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Ziel der Siedlungsentwicklungsplanung  
 
Die Planung der mittel- und langfristigen Siedlungsentwicklung ist der wesentliche Inhalt des 
Siedlungsentwicklungskonzeptes der Stadt Aurich. 
 
Mit der politisch abgestimmten Festlegung der mittel- und langfristigen Siedlungsentwicklung 
soll eine flexiblere Auswahl künftiger Wohnbauflächen in den Siedlungskernen der Ortsteile 
und dem zentralen Siedlungsgebiet ermöglicht werden. Zugleich wird damit Planungssicher-
heit bezüglich der beabsichtigten langfristigen Flächennutzung für betroffene Behörden, 
(Land-)Wirtschaft, Investoren und Privateigentümer erreicht sowie das Konfliktpotential bezüg-
lich künftiger planungsrechtlicher Eingriffe in Grundeigentumsverhältnisse benannt und damit 
möglicherweise reduziert.    
 
Im Rahmen der langfristigen Siedlungsentwicklungsplanung werden die unter den landespla-
nerischen Vorgaben einer vorrangigen Innenentwicklung, nachhaltigen Siedlungsentwicklung 
und den Zielen der Stadt Aurich zur Siedlungsentwicklung im Stadtgebiet geeigneten Bauflä-
chenareale für eine langfristige Bebauung ermittelt und kartographiert. 
Aus den langfristigen Bauflächenarealen werden in Abstimmung mit den zuständigen politi-
schen Gremien die Bauflächen für die mittelfristige Siedlungsentwicklung ausgewählt. Die 
Auswahl der mittelfristigen Bauflächen erfolgt auf der Grundlage eines angemessenen Flä-
chenumfangs und der Flächenverfügbarkeit sowie unter Abwägung möglicher Nutzungskon-
flikte wie z. B. Nutzungskonkurrenzen, Eingriffe in den Naturhaushalt, Aufwand für die Ober-
flächenentwässerung und den Straßenanschluss.  
Die Bauflächen für die mittelfristige Siedlungsentwicklung sollen die Grundlage für die Neuauf-
stellung bzw. Überarbeitung des Flächennutzungsplanes in Bezug auf die Wohnbauflächen-
ausweisung bilden. 
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Teil A: Grundlagen zur Wohnbauentwicklung  
 

Allgemeine Zielvorgaben der Regional - und Landesplanung  
 

Ziel der nachfolgenden Darlegungen ist es einen Rahmen für den Umfang der Wohnbaunach-
frage in der Stadt Aurich bis 2030 zu entwickeln.  
Grundlage dafür ist die Beachtung der Ziele der Raumordnung die im Landesraumordnungs-
programm und dem regionalen Raumordnungsprogramm dargelegt sind. Wesentliche Grund-
züge des regionalen Raumordnungsprogramms für die Siedlungsstrukturentwicklung sind: 
 

- Die Sicherung der Daseinsvorsorge unter Berücksichtigung der demographischen 

Entwicklung. 

 

- Die Siedlungsentwicklung ist an dem System der zentralen Orte zu orientieren und zu 

sichern und auf die Haltepunkte des ÖPNV auszurichten. 

- Als Hauptstandorte für die Sicherung und Entwicklung von Wohnstätten werden die 

mittelzentralen Orte  sowie die Standorte der Grundzentren festgelegt (zentrale Sied-

lungsbereiche). 

 

- Außer den zentralen Orten unterliegen alle Ortsteile der Gemeinden der Eigenent-

wicklung. 

- Die Eigenentwicklung orientiert sich am örtlichen Entwicklungsstand. 

- Der Umfang der Eigenentwicklung wird auf der Grundlage der demographischen Ent-

wicklung, der vorhandenen Infrastruktur und Nachhaltigkeitsaspekten im Einverneh-

men mit der Unteren Landesplanungsbehörde festgelegt. 

 

- Erforderliche Neubauflächen sind unter dem Gesichtspunkt einer geordneten städte-

baulichen Entwicklung und eines schonenden Umgangs mit Natur und Landschaft in-

nerhalb der Gemeinden räumlich zusammenzufassen. 

 
Letztlich fördern und fordern die Grundzüge des regionalen Raumordnungsprogramms in 
Kenntnis der absehbaren demographischen Entwicklung eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung im Geltungsbereich des regionalen Raumordnungsprogramms. 
 

Auswirkungen für die bauliche Entwickl ung im Stadtgebiet Aurich  

 
Das regionale Raumordnungsprogramm eröffnet dem System der zentralen Orte unter den 
Bedingungen des demographischen Wandels im ländlichen Raum einen erhöhten Stellenwert. 
Um die bestehenden Angebote der Daseinsvorsorge zu sichern, soll die baubezogene Ent-
wicklung räumlich auf die zentralen Orte konzentriert werden.   
 
Den Ortschaften und Dörfern in den Ortsteilen ohne zentralörtliche Funktion werden Möglich-
keiten eröffnet ihre Entwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung zu stärken. Im Detail wird 
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dabei auf der Grundlage einer realistischen Einschätzung der Wohnungsnachfrage und einer 
daraus zu folgerndem Bauflächennachfrage auf eine nachhaltige Entwicklung einer funktions-
fähigen und identitätsstiftenden Ortsmitte abgezielt. Damit soll unter Aktivierung der innerörtli-
chen Potentiale dem Funktionsverlust der Dörfer begegnet, die regionale und lokale Baukultur 
im Strukturwandel weiterentwickelt sowie das Ortsbild und die Vielschichtigkeit der Lebens-
grundlagen in den Dörfern erhalten werden. 
 
Die Schaffung von Wohnbauflächen über den Eigenentwicklungsbedarf hinaus entspricht nicht 
den Planungszielen der Landesplanung. Über den Eigenentwicklungsbedarf hinausgehende 
Ausweisungen von Wohnbauflächen führen in Kenntnis des zu erwartenden allgemeinen Be-
völkerungsrückgangs und sinkender Wohnungsnachfrage letztlich zu einer Abwerbung von 
Bauwilligen aus anderen Ortsteilen und Gemeinden. Das hätte wiederum eine Schwächung 
der zentralen Orte (Grundzentren, Mittelzentren, Oberzentren - zentrale Orte System der Lan-
desplanung) und insbesondere der dort konzentriert angesiedelten Infrastruktureinrichtungen 
zur Folge. Eine derartig zu befürchtende Entwicklung ist nicht mit einer nachhaltigen Landes-
planung und geordnetem Städtebau vereinbar. 
 
Die baubezogene Eigenentwicklung der Ortsteile außerhalb des zentralen Siedlungsbereichs 
des zentralen Ortes ist außerdem zu beachten, dass die Innenentwicklung künftig Vorrang vor 
einer Außenentwicklung haben soll.  
 
Letztlich fördern und fordern die Grundzüge des regionalen Raumordnungsprogramms in 
Kenntnis der absehbaren demographischen Entwicklung eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung im Geltungsbereich des regionalen Raumordnungsprogramms. 
 

 

Allgemeine Grundlagen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung  
 

Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist eine zentrale Forderung der Landesplanung und 
als Ziele in der gemeindlichen Bauleitplanung zu beachten. 
Das Konzept einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung der regionalen Raumordnung baut auf 
zwei Säulen auf: 
 

1. die Ermittlung eines bedarfsgerechten Umfangs künftiger Wohnsiedlungsflächen un-

ter Berücksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten 

und 

2. die Lage der künftigen Siedlungsflächen im Verhältnis zum Baubestand. 

 

Ergänzt werden die Grundlagen für eine nachhaltige Siedlungsentwicklung durch stadtinterne 
Aspekte bei der Flächenauswahl/Lage künftiger Wohnsiedlungsflächen: 
 
 

3. die ökologische Wertigkeit, 
 

4. dem Aufwand für die Straßenerschließung 
 
und 
 

5. dem Aufwand für die Oberflächenentwässerung. 
 



Siedlungsentwicklungskonzept der Stadt Aurich 2020 
 

 
9 

Ermittlung des bedarfsgerechten Umfangs k ünftiger Wohnsiedlungsflächen  
 

Der bedarfsgerechte Umfang künftiger Siedlungsflächen wird auf der Grundlage der Bevölke-
rungsentwicklung, der Haushaltsgrößenentwicklung und dem qualitativen Ersatzbedarf be-
stimmt. Dieser kann von Bevölkerungsprognosen und der bisherigen Nachfrageentwicklung 
abgeleitet werden. 
 
Unter einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird allgemein eine Begrenzung des Flächen-
verbrauchs für den Siedlungsbau zugunsten des unverbauten Freiraums verstanden. Im We-
sentlichen geht es dabei um eine Abkehr von der Wachstumsphilosophie in der städtebauli-
chen Planung hin zugunsten einer Bestandspflege und -entwicklung. 
Diese grundlegende Forderung der Landesplanung gewinnt im Hinblick auf die zu erwartenden 
Veränderungen in der Baulandnachfrage aufgrund der demographischen Entwicklung beson-
dere Bedeutung. Das betrifft insbesondere Planungsräume abseits der Ballungszentren ohne 
wesentliche Zuzugspotentiale. Zu diesen Planungsräumen ist auch die Stadt Aurich zu zählen. 
 
Die demographische Entwicklung führt in der Stadt Aurich bereits seit Jahren zu einer negati-
ven natürlichen Bevölkerungsentwicklung und Überalterung der Wohnbevölkerung. Durch 
überregionale Zuwanderungen aus den Ostgebieten und aktuell der Flüchtlingsbewegungen 
aus dem Nahen Osten und afrikanischen Ländern wurde der negative Geburtensaldo in den 
vergangenen Jahren i. W. über Zuwanderungsüberschüsse ausgeglichen. Das positive Ar-
beitsplatzangebot im Stadtgebiet Aurich, verbunden mit einem umfangreichen Angebot an so-
zialer und bildungsbezogener Infrastruktur sowie Versorgungsinfrastruktur, führte darüber hin-
aus zu - wenn auch in geringerem Umfang und im Regelfall verbunden mit umfangreicheren 
Neubaugebietsausweisungen - partiell zu einem Zuwanderungsüberschuss deutscher Mitbür-
ger. 
Einschlägige Institute, die sich mit der Bevölkerungsentwicklung befassen, gehen jedoch da-
von aus, dass die überregionalen Zuwanderungsraten künftig rückläufig ausfallen und damit 
zu einem Rückgang der Einwohnerzahlen und der Baulandnachfrage führen werden. Eine po-
sitive Beeinflussung der Zuwanderungsraten durch städtisches Handeln ist nur über das be-
reits beschriebene Arbeitsplatz-, Infrastruktur- sowie Wohnungsangebot und damit in Konkur-
renz zu anderen Gemeinden zu erzielen. Da sich die demographische Entwicklung aber nicht 
nur auf im Auricher Stadtgebiet vollzieht, ist davon auszugehen, dass die Zuwanderungen den 
negativen Geburtensaldo mittelfristig nicht mehr ausgleichen werden. 
 
Neben dem Rückgang der Einwohnerzahlen wird sich zukünftig ein weiterer Rückgang bei der 
Baulandnachfrage aufgrund der fortschreitenden Überalterung der Bevölkerung und der damit 
altersbedingt verbundenen zunehmenden Freisetzung von Wohnraum bei rückläufiger Nach-
frage nach Wohnraum aufgrund einer rückläufigen Anzahl jüngerer Mitbürger im Bauherren- 
bzw. Familiengründeralter ergeben. In Folge dieser Entwicklung ist auch zukünftig ein mode-
raterer Rückgang der Haushaltsgrößen/Wohnungsbelegung zu erwarten. 
Geringere Einwohnerzahlen und eine abflachende rückläufige Wohnungsnachfrage werden 
daher auf absehbare Zeit die Stadtentwicklung außerhalb der von Zuzug bevorzugten Bal-
lungszentren beeinflussen. 
 
Damit einhergehend sind eine Verringerung der Auslastung des Infrastrukturangebots und in 
dessen Folge höhere Infrastrukturkosten, die letztlich auch zur Gefährdung von Teilen des 
Infrastrukturangebots führen kann, zu befürchten.  
Eine rückläufige Wohnungsnachfrage wird zu vermehrten Leerständen führen. Diese Leer-
stände werden voraussichtlich insbesondere in veralteter Bausubstanz und in Bereichen stadt-
ferner Lagen mit geringem Infrastrukturangebot auftreten. Wenn diesbezüglich nicht mit Mitteln 
der Stadt- und Regionalplanung entgegengewirkt wird, sind entsprechende Auswirkungen auf 
das Ortsbild und die Lebensgemeinschaften in den Siedlungen sowie wirtschaftlich negative 
Auswirkungen in Bezug auf gemeindliche Infrastrukturkosten und das Eigentum privater 
Grundeigentümer zu erwarten. 
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In der Praxis vor Ort lassen sich bereits erste Anzeichen der beschriebenen Entwicklung wie 
z. B. vereinzelte Leerstände in Altbauten, die Unterbelegung von Wohngebäuden, vermehrter 
Bau von Altenpflegeeinrichtungen, die Schließung von Nahversorgungsläden (Lebensmittel), 
Schließung von Gaststätten, Eröffnung von Tankstellenstores und Kiosken mit zusätzlichen 
Nahversorgungsangeboten, Schließung/Zusammenlegung von Schulen, Zusammenlegung 
von Kirchengemeinden erkennen. 
 

Einwohner - und Altersstrukturentwicklung im Stadtgebiet Aurich  
 

In der Einwohner- und Altersstrukturentwicklung der Stadt Aurich zeichnen sich bereits unter-
schiedliche Entwicklungen im zentralen Siedlungsbereich, den Siedlungsschwerpunkten der 
Ortsteile und den sonstigen Siedlungskernen ab. Die Gesamteinwohnerentwicklung Aurichs 
stieg nach Datenlage des Sachgebietes 11.4 der Stadt Aurich 2000 bis 2015 noch um 3,3% 
(1.342 Einwohner). Das betrifft i. W. den Zeitraum vor der zwischenzeitlich wieder deutlich 
rückläufigen Flüchtlingsbewegung Schutzsuchender. Steigerungen der Einwohnerzahlen wa-
ren nur im zentralen Siedlungsbereich und den lokalzentralen Ortsteilen in Stadtnähe oder 
zumindest mit grundlegenden Infrastrukturangeboten zu verzeichnen. Die sonstigen Ortsteile 
hatten bereits geringfügige Bevölkerungseinbußen zu verzeichnen (siehe Tabelle Einwohne-
rentwicklung Stadt Aurich 2000 bis 2015). 
 
Tabelle 1: Einwohnerentwicklung Stadt Aurich 2000-2015 

 2000 % 2015 % 

zentraler Siedlungsbereich 26.666 64,9 27.617 65,1 

zentrale Ortsteile 9.636 23,5 10.133 23,9 

sonstige Ortsteile 4.752 11,6 4.646 11,0 

Gesamt 41.054 100 42.396 100 

 
Auch an der Entwicklung der Altersstruktur der Bevölkerung in den verschiedenen Gebietska-
tegorien lässt sich eine Entwicklung zugunsten stärker besiedelter Bereiche mit entsprechen-
den Infrastrukturangeboten ableiten. Während die Altersstruktur im zentralen Siedlungsbe-
reich und den zentralen Ortsteilen noch vergleichbare Werte aufweist, ist in den sonstigen 
Ortsteilen bereits ein Rückgang der Einwohner jüngeren Alters feststellen (siehe Tabelle Ein-
wohner nach Altersgruppen und Gebietskategorien am 31.12.2015). Daraus lässt sich bei-
spielsweise ableiten, dass die Nachfrage nach Wohnraum durch jüngere Mitbürger künftig zu-
rückgehen wird. Das Angebot an gebrauchtem Wohnraum in Folge der Zunahme der Einwoh-
ner im Seniorenalter wird künftig zunehmen. Die Nachfrage nach zusätzlichem Wohnraum 
kann dadurch zumindest teilweise ausgeglichen werden, soweit das Wohnungsangebot qua-
litativ der Nachfrage entspricht. Wohnungen, die nicht den nachgefragten Wohnstandards ent-
sprechen, werden zunehmend für Sanierungen/Modernisierungen aber auch für einen Abriss 
und nachfolgendem Neubau (qualitativer Ersatzbedarf) verfügbar. 
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Tabelle 2: Einwohner nach Altersgruppen und Gebietskategorien 31.12.2015 

 
Altersgruppen 

zentrales  
Siedlungsgebiet 1) 

2) 

Zentrale Ortsteile 1) sonstige Ortsteile 1) Landkreis 2) 

 Anzahl % Anzahl % Anzahl % % 

0 ï 9 Jahre 2.496 8,6 925 8,9 382 7,9 6,8 

10 ï 24 Jahre 4.731 16,4 1.827 17,6 768 15,9 15,5 

25 ï 65 Jahre 15.711 54,3 5.728 55,3 2.694 55,7 55,6 

>65 Jahre 5.987 20,6 1.884 18,2 990 20,5 22,1 

28.925 100 10.364 100 4.834 100 100 
1) inkl. Sandhorst extern 

2) Quelle: Sachgebiet 11.4, Stadt Aurich, 31.12.2015 

3) Quelle: Quelle: LSN-Online, Tab. Z100001V 

 
Um die Folgen der demographischen Entwicklung auf die Stadtentwicklung und das Infrastruk-
turangebot aufzufangen, muss auch die Stadt Aurich zukünftig auf eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung setzen. Zielführend hierfür ist eine gezielte und weitsichtige Steuerung sowie kon-
zentrierte Ansiedlung von Wohnbauflächen. 
Mit einer gleichmäßigen Verteilung der Wohnbaunachfrage auf alle Ortsteile, Ortschaften und 
Splittersiedlungen ist eine nachhaltige Siedlungsentwicklung nicht umzusetzen. Diesbezüglich 
ist eine gezielte und abgestufte Konzentration der Wohnbaunachfrage auf zentrale Entwick-
lungsbereiche mit entsprechenden Infrastrukturangeboten erfolgversprechend. Vorrangig soll-
ten dabei das zentrale Siedlungsgebiet Aurichs als Versorgungsschwerpunkt für das Mittel-
zentrum Aurich und die angegliederten Grundzentren sowie nachfolgend die zentralen Ort-
steile der größeren Ortsteile mit entsprechendem Infrastrukturangebot für die örtliche Grund-
versorgung berücksichtigt werden. 
 
 

Anrechnung vorhandener Baulandpotentiale  
 

Unter einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird allgemein eine Begrenzung des Flächen-
verbrauchs für den Siedlungsbau zugunsten des von Bebauung unbeeinflussten Freiraums 
verstanden. 
 
Um dieses Ziel zu erreichen sind vorhandene Baulandpotentiale in die Ermittlung der künftigen 
Bauflächennachfrage einzubeziehen. 
 
Im Einzelnen bedeutet das, dass 
 

- Baulücken anteilig, 
 

- nicht umgesetzte Bebauungsplangebiete, 
 

- nicht umgesetzte Flächennutzungsplandarstellungen 
 
grundsätzlich bedarfsmindernd anzurechnen sind. 
Ausnahmen sind bei Nutzungskonflikten darstellbar. Soweit städtebaulich begründbar, kann 
auch durch eine Auflassung von Bauflächen aus der Bauleitplanung einer Flächenanrechnung 
entgegengewirkt werden. 
 
Sonstige städtebaulich für eine Wohnbaunutzung besonders geeignete Flächen wie z. B.  
 

- unbeplante Innenbereichsflächen und 
 

- Flächen einer Siedlungsabrundung 
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sind vorrangig vor einer Inanspruchnahme von bislang durch eine Bebauung wenig beein-
flusste Außenbereichsflächen für eine Wohnbaunutzung zu nutzen. Ausnahmen sind bei Nut-
zungskonflikten möglich. 
 
Erst wenn diese Baulandpotentiale erschöpft sind, ist auch eine Ansiedlung von Wohnbauflä-
chen in den bislang wenig beeinflussten Außenbereich mit einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung in Einklang zu bringen. 
 
 

Bestimmung der Lage künftiger Siedlungsflächen  
 

Eine weitere Grundlage für eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist die Wahl der örtlichen 
Lage künftiger Wohnbauflächen. 
Als Grundsatz der Raumordnung gibt das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkrei-
ses Aurich den kreisangehörigen Kommunen vor, ihre räumlichen Planungen auf die Siche-
rung der Daseinsvorsorge und unter Berücksichtigung der sich aus der demographischen Ent-
wicklung ergebenden Erfordernisse auszurichten. 
 
Hintergrund dieser Forderung ist die Sicherstellung der Grundversorgung mit notwendigen 
Gütern und Dienstleistungen. Eine Konzentration der Siedlungsentwicklung und des Verkehrs-
netzes ermöglicht öffentlichen und privaten Einrichtungen der Daseinsvorsorge Vorteile durch 
entsprechende wirtschaftliche Auslastung und günstige Erreichbarkeit. Durch eine konse-
quente Umsetzung der Konzentrationsforderung entstehen kompakte Siedlungsstrukturen die 
wiederum geringen Infrastrukturkosten, eine Reduzierung des Verkehrs, tragfähigen öffentli-
chen Nahverkehr sowie eine Einschränkung des Freiflächenverbrauchs fördern. 
 
Die vorgenannten Entwicklungsziele und -strukturen bilden die wesentlichen Grundlagen für 
das Zentrale Orte Konzept in der Raumplanung. Ein Planungsziel des RROP ist die Funkti-
onsfähigkeit der zentralen Orte nicht zu gefährden oder nachhaltig zu beeinträchtigen. 
Ausgangspunkt und wesentliche Grundlage für die Erhaltung der Funktionsfähigkeit eines 
zentralen Ortes ist eine kompakte Siedlungsstruktur und ein tragfähiger Umfang der Besied-
lung, die letztlich die Grundlage für den Erhalt und die Ansiedlung von Infrastruktureinrichtun-
gen beinhaltet.  
 
Im Zuge des demographischen Wandels ist zukünftig mit abnehmenden Bevölkerungszahlen 
und in dessen Folge auch mit abnehmendem Wohnbaulandbedarf zu rechnen. Weniger Ein-
wohner führen letztlich zu einer sinkenden Auslastung der Infrastrukturangebote und verän-
derten Anforderungen an die technische und soziale Infrastruktur. Damit verbunden sind Kos-
tensteigerungen der Infrastrukturangebote. Existenzgefährdungen der Infrastrukturangebote 
sind insbesondere in schwach besiedelten Bereichen nicht auszuschließen. Um dieser Ent-
wicklung entgegenzuwirken fördert das Regionale Raumordnungsprogramm eine Konzentra-
tion der baulichen Entwicklung in Umfeld zentraler Orte mit entsprechendem Infrastrukturbe-
satz. Zur Förderung der Funktionsfähigkeit der zentralen Orte sind die für eine bauliche Ent-
wicklung bevorzugten Flächen im Regionalen Raumordnungsprogramm als zentrale Sied-
lungsgebiete festgelegt. Alle Ortsteile außerhalb des zentralen Siedlungsgebietes unterliegen 
der Eigenentwicklung. 
Diese Festlegung hat die Bedeutung eines Raumordnungsziels und ist im Rahmen der Bau-
leitplanung umzusetzen. 
 
Die zentralen Siedlungsgebiete beinhalten die wesentlichen Einrichtungen der Versorgung mit 
notwendigen Gütern und Dienstleistungen zur Daseinsvorsorge in den zentralen Orten. Um 
diese Einrichtungen zu erhalten und deren weiteren Ausbau zu fördern, wird für den Zentralen 
Siedlungsbereich die Eigenentwicklungsforderung in Bezug auf die Wohnbauflächenentwick-
lung ausgesetzt. 
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Die Ortsteile außerhalb des zentralen Siedlungsgebietes haben im Sinne der regionalen 
Raumordnung keine zentralörtliche Bedeutung. Sie unterliegen der Eigenentwicklung. Diese 
orientiert sich am örtlichen Entwicklungsstand. Der Umfang der Eigenentwicklung ist mit der 
Unteren Landesplanungsbehörde abzustimmen. Dabei sind insbesondere die demographi-
sche Entwicklung, die vorhandene Infrastruktur und sonstige Nachhaltigkeitsaspekte zu be-
rücksichtigen. 
 
 
Abbildung 1: Zentrales Siedlungsgebiet Aurich  

 
Die Eigenentwicklung schließt eine weitere baubezogene Entwicklung der betroffenen Ort-
steile nicht aus. Sie begrenzt deren Entwicklung jedoch zugunsten einer Förderung stärker 
besiedelter Bereiche mit integriertem Infrastrukturbesatz in zentralen Lagen. Unter dem Druck 
des demographischen Wandels soll eine Schwächung der zentralen Orte entgegengewirkt 
werden. Der Bestand der nicht zentralen Ortsteile und Ortschaften soll gesichert werden. 
Ziele zur Entwicklung der nichtzentralen Ortsteile und Ortschaften sind deren Funktion als 
ländliche Wohnstandorte, vorhandene Versorgungsinfrastrukturen zur Grundversorgung und 
den Bestand an Arbeitsplätzen zu erhalten. Aufgrund des demographischen Wandels wird 
dieses künftig nicht mehr über ein Bevölkerungswachstum, sondern zunehmend nur durch 
eine Bestandssicherung zu erreichen sein. 
Die Entwicklung der nichtzentralen Ortsteile und Ortschaften soll sich daher künftig am örtli-
chen Entwicklungsstand orientieren. Das heißt, der Infrastruktur- und insbesondere der Woh-
nungsbaubedarf sind an die örtliche Nachfrage anzupassen. Bezogen auf die örtliche Woh-
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nungs- und Wohnbaulandnachfrage bedeutet das, dass der künftige Nachfrageumfang im We-
sentlichen aus den zu erwartenden Veränderungen in der Wohnungsbelegung (Haushaltsgrö-
ßenentwicklung) sowie dem qualitativen Neubaubedarf zu ermitteln ist. 
 
Aufgrund einer anhaltenden negativen natürlichen Bevölkerungsentwicklung ist ein Bevölke-
rungswachstum im Stadtgebiet Aurich künftig nur noch auf der Grundlage von Nettozuwande-
rungen zu erwarten. Die sich daraus ergebende Wohnungsnachfrage ist ausschließlich dem 
zentralen Ort zuzuordnen. 
 
Eine derartige Einschränkung ist sinnvoll, da vielerorts Bestrebungen zu erkennen sind, durch 
Neuausweisung von Bauland den Folgen der demographischen Entwicklung entgegenzuwir-
ken.  Aufgrund kostengünstigeren Baulands an nichtzentralen Standorten ist dieses Unterfan-
gen häufig erfolgreich und führt zu einer Erhöhung der Einwohnerzahlen nichtzentraler Orts-
lagen. Langfristig kann dadurch dem demographischen Wandel aber nicht erfolgreich entge-
gengewirkt werden. Da der demographische Wandel nicht örtlich begrenzt ist, führen kurzfris-
tige Erfolge bei der Bevölkerungsansiedlung in dezentralen Lagen letztlich zu einer Umvertei-
lung der Bevölkerung zu Lasten funktionierender zentraler Orte. Das wiederum führt zu Ein-
schränkungen der Versorgungsangebote in den zentralen Orten und geht damit letztlich auch 
zu Lasten der nichtzentralen Ortsteile und Ortschaften, da deren Hauptversorgung durch die 
Infrastrukturangebote in den zentralen Orten sichergestellt wird. 
 
Bezüglich der Lage der künftigen Bauentwicklung wird somit seitens der Raumordnung bereits 
eine deutliche Lagepräferenz zugunsten des zentralen Siedlungsgebietes vorgegeben.  
 
Während im zentralen Siedlungsgebiet eine Nachhaltigkeit der Bebauung grundsätzlich als 
gegeben anzusehen ist, ist die Nachhaltigkeit einer zukünftigen Bebauung der übrigen Ort-
steile im Detail zu bestimmen. 
Der Umfang der Eigenentwicklungsnachfrage muss sich an der vorhandenen örtlichen Ein-
wohnerzahl und dessen künftiger Entwicklung und unter Anrechnung der vorhandenen Bau-
potentiale orientieren. Darüber hinaus sind die vorhandene Infrastruktur und sonstige Nach-
haltigkeitsaspekte wie z. B. der dörfliche Zusammenhalt/das dörfliche Gemeinschaftsleben/die 
dörfliche Identität von Bedeutung für die generelle bauliche Weiterentwicklung, die Lage der 
künftigen Bauflächen in den Ortsteilen und insbesondere dem Umfang der baulichen Entwick-
lung der Ortsteile mit Eigenentwicklungsstatus. 
                       
Aus städtischer Sicht ist darüber hinaus von Bedeutung welche ökologische Wertigkeit den 
künftigen Bauflächen zuzuordnen ist und daraus folgernd welche Bedeutung die Erweiterungs-
flächen für den Naturhaushalt und das Landschaftsbild haben. Des Weiteren sind technische 
und wirtschaftliche Aspekte in Bezug auf die Oberflächenentwässerung und die Straßenan-
bindung von Bedeutung für die Lage künftiger Bauflächen im zentralen Siedlungsbereich und 
in den Ortsteilen. 
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Teil B: Ermittlung der mittelfristigen Entwicklung der Einwohnerzah-
len Aurich 2030  
 

Datenerfassung und P langebietsabgrenzung  
 

Die künftige Bevölkerungsanzahl (Bevölkerungsentwicklung) wird im Wesentlichen von den 
Geburten- und Sterbefällen (natürliche Bevölkerungsentwicklung) und Zu- und Abwanderun-
gen (Wanderungsbewegungen) bestimmt. 
Die Ermittlung künftiger Bevölkerungszahlen erfolgt auf der Basis umfangreicher Analysen der 
bisherigen Bevölkerungsentwicklung und unter Einbeziehung davon abgeleiteter Modellpara-
meter. Die Berechnung der künftigen Bevölkerungszahlen erfolgt auf der Grundlage verschie-
dener in der Regel aufwendiger elektronischer Simulationsmodelle und ist mit hohem Aufwand 
verbunden. Diesen Aufwand für einzelne kleinräumige Bereiche zu betreiben ist im Regelfall 
nicht verhältnismäßig. Deshalb greifen die zuständigen Gebietskörperschaften häufig auf vor-
handene kleinräumige Studien einschlägiger Institute zurück und entnehmen diesen Studien 
die Daten bzw. leiten daraus die benötigten Daten ab. Diesen Weg beschreitet auch die Stadt 
Aurich im Hinblick auf die künftige Bevölkerungsermittlung.  
 
Das Stadtgebiet Aurich ist in 21 Ortsteile unterteilt. Von raumordnerischer und städtebaulicher 
Bedeutung ist die Unterteilung des Stadtgebiets in den zentralen Siedlungsbereich und die 
Bereiche außerhalb des zentralen Siedlungsbereichs. Plangebiet für die Flächennutzungspla-
nung und das Siedlungsentwicklungskonzept ist das Stadtgebiet in Gänze.  
 
 

Bestimmung des Planungszeitraumes  
 

Kommunale Flächennutzungsplanungen erstrecken sich im Regelfall über mittelfristige Zeit-
räume von 10 bis 15 Jahren.  
Vorhersagen zur Bevölkerungsentwicklung erstrecken sich im Regelfall über Zeiträume von 
15 bis 20 Jahren. Die Eintrittswahrscheinlichkeit der Vorhersagen sinkt mit zunehmender Gül-
tigkeit des Vorhersagezeitraums.  
Insbesondere die Bevölkerungsentwicklung hängt von verschiedenen natürlichen und gesell-
schaftlichen Faktoren bei denen auch große regionale Unterschiede auftreten. Die natürliche 
Bevölkerungsentwicklung verändert sich im Zeitablauf stetig und langsam und lässt sich daher 
relativ sicher vorausberechnen. Problematischer ist diesbezüglich die Einbeziehung der Wan-
derungsbewegungen. Insbesondere die Außenzuwanderung lässt sich nur sehr schwer vo-
rausberechnen wie in den letzten Jahren, bedingt durch eine sprunghafte Zunahme von 
Schutzsuchenden aus den Kriegsgebieten des Nahen Ostens und den Krisengebieten Afrikas, 
erneut deutlich wurde. 
Das letztgenannte Ereignis hat beispielsweise dazu geführt, dass erst jetzt, ungefähr zwei 
Jahre nach Überschreitung des Ereignishöhepunktes, aktuellere kleinräumige Vorausberech-
nungen der Bevölkerungsentwicklung veröffentlicht werden. Diese Veröffentlichungen stehen 
unter dem Vorbehalt, dass zurzeit noch nicht absehbar ist, ob die Zuwanderungen auch die 
demographischen Trends beeinflussen werden und damit zu veränderten Ausgangsbedingun-
gen für die künftige Bevölkerungsentwicklung führen werden. 
 
In Kenntnis dieser Zusammenhänge und der darauf beruhenden Unsicherheiten bei Voraus-
berechnungen demographischer Entwicklungen sowie letztlich fehlender Grundlagenstudien 
zum Stand 2035 wird der Planungszeitraum für die künftige Bevölkerungs-, Wohnungs- und 
Wohnbauflächenbedarfsermittlung im Stadtgebiet Aurich auf die Jahre 2018 bis 2030 bezo-
gen. 
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Ermittlung der künftigen Einwohnerzahl Aurichs bis 2030  
 

Kommunalprofil 2016, NBank  
  

Für die Stadt Aurich liegen aktuelle kleinräumige Ermittlungen zur Bevölkerungsentwicklung 
unter Berücksichtigung der gestiegenen  Anzahl zugezogener Schutzsuchender aus Kriegs- 
und Krisengebieten von der NBank (Kommunalprofil 2016)  und dem statistischen Landesamt 
Niedersachsen (kleinräumige Bevölkerungsvorausschätzung 2021 und 2026) vor (Weitere Grund-

lagen zur Prognose der Einwohnerentwicklung im Stadtgebiet Aurich sind in der Unterlage ĂWohnungsnachfrage im Stadtgebiet 

Aurich 2030ñ, Stadt Aurich, Fachdienst Planung, November 2018  zu entnehmen). 
 
Die Prognosedaten der Kommunalprofile der NBank werden auf der Grundlage der prognos-
tizierten Bevölkerungsentwicklung des statistischen Bundesamtes und der kontinuierlichen 
Wohnungsmarktbeobachtung des Landes Niedersachsen angefertigt. Die aktuellen Daten zur 
Entwicklung im Stadtgebiet Aurich wurden auf der Grundlage der Wohnungsmarktbeobach-
tung 2016/2017 (Basisjahr 2017) erstellt. Der Prognosezeitraum erstreckt sich bis zum Jahr 
2035.  
 
Die NBank ermittelt für Aurich folgende Einwohnerentwicklung: 
 

- aktuelle Einwohnerzahl 2017:   41.854 
- Einwohnerzahl 2020:        42.481 
- Einwohnerzahl 2025:                 42.705     
- Einwohnerzahl 2030:                 42.465 
- Einwohnerzahl 2035:                 41.834 

 
Die NBank geht somit von steigenden Einwohnerzahlen bis zum Jahr 2025 (851 Personen) 
und danach kontinuierlich rückläufigen Einwohnerzahlen bis 2030 um 240 Personen und bis 
2035 um weitere 631 Personen aus.  Der Bevölkerungsrückgang 2020 bis 2030/2035 beträgt 
somit 0,6 % / 2,1 %. 
 
 

Klein räumige Bevölkerungsvorausschätzung, statistisches Landesamt Nie-
dersachsen 
 

Das statistische Landesamt Niedersachsen hat im Jahr 2018 eine kleinräumige Bevölkerungs-
vorausschätzung für alle Gemeinden Niedersachsens für die Jahre 2021 und 2026 herausge-
geben. Grundlage dieser Bevölkerungsabschätzung ist eine Projektion der Bevölkerungsent-
wicklung der vergangenen fünf Jahre in die Zukunft. Es wird also davon ausgegangen, dass 
sich die Geburtenhäufigkeit, Sterblichkeit und die Wanderungsbewegungen in den folgenden 
fünf bzw. zehn Jahren genauso entwickeln werden wie in den vergangenen fünf Jahren. Die 
kleinräumige Bevölkerungsvorausschätzung legt die Daten der Jahre 2011 bis 2016 zugrunde 
und hat damit einen wesentlichen Zeitraum des verstärkten Flüchtlingszuwachses erfasst. 
 
Auf der Basis des Jahres 2016 mit 41.793 Einwohnern kommt das statistische Landesamt 
Niedersachsen zum Ergebnis, dass die Stadt Aurich 
 

-  2021:  42.959 Einwohner 
-  2026:  44.125 Einwohner 

 
zählen wird. 
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In Kenntnis deutlich gesunkener Flüchtlingszahlen im Jahr 2017 ist diese Prognose der Bevöl-
kerungszahlen, zumindest für den Zeitraum ab 2021, offenbar zu hoch, bestätigt jedoch ten-
denziell die von der NBank prognostizierte mittelfristige Einwohnerentwicklung Aurichs bis 
2020 und zeigt auf welches Potential für die Einwohnerentwicklung in einem Aufflammen der 
Flüchtlingsbewegung liegen kann. 
 
Die Einwohnerentwicklung im Stadtgebiet Aurich 2011 bis 2018 ist nachfolgender Auflistung 
zu entnehmen: 
 

- 31.12.2011:  40.416 Einwohner 
- 31.12.2012:  40.604 Einwohner 
- 31.12.2013:  40.637 Einwohner 
- 31.12.2014:  41.075 Einwohner 
- 31.12.2015:  41.489 Einwohner 
- 31.12.2016:  41.793 Einwohner 
- 31.12.2017:  41.854 Einwohner 
- 30.03.2018:  41.853 Einwohner 
(Quelle: LSN ï Online, Tabelle A100001G). 

 
 
Aus der aufgezeigten Entwicklung der Einwohnerzahlen ist abzuleiten, dass die vermehrte 
Zuwanderung aus der Flüchtlingsbewegung ab 2017 zunehmend eingedämmt wurde. 
 
Übereinstimmend gehen die Institute davon aus, dass die Zuwanderung als zentrales Thema 
die Bevölkerungsentwicklung der kommenden Jahre wesentlich beeinflussen wird. Diese ist 
unter anderem von Faktoren wie der wirtschaftlichen Entwicklung, Kriegs-und Krisensituatio-
nen in Drittländern oder auch Katastrophenfälle bestimmt. Insbesondere die letztgenannten 
Ereignisse sind nicht prognostizierbar. Wenn derartige Ereignisse eintreten sind die Grundla-
gen der Prognosen zur Bevölkerungs- und Wohnungsnachfrage entsprechend zu überarbei-
ten und neue Vorausberechnungen zu erstellen. 
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Teil C: Wohnungsnachfrage im Stadtgebiet Aurich bi s 2030 
 

Grundlagen zu Entwicklung der Wohnungsnachfrage  
 

Eine wesentliche Grundlage für die Ermittlung der Wohnungsnachfrage im Zeitraum 2015 bis 
2030 ist neben der Entwicklung der Bevölkerungszahl die Entwicklung der Haushaltgrößen 
bzw. der durchschnittlichen Wohnungsbelegung (Bewohner je Wohnung). 
Trotz rückgängiger Bevölkerungszahlen steigt die Anzahl der Haushalte bundes- und nieder-
sachsenweit seit rd. 50 Jahren. Das Ansteigen der Anzahl der Haushalte geht einher mit einer 
stetigen Verkleinerung der Anzahl der im Haushalt lebenden Personen (Haushaltsgröße/Woh-
nungsbelegung). Die Entwicklung der Haushaltsgrößenverkleinerung wird sich laut dem Sta-
tistischen Bundesamt auch mittelfristig weiter fortsetzen (Quelle: ĂErgebnisse der Haushaltsvorausberech-

nung -2017, Entwicklung der Privathaushalte bis 2035ñ Statistisches Bundesamt (DESTATIS) 2017, erschienen am 28.02.2017). 
 
Laut der Haushaltsvorausberechnung 2035 werden die Haushalte in Deutschland immer klei-
ner. Die Gruppe der Einpersonenhaushalte beinhaltet seit vier Jahrzehnten die größte Gruppe 
mit kontinuierlich ansteigendem Anteil. Dabei leben sowohl jüngere als auch immer mehr äl-
tere Menschen allein. Auch Zweipersonenhaushalte weisen steigende Tendenzen auf. Die 
Haushalte mit drei und mehr Personen sinken dagegen beständig. Ursachen hierfür sind der 
Rückgang der Geburtenhäufigkeit, die Zunahme der Lebenserwartung im hohen Alter, die Zu-
nahme Alleinerziehender, eine hohe berufliche Mobilität und ein allgemeiner Trend zur Singu-
laisierung. 
 
Unterschiede gibt es im Niveau und in der Dynamik des Trends der Haushaltsgrößenentwick-
lung. Diese betreffen die alten und die neuen Bundesländer allgemein und Unterschiede zwi-
schen den Stadtstaaten und den Flächenländern.  
Die Unterschiede in der Haushaltsgrößenentwicklung werden wesentlich durch Binnenwande-
rungsströme verursacht, die wiederum im Wesentlichen durch den Arbeitsmarkt ausgelöst 
werden. 
Auch die ausländische Bevölkerung und die Außenwanderung beeinflussen die Haushaltsgrö-
ßenentwicklung. Der Zuzug von Familienangehörigen in Deutschland lebender Migranten för-
derte beispielsweise geringfügig die Bildung von Mehrpersonenhaushalte. Um die Auswirkun-
gen der neuerlichen Zuwanderung Schutzsuchender auf die Haushaltsstruktur einschätzen 
und berücksichtigen zu können, fehlt es derzeit noch an entsprechenden statistischen Daten. 
Das statistische Bundesamt geht davon aus, dass auch künftig der Trend zu kleineren Haus-
halten anhält. Dafür spricht u. a. die weiter sinkende Alterssterblichkeit. Dabei ist von Bedeu-
tung, dass die höhere Lebenserwartung der Frauen und die schneller als bei den Frauen zu-
nehmende Lebenserwartung der Männer künftig zu mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten 
im Seniorenalter führen wird. Des Weiteren ist von einem Fortbestand der niedrigen Gebur-
tenhäufigkeiten und einer Zunahme von Partnerschaften mit separater Haushaltsführung (Sin-
gularisierung) sowie eine zunehmend erforderliche hohe berufliche Mobilität (Zweitwohnun-
gen) auszugehen. All dieses weist auf zunehmend kleinere Haushalte auch bei der Bevölke-
rung in jungem und mittlerem Alter hin. 
 
 

Entwicklung Einwohnerzahlen und Wohnungsbestand im Stadtgebiet Aurich  
 

Im Stadtgebiet Aurich lebten im Jahr 2000 40.278 Einwohner in 16720 Wohnungen in Wohn-
gebäuden. Im Jahr 2017 hatte Aurich 41.854 Einwohner, die in 19997 Wohnungen lebten. Das 
entspricht einer Wohnungsbelegung von 2,41 Einwohnern je Wohnung 2000 bzw. 2,09 Ein-
wohner je Wohnung im Jahr 2017 (Quelle: LSN - online, Tabelle Z 8051021). 
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Kleinräumige Prognose der Wohnungsnachfrage von der NBank  
 

Für das Stadtgebiet Aurich liegt eine kleinräumige Prognose des Wohnungsbedarfs von der 
NBank (Kommunalprofil 2016) vor. Die NBank-Studie wurde auf der Grundlage der kontinuier-
lichen Wohnungsmarktbeobachtung 2016/2017 des Landes Niedersachsen (Basisjahr 2017) 
erstellt. 
 
Die NBank geht von folgendem Wohnungsbaubedarf für die Stadt Aurich aus: 
 

- Bedarf 2016 bis 2020:  202 Wohnungen pro Jahr = 1.010 Wohnungen 
- Bedarf 2021 bis 2025:  128 Wohnungen pro Jahr =    640 Wohnungen 
- Bedarf 2026 bis 2035:    20 Wohnungen pro Jahr =    200 Wohnungen. 
- Summe              =  2.050 Wohnungen 

 
(Nªheres hierzu ist der Ausarbeitung: ĂWohnungsnachfrage im Stadtgebiet Aurich 2030ñ, Stadt Aurich, Fachdienst Planung, De-
zember 2018 zu entnehmen.) 
 
Für den Zeitraum 2018 bis 2030 prognostiziert die NBank für die Stadt Aurich einen zusätzli-
chen Wohnungsbedarf von 1.346 Einheiten: 
 

- 3 x 202 Wohnungen pro Jahr =     606 Wohnungen 
- 5 x 128 Wohnungen pro Jahr =     640 Wohnungen 
- 5 x   20 Wohnungen pro Jahr =     100 Wohnungen. 
- Summe    =  1.346 Wohnungen 

 
 
Damit würde sich der Wohnungsbestand in der Stadt Aurich auf 21.343 Wohnungen bis 
2030 erhöhen. Bezogen auf die von der NBank prognostizierte Einwohnerzahl Aurichs zum 
Zeitpunkt 2030 von 42.465 Personen ergibt sich eine Wohnungsbelegung von 1,99 Einwohner 
je Wohnung. 
 
 

Einschätzung des Wohnungsbedarfs auf der Grundlage einer allgemeinen 
Vorausberechnung der Haushaltsentwicklung durch das statistische Bun-
desamt 
 

Nach Einschätzung der vorgenannten Quelle (Pressemitteilung DESTATIS vom 28.02.2017) wird die An-
zahl der Privathaushalte bis 2035 weiter steigen. Wesentliche Ursache dafür seien die Verän-
derungen in der Altersstruktur, die Anzahl der Bevölkerung sowie der Trend zu kleineren Haus-
halten. Allerdings ist von deutlichen regionalen Unterschieden in der Entwicklung der Privat-
haushalte auszugehen. Während die Zahl der Haushalte in den westdeutschen Flächenlän-
dern von 2015 bis 2035 voraussichtlich um 7 % und in den Stadtstaaten um 13 % steigen wird, 
wird sie in den ostdeutschen Flächenländern um ca. 3 % abnehmen. 
 
Ein Anstieg der Anzahl der Haushalte der Stadt Aurich um 7 % würde, unter der Annahme, 
dass der Anstieg der Anzahl der Haushalte dem Anstieg der Anzahl der Wohnungen ent-
spricht, auf der Grundlage der Wohnungsanzahl 2015 (19.631 Wohnungen) eine Wohnungs-
nachfrage von rd. 1.374 zusätzlichen Wohnungen bis 2035 im Stadtgebiet nach sich zie-
hen. Damit würden bis 2035 in der Stadt Aurich 21.005 Wohnungen vorhanden sein.  
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Ermittlung der Wohnungsnachfrage auf der Grundlage des Instituts der 
deutschen Wirtschaft, Kö ln  
 

Für das Kreisgebiet Aurich liegt eine bundesweite Wohnungsbedarfsstudie des Instituts der 
deutschen Wirtschaft, Kºln ĂDer k¿nftige Bedarf an Wohnungen - Eine Analyse für Deutsch-
land und alle 402 Kreiseñ, 2015 vor. 
Das IW Köln geht davon aus, dass die Nachfrage nach Wohnungen bis 2020 steigen und ab 
2020 bis 2030 leicht fallen wird.  
Basis der Ermittlung des Wohnbaubedarfs des IW, Köln ist der bundesweite Wohnungsbedarf. 
Der vom IW, Köln zugrunde gelegte bundesweite Wohnungsbedarf entspricht im Wesentlichen 
der Prognose der Wohnungsnachfrage des Bundesinstituts für Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (ĂWohnungsmarktprognose 2030ñ, Bundesinstitut f¿r Bau-, Stadt- und Raumforschung, April 2015).  Vom dem 
bundesweiten Wohnungsbedarf wird der demographisch bedingte Wohnungsbedarf und der 
Ersatzbedarf abgeleitet. 
Den demographisch bedingten Baubedarf leitet das IW, Köln von der Wohnflächennachfrage 
aufgrund eines individuellen altersabhängigen Wohnflächenkonsums ab. Es wird davon aus-
gegangen, dass der Wohnflächenkonsum pro Kopf nach wie vor steigend sein wird, zukünftig 
jedoch mit einem Nachlassen des Wachstums der Wohnungsgrößen zu rechnen ist. Entspre-
chende Einflüsse durch den Trend zu Single-Haushalten und eines höheren Wohnflächenkon-
sums aufgrund von Einkommenszuwächsen wurden, ebenso wie ein Ersatzbedarf an Woh-
nungen aufgrund qualitativer Mängel im Wohnungsbestand, berücksichtigt.  
Der unter Zugrundelegung dieser Faktoren bestimmte altersabhängige Wohnflächenkonsum 
wird mit demographischen Prognosen verknüpft, die von der Bertelsmann-Stiftung 2015 zur 
Verfügung gestellt wurden. Auf der Grundlage einer Wohnflächenvorausberechnung und unter 
Einbeziehung der in den jeweiligen Landkreisen typischen Wohnungsgrößen wird der Woh-
nungsbedarf auf Landkreisebene ermittelt. 
 
In diesem Zusammenhang ist zu bedenken, dass der Höhepunkt der vermehrten Zuwande-
rung Schutzsuchender in den Jahren 2013 bis 2016 lag. Die vom Institut der Deutschen Wirt-
schaft, Köln genutzten Daten der Bertelsmann-Stiftung stammen aus den Jahren bis 2015 und 
können damit die vermehrte Zuwanderung und deren demographische Auswirkungen noch 
nicht ausreichend berücksichtigt haben. In Folge dessen könnten zumindest die Nachfrage-
werte, die auf der Grundlage des Bevölkerungszuwachses zu ermitteln sind, zu niedrig aus-
gefallen sein. 
 
Der qualitative Ersatzbedarf an Wohnungen beschreibt den Bedarf der erwarteten Wohnungs-
abgänge. Diese entstehen aus Abbruch, Umwidmung oder Zusammenlegung von mehreren 
Wohnungen. In Wohnungsmarktberechnungen wird üblicherweise mit einer Ersatzquote von 
0,1 bis 0,3 % des Wohnungsbestandes gerechnet. Alternativ wurde vom IW, Köln auch der 
Ersatzbedarf auf der Grundlage einer modifizierten Wohnungsabgangsstatistik einbezogen. 
Dabei wurde berücksichtigt, dass der Gebäudetyp starken Einfluss auf Wohnungsabgänge 
hat. So sind die Abgänge von Geschoßwohnungen beispielsweise deutlich höher als bei Ein- 
und Zweifamilienhäusern. Als weitere Einflussgrößen auf den Gebäudeabgang wurden das 
Gebäudealter, der Leerstand und die demographische Disposition der Landkreise berücksich-
tigt. 
 
Umgerechnet auf die Einwohnerzahl des Landkreises von ca. 188.000 Einwohnern ergibt sich 
laut dem IW, Köln ein jährlicher Wohnungsbaubedarf im Kreisgebiet von: 
 

- Bautätigkeit 2014:           4,31 Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr 
- Bedarf 2015 bis 2020:     3,80 Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr 
- Bedarf 2015 bis 2030:     3,48 Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr 
- Bedarf 2021 bis 2030:     3,29 Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr. 
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Bezogen auf das Stadtgebiet Aurich mit einer Einwohnerzahl von 41.075 Personen 2014 lässt 
sich auf der Grundlage der vorstehenden Nachfragewerte folgende Wohnungsnachfrage er-
rechnen: 
 

- Bautätigkeit 2014:           177 Wohnungen 
- Bedarf 2015 bis 2020:     156 Wohnungen pro Jahr =   936 Wohnungen in Summe 
- Bedarf 2015 bis 2030:     143 Wohnungen pro Jahr = 2.288 Wohnungen in Summe 
- Bedarf 2021 bis 2030:     135 Wohnungen pro Jahr = 1.350 Wohnungen in Summe. 

 
(Näheres hierzu ist der Ausarbeitung: ĂWohnungsnachfrage im Stadtgebiet Aurich 2030ñ, Stadt Aurich, Fachdienst Planung, No-
vember 2018 zu entnehmen.) 
 

 
Die Wohnungsnachfrage im Stadtgebiet Aurich auf der Grundlage der IW Köln - Daten im 
Zeitraum 2018 bis 2030 beträgt: somit: 
 

-   3 x 156 Wohnungen pro Jahr =    468 Wohnungen (2018 bis 2020) 
- 10 x 135 Wohnungen pro Jahr = 1.350 Wohnungen (2021 bis 2030) 
- Summe       = 1.818 Wohnungen (2018 bis 2030) 

 
 
Damit würde sich der Wohnungsbestand in der Stadt Aurich auf 21.815 Wohnungen bis 2030 
erhöhen.  
Von der IW, Köln liegt keine kleinräumige Bevölkerungsentwicklungsprognose vor. 
Bezogen auf die von der NBank prognostizierte Einwohnerzahl Aurichs zum Zeitpunkt 2030 
von 42.465 Personen ergibt sich eine Wohnungsbelegung von 1,95 Einwohner je Wohnung.  
 
 

Ableitung des Wohnungsb edarfs bis 2030 aus der Wohnbauen twicklung der 
Jahre 2000 bis 2017  
 

Verwaltungsintern wurde eine Abschätzung der Wohnungsnachfrage im Stadtgebiet Aurich 
bis 2030 aus der Entwicklung der Anzahl der 2000 bis 2017 im Stadtgebiet Aurich erstellten 
Wohnungen sowie der Entwicklung der Einwohnerzahl und der Wohnungsbelegung abgelei-
tet. (Näheres hierzu ist der Ausarbeitung: ĂWohnungsnachfrage im Stadtgebiet Aurich 2030ñ, Stadt Aurich, Fachdienst Planung, 

November 2018 zu entnehmen.) 
 
Es wurde ermittelt, dass im Zeitraum 2000 bis 2017 rd. 700 Wohnungen aufgrund des Bevöl-
kerungszuwachses und weitere rd. 2.575 Wohnungen aufgrund der Verringerung der Woh-
nungsbelegung von 2,41 Einwohnern je Wohnung auf 2,09 Einwohner je Wohnung gebaut 
worden sein dürften. 
  
Bezüglich der Entwicklung der Wohnungsbelegung / Haushaltsgrößenentwicklung gehen die 
einschlägigen Institute von einem weiteren aber verlangsamten Rückgang der Wohnungsbe-
legung aus, ohne diesen jedoch zahlenmäßig zu konkretisieren. Die Fortschreibung der künf-
tigen Entwicklung der Wohnungsbelegung im Stadtgebiet Aurich erfolgte daher unter Ansatz 
eines geschätzten Rückgangs der Wohnungsnachfrage aufgrund der Verringerung der Woh-
nungsbelegung um 1/3.  
Auf dieser Grundlage lässt sich eine zusätzliche Nachfrage nach rd. 1.300 zusätzlichen Woh-
nungen bis 2030 aufgrund einer weiterhin rückläufigen Wohnungsbelegung errechnen.  
 
In Fortschreibung des durchschnittlichen Bevölkerungszuwachses der Jahre 2000 bis 2017 
(ohne die verstärkten Zuwanderungen Schutzsuchender 2013 bis 2016) aber unter Berück-
sichtigung der ausklingenden verstärkten Zuwanderungen der vergangenen Jahre wird davon 
ausgegangen, dass die Einwohnerzahl Aurichs 2018 bis 2025 weiter wachsen wird.  
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Unter Zugrundelegung eines durch die (zurzeit abklingende) Flüchtlingszuwanderung noch 
leicht verstärkten Bevölkerungszuwachses wird für die Jahre 2018 bis 2020 von einer Netto-
zuwanderung von durchschnittlich 100 Personen je Jahr ausgegangen. Für den Zeitraum 2021 
bis 2025 wird mit einer zurückgehenden Nettozuwanderung auf durchschnittlich 65 Personen 
je Jahr ausgegangen (entspricht dem Durchschnittswert der Jahre 2000 bis 2016 unter Aus-
klammerung der verstärkten Flüchtlingszuwanderung). 
Bis 2025 erwartet die Stadtverwaltung somit eine Nettozuwanderung von rd. 630 Einwohnern. 
Bei einer durchschnittlichen Wohnungsbelegung von 2 Einwohnern je Wohnung lässt sich da-
raus eine zusätzliche Wohnungsnachfrage von rd. 315 Einheiten ableiten. 
Die Einwohnerzahl Aurichs könnte somit für das Jahr 2030 auf rd. 42.484 Bewohner steigen. 
 
Ab 2025 werden weiterhin positive Zuwanderungen erwartet. Diese werden aber den wach-
senden rückläufigen negativen Geburten- und Sterbefallsaldo voraussichtlich nicht mehr aus-
gleichen. Die Wohnungsnachfrage dieser Zuwanderer dürfte im vorhandenen Wohnungsbe-
stand aber auch mittels Neubebauung im Rahmen eines jährlichen qualitativen Ersatzbedarfs 
(rd. 0,1% des Gesamtwohnungsbestands) gedeckt werden.  
Der qualitative Zusatzbedarf entspricht der Nachfrage nach Wohnungen die aufgrund man-
gelnder Qualitäten (unpassende Grundrisse, mangelnder energetischer Zustand, fehlende 
Barrierefreiheit usw.) im Wohnungsbestand nicht gedeckt werden können.  
Die Neubaunachfrage ab dem Jahr 2025 wird über die rückläufige Wohnungsbelegung aufge-
fangen.  
 
Die überschläglich ermittelte Nachfrage nach zusätzlichen Wohnungen im Stadtgebiet 
bis 2030 würde somit rd. 1.615 Einheiten betragen. Die Anzahl vorhandener Wohnungen 
im Stadtgebiet 2030 würde damit auf insgesamt 21.612 Einheiten steigen. Die Wohnungs-
belegung fällt damit von 2,09 Einwohnern je Wohnung auf 1,97 Einwohner je Wohnung. 
 

Abwägung und Bestimmung der ermittelten Wohnungsnachfrage bis 2030  
 

Der Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft zur Wohnungsnachfrage liegen Statistiken 
zur demographischen Entwicklung des Bertelsmann-Instituts aus dem Jahr 2015 zugrunde. 
Die verstärkte Zuwanderung Schutzsuchender hatte ihren vorläufigen Höhepunkt im Zeitraum 
2013 bis 2016. Somit ist davon auszugehen, dass die von dem Institut der deutschen Wirt-
schaft ermittelte Wohnungsnachfrage die Zuwanderungen nicht ausreichend berücksichtigt 
hat.  
Unterstützt wird diese Feststellung durch eine aktuelle Prognose des Instituts der Deutschen 
Wirtschaft zur Bevölkerungsentwicklung (ĂBevölkerungsentwicklung in den deutschen Bundeslªndern bis 2035ñ, 

Philipp Deschermeier, 2017), die jedoch nicht mit kleinräumigem Bezug vorliegt.  
Die aktuelle Bevölkerungsprognose des IW, Köln entspricht im Wesentlichen dem Trend der 
Entwicklung der vom statistischen Bundesamt aufgrund der aktualisierten 13. Bevölkerungs-
prognose aus dem Jahr 2017 vorgezeichnet wird.  
 
Weil der Umfang der Wohnungsnachfrage größtenteils auf die Entwicklung der Wohnungsbe-
legung bzw. der Haushaltsgröße basiert, dürften die Auswirkungen aufgrund der veralteten 
demographischen Datenlage zur Bevölkerungsentwicklung relativ gering sein, sich aber den-
noch in Form einer Erhöhung der prognostizierten Wohnungsnachfrage auswirken. 
Weil die Wohnbedarfsvorausberechnung des IW Köln einen unterschiedlichen Prognosean-
satz gegenüber der NBank-Prognose beinhaltet, ist sie dennoch für die Einschätzung des Um-
fangs der zu erwartenden Wohnungsnachfrage Aurich 2030 geeignet. 
 
Der durch die NBank ermittelte Wohnungsbedarf für Aurich 2030 wurde auf der Grundlage 
aktueller Daten zur Bevölkerungsentwicklung und unter Berücksichtigung der vermehrten Zu-
wanderungen der Jahre 2013 bis 2016 erstellt. In Kenntnis der Auswertung verschiedener 
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Studien mehrerer einschlägiger Institute zur Bevölkerungsentwicklung und Wohnungsbedarfs-
ermittlung erscheint der Wert zu gering bemessen (siehe auch: Unterlage ĂWohnungsnachfrage im Stadtgebiet 

Aurich 2030ñ, Stadt Aurich, Fachdienst Planung, November 2018). 
  
Die errechnete hohe Wohnungsnachfrage des IW, Köln im Vergleich zur Prognose der NBank 
zeigt deutlich die möglichen Spannweiten unterschiedlicher Prognoseansätze auf und macht 
gleichsam allgemeine Unsicherheiten bei der Verwendung von Prognosezahlen deutlich. 
 
Regionale Besonderheiten können systembedingt von den überregional ausgerichteten Stu-
dien und Prognosen des statistischen Bundesamtes und der statistischen Landesämter im 
Regelfall nicht berücksichtigt werden. Da die kleinräumigen Studien wie z. B. der NBank auf 
diese Studien aufbauen, finden regionale Besonderheiten hier ebenfalls keine Berücksichti-
gung. 
Kleinräumige Sonderentwicklungen sind häufig mit dem Wirtschaftswachstum und sich daraus 
ergebenden Arbeitsplatzangeboten, eines umfangreichen Infrastrukturangebots in den Berei-
chen soziale, gesundheitliche und allgemeine Versorgung, Kultur und Bildung sowie ausrei-
chendem Angebot an Wohnungen und Bauland verbunden. 
 

Entwicklung des Arbeitsplatzangebots und der Beschäftigten im Stadtgebiet 
Aurich  
 

In den Jahren 2011 und 2017 ist die Einwohnerzahl Aurichs von 40.606 Personen auf 41.854 
Personen gestiegen (Quelle: LSN-online, Tab. A100001G). Bei einer negativen natürlichen Bevölke-
rungsentwicklung von minus 748 Einwohnern, einem Wanderungsdefizit von 157 deutschen 
Personen und einer Nettozuwanderung von 1.969 ausländischen Mitbürgern (incl. Flüchtlings-
zuwanderung aus den Nahen Osten und afrikanischen Ländern) (Quelle: LSN-online, Tab. Z 1203021) 

ergab sich ein Nettowanderungsgewinn von 1.812 Personen und eine Bevölkerungszunahme 
um 1.064 Personen, davon 554 Personen im erwerbsfähigen Alter von 15 bis 65 Jahren.  
 
Das Arbeitsplatzangebot im Stadtgebiet Aurich ist in den Jahren 2011 von 17.940 auf 23.744 
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplätze (5.804 Arbeitsplätze, + 40%) 2017 gestiegen 
(Quelle: LSN-online Tabelle K70I5101, jeweils zum 30.06. eines Jahres). 
Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Wohnort, die am Wohnort woh-
nen und arbeiten, stieg von 7.323 (2011) auf 8.920 (2017) also um 1.587 Arbeitskräfte (22%). 
Die Gesamtanzahl sozialversicherungspflichtig Beschäftigter die im Stadtgebiet Aurich (incl. 
Auspendler) wohnen stieg von 12.653 Personen (2011) auf 14.918 Personen (2017), also um 
2.269 Arbeitskräfte (+18 %) (Quelle: LSN-online Tabellen P70I5107und P70I5105, jeweils zum 30.06. eines Jahres). 
Die Anzahl der Auspendler aus Aurich ist zudem von 5.339 Personen im Jahr 2011 auf 5.998 
Personen im Jahr 2017 leicht um 13 % gestiegen (Quelle: LSN-online Tabelle P70I5105, jeweils zum 30.06. 

eines Jahres). 
 
Die Anzahl der Bevölkerung im Erwerbsalter (15 ï 65 Jahre) ist im Zeitraum 2011 bis 2017 nur 
geringfügig um 554 Personen gestiegen (Quelle: LSN-online Tabelle Z100002G). Die Anzahl der Netto-
zuwanderer im erwerbsfähigen Alter 2011 bis 2017 betrug demgegenüber insgesamt 1.234 
Personen (Quelle: eigene Berechnungen auf der Grundlage der LSN-Tabelle K 1200052). Diese Zahlen weisen auf 
einen starken Rückgang der erwerbsfähigen Bevölkerung Aurichs aufgrund der demographi-
schen Entwicklung hin. Ein Großteil der Nettozuwanderung von Personen im erwerbsfähigen 
Alter wurde von der verstärkten Zuwanderung durch Schutzsuchende in den Jahren 2014 bis 
2016 gestellt (geschätzt bis zu 700 Personen). 
 

Die Zunahme der Beschäftigten, die am Wohnort arbeiten und wohnen ist teilweise durch eine 
erhöhte Erwerbsbeteiligung zu erklären. Die Erwerbsbeteiligung der Bevölkerung Aurichs stieg 
von rd. 48 % im Jahr 2011 auf nunmehr 55 % im Jahr 2017 (Quelle: eigene Berechnungen auf der Grundlage 

der LSN-Tabellen Z100002G und P70I5105). 
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Es lässt sich aus der Statistik entnehmen, dass die Anzahl der steuerpflichtig Beschäftigen, 
die in Aurich wohnen, von 2011 bis 2017 um insgesamt um 18 % gestiegen ist. Der Anteil der 
in Aurich wohnenden steuerpflichtig Beschäftigten Deutschen ist in diesem Zeitraum um 14 %. 
Der Anteil der in Aurich wohnenden steuerpflichtig Beschäftigten Ausländer ist im selben Zeit-
raum, wenn auch nur in geringen absoluten Zahlen, um das Zweieinhalbfache gestiegen (300 
Personen 2011, 785 Personen 2017).  
 

Ein Großteil des Arbeitsplatzangebots von 23.744 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplät-
zen in Aurich wurde mit Einpendlern belegt. Der Einpendleranteil von sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitskräften ist in den Jahren überproportional von 10.617 (2011) auf 14.824 
(2017) um 4.207 Personen (40%) gestiegen (Quelle: LSN-online Tabelle P70I5105, jeweils zum 30.06. eines 

Jahres). 
 

Von 2011 bis 2017 ist die Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschäftigter Einwohner Aurichs 
nur geringfügig um 554 Personen gestiegen. Dieser Anstieg ist, bedingt durch die demogra-
phische Entwicklung, nur über eine Nettozuwanderung von 1.234 Personen im erwerbsfähigen 
Alter mit überwiegend ausländischer Herkunft erreicht worden. Unter Berücksichtigung der re-
lativ stark angestiegenen Anzahl in Aurich wohnender sozialversicherungspflichtig Beschäftig-
ter Ausländer im angegebenen Zeitraum kann davon ausgegangen werden, dass auch die 
Arbeitsplatzentwicklung im Stadtgebiet Aurich ein entsprechender Zuzug und eine damit ver-
bundene Wohnraumnachfrage bewirkte. In absoluten Zahlen lässt sich der Umfang der Woh-
nungsnachfrage aufgrund der Arbeitsplatzentwicklung aus den verfügbaren Statistiken leider 
nicht ermitteln. 
 

Exkurs Auswirkungen der verstärkten Zuwanderung Schutzsuchender 2013 
bis 2016  
 

In den Jahren 2011 und 2017 ist die Einwohnerzahl Aurichs von 40.606 Personen auf 41.854 
Personen, also um insgesamt 978 Personen, gestiegen (Quelle: LSN-online, Tab. A100001G). Bei einer 
negativen natürlichen Bevölkerungsentwicklung von minus 746 Einwohnern, einem Wande-
rungsdefizit von 157 deutschen Personen und einer Nettozuwanderung von 1.969 ausländi-
schen Mitbürgern (Quelle: LSN-online, Tab. Z 1203021) ergab sich ein Nettowanderungsgewinn von 
1.812 Personen. Die Nettozuwanderung ausländischer Mitbürger in den Jahren der verstärk-
ten Zuwanderung Schutzsuchender in den Jahren 2013 bis 2016 betrug allein 1.615 Personen. 
 
Die Anzahl der Wohnungen stieg im Zeitraum 2011 bis 2017 um 1.148 Wohneinheiten. Die 
Wohnungsbelegung im Stadtgebiet ist, trotz hoher Anzahl fertiggestellter Wohnungen in den 
Jahren 2011/2017 in den Jahren 2013 bis 2016 bei einer Fertigstellung von 592 in diesem 
Zeitraum im Gegensatz zu der diesbezüglichen Entwicklung in den vorangegangenen Jahren 
nicht weiter gesunken. Dieses hängt offensichtlich mit der starken Zuwanderung und der damit 
verbundenen Wohnungsnachfrage schutzsuchender Flüchtlinge im angegebenen Zeitraum 
zusammen. Diese führte letztlich in Aurich zu einer verstärkten Wohnungsnachfrage die vom 
Wohnungsmarkt kurzfristig nur unzureichend gedeckt werden konnte. Seit 2017 ist mit Ein-
dämmung des Flüchtlingszuzuges und bei stetiger Wohnungs- und Baugrundnachfrage wie-
der eine sinkende Wohnungsbelegung in Aurich zu verzeichnen.  
 
 

Auswirkung von Neubaugebieten auf Zuwanderungen  
 
Während sich Krisen und Kriege im Wesentlichen auf die Zuwanderung ausländischer Perso-
nen auswirken werden Wanderungen deutscher häufig durch den Arbeits- und Ausbildungs-
markt und die Versorgungssituation und das Wohnumfeld in der Zielregion bestimmt. Bei der 
Zusammenstellung und Auswertung der statistischen Daten zu diesem Bericht fiel insbeson-
dere eine sporadische Nettozuwanderung deutscher ins Stadtgebiet Aurich in bestimmten Jah-
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ren auf. Eine Überprüfung ergab, dass diese Zuwanderungen offensichtlich in direktem Zu-
sammenhang mit der Vermarktung größerer Neubaugebiete im Stadtgebiet standen. Nettozu-
wanderungen wurden in den Jahren 2000 bis 2002 festgestellt. In diesem Zeitraum wurde die 
Vermarktung des Baugebietes Aurich-Ost abgeschlossen. 2005 wurde das Baugebiet ĂHoher 
Bergñ sowie in den Jahren 2009/2010 und 2014/2015 umfangreiche Baugebiete im Bereich 
der ĂEmder StraÇeñ und der ĂKirchdorfer StraÇeñ umgesetzt. 
Aurich ist offensichtlich als Wohn- und Arbeitsstandort interessant. Die Attraktivität für deut-
sche Zuwanderer hängt aber offensichtlich auch wesentlich davon ab, ob der Wunsch bezüg-
lich des Wohnumfeldes und der Wohnform umgesetzt werden kann. Da das Wohnumfeld und 
auch die Grundversorgungssituation zumindest in den benachbarten Grundzentren einen ver-
gleichbaren Stand mit dem Mittelzentrum Aurich bieten kann, scheint die Verfügbarkeit von 
ausreichendem Bauland in attraktiver Lage ein wesentliches Kriterium deutscher Bürger für 
die Wohnortwahl zu sein. Gestützt wird diese Annahme durch eine Auswertung der Nettozu-
wanderungssalden deutscher Bürger in den angrenzenden Grund- und Mittelzentren. Die 
Grundzentren Großefehn, Wiesmoor, Ihlow und das Mittelzentrum Norden hatten beispiels-
weise im Zeitraum 2011 bis 2017, entgegen der Entwicklung im Mittelzentrum Aurich, über-
wiegend deutlich positive Zuwanderungssalden deutscher Bürger zu vermelden. 
 

Zielsetzung für die Bevölkerungsentwicklung im Stadtgebiet Aurich bis 2030  
 
Es ist das Ziel der Stadt Aurich ihre Anziehungskraft für die Bevölkerung und Zuwanderer zu 
erhalten und zu verbessern und damit die landesplanerischen Funktionszuweisungen des Mit-
telzentrums in Bezug auf die Versorgung und Infrastrukturausstattung sowie das Arbeitsplatz- 
und Wohnungsangebot zu erfüllen. Neben der Schaffung eines nachfrageorientierten Ange-
bots an Gewerbeflächen in den Industrie- und Gewerbegebieten Aurich-Nord und Schirum als 
Grundlage für die Arbeitsplatzentwicklung sollen umfangreiche zentral gelegene Wohngebiete 
für Einfamilien- und Mehrfamilienhäuser sowie für Mietwohnungsbau insbesondere im Ortsteil 
Extum und im Kernstadtbereich (Konversion Kasernengelände) entwickelt werden. Darüber 
hinaus wird die Infrastruktur in Bezug auf Versorgung, Bildung und Kultur gefördert. Zu nennen 
sind diesbezüglich die Entwicklung der Altstadtsanierung, die Entwicklung der Fachmarktzen-
tren und nicht zuletzt die Verbesserungen im Bildungsbereich (Kindergartenplätze, Ganztags-

schulen), im kulturellen Angebot (Veranstaltungshalle, Kinoneubau, EEZ) und im sozialen Be-
reich (Bad, Familienzentrum). 
 
Für den Entwicklungszeitraum bis 2030 wird daher davon ausgegangen, dass das Mittelzent-
rum Aurich den vorhergesagten Einwohnerrückgang im Hinblick auf die besondere kleinräu-
mige Situation und eines ausreichenden, preisattraktiven und zentralen Wohnbauflächen- und 
Wohnungsangebots durch vermehrte Zuwanderungen zumindest teilweise ausgleichen kann. 
 
Daher und nicht zuletzt aufgrund der Ortskenntnis und Erfahrung sowie unter Einbeziehung 
der derzeit anhaltenden starken Wohnungs- und Wohnbaulandnachfrage wird davon ausge-
gangen, dass die Wohnungsbauprognose der NBank für das Jahr 2030 deutlich zu gering 
ausfällt. Selbst die auf das Stadtgebiet Aurich umgerechnete Wohnungsbauprognose des IW, 
Köln könnte in Anbetracht der im oben stehenden Text dargelegten Anmerkungen noch zu 
gering ausfallen.  
 
Deshalb und aufgrund fehlender Kenntnis des Umfangs einer dauerhaften Ansiedlung der Zu-
wanderer aus den Krisen- und Kriegsgebieten sowie sich aus deren Integration ergebenden 
generellen Auswirkungen auf die künftige demographische Entwicklung und die Wohnungs-
nachfrage wird für die Siedlungsentwicklungsplanung der Stadt Aurich eine Abschätzung der 
Wohnungsnachfrage bis 2030 auf der Grundlage einer modifizierten Fortschreibung der Ent-
wicklung der Wohnungsnachfrage 2000 bis 2017 zugrunde gelegt. 
 
Auf Grundlage dieser Abschätzung ergibt sich bis 2030 eine zusätzliche Nachfrage nach 
rd. 1.615 Wohnungen gegenüber 2017. 
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Dieser Wert liegt oberhalb der Prognose der NBank, unterhalb der Prognose des IW, Köln und 
deutlich unterhalb der Vorgabe des Regionalen Raumordnungsprogramms von maximal 4 
Wohneinheiten je 1000 Einwohner und Jahr für die Eigenentwicklung. Bei einem Einwohner-
stand Aurichs von derzeit rd. 41.500 Personen ergibt sich daraus ein Maximalwert für die Ei-
genentwicklung von 2.176 Wohneinheiten für den Zeitraum 2018 bis 2030. 
 
Sollte sich die Wohnungsnachfrage bis 2030 aufgrund der Abschätzung nicht ausreichend be-
friedigen lassen, ist zu bedenken, dass eventuellen Defiziten beim Wohnungsangebot durch 
entsprechende Plankorrekturen entgegengewirkt werden kann. 
Ein langfristiges Überangebot an Wohnungen und insbesondere an Wohnbauland wirkt 
schwerwiegender. Ein Wohnbaulandüberangebot ist nicht mit der landesplanerischen Forde-
rung nach einer bedarfsgerechten Ausweisung von Wohnbauland vereinbar und würde zu fi-
nanziellen Einbußen der öffentlichen Hand und privater Investoren im Rahmen der Baulander-
schließung und -vermarktung führen. Letztlich sind durch Baulandüberangebote auch langfris-
tige Beeinträchtigungen des Ortsbildes durch einen zeitlich nicht absehbaren Abschluss der 
Besiedlung neuer Baugebiete und auch vermehrte Leerstände nicht auszuschließen. 
Allerdings sollte auch einem zu niedrigen Wohnungs- und damit einhergehendem Baulandan-
gebot entgegengewirkt werden. Durch relativ lange Planungszeiträume für die Baulandent-
wicklung wären gerade in Anbetracht der demographischen Entwicklung dadurch Wettbe-
werbsnachteile gegenüber konkurrierenden Mittelzentren zu befürchten. 
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Teil D: Verteilung der Wohnbaulandnachfrage im Stadtgebiet  
 

Aufteilung des Wohnungsbedarfs 2030 auf den zentralen Siedlungsbereich 
und die Ortsteile (Eigenentwicklung)  
 

Für den Zeitraum von 2018 bis 2030 wird folgende Wohnungsnachfrage für das Stadtgebiet 
Aurich erwartet: 
 
 

- Rückgang Wohnungsbelegung 2018 bis 2030:  1.300 Wohneinheiten 

- Nettozuwanderung 2018 bis 2020:            150 Wohneinheiten 

- Nettozuwanderung 2021 bis 2025:            165 Wohneinheiten 

- Summe 2018 bis 2030:          1.615 Wohneinheiten 
 
Eigenentwicklungspotential ergibt sich aus dem Rückgang der Wohnungsbelegung und dem 
qualitativen Ersatzbedarf in Höhe von 1.300 Wohneinheiten bis 2030. Die erwartete Woh-
nungsnachfrage aus einer Nettozuwanderung beträgt 315 Wohneinheiten. 
 
Im Stadtgebiet Aurich lebten am 31.12.2017 42.744 Einwohner (EW). Diese wohnten zu rd. 

65,5% (28.004 EW) im zentralen Siedlungsbereich und zu rd. 35,5% (14.740 EW) in den Orts-

teilen außerhalb des zentralen Siedlungsbereichs. Demzufolge werden 2/3 der erwarteten 

Wohnungsnachfrage 2030 aus dem weiteren Rückgang der Wohnungsbelegung (Eigenent-

wicklung) dem zentralen Siedlungsbereich und 1/3 den Ortsteilen Aurichs zugeordnet.  

 

Die erwartete Wohnungsnachfrage im zentralen Siedlungsbereich setzt sich somit aus 870 

Wohneinheiten aus dem Rückgang der Wohnungsbelegung und weiteren 315 Wohneinheiten 

aus dem erwarteten Bevölkerungszuwachs zusammen. Bis 2030 werden somit im zentralen 

Siedlungsbereich der Stadt Aurich insgesamt 1.185 neue Wohnungen geplant. Der zent-

rale Siedlungsbereich wird bezüglich der örtlichen Verteilung der Wohnungsnachfrage 2030 

als einheitlicher Raum betrachtet. Eine Zuordnung der Wohnungsnachfrage auf einzelne Ort-

steile im zentralen Siedlungsbereich unterbleibt. 

 

Die Wohnungsnachfrage zur Stärkung der Eigenentwicklung in den Ortsteilen Aurichs au-

ßerhalb des zentralen Siedlungsbereichs beläuft sich auf insgesamt 435 Wohneinheiten. 

 

Wohnungsnachfrage und Bauplatzbedarf in Ortsteilen außerhalb des zent ra-
len Siedlungsbereichs bis 2030  
 

Die Verteilung der 435 Wohneinheiten für die Deckung des Bedarfs der Eigenentwicklung auf 
die einzelnen Ortsteile der Stadt Aurich erfolgt im ersten Ansatz anteilig bezogen auf die vor-
handenen Einwohner in den Ortsteilen. Die örtliche Zuordnung der Wohneinheiten in den Orts-
teilen erfolgt unter Beachtung der Grundsätze einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung (siehe 
die Kapitel nachhaltige Siedlungsentwicklung und mittel- und langfristige Siedlungsentwick-
lung). 
 

Auf der Grundlage der Ortskenntnis wird vorausgesetzt, dass in den Ortsteilen außerhalb des 
zentralen Siedlungsbereichs überwiegend Einfamilienhäuser nachgefragt werden. Bei den 
größeren Ortsteilen Middels, Plaggenburg, Schirum, Tannenhausen und Wiesens sowie 
den stadtnahen Ortsteilen Kirchdorf, Rahe und Walle wird ein Nachfrageanteil von 20% 
der Wohneinheiten in Zweifamilienhäusern zugrunde gelegt.  
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Die planerische Steuerung des Baus von Ein- und Zweifamilienhäusern in den Ortsteilen au-
ßerhalb des zentralen Siedlungsbereichs entspricht der Nachfrage nach Wohnformen in die-
sen Gebieten. Außerdem wird damit ein Einfügen der Wohngebäude in das ländliche Land-
schafts- und Ortsbild sowie die Konzentration der Bebauung und insbesondere verdichteter 
Bauformen auf den zentralen Siedlungsbereich gefördert. 
 
Der durchschnittliche Bruttobauflächenbedarf für Ein- und Zweifamilienhäuser wurde auf der 
Grundlage von Bebauungsplänen jüngeren Datums mit durchschnittlich 900 m² ermittelt. 
Bei der Ermittlung der Anzahl von Bauplätzen in Bebauungsplänen wurden auch Bebauungs-
pläne im Planaufstellungsverfahren sowie noch nicht rechtskräftige Bebauungspläne jüngeren 
Datums einbezogen. 
 

Für die Ermittlung des neu auszuweisenden Bruttobaulandbedarfs 2035 werden die ermittel-
ten Werte der Bauplatznachfrage 2030 laut Vorgabe des Entwurfs der RROP anteilig um die 
vorhandenen Baulandpotentiale in Baulücken sowie Baulandpotentiale in nicht umgesetzten 
Bebauungsplänen und nicht umgesetzten Darstellungen von Wohnbauflächen im Flächennut-
zungsplan reduziert. 
 
 
 

Wohnungsnachfrage und Bauplatzbeda rf im zentralen Siedlun gsgebiet bis 
2030  
 

Nachfrage nach Wohnformen  
 

Im Stadtgebiet Aurich sind derzeit Wohnungen in folgenden Gebäudearten/Wohnformen vor-
zufinden (incl. Leerstände, Ferienhäuser, ohne Wohnheime): 
 

- Einfamilienhäuser (1FH):     12.591 Wohnungen   (62%) 

- Zweifamilienhäuser (2FH):       3.356 Wohnungen   (17%) 

- Mehrfamilienhäuser (bis 6 Wohneinheiten) (MFH):    3.503 Wohnungen   (17%) 

- Geschossbauten (mehr als 7 Wohneinheiten) (GB):               885 Wohnungen     (4%) 

Summen:                20.335 Wohnungen  (100%) 

 

Quelle: Zensus 2011, Stand Mai 2013 

 

Die Entwicklung des Wohnungsbaus nach Wohnformen im Zeitraum verstärkter Wohnungs-
nachfrage (2011 bis 2015) ist der folgenden Tabelle zu entnehmen. 
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Tabelle 3: Wohnungen nach Wohnformen 2011 bis 2015 

Wohnform Anzahl Woh-

nungen 2011 

 

 

% 

Anzahl Woh-

nungen 2015 

 

 

% 

Diff. Anzahl Woh-

nungen 2011/2015 

 

 

% 

1FH 12.355 65,7 12.712 64,5 357 45,7 

2FH 2.808 14,9 2.958 15,1 150 19,2 

MFH 3.647 19,4 3.922 20,0 275 35,2 

Summen 18.810 100 19.592 100 782 100 

 

Quelle: LSN-online, Tabelle M 8051021, Whgen = Wohnungen 

 

Aus der vorstehenden Tabelle wird deutlich, dass die Nachfrage nach Wohnformen sich auf-
grund der verstärkten Nachfrage nach Wohnungen aufgrund zunehmend kleinerer Haushalts-
größen sowie der Miet- und Baulandpreisentwicklung in Richtung Zweifamilienhäuser und ins-
besondere in Richtung Mehrfamilienhäuser und Geschoßwohnungen verlagert. 
 
In Bezug auf die Ermittlung des Bauplatz- und Baulandbedarfs für Wohnungsbau wird davon 
ausgegangen, dass sich dieser Trend im Hinblick auf die zukünftige Haushaltsgrößen- und 
Baulandpreisentwicklung fortsetzen wird. Außerdem wird davon ausgegangen, dass der Mehr-
familienhaus- und Geschossbau sich überwiegend im zentralen Siedlungsgebiet vollziehen 
wird. Diese Planungsvorgaben fördern die Zielsetzung der Stadt- und Landesplanung Wohn-
bebauung zur Auslastung der Versorgungsinfrastruktur in den zentralen Orten zu konzentrie-
ren, den Verbrauch bislang unbebauter Flächen zu reduzieren und das natürliche Landschafts-
bild außerhalb des zentralen Siedlungsgebiets weitgehend zu erhalten. 
 
Unter den vorstehenden Erkenntnissen und Annahmen zur Wohnformennachfrage wird als 
Grundlage für die Ermittlung der Wohneinheiten- bzw. der Wohnungsnachfrage nach Neubau-
wohnungen bis 2030 davon ausgegangen, dass 
 

- 45 % der Neubauwohnungen in Einfamilienhäusern, 

- 20% der Neubauwohnungen in Zweifamilienhäusern, 

- 35% der Neubauwohnungen in Mehrfamilienhäusern 

-  

nachgefragt werden. 
  
Aufgrund des geringen Anteils von rd. 4% der Wohnungen im Geschossbau und der sich 
dadurch ergebenden unerheblichen Auswirkungen auf den Bauflächenbedarf wird für die Er-
mittlung des Bauplatz- und Baulandbedarfs für den Neubauwohnungsbau keine Unterschei-
dung zwischen Mehrfamilienhäusern und Geschossbauten getroffen. Der geringe Bedarf an 
Geschossbauwohnungen soll nach derzeitigem Kenntnisstand überwiegend im Bereich der 
Konversionsflächen des stadtnahen Blücherkasernengeländes sowie im Sanierungsgebiet der 
Altstadt umgesetzt werden. 
Reihenhausbebauung wird aufgrund des vergleichbaren Flächenbedarfs je Wohneinheit dem 
Mehrfamilienhausbau zugeordnet.  
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Tabelle 4: Verteilung der Nachfrage nach Wohneinheiten in verschiedenen Wohnformen im zentralen Sied-

lungsgebiet und den Ortsteilen  

Wohnform Nachfrage- 
Anteil in % 

Wohneinheiten- 
nachfrage 2035 

gesamt 

WE- nachfrage 
Ortsteile 

 

WE- nachfrage 
zentraler  

Siedlungsbereich 

1FH 45 727 350 (80%) 377  

2FH 20 323   85 (20%) 238 

MFH 35 565 0 565 

Summen 100 1.615 435          1.180 

 
WE = Wohneinheit 
 

 
Unter den vorgenannten Planungsvorgaben zur Entwicklung der Wohnformennachfrage und 
bei Abzug der Wohnungsnachfrage aus den Ortsteilen außerhalb des zentralen Siedlungsbe-
reichs lässt sich die Bruttowohnbauflächennachfrage im zentralen Siedlungsbereich bis 2030 
ermitteln: 
 
 
 
Tabelle 5: Bruttowohnbaulandnachfrage im zentralen Siedlungsgebiet Aurich 

 

Wohnform Wohneinheiten- 
nachfrage 2030 
zentraler Sied-
lungsbereich 

Nachfrage- 
anteil in % 

 
(WE) 

Bruttobaufl.- 
bedarf je WE 

Bruttowohnbau- 
landbedarf 2035 

1FH 377 32 900 m² 33,9 ha 

2FH 238 20 450 m² 10,7 ha 

MFH 565 48 350 m² 19,8 ha 

Summen         1.180 100 --- 64,4 ha 

 
WE = Wohneinheit 

 
 
Für die Ermittlung des neu auszuweisenden Bruttobaulandes ist die Bruttobauflächennach-
frage 2030 anteilig um die vorhandenen Baulandpotentiale in Baulücken sowie die Bauland-
potentiale in nicht umgesetzten Bebauungsplänen und nicht umgesetzten Darstellungen von 
Wohnbauflächen im Flächennutzungsplan zu reduzieren. Laut nachfolgender Tabelle ergibt 
sich für den zentralen Siedlungsbereich ein rechnerischer Überschuss an vorhandenem Brut-
tobauland. 
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Tabelle 6: Bauflächenbestand und Bauflächennachfrage und im zentralen Siedlungsgebiet  

 

1) durchschnittlich 750 m² je Bauplatz  

2) Gesamtanzahl Baulücken 2017: 188 Stück 

3) incl. Bruttobauflächen in B-Plänen im Verfahren bzw. ohne Erschließung 

4) davon 3,8 ha Gemeinbedarfsflächen 

 

 

Zusammenfassung Bruttobauflächen - und -bauplatzbedarf im Stadtgebiet 
Aurich bis 2030  
 

Aus den Tabellen ĂWohnungsnachfrage und Bauplatzbedarf in Ortsteilen ohne zentralem 
Siedlungsgebiet bis 2030ñ und ĂWohnungsnachfrage und Bauplatzbedarf im zentralen Sied-
lungsgebiet bis 2030ñ ist der ermittelte Bauplatz- und Bauflächenbedarf bis zum Jahr 2030 zu 
entnehmen. 
 
Es wird deutlich, dass im zentralen Siedlungsgebiet und in einigen Ortsteilen außerhalb des 
zentralen Siedlungsgebiet kein bzw. in einzelnen Ortsteilen - unter Beachtung der Vorgaben 
des Entwurfs des RROP - nur ein geringfügiger Bedarf zusätzlicher Bauplätze und Bauflächen 
zur Abgeltung der Wohnbaunachfrage bis zum Jahr 2030 zu ermitteln ist. Das ergibt sich im 
Wesentlichen aufgrund einer Vielzahl von Baulücken, Wohnbauflächen in nicht umgesetzten 
Bebauungsplänen und insbesondere nicht umgesetzten Flächennutzungsplandarstellungen. 
Im zentralen Siedlungsgebiet wurden außerdem großräumige Flächen (Im Timp und Konver-
sionsfläche Blücherkaserne) als Neubauentwicklungsflächen in diese Betrachtung einbezo-
gen. In einigen Ortsteilen sind größere nicht überplante Flächen im Siedlungszusammenhang 
vorhanden, deren bedarfsgerechte Überplanung vorrangig vor der Inanspruchnahme von Au-
ßenbereichsflächen zu erfolgen hat. 
Die Anrechnung dieser potentiellen Bauflächen/Bauplätze auf die ermittelte Wohnbauflächen-
nachfrage ist eine Vorgabe der Landesplanung und des RROP. Das Ziel des sparsamen Um-
gangs mit Flächen des unbebauten Freiraums soll vorrangig durch die städtebauliche Innen-
entwicklung erreicht werden. 
 
Für einen Großteil der Flächen in den Bereichen der nicht umgesetzten Bauleitpläne liegt nach 
derzeitiger Kenntnislage keine Verkaufsbereitschaft der Grundeigentümer vor. Die potentiellen 
Bauplätze auf diesen Flächen stehen somit in absehbarer Zeit nicht für eine Bebauung zur 
Verfügung. Um dennoch eine nachfragegerechte Baulandbereitstellung zu ermöglichen, wird 
im Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms auf die Möglichkeit zur Auflassung bis-
lang dargestellter Bauflächen hingewiesen. Derartige Auflassungen bisheriger Bauflächen 
müssen aber städtebaulich vertretbar und entsprechend begründet werden. 
Darüber hinaus eröffnet das Planungsrecht Möglichkeiten die Verfügbarkeit vorhandener Bau-
flächen und Baulücken eigentumsrechtlich zu erzwingen. Die hierfür zu ergreifenden Maßnah-
men sind jedoch sehr zeit- und arbeitsaufwändig sowie politisch umstritten. 
 

Im Rahmen der Entwicklung eines mittel- und langfristigen Siedlungsentwicklungskonzeptes 
soll im Folgenden geprüft werden ob, welche und in welchem Umfang Bauflächen aus der 
Bauleitplanung aufgelassen werden können und sollen um im Gegenzug an deren Stelle ver-
fügbare Ersatzflächen in die Bauleitplanung aufzunehmen. 

WE-Nach-
frage  

Brutto-Baufl.-
nachfrage 

Bruttobau- 
flächen in 

Baulücken1) 

30%-Anteil 
Baulücken2) 

Bruttobau- 
flächen in 
B-Plänen3) 

Bruttobau-
flächen im 

F-Plan 

Brutto-Baufl.- 
bedarf 

2030  2030 2017 2017 2017 2017  2030 

       

1.180 64,4 ha 14,1 ha 4,2 ha 10,8 ha4) 48,3  ha -  ha 
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Diese Überprüfung erfolgt aus Gründen der Praktikabilität getrennt bezogen auf den Flächen-
umfang des zentralen Siedlungsgebietes und der von den einzelnen Ortsräten außerhalb des 
zentralen Siedlungsgebietes zu vertreten Ortsteile. 
Die örtliche Auswahl der aufzulassenden und neu aufzunehmenden Bauflächen in die mittel-
fristige Bauleitplanung erfolgt unter Beachtung der Vorgaben des Entwurfs des RROP bezüg-
lich einer vorrangigen Innenentwicklung sowie einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung (siehe 
auch die Kapitel nachhaltige Siedlungsentwicklung und mittel- und langfristige Siedlungsent-
wicklung). 

 

Verdichtungspotenziale im zentralen Siedlungsgebiet  und den Ortsteilen Au-
richs  
 
Neben der anteiligen Berücksichtigung vorhandener Baulücken und nicht umgesetzter Bauflä-
chenausweisungen in der Bauleitplanung wird im Entwurf des RROP für die Ermittlung des 
Wohnbauflächenbedarfs die Berücksichtigung vorhandener Verdichtungspotentiale im Baube-
stand gefordert. Diesbezüglich wurden Wohnungsbaustatistiken ausgewertet und die im Ver-
gleichszeitraum geschaffenen Bauplätze/Wohneinheiten in Bebauungsplänen ermittelt und 
miteinander verglichen. Im Ergebnis lässt sich das Verdichtungspotential im Baubestand ab-
schätzen und für die Entwicklung der Wohnbauflächennachfrage bewerten. 
 
Im Zeitraum von 2000 bis 2017 wurden im Stadtgebiet Aurich ca. 3.277 neue Wohnungen 
gebaut (Quelle: LSN-Online, Tabelle Z 8051021). Das entspricht durchschnittlich 193 Wohnungen pro 
Jahr. Im Verlauf der Jahre stellt sich der jährliche Wohnungsbau im Stadtgebiet Aurich unter-
schiedlich dar (siehe Grafik ĂJªhrlicher Wohnungsbau in der Stadt Aurich 2000 bis 2017ñ). 
 
Abbildung 2: Jährlicher Wohnungsbau in der Stadt Aurich 2000-2015 

 
 
Quelle: LSN-Online, Tab. K8051022, Z8051021, M8031021 und eigene Berechnungen 

Ø 2000 ï 2017 = 194 Wohnungen/Jahr (incl. Zensusanpassung) 
Ø 2012 ï 2015 = 195 Wohnungen/Jahr  
 
 
Diese Wohnungen wurden zu 90 ï 98 % in Neubauten errichtet (Quelle: LSN-online, Tab. K 8031012).  
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Zur Abschätzung des Verdichtungspotentials bezüglich des Wohnungsbaus im Stadtgebiet 
Aurich wurde die Anzahl der geschaffenen Bauplätze und Wohneinheiten in Bebauungsplan-
gebieten im Zeitraum 2000 bis 2015 ermittelt. In diversen Neubaugebieten wurden in diesem 
Zeitraum ca. 1.250 Bauplätze für rd. 1.550 Wohneinheiten ausgewiesen. Unter Berücksichti-
gung des Baus von durchschnittlich 5% (145 Wohnungen) der Wohnungen in Altbauten ver-
bleiben ca. 2.750 Wohnungen, die in Neubauten errichtet wurden. 1.550 Wohnungen (ca. 60 
% von 2.750 Wohnungen) davon wurden in Bebauungsplangebieten errichtet. Ca. 1.200 Woh-
nungen wurden in Neubauten durch Lückenbebauung bzw. Verdichtungen bei Abriss des Alt-
bestands (Nachverdichtung) gebaut.  
 
Nachverdichtungen durch Abriss des Altbestands und Neubau mit erhöhter Wohnungszahl 
finden in den Ortsteilen außerhalb des zentralen Siedlungsgebiets aufgrund der bevorzugten 
Einfamilienhausbebauung in den Ortsteilen und entsprechenden Einschränkungen durch das 
Planungsrecht nur in geringfügigem Umfang statt und bleiben daher bei der Anrechnung von 
Verdichtungspotentialen unberücksichtigt. 
 
Im zentralen Siedlungsgebiet würde der Ansatz einer bis zu 40-prozentigen Unterbringung 
der Wohnungsnachfrage durch bauliche Verdichtungen im Baubestand zu einer Minderung 
der Bauflächennachfrage von rd. 25 ha führen. Diese Nachfrage kann in den vorhandenen 
Baulücken von insgesamt rd. 15,5 ha nicht umgesetzt werden. Trotz einer erwarteten anhal-
tenden Nachverdichtung durch Abriss und Neubau insbesondere in den älteren Siedlungsla-
gen des zentralen Siedlungsgebiets ist, unter Beachtung der in den zurückliegenden Jahren 
rückläufigen Anzahl geeigneter Baugrundstücke für Verdichtungszwecke und bei Berücksich-
tigung der planungsrechtlichen Vorgaben des zulässigen Maßes der Nutzung in Bebauungs-
plänen, davon auszugehen, dass die Minderung der Bauflächennachfrage durch Verdichtung 
im Baubestand bis 2030 nicht im gleichen Umfang wie in den vorangegangenen Jahren er-
reicht werden kann. Der Rückgang geeigneter Baugrundstücke für bauliche Verdichtungen 
wurde in den vorangegangenen Jahren insbesondere durch eine starke Nachfrage nach Woh-
nungen und ein geringes Angebot von Neubaugebieten im zentralen Siedlungsgebiet Aurich 
verursacht. Die Wohnbauflächennachfrage im zentralen Siedlungsgebiet wird sich somit vo-
raussichtlich stärker in Neubaugebiete verlagern. Die Anzahl möglicher Wohnungen durch 
Nachverdichtungen im Baubestand des zentralen Siedlungsgebietes ist aufgrund fehlender 
Datengrundlagen nicht zu ermitteln und wird daher auf der Grundlage von Erfahrungswerten 
des Fachdienstes Planung geschätzt.  
  














































































































































































































































































