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Haushalt 2016
wohnungspolitische MaBhahmen

Ausgangslage

Das Wohnungsangebot in der Gemeinde Nordkirchen ist sehr stark durch den Bau
von Einfamilienhdusern gepragt. Geschosswohnungsbau in Form von Miet- oder
Eigentumswohnungsobjekten ist im Vergleich mit anderen Kommunen auch der glei-
chen GrolRenklasse weniger prasent. Dies fuhrt dazu, dass fur bestimmte Lebenssitu-
ationen nicht immer der benétigte Wohnraum in Nordkirchen verfiigbar ist (erste
Wohnung junger Menschen, Bedarf nach preisgiinstigen Wohnraum, Bedarf an Flexi-
bilitat aufgrund der beruflichen Situation usw.). Auch wenn in der jingeren Vergan-
genheit dieser Struktur gezielt entgegengewirkt wurde, bleiben Defizite, die es im In-
teresse einer strukturell ausgeglichenen Struktur der Gemeinde Nordkirchen zu be-
seitigen qilt.

Diese Defizite treffen aber auf eine nicht unerhebliche und fur die Entwicklung der
Gemeinde Nordkirchen wichtige Nachfrage nach Wohnraum sowohl von den Men-
schen, die hier leben und weiterhin ihren Lebensmittelpunkt in Nordkirchen belassen
wollen als auch von Menschen aus anderen Kommunen, die Nordkirchen als attrakiti-
ven Wohnort fur sich entdeckt haben. Menschen weiter in der Gemeinde zu halten
und gerade jungen Familien aus anderen Kommunen in Nordkirchen fir die Ge-
meinde Nordkirchen zu gewinnen, ist aus vielen Aspekten fir die Gemeinde Nordkir-
chen positiv; dazu gehoért nicht zuletzt auch die Stabilisierung des lokalen Bildungs-
angebotes.



Verscharft wird die Situation unzweifelhaft noch dadurch, dass die Gemeinde Nord-
kirchen richtigerweise bestrebt ist, die Unterbringung der ihr zugewiesenen Fliicht-
linge und Asylbewerberinnen im Sinne der Menschenwirde durch das Bereitstellen
von dezentralen Wohnraum zu lésen.

Dazu kommt, dass die Entwicklung von Wohnbaugebieten und deren Vermarktung
durch die Gemeinde Nordkirchen einen erheblichen Beitrag zu den Haushalten
2015/16 geleistet hat.

Hier tritt aber ab dem Haushalt 2017 eine Zasur ein, da weitere nachhaltige Ertrage
aus diesem Geschaftsmodell mangels vermarktbarer Flachen nicht mehr eingerech-
net worden sind.

Losungsmaglichkeiten
Prioritat Binnenentwicklung

Die Abdeckung des bestehenden Bedarfs an Wohnraum kann nicht alleine auf der
Basis des bestandigen Ausweises neuer Wohnbaugebiete erfolgen. Dagegen spre-
chen schon alleine 6kologische und landesplanerische Grinde wie auch die Gefahr,
dass die bestehenden &lteren Wohnquartiere veréden — mit sehr nachteiligen Folgen
fur die gesamte Gemeinde. Dazu kommt, dass mit reinen dezentralen Lésungen eine
wohnortnahe Versorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs, mit privaten und 6f-
fentlichen Dienstleistungen kaum zu gewahrleisten ist, da gerade im privaten Sektor
Konzentrationen den heutigen Geschéaftsmodellen entsprechen und damit von vorn-
herein im Widerspruch zu einem dezentralen Angebot stehen.

Prioritat sollte deshalb auf jeden Fall zun&chst einmal die Binnenentwicklung in den
bestehenden Wohn- und Mischquartieren der drei Ortsteile haben:

¢ Nutzung des vorhandenen Wohnraums — hierzu gehért es aber zum Beispiel
auch, dass Ersatzwohnraum angeboten wird, der den persénlichen Bedurfnis-
sen besser entspricht, als der Bestandswohnraum, um nicht mehr bendétigte
gréRere Wohnungen/Hauser fur eine Nachfolgenutzung freizustellen

e Nutzung vorhandener Grundstiicke mit relativ geringer Bebauung (Nachver-
dichtung);

e Nutzung von Baulticken.

Diese Ansatze werden exemplarisch bereits im Projekt WohnZukunft Stidkirchen ver-
folgt und sollten auf die gesamte Gemeinde lbertragen werden.

Die Gemeinde Nordkirchen selbst kann auf diesen drei Feldern im Regelfall voraus-
sichtlich keine aktive Rolle tibernehmen. Hier ist vielmehr die Bereitschaft und Aktion
der Wohnungs-, Haus-, Grundstiickseigentimerinnen und -nutzerinnen gefragt. Auf-
gabe der Gemeinde Nordkirchen ist es, Uber die bestehenden Mdglichkeiten aufzu-
klaren, zu beraten und zu unterstiitzen. Dies schlief3t nicht aus, dass in Einzelfallen
die Gemeinde Nordkirchen auch eine aktive Rolle ibernehmen kann. Hier gilt es,
aufbauend auf den Erfahrungen mit/aus dem Projekt WohnZukunft Nordkirchen in
Zukunft ein zielgerichtetes Instrumentarium innerhalb der Gemeindeverwaltung ggf.
in Kooperation mit 6rtlichen Archtitektinnen/Planerinnen und lokalen Anbietern von
Bauleistungen aufzubauen.

Ergédnzung Neue Wohnbaugebiete

Auch wenn die Binnenentwicklung Prioritat geniel3en sollte, lassen sich damit nicht
alle Bedurfnisse abdecken, da zum einen die mit einer Binnenentwicklung verbunde-
nen Prozesse durch die Gemeinde Nordkirchen weniger steuerbar, die Potentiale



nicht umfassend bekannt sind und stets das Bedurfnis besteht, gerade Einfamilien-
hauser nach eigenen Vorstellungen zu bauen. Deswegen ist es sinnvoll, neben der
Binnenentwicklung auch das Element einer verstetigten aber maf3vollen Entwicklung
neuer Wohnbauflachen zu stellen.

Eine solche Entwicklung und Vermarktung neuer Wohnbauflachen sollte in aller ers-
ter Linie durch die Gemeinde Nordkirchen selbst erfolgen. Ist die Bereitschaft zum
Verkauf von entwicklungsfahigen Grundstticken an die Gemeinde Nordkirchen nicht
gegeben, muss zumindest aber sichergestellt werden, dass die Gemeinde Nordkir-
chen an den Planungsgewinnen angemessen partizipiert. Ohne Partizipation sollte
auf eine Entwicklung an dieser Stelle verzichtet werden.

Dabei durfen neue Wohnbaugebiete aber nicht wie bisher weitgehend monostruktu-
riert als Einfamilienhausgebiete gestaltet werden. Vielmehr ist auf eine Durchmi-
schung von Ein-/Zweifamilienhdusern auch in Form von Reihenhausstrukturen und
Geschosswohnungsbauten (Mietwohnungsbau und Eigentumswohnungen) nach
Moglichkeit anzustreben.

Die Grundstiicksgro3en sind aus Effizienzgesichtspunkten auf ein Mindestmal3 zu
begrenzen.

Werden gréRere Grundstiicke durch die Erwerber gewiinscht, ist es notwendig, die
damit verbundenen dauerhaften Ertragsverluste der Gemeinde Nordkirchen (Grund-
steuer, Schlisselzuweisungen, Gemeindeanteil an der Einkommenssteuer usw.)
durch eine entsprechende Preisgestaltung zu kompensieren. Bei der Vergabe der
Grundstiicke ist darauf zu achten, dass junge Familien Prioritat besitzen. Bei der
Vergabe von Grundsticken fur den Geschosswohnungsbau (oder dem Bau von Rei-
henhausern als Mietwohnungsbauten) ist sicherzustellen, dass damit zugleich auch
in einem angemessenen Umfang preisgunstiger Wohnraum geschaffen wird.

Die notwendigen gemeindlichen ,Bauvorschriften® (textliche Festsetzungen zum Be-
bauungsplan) sollten sich an den Regelungen orientieren, wie sie fur das Baugebiet
,Hegekamp*“ in Sudkirchen entwickelt worden sind.

Daneben ist es aber wichtig, 6kologische Aspekte starker noch als bisher bei der Pla-
nung neuer Wohnbaugebiete zu beriicksichtigen. Der Verkehrsraum sollte dabei auf
das absolut Notwendige beschrénkt, Flachenversiegelungen so weit als mdglich ver-
mieden werden und zumindest im 6ffentlichen Raum ausschlief3lich heimische Pflan-
zenarten zum Einsatz kommen. Ein angemessener Abstand zu Natur- und Land-
schaftsschutzgebieten ist zu gewéhrleisten. Soweit ein entsprechendes Interesse
vorhanden ist, sollte der Einsatz gemeinsamer Heizungs- und Energiegewinnungsan-
lagen (z.B. Blockheizkraftwerke) erméglicht/vorgesehen werden.

Sowohl bei der Binnenentwicklung als auch bei der Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen muss ein Wirken gegen den Strukturwandel durch soziale Ungleichheit Leitmo-
tiv der Ausgestaltung sein.

Beschlussvorschlag
Der Rat der Gemeinde Nordkirchen beschliel3t:

1. Die Gemeindeverwaltung wird beauftragt, auf Basis der bisherigen konzeptionellen
Uberlegungen (WohnZukunft Sudkirchen, Mino Nordkirchen und DIEK Capelle) ein
Konzept zur Binnenentwicklung der drei Nordkirchener Ortsteile zur Schaffung/Ver-
fugbarmachung von Wohnraum unter Benennung der dafir notwendigen personel-
len, materiellen und finanziellen Ressourcen zu entwickeln. Dabei sind die unter dem
Punkt ,Lésungsvorschlage“ dargelegten Rahmenbedingungen zu beachten. Uber
das Konzept und seine Umsetzung entscheidet der Rat nach vorheriger Beteiligung
der Burgerinnen und Birger der Gemeinde Nordkirchen.

3



2. Die Gemeindeverwaltung wird beauftragt, in den drei Ortsteilen der Gemeinde
Nordkirchen Flachen zu identifizieren, die fur eine maRvolle Wohnbauentwicklung ge-
eignet scheinen und zu prufen, ob diese Flachen entweder zu wirtschaftlich vertret-
baren Bedingungen durch die Gemeinde Nordkirchen erworben werden kénnen oder
ob die Eigentumer bereit sind, bei einer planungsrechtlichen Wohnbauflachenent-
wicklung verbindlich die Gemeinde Nordkirchen an den zu erwartenden Planungsge-
winnen zu beteiligen. Bei Wohnungsbauflachenentwicklungen sind die unter dem
Punkt ,Losungsvorschlage” benannten Rahmenbedingungen zu beachten. Uber die
Priorisierung der potentiellen Gebiete entscheidet der Ausschuss fur Bauen und Pla-
nung in nicht-6ffentlicher Sitzung.

Mit freundlichen GriiRen

Fur die Gruppe Nordkirchen

forle. A

Christian Lubbert
Sprecher der Gruppe Nordkirchen



