Lebensmittelmérkte o. &. ansiedeln
(Entfernung vorhandene Lebensmittelmérkte zu gering, Einwohnerzahl der gréfieren Dér-
fer zu niedrig). Insofern wurde das Kriterium ,Soziale Infrastruktur / Nahversorgung” hier
for die Frage der Wohnsiedlungsentwicklung geringer gewichtet.

Um zu einer quantifizierbaren Bedarfsgrofie fir eine Neuausweisung an Bauland zu
gelangen, findet eine Orientierung an den Bevalkerungsverlusten der vergangenen 10
Jahre statt (Abb. 6): Ziel fir die gréfieren Dérfer ist es, die Bevolkerungsverluste der ver-
gangenen 10 Jahre mittels ausreichender Wohnbaulandreserven auszugleichen. Prioritéar
dafir zu nutzende Reserven stellen die verfigbaren Bauliicken dar. Sollten diese Reserven
fur eine Stabilisierung der Bevélkerungszahl nicht ausreichen, so sollen die gréfieren
Dérfer 50 % der Differenz als neue Wohnbaufléchen erhalten. Die rechnerisch nicht ge-
deckten Gbrigen 50 % sollen verstarkt durch Generationenwechsel im Bestand gedeckt

werden.

Fur Overhetfeld ergibt sich damit ein Bedarf an 8 Wohneinheiten bzw. 0,3 Hektar an
Bruttowohnbauland, fir Oberkrichten liegt der Bedarf bei 19 Wohneinheiten bzw. 0,8
Hektar. Am héchsten fallt der Bedarf in Brempt/Gutzenrath aus (33 Wohneinheiten bzw.
1,3 Hektar). Ursache dafir sind einerseits die hohen Bevolkerungsverluste, andererseits
die geringe Anzahl an Baulicken.
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Groéflere Dorfer

Overhetfeld

Brempt/
Gutzenrath

Oberkrichten

Einwohnerverlust 2009-2018

72 Personen

147 Personen

89 Personen

Rechnerischer Verlust an Haushalten [1]

36 Haushalte

74 Haushalte

45 Haushalte

Verfugbare Baulicken [2] 21 Baulicken 7 Baulicken 6 Baulicken
Differenz

(rechnerischer Bedarf an

Wohneinheiten zur Deckung der 15 WE 67 WE 39 WE
Bevélkerungsverluste)

Bedarf an Wohneinheiten [3]

(50 % des rechnerischen Bedarfs) 8 WE 33 WE 19 WE
Fléchenbedarf 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 % verfigbaren Baulicken (s. auch Tab. a XIlI)

[3] Angesetzt werden nur 50 % des rechnerischen Bedarfs, da angenommen wird, dass die
verbleibenden 50 % aus dem Bestand heraus gedeckt werden kénnen (z.B. Generationenwechsel)
[4] In Anlehnung an die Festsetzungen des Regionalplans wird eine Dichte von 25 WE/ha (brutto)

angenommen

Abb. é: Berechnung des Wohnungs- und Wohnsiedlungsfliichenbedarfs der graBeren Darfer auf Basis eigener Annahmen (eigene Berechnung u.a. auf
Basis Gemeinde Niederkrichten 2019)

Fur keines der gréBeren Dérfer wird empfohlen, eine Ausweisung als ASB im Regional-
plan anzustreben. Zum Einen reichen in keinem der Dérfer die Baufléchen aus, um eine
Bevélkerungsentwicklung von 2.000 Einwohnern zu erreichen. Zum anderen verfigen
die Dérfer nicht Gber die fur eine ASB-Ausweisung notwendige Ausstattung mit sozialer

Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtungen.
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4.2.3 KLEINERE DORFER

Kleinere Splitter- und Streusiedlungen
ohne ablesbaren Kern;

keine soziale Infrastruktur und Versor-
gungseinrichtungen,

‘ Lage im regionalplanerischen Frei-
J raum

Dam/Birth/Boscherhausen

(800 Einwohner; davon knapp 500 in Dam, knapp 200 in Birth und knapp 100 in
Boscherhausen; kein siedlungsstruktureller Zusammenhang der Ortslagen)
Heyen/Laar

(600 Einwohner; davon je 300 in beiden Oristeilen, die siedlungsstrukturell nicht zu-
sammenhéngen)

Blonderath/Silverbeek/Varbrook

(400 Einwohner; Silverbeek und Varbrook je knapp 200;' kein siedlungsstruktureller

Zusammenhang der Orislagen)

Heyen Birth

Silverbeek

1 Daten fur Blonderath wurden in gemeindlichen Daten nicht separat ausgewiesen.
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Auch die kleineren Ortslagen und Splittersiedlungen prdgen das Siedlungsgefige der
Gemeinde Niederkrichten. Anwohner schatzen die Wohnqualitat und den unmittelbaren
Bezug zur freien Landschaft. Gleichwohl ist festzustellen, dass die Bewohner sehr klein-
teiliger Siedlungsstrukturen oft schlecht mit sozialer Infrastruktur, Nahversorgung und
OPNV versorgt werden kénnen und fir sie die Wege dementsprechend weit werden.

Kleinere Dérfer haben ihre Daseinsberechtigung und sollen auch langfristig Bestand ha-
ben. Es ist das Ziel, sie lebendig zu erhalten, das Wohnen-Bleiben auch fir dltere Men-
schen zu erméglichen und das Gemeinschaftsgefihl zu erhalten. Um dies zu umzusetzen,
wird auch immer vereinzelter Neubau und Umbau notwendig und sinnvoll sein. Gleich-
zeitig soll aber die Zersiedlung nicht weiter geférdert werden. Um die Siedlungsentwick-
lung nachhaltig zu gestalten, den wertvollen, auch fir die Ortsteile prégenden Freiraum
zu erhalten und auch die Gemeindefinanzen zu schonen, sollte die Eigenentwicklung auf
die vorhandenen Potenziale in Baulicken und im Bestand begrenzt bleiben und nicht mit
einer Neuausweisung von Baufléchen einhergehen.

Festzustellen ist, dass die Anzahl verfigbarer Baulicken in den kleinen Dérfern begrenzt
ist und es nur bedingt erméglicht, die oben genannten Ziele einer Bevélkerungsstabili-
sierung zu erreichen. Insofern sollte in den kleinen Dérfern verstérkt der Generationen-
wechsel geférdert werden.
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5 FAZIT

Die Ziele der Siedlungsentwicklung, gerade fir landlich geprdgte Kommunen, scheinen
sich zu widersprechen:

Einerseits gilt das Ziel der fléchensparenden, nachhaltigen und folgerichtig auf die Sied-
lungsschwerpunkte konzentrierten Siedlungsentwicklung. Hintergrund des Ziels sind da-
bei nicht nur dkologische Anliegen wie der Fléchenschutz oder die Verkehrsvermeidung,
sondern auch finanzielle (disperse Siedlungsstrukturen sind teuer) und langfristig auch
soziale Ziele (soziale Infrastruktur kann in dispersen Siedlungsstrukturen nicht flachende-
ckend bereitgestellt werden).

Andererseits besteht gerade in léndlichen Kommunen der Wunsch, den Dérfern eine
weitere Entwicklung zu erméglichen und damit eine Zukunft zu geben. Gerade in ein-
wohnermdfig wachsenden Kommunen wird es oft als ungerecht empfunden, dass Sied-
lungsschwerpunkte immer weiter wachsen ,dirfen”, wéhrend kleine Dérfer von dieser
Entwicklung ausgeschlossen werden, an Attraktivitét verlieren und schrumpfen.

Eine wesentliche Neuerung im aktuell gednderten Landesentwicklungsplan betrifft genau
dieses Anliegen kleiner Kommunen. Wéahrend das Ziel der Konzentration der Siedlungs-
entwicklung auf die Siedlungsschwerpunkte nach wie vor ausdricklich bestehen bleibt,
erhalten Kommunen nun Gestaltungsspielréume, bedarfsorientiert auch Siedlungserwei-
terungen in kleineren Ortslagen zu erméglichen.

Fir das im LEP geforderte ,gesamtgemeindliche Konzept” bzw. die konkret zu erbringen-
den Verteilungsberechnungen oder Begriindungen gibt es noch keine Beispiele oder me-
thodische Vorgaben. Mit dem hier vorgelegten Konzept wird ein methodischer Vorschlag
gemacht, der auf folgenden zentralen Aspekten beruht:

> Entscheidend ist der gesamtgemeindliche Siedlungsfléchenbedarf (Vorgabe des LEP),
d. h. kleinrédumige Bedarfe werden nicht zum Gesamtbedarf hinzugefigt, sondern
bilden eine Teilmenge.

> Auch unterhalb der Siedlungsschwerpunkte gibt es eine Priorisierung nach Siedlungs-
strukturtypen, d. h. nicht alle kleinen Oristeile erhalten nach dem ,Giekannenprin-
zip” Siedlungserweiterungsfléichen, sondern es gibt eine Prioritéat fir die ,Grofleren
Dorfer”.
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> Die fur die ,Grofleren Dérfer” geltende kleinréumige Bedarfsberechnung beruht auf
dem hier normativ gesetzten Ziel, die Einwohnerverluste der letzten zehn Jahre auszu-
gleichen. Reserven (Baulicken) wurden jeweils gegengerechnet, und auch nur schwer
quantifizierbare Potenziale des Generationenwechsels fanden Bericksichtigung.

Hinweis: Im LEP und Regionalplan haben zwei Aspekte eine grofie Bedeutung fir die
Siedlungsentwicklung. Dies ist einerseits die Anbindung an das Schienennetz, anderer-
seits die Verfugbarkeit von sozialer Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen. Der erste
Aspekt ist in keinem Ortsteil der Gemeinde gegeben, den zweiten kénnen die ,Grofleren
Dérfer” ebenfalls nur schlecht erfillen. Beides wurde jedoch in den ,GréfBBeren Dérfern”
nicht als Ausschlusskriterium fir geringfigige Siedlungserweiterungen gesehen - gerade
angesichts zunehmender Verdnderungen in Kaufverhalten und Handelsstrukturen.

Die hier beschriebene Vorgehensweise bringt die oben genannten gegensdtzlichen Ziele
der Siedlungsentwicklung miteinander in Einklang, indem

> weiterhin das Gros (85 %, 13 Hektar) der bislang nicht planerisch gesicherten Bedarfe
in den Siedlungsschwerpunkten ausgewiesen werden sollten,

> fir die drei als ,Grofiere Dérfer” eingestuften Ortslagen in einer GréfBenordnung von
0,3 Hektar bis 1,3 Hektar je Dorf vergleichsweise Uberschaubare Siedlungserweite-
rungen vorgeschlagen werden (insgesamt 15 % des gesamtgemeindlichen Bedarfs,
2,4 Hektar), die ihnen aber gleichzeitig Entwicklungschancen erméglichen,

> bei den ,Kleineren Dérfern” die Eigenentwicklung auf die Bestandsreserven in Form
von Baulicken und Immobilien im Generationenwechsel beschrénkt bleiben soll,
denn hier Uberwiegen nach Einschétzung der Verfasser die negativen Folgen der dis-

persen Siedlungsweise.

Zu beachten ist, dass alle dargestellten Berechnungen - nicht zuletzt die im ,Masterplan”
aufgefihrten Wohnsiedlungsfléchenbedarfsberechnung - auf Annahmen beruhen, die
umso unsicherer werden, je weiter der Blick in die Zukunft reicht. Insofern sind Prog-
nosewerte immer wieder mit Wohnungsnachfrage und Siedlungstétigkeit abzugleichen.
Nichtsdestotrotz ist die Kommune gefordert, vorausschauend zu agieren - dies ist ohne

Prognosen als Orientierungswerte nicht méglich.

Das vorgelegte Gutachten soll dementsprechend als Orientierung dienen - und als Basis
for den Dialog, sowohl mit Birgerinnen und Birgern als auch mit der Bezirksregierung,
wenn es um die vorausschauende Steuerung der Siedlungsentwicklung geht.
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