Stadt Aurich (Ostfriesland) Aurich, den 01.07.2015

Der Biirgermeister
FD: Planung
Az.: 21.25.11.60 und 21.26.357

Vorlagen Nr.
Beschlussvorlage 15/117
Status: offentlich
Bebauungsplan Nr. 357 und 60. Anderung des Flichennutzungsplanes
-Aufstellungsbeschliisse
Bebauungsplan Nr. 60 (Teilaufhebung)
-Aufstellungsbeschluss
Beratungsfolge:
Nr. Gremium Datum Zustdndigkeit  Status Beschluss
1. Ortsrat Brockzetel/Wiesens Empfehlung offentlich
2 . Bauausschuss Empfehlung offentlich
3. Verwaltungsausschuss Beschluss nicht 6ffentlich

Finanzielle Auswirkungen:

Die Planungs- und Verwaltungskosten sind vom Vorhaben- bzw. ErschlieBungstrager zu
erstatten. Hierzu werden vertragliche Vereinbarungen getroffen.

Beschlussvorschlag:

- Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 357 -Wiesens/Osterfeldstralle-,
- die Aufstellung der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes,

- die Einleitung eines Verfahrens zur Aufhebung eines Teilbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 60 —Wiesens- (rechtsverbindlich)

werden beschlossen.

Sachverhalt:

60. I'-'\nderung des Flichennutzungsplanes , OsterfeldstraBe

Planungsansatz
Im Ortsteil Wiesens soll im Bereich Osterfeldstraf3e ein ca. 1,6 ha groRes Baugebiet neu
erschlossen werden. Die Nachfrage nach Bauplédtzen kann zurzeit trotz einer erheblichen




Anzahl von vorhandenen Baullicken nicht befriedigt werden. Diese Bauliicken werden z. T. fir
Familienangehdrige vorgehalten, landwirtschaftlich oder als Haus- und Ziergarten genutzt, aber
auch aus wirtschaftlichen Griinden nicht fUr einen Verkauf freigegeben.

Allgemeine Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Aufgrund neuer und verscharfter Planungsgrundsétze der Landesraumordnung ist die
Inanspruchnahme von planungsrechtlichen Auflenbereichsflachen gesondert zu begriinden.
Ziel der Landesplanung ist es, den planungsrechtlichen AuRenbereich vor einer Zersiedlung
durch Bebauung zu schiitzen und im Hinblick auf die demographische Entwicklung und deren
Folgen fiir die Nachfrage nach Bauland sowie auch zur Férderung einer wirtschaftlichen
Infrastrukturnutzung die Neubauaktivitdten in Siedlungskernen zu konzentrieren.

Daher ist zu prifen, in welchem Umfang Bauliicken vorhanden und verfiigbar sind. Des
Weiteren ist aufzuzeigen in welchem Umfang Bauflachen in rechtsgliltigen Bebauungsplénen,
aber noch nicht umgesetzten Bebauungsplanen nutzbar sind. Weiterhin ist darzulegen in
welchem Umfang unbebaute aber von Bebauung eingeschlossene Fléchen im bebauten
Siedlungsbereich (sogen. AufRenbereiche im Innenbereich) vorhanden und verfigbar sind. Vor
der Inanspruchnahme von Flachen im planungsrechtlichen AuBenbereich fiir eine Bebauung,
ist aulerdem zu priifen inwieweit hierfiir Flachen genutzt werden kénnen, die zumindest zu
einer Arrondierung der Bebauung am unmittelbaren Siedlungsrand fiihren wiirden.

Aus Sicht der Ortsplanung ist die Verfigbarkeit der Baugrundstticke und kiinftigen Baufléchen
von entscheidender Bedeutung um eine ausreichende Baulandbereitstellung sicher zu stellen.

Die Flachenverfigbarkeit kann jedoch nicht in jedem Fall das ausschlaggebende Kriterium fir
die, den Zielen der Landesplanung und Raumordnung gegenlaufige Inanspruchnahme von
Aulenbereichsflachen, sein. Ansonsten wiirden die politisch vorgegebenen Ziele der
Landesplanung und Raumordnung {iberwiegend ins Leere laufen. Daher beinhaltet das
Planungsrecht rechtliche Mittel um die Interessen der Allgemeinheit nach dem Erhalt von Natur
und Landschaft, der Landwirtschaft, von Freirdumen flir Erholung und Tourismus sowie einer
wirtschaftlichen Ausnutzung von Infrastruktureinrichtungen und einer ausreichenden
Baulandversorgung in Einklang zu bringen. Zu nennen wéren hier Baugebote (§ 76 BauGB)
oder auch Bodenordnungsverfahren wie z. B. Umlegungsverfahren (§ 45 ff. BauGB). Diese
Verfahren erméglichen die Umsetzung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung.
Dariiber hinaus férdern sie die Baulandbereitstellung zu vertretbaren Verkehrswerten, dammen
Ubermélige Spekulationsgewinne einzelner privilegierter Grundeigentiimer ein und fithren
letztlich zu bezahlbaren Baulandpreisen fir gréfiere Schichten der Allgemeinheit.

Prifung des Baulandbedarfs und dessen Verortung im Ortsteil Wiesens

Der Wohnungsbedarf fiir das Stadtgebiet Aurich 2015 bis 2030 wird voraussichtlich 1.350
Wohneinheiten umfassen. Diese Wohnungsnachfrage ergibt sich aufgrund der
HaushaltsgroRenentwicklung. Zusatzlicher Wohnungsbedarf wird aufgrund einer expansiven
Gewerbeentwicklung erwartet. Dieser Bedarf wird sich aber voraussichtlich (iberwiegend auf
den Innenstadtbereich und die gewerbegebietsnahen Ortsteile auswirken. Der Ortsteil Wiesens
dirfte davon nicht profitieren.

Ausgehend von einer gleichmé&Rigen, auf die Anzahl der Bevélkerung bezogene, Verteilung der
Wohneinheitennachfrage aus der HaushaltsgréRenentwicklung in der Innenstadt und den
Ortsteilen ergibt sich fir den Ortsteil Wiesens ein Wohneinheitenbedarf von 48 Wohnungen
bis zum Jahr 2030.

Geht man davon aus, dass rd. 20 % der Wohnungen in den groBeren Ortschaften aulRerhalb
der Innenstadtlage in Zweifamilienhausern errichtet werden, errechnet sich ein Bedarf von 43
Bauplitzen bis zum Jahr 2030.

In Wiesens sind aktuell 66 einzelne Baullicken in Streulagen (unbeplanter Innenbereich,
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Bebauungspléne) vorhanden. Es wird davon ausgegangen, dass rd. 30 % dieser Bauliicken (rd.
20 Bauplatze) bis zum Jahr 2030 fiir eine Bebauung verfligbar werden.

Weitere 13 Bauplatze befinden sich in zusammenhangender Lage im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 60 aus dem Jahr 1989.

Die ca. 1,1 ha groRe Flache wird landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Sie ist allseitig von
Bebauung umschlossen und diirfte somit landwirtschaftlich nur noch eingeschrénkt nutzbar
sein. Aufgrund der FlachengréfRe von rd. 1,1 ha ist nicht davon auszugehen, dass die Flache
mafgeblich zum Erhalt einer landwirtschaftlichen Hofstelle beitragt.

Die Hauptseiten des Grundstilicks werden von Wallhecken eingegrenzt.

Der nicht ortsanséssige Grundeigentimer im fortgeschrittenen Alter betreibt keine
Landwirtschaft, lehnt einen Verkauf der Flache nach Aussage von Kaufinteressenten aus
wirtschaftlichen Grinden ab.

Die auf der Flache umsetzbaren 13 Bauplétze sind dem zufolge und unter Berticksichtigung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung flir den Ortsteil Wiesens als vorhandene
Bauplatze zu werten.

Insgesamt wéare somit von 30 bis 35 verfligbaren Bauplatzen bis 2030 im Ortsteil Wiesens
auszugehen. Dem gegentiber steht ein ermittelter Bedarf von rd. 40 bis 45 Bauplétzen. Es
ergibt sich somit ein Fehlbedarf von rd. 10 Bauplétzen bis 2030, die aktuell nachgefragt werden
aber aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft kurzfristig nicht Verfligbar sind.

Aus diesem Grund soll in Wiesens ein neues Baugebiet ausgewiesen werden. Die
Standortsuche fiir dieses Baugebiet fiihrte zu folgenden Ergebnissen:

Unbeplante Innenbereiche gréferen Umfangs sind im Ortsteil Wiesens nicht vorhanden. Dafir
jedoch zwei groRflachige Bereiche die im Falle einer Bebauung zu einer planerisch
gewunschten Ortsabrundung des Hauptortes Wiesens fiihren kdnnten. Eine Flache liegt
nérdlich der Ortschaft Wiesens, die andere stdlich.

Die nérdlich gelegene Flache (siehe Anlage Abrundungsflache-Nord), ist ca. 3,3 ha groR und
ist im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan als unbebaute Flache/landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Sie grenzt U-Férmig an den Hauptort Wiesens an und wird landwirtschaftlich als
Méhweide von einem in der N&he befindlichen landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb
genutzt. Aufgrund der FlachengroRe und Lage zum nutzenden Betrieb diirfte die Flache fiir den
landwirtschaftlichen Betrieb von erheblicher, wenn auch nicht existenzieller Bedeutung fiir den
Erhalt der Hofstelle sein.

Die Flache grenzt zu rd. 50 % an vorhandene Wallhecken mit mittlerem Baumbestand an, wird
aber nicht von Wallhecken unterteilt.

Die Flache steht im Eigentum zwei verwandter ortsanséassiger Eigentimer mittleren Alters, die
selber keine Landwirtschaft betreiben. Diese lehnen einen Verkauf, auch von Teilflichen aus
wirtschaftlichen Griinden ab.

Die sudlich vom Hauptort Wiesens gelegene Abrundungsfléache (siehe Anlage
Abrundungsflache-Siid), ist ca. 2,2 ha grof3 und im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan als
unbebaute Flache/landwirtschaftliche Flache dargestellt. Sie grenzt ebenfalls U-Férmig an den
Hauptort Wiesens an und wird landwirtschaftlich groRtenteils (1,4 ha) als Ackerflache genutzt.
Der landwirtschaftliche Nutzer dieser Fléche ist nicht bekannt. Die Bedeutung dieser Flache fiir
den landwirtschaftlichen Betrieb diirfte aber aufgrund der Flachengréfie und einer
eingeschrankten landwirtschaftlichen Nutzbarkeit aufgrund der eingebetteten Lage im
Siedlungsbereich nicht von existenzieller Bedeutung sein.

Ein weiterer Flachenteil von 0,5 ha wird ebenfalls als Ackerflache (2011) genutzt. Rd. 0,2 ha
sind Wiesenbrache und weitere 0,15 ha Nutz- und Ziergartenflachen.

Die Flache grenzt zu rd. 1/3 an vorhandene Wallhecken an. Eine ca. 45 m lange Wallhecke
schneidet als Grundstiicksgrenze in die Gesamtfléche ein.

Die Flache steht im Eigentum von 7 Personen. 4 der Eigentlimer bilden jeweils
Eigentiimergemeinschaften von je 2 Personen, sodass die Gesamitfldchen sich somit im
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Eigentum von 5 Parteien befinden.

Die Haus- und Ziergartenfliachen stehen im Eigentum von jeweils einer ortsanséssigen
Eigentimergemeinschaft und einem nicht ortsanséssigem Eigentiimer. Die Wiesenbrache
gehdrt einem nicht ortsanséssigen Eigentimer. Die Ackerflachen, die rd. 85 % des gesamten
Flachenareals ausmachen, stehen im Eigentum von zwei ortsansédssigen Personen. Die
gréBere der Ackerflachen (rd. 65 % der Gesamtflache) gehoért einem Landwirt héheren Alters,
dessen Sohn ebenfalls Landwirtschaft betreibt und die Ackerflache vermutlich auch
bewirtschaftet. Fiir diese Flache ist eine grundsétzliche Ablehnung eines Verkaufs der Flache
bekannt.

Verkaufsbereitschaft besteht fur eine Flache von ca. 1,6 ha, norddstlich angrenzend an den
Hauptort Wiesens im Bereich Osterfeldstra3e. Fir die ErschlieBung dieser Flache steht ein
Investor bereit (siehe Anlage 60. Anderung des Flachennutzungsplanes).

Im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan ist diese Flache als unbebaute
Flache/landwirtschaftliche Flache dargestellt. Sie wird landwirtschaftlich teilweise ackerbaulich
und teilweise als Mahwiese genutzt.

Der/die landwirtschaftliche(n) Nutzer dieser Flache ist/sind nicht bekannt. Die Bedeutung dieser
Flache flr landwirtschaftliche Betriebe diirfte aber aufgrund der FlachengréRe nicht von
existenzieller Bedeutung sein.

Die Flache wird liberwiegend von Wallhecken eingegrenzt und wurde ehemals von drei
Wallhecken unterteilt. Von diesen drei Wallhecken sind jedoch nur noch zwei vorhanden.
Inwieweit fiir diese Wallheckenentfernung eine naturschutzrechtliche Genehmigung vorliegt ist
noch zu prufen. Die Wallhecken sind mit einzelnen Grof3bdumen, kleineren Bdumen und
Gebuschen bestockt.

Rd. die Halfte der Flache steht im Eigentum einer nicht ortsanséssigen
Eigentiimergemeinschaft von 3 Personen fortgeschrittenen Alters. Die andere Halfte der Flache
steht im Eigentum von je zwei ortsanséssigen Einzeleigentiimern fortgeschrittenen und
mittleren Alters.

Auf der Flache lassen sich laut Vorplanung rd. 20 Baugrundstlicke und rd. 24 Wohneinheiten
projektieren. Damit wird der ermittelte Bedarf an Baugrundstiicken um rd. die doppelte Anzahl
Uberschritten.

Die Zielvorgabe der Landesplanung nach einer Konzentration der Bauflachen im bzw. im
Abrundung des Siedlungsbestands ohne Ausweitung der Siedlungsfldchen in den
planungsrechtlichen Aufienbereich wird mit dem beschriebenen Bebauungsgebiet nicht erfiiilt.
Inwieweit das Vorhaben planungsrechtlich genehmigungsfahig ist wird im Verfahren zur 60.
Anderung des Fldchennutzungsplanes zu klaren sein.

Die Kosten der Bauleitplanverfahren werden von einem Investor getragen. Diesem ist die
planungsrechtliche Situation beziiglich der Entwicklung des Baugebietes
Wiesens/Osterfeldstralle bekannt.

Teilaufhebung B- Plan Nr. 60

Im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 60 aus dem Jahr 1989
befindet sich in zusammenhéngender Lage eine rd. 1,1 ha grolRe Flache, die trotz Baureife
aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft noch landwirtschaftlich genutzt wird.

Die auf der Flache zu schaffenden 13 Bauplatze sind unter Berlicksichtigung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung fir den Ortsteil Wiesens als vorhandene Bauplatze zu
werten.

Diese planungsrechtlich verfligbaren aber privatrechtlich nicht zur Verfligung stehenden
Bauplatze behindern die Weiterentwicklung der Ortsentwicklung und stehen der aktuelien und
bedarfsgerechten Nachfrage nach Bauplatzen zur Eigenentwicklung des Ortsteils Wiesens
entgegen. Aus diesem Grund soll fir diesen Teilbereich (siehe Anlage Geltungsbereich
Aufhebungsteilbereich Bebauungsplan Nr. 60), die Planung des Bebauungsplanes Nr. 60
aufgehoben werden.
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Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 60 werden der Baulandbedarf und das
Baulandangebot 2015 bis 2030 in Wiesens ausgeglichen. Die vollstédndige Beibehaltung des
Bebauungsplanes Nr. 60 wirde eine Einklirzung des Geltungsbereiches des geplanten
Bebauungsplanes Nr. 357 um rd. 50 % erfordern. Dieses ist laut dem Investor aus
wirtschaftlichen Griinden nicht umsetzbar.

Da diese Fléchen aufgrund der geringen FlachengréRe und der umliegenden Wohnbebauung
langfristig nicht sinnvoll landwirtschaftlich genutzt werden kénnen, soll die vorhandene
Flachennutzungsplandarstellung als Wohnbaufldche bestehen bleiben. Im Bedarfsfall und bei
vorhandener Verkaufsbereitschaft kann fiir diese Flache dann zu gegebener Zeit erneut ein
Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden.

Da die Zulassigkeit der hdherwertigen Wohnnutzung fir diese Flache seit (iber 7 Jahren besteht
und vom Flécheneigentiimer nicht umgesetzt wurde, besteht geménR § 42, Abs. 2 und 3
Baugesetzbuch kein Entschadigungsanspruch aufgrund der Bebauungsplanaufhebung.

Die Kosten fur eine ggf. zu einem spéteren Zeitpunkt mdégliche Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes sind von dem Grundeigentiimer zu tragen.

Das Planverfahren fir die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 60 soll im Rahmen der
Bearbeitung der 60. Anderung des Fldchennutzungsplanes und der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 357 erfolgen, weil das Teilaufhebungsverfahren mit diesen Verfahren
ursdchlich in Zusammenhang steht (siehe vorgenannte Bauflichenbedarfsermittiung).

Bebauungsplan Nr. 357 . OsterfeldstraBe“

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 357 umfasst die Flurstiicke Nr. 10, 11 und 12
der Gemarkung Wiesens 19 (siehe Anlage Geltungsbereich). Der Bebauungsplan grenzt
stidwestlich an die vorhandene Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 177 —Am Lindenbaum-
an. Nordwestlich schlief3en sich Flachen fir die Landwirtschaft und nordéstlich ein ehemalig
landwirtschaftlich genutztes Grundstiick, bebaut mit einem Gulfhof. Im Siidosten stellt die
Osterfeldstrale die Begrenzung des Geltungsbereiches dar.

Innerhalb des Plangebietes ist die Ausweisung von Wohnbauflachen vorgesehen. Die Art und
das Mal der baulichen Nutzung werden sowohl in Anlehnung an die Festsetzungen des
angrenzenden Bebauungsplanes als auch unter Einbeziehung an die Umgebung und die
weitere in der Umgebung vorhandene Bebauung getroffen. Vorgesehen ist die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes (WA) mit einer maximalen GRZ von 0,3. Aus oben genannten
Griinden der Einfiigung in die Umgebung, ist in dem zukiinftigen Bebauungsplangebiet
weitergehend die Festsetzung von 1 Vollgeschoss vorgesehen.

Voraussetzung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 357 ist die Durchfiihrung der 60.
Anderung des Flachennutzungsplanes. Diese soll gemaf} § 8, Abs. 3 Baugesetzbuch im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 357 aufgestellt werden.

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan sind Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Anlagen:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 357 ~Wiesens/Osterfeldstrale-

Geltungsbereich der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes —Wiesens/Osterfeldstralle-
Flachennutzungsplan / neu

Flachennutzungsplan / alt

Ausschnitt aus der Ubersicht des Flachennutzungsplanes (mit Darstellung des )
Aufhebungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 60 und der 60. Anderung
des Flachennutzungsplanes)

gez. Windhorst
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Am Dellkamp
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STADT AURICH |
Bebauungsplan 357 - Wiesens, OsterfeldstraBBe
Geltungsbereich
Mafstab 1: 2000 Juni 2015
Aufgestellt: Stadtverwaltung Aurich, FD. 21 Planung

Burgermeister Hippen Platz 1

26603 Aurich
Grundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessung - und

Katasterverwaltung
LGLN ©2014 Ch Stadt Aurich Zeichner/BPL/BP357/8P357 Geltung
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STADT AURICH

60. Flichennutzungsplan Anderung
- Wiesens, Osterfelderstrale - Geltungsbereich
Malstab 1:2000 Juni 2015
Aufgestellt: Stadtverwaltung Aurich, FD. 21 Planung
Burgermeister Hippen Platz 1
26603 Aurich
Grundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessung - und

Katasterverwaltung )
LGLN © 2014 Ch Stadt Aurich Zeichner/FNP/60.FNP And/60.FNP And Geltung
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60. Anderung des Flachennutzungsplanes
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

- Wiesens, Osterfeldstralle -

Zeichenerklarung

(W Wohnbaufldchen
( M ) Gemischte Baufiachen

Flachen fiir Gemeinbedarf

1 ]
lT A i Zweckbestimmung: Schule

Fiachen fur Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Feuerwehr

B Flachen fiir Gemeinbedarf
* Zweckbestimmung: Kindergarten

| Sonstige {iberdrtliche oder
} Ortliche Hauptverkehrsstrassen

Aufgestellt: Stadtverwaltung Aurich - FD. 21 Planung -

Uberdriliche Hauptradwege

Griinflache
Zweckbetimmung: Sportplatz

Verbandsgewasser

Flachen fir die Landwirtschaft

Ur- u Friihgeschichtliche Funde

Gemarkungsgrenzen

Anderungsbereich

Siand: 06.2015 - Mafistab 1:5000




60. Anderung des Flachennutzungsplanes
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

- Wiesens, Osterfeldstralie -
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Zeichenerklarung

W Wohnbaufldchen {berdriliche Hauptradwege
Granfiache
( M ) Gemischte Baufiichen Zweckbetimmung: Sportplatz
Verbandsgewasser
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60. Flichennutzungsplan Anderung, Ausschnitt F-Plan
Planungsrechtliche Situation OT - Wiesens/ Fldchennutzungsplanung
Mafistab 1: 7500 Juni 2015
Aufgestellt: Stadtverwaltung Aurich, FD. 21 Planung

Burgermeister Hippen Platz 1

26603 Aurich
Grundiage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessung - und

Katasterverwaltung
LGLN ©2014 Ch Stadt Aurich Zeichner/FNP/60_FNP_And/Ausschnitt FPlan




