Stadt Aurich (Ostfriesland) Aurich, den 2018
Der Burgermeister

FD: Planung
Az: Il -FD 21
. Vorlagen Nr.
Informationsvorlage 18/045
Status: offentlich
Nachnutzung Internationale Garten
Beratungsfolge:
Nr. Gremium Datum Zustandigkeit Status Beschluss

1. Bauausschuss 19.04.2018 Vorstellung offentlich

2. Verwaltungsausschuss Vorstellung nicht offentlich

Sachverhalt:

Allgemeines

Die Nutzung der ehemaligen internationalen Garten an der Johannes-Diekhoff-Stral3e als
Gartenanlage wurde aufgegeben. Das Gelande wurde zwischenzeitlich von dem
Grundeigentiimer geraumt und eingeebnet. Es wird derzeit nur noch in einem kleinen
Teilbereich genutzt.

Zurzeit wird eine Nachfolgenutzung des Grundstlicks gesucht. Als Grundlage hierflir werden im
Folgenden Informationen zum Grundstlick, zur Flachennutzung im Grundstiicksumfeld, zu
planungsrechtlichen Grundlagen fur Folgenutzungen sowie zu einzelnen konkreten und
besonders geeigneten Folgenutzungen dargelegt.

Grundsticksdaten

Die Grundstiicksgrof3e betragt rd. 8.400 mz.

Grundeigentiimer ist die Stadt Aurich.

Der Bodenrichtwert der bislang nur durch den Flachennutzungsplan Uberplanten Flachen
betragt derzeit rd. 45,- € pro m2

Das Grundstiick wird begrenzt durch die Johannes Diekhoff-Stra3e im Sudwesten, den Extumer
Weg im Norden sowie Stadtwaldflachen im Osten (siehe Planbeilagen). Die Stadtwaldflachen
befinden sich im Eigentum des Landkreises Aurich (Gesundheitsamt) und dem Land
Niedersachsen (Staatsarchiv und NLWKN).

Fur eine bauwirtschaftliche Nutzung des Grundstiicks sind noch ErschlieRungsmalnahmen wie
z. B. Abwasser- und Oberflachenentwésserung sowie ggf. eine interne StraRenerschlieRung
durchzufihren.

Bauliche Nutzung im Grundsticksumfeld

Das Umfeld des betreffenden Grundstiicks ist im Wesentlichen mit Verwaltungseinrichtungen
und Schulen bebaut. In ndrdlicher Richtung grenzen gewerbliche und Dienstleistungsnutzungen
in Form von Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen fir die Windkraftnutzung an. Im
Nordostlichen Eckbereich des Grundstiicks grenzen Wohnnutzungen an.



Planungsrechtliche Bewertung des Grundstiicks

Das Grundsttick ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache fir
Offentliche Verwaltungen dargestelit.

Im Bebauungsplanentwurf zum Bebauungsplan Nr. 91 aus dem Jahr 1979 ist das Grundsttick
als Gemeinbedarfsflache fur offentliche Verwaltungen ausgewiesen worden. Der
Bebauungsplan Nr. 91 hat keine Rechtskraft erlangt.

Das unmittelbare Grundstiicksumfeld ist im Flachennutzungsplan Uberwiegend als
Gemeinbedarfsflache fur 6ffentliche Verwaltungen und Schulen, Sondergebiete fir Forschung
und Entwicklung, gewerbliche Bauflachen sowie zu einem geringen Anteil als Wohnbauflache
dargestellt (siehe Planbeilagen).

Eine planungsrechtliche Bewertung des Grundstiicks auf der Grundlage des § 34
Baugesetzbuch ,Zulassung von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
wirde eine zulassige Art der Nutzung entsprechend den vorhandenen Nutzungen im
Grundsticksumfeld ergeben. Demnach wirden sich bauliche Nutzungen fiir 6ffentliche
Verwaltungen und Schulen, fir gewerbliche Zwecke, Dienstleistungsnutzungen oder auch zur
Erweiterung der Waldflache empfehlen.

Anderweitige Nutzungen als die einer Gemeinbedarfsflache fir 6ffentliche Verwaltungen und
Schulen erfordern eine Anderung des Flachennutzungsplanes und im Regelfall die Aufstellung
eines Bebauungsplanes.

Einschréankungen einer baulichen Nutzung des Grundstucks

Das Grundstiick grenzt dstlich an eine ca. 5.000 m? grof3e Waldflache, die grundstiicksseitig
von einer naturschutzrechtlich geschiitzten Wallhecke begrenzt wird.

Von der Wallhecke ist ein Schutzabstand von 6 m zur Wallmitte von Bebauung und
Uberbauung freizuhalten. Da die Waldflache kleiner als 3 ha ist, ist der einzuhaltende
Waldabstand durch Be- oder Uberbauung mit der zustandigen Naturschutz- und Waldbehorde
abzustimmen. Der erforderliche Abstand dirfte aus Sicherheitsgrinden mindestens 30 m
(Baumfalllange) betragen.

Im Nordnordwestlichen Grundstiicksabstand befindet sich eine ca. 70 m lange mit Ba&umen
stark bewachsene Wallhecke. Die beidseitig einzuhaltenden Wallheckenschutzabsténde sind
mit ca. 7 m zur Wallmitte einzuplanen.

Durch diese Schutzabstande bzw. Schutzbereiche teilt sich die Grundstiicksflache im
Wesentlichen in zwei bebaubare Teilflachen von ca. 1.500 und ca. 2.300 m2 Bauflachen (siehe
Planbeilage).

Eine Optimierung der Bauflachen wéare durch eine Auflassung der nordwestlichen Wallhecke zu
erreichen. Dann entsteht eine zusammenhé&ngende Bauflache von insgesamt rd. 4.800 m2. Das
Erfordernis der Auflassung der Wallhecke ist entsprechend zu begriinden und erfordert
Ausgleichsmaflinahmen in Form von Wallheckenneuanlagen.

Aulerdem ist eine ErschlieBung des Grundstiicks von der Verbindungsstralle ,Johannes-
Diekhoff-StraRe” aus mdglichst auszuschlief3en. Eine StralRennutzung als Wohn- oder
Wohnsammelstral3e kénnte eine Riickzahlung von Fordermitteln fir den StralRenbau der
VerbindungsstralRe nach sich ziehen.

Interessen zur Nachfolgenutzung

Bewirtschaftung des Grundstiicks als Schulgarten

Offentliche Schultrager haben Interesse fiir eine Nutzung des Grundstiicks bzw. auch einer
Teilflache des Grundstiicks als bewirtschaftete Gartenflache angemeldet.

Eine derartige Nutzung hatte den Vorteil, dass die Flache ohne Anderungen der Bauleitplanung
und ohne Ausbau von ErschlielBungsmalRnahmen fur diesen Zweck genutzt werden kdnnte.
Nachteilig ist anzumerken, dass eine derartige Flachennutzung nicht wertangemessen fir ein
Grundstuck in zentraler stadtischer Lage ist. Die in unmittelbare Nahe verlaufende stadtische
Verbindungsstral3e erzeugt Emissionen die nicht forderlich fur die Erzeugung gesundheitlich
unbedenklicher Gartenbauerzeugnisse sind.

Wohnbebauung
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Ein privater Investor hat Interesse an eine Bebauung des Grundstiicks mit Wohnungen
bekundet.

Eine derartige Nutzung kann wertangemessen fir die Grundstiickslage umgesetzt werden. Sie
erfordert die Durchfihrung einer Bauleitplanung und eine interne Erschliel3ung des
Grundstuckes.

Aufgrund der ,Insellage” des Grundstucks inmitten von Gemeinbedarfs- und Dienstleitungs-
sowie gewerblichen Nutzungen fihrt eine Wohnnutzung dieses Grundstlicks jedoch nur
eingeschrankt zu einer stadtebaulich geordneten (Art der) Nutzung.

Dariuiber hinaus sind negative Einflisse in Bezug auf Emissionen, insbesondere beziglich
Larms aus den Gemeinbedarfs-, Dienstleitungs- und gewerblichen Nutzungen sowie
insbesondere vom Verkehr der Verbindungsstral3e auf eine Wohnnutzung zu erwarten. Selbst
wenn die sich die hieraus ergebenden Immissionen unterhalb der zulassigen Grenzwerte
bleiben, waren diese als Lagebeeintrachtigung fiir eine Wohnnutzung zu werten.

Groflflachige Einzelhandelsnutzungen

Der Verwaltung liegt eine Anfrage zur Nutzung des Grundstiicks mit einer nicht
zentrenrelvanten grof3flachigen Einzelhandelsnutzung vor.

Das Plangrundstiick liegt innerhalb des zentralen Siedlungsbereiches der Stadt Aurich. Eine
nicht zentrenrelvante grof3flachige Einzelhandelsnutzung wére somit voraussichtlich aus Sicht
der Raumordnung ausnahmsweise zustimmungsfahig. In dem speziellen Warensegment
besteht im Stadtgebiet Aurich jedoch bereits eine hohe Einzelhandelszentralitit, sodass auf der
Grundlage entsprechenden Begutachtungen eine raumordnerische Vertraglichkeit der
gewiinschten Einzelhandelsnutzung gesondert nachzuweisen ware.

Das Einzelhandelskonzept Aurich lasst eine grof3flachige Einzelhandelsnutzung an diesem
Standort nicht zu. Derartige Einzelhandelseinrichtungen sollen laut Einzelhandelskonzept nur
innerhalb der Fachmarktzentren oder ausnahmsweise innerhalb der Reserveflachen der
Fachmarktzentren Sid und West zugelassen werden. Das Grundstlick der ehemaligen
Internationalen Garten liegt nicht in einem der Fachmarktzentren und ebenfalls nicht im
Reservebereich der Fachmarktzentren.

Das Fachmarktzentrum West mit einem vergleichbaren Anbieter befindet sich in rd. 500 m
Entfernung zu dem betrachteten Grundstick.

Grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen verursachen umfangreichen Zu- und Abfahrtsverkehr
durch motorisierte Kunden. Um Riickzahlungen von Férdermitteln fir den Stral3enbau der
VerbindungsstralRe auszuschlieBen musste die ErschlieBung des geplanten
Einzelhandelsbetriebs vom Extumer Weg aus erfolgen. Die Ein- und Ausfahrt in den Extumer
Weg wirde im Einmindungsbereich des Extumer Weges in die Verbindungsstral3e liegen. In
diesem Bereich liegt auch die Ein- und Ausfahrt zur Grol3parkplatzanlage der Firma Enercon.
Somit waren Beeintrachtigungen der Verkehrsabwicklung im Einmiindungsbereich nicht
auszuschliel3en.

Kirchliche, kulturelle soziale und sportliche Nutzungen

Eine Nutzung oder Teilnutzung des Grundstiicks fir die 0. a. Nutzungen ist planungsrechtlich
umsetzbar und fugt sich stadtebaulich in die Umgebungsnutzung ein.

Inwieweit eine derartige Nutzung wertangemessen fir die Grundstlickslage umgesetzt werden
kann ist von der Nutzungstragerschaft abhangig.

Aul3er wenn es sich bei méglichen Nutzungstragern um gemeinwirtschaftliche Trager mit der
Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltungen handelt, erfordern die angegebenen Nutzungen
eine Anderung der Bauleitplanung und ggf. eine interne ErschlieBung des Grundstiickes.

Nutzung als 6ffentliche Parkanlage
Der Presse war zu entnehmen, dass aus den Reihen der politischen Gremien der Stadt auch

eine Umnutzung der Internationalen Garten zu einem 6ffentlichen Stadtpark in Erwéagung
gezogen wird.
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Ein Stadtpark auf den Grundstiick der ehemaligen Internationalen Garten wirde direkt an die
vorhandene Waldflache im Bereich des Gesundheitsamtes und des Staatsarchivs und
weiterfuhrend an eine kleine parkahnliche Anlage vor den genannten 6ffentlichen Einrichtungen
angrenzen und damit die vorhandenen Grinflachen erganzen.

In Bezug auf das drtliche Stadtbild wurde eine vorhandene parkahnliche Grinflache erweitert,
die inselférmig zwischen Wohnnutzungen und Nutzungen des Gemeinbedarfs, Dienstleistungen
und Gewebe liegt. Ein wesentlich erhéhter Nutzwert der Grunflachenerweiterung fur die
Allgemeinheit ist durch die Anlage eines Stadtparks nicht zu erkennen. Die grundliegende
Funktion einer Parkanlage ist bereits durch die vorhandene Waldflache mit der vorgelagerten
Parkflache im Bereich des Staatsarchivs und des Gesundheitsamtes gegeben (siehe Anlage
Luftbild).

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich in rd. 500 m Luftlinienentfernung
die ca. 1,7 ha umfassende parkahnlich gestaltete Flache der ehemaligen
Gartenbauversuchsanstalt Aurich befindet. Diese Anlage wird bereits als Stadtparkanlage
genutzt und bietet noch entsprechendes Aufwertungspotential.

Bezlglich einer moglichen Anlage eines Stadtparks im Bereich der ehemaligen Internationalen
Garten ist der entstehende zusétzliche Nutzen fir das Stadtbild und die Allgemeinheit
gegenuber den entstehenden Kosten abzuwéagen. Selbst wenn mégliche Einnahmen aus einem
Grundsticksverkauf vernachlassigt werden sollen, entstehen neben den Baukosten fiir den
Stadtpark regelméaRige Unterhaltungskosten fir eine Pflege der Parkanlage.

Weitere Nutzungsmoéglichkeiten

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet und der vorhandenen Nutzungen im Grundsticksumfeld
waren aus Sicht der Verwaltung Nutzungen in den Bereichen Geschafts- und Blrogebaude,
Schank- und Speisewirtschaften, Betreibe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige
Gewerbebetriebe umsetzbar.

Eine Umsetzung dieser Nutzungen erfordern die Aufstellung von Bauleitplanen und ggf. eine
interne ErschlieBung des Gelandes.

Bei den genannten Nutzungsmaoglichkeiten sollten Nutzungen mit moglichst geringem KFZ-
Verkehrsaufkommen gewahlt werden. Um Riickzahlungen von Férdermitteln flr den Bau der
Verbindungsstral3e zu vermeiden ist voraussichtlich eine ErschlieBung des Grundstiicks vom
Extumer Weg aus erforderlich. Ein hohes KFZ-Verkehrsautkommen dirfte zu
Beeintrachtigungen der Verkehrsabwicklung im Einmindungsbereich des Extumer Weges in
die Verbindungsstrafe flhren.

Konkrete Nachfragen zu den genannten Nutzungen auf dem Gelande der ehemaligen
Internationalen Garten sind der Verwaltung nicht bekannt.

Falls ein Verkauf des Geldndes vorerst ausgeschlossen wird bzw. sich keine geeigneten
Interessenten fir den Grunderwerb finden, kann auch eine Bevorratung des Grundstticks fur
eventuelle Erweiterungen vorhandener Betriebe im Grundstiicksumfeld als Option gesehen
werden.

Weiteres Vorgehen und Nutzungsempfehlung der Verwaltung

Wesentliche Grundlage fur weitere Entwicklungen beziiglich des Grundstiicks der ehemaligen
Internationalen Garten ist die Entscheidung ob das Grundstiick verauf3ert werden soll oder
vorerst in stadtischem Eigentum verbleiben soll.

Fur letzteren Fall empfiehlt die Verwaltung das Grundstiick fur spéatere bauliche Nutzungen
durch anliegende Betriebe oder Drittbetriebe zu bevorraten.
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Um spéatere Nutzungseinschrankungen durch Naturentwicklung auszuschlieRen sollte die
Flache eingesat und regelmafig einmal jahrlich gemaht werden. Zur Gewéhrleistung einer
kurzfristigen Grundstucksverfugbarkeit und zum Ausschluss der Entwicklung eventueller
Nutzungsanspriche Dritter sollte eine Verpachtung des Grundstiicks nur zeitlich beschrankt
erfolgen.

Sofern eine bauliche Nutzung gewahlt wird, sieht die Verwaltung unter Einbeziehung der
vorhandenen Nutzungen im Grundstiicksumfeld sowie im Abgleich mit den entsprechenden
Nutzungskatalogen der Baunutzungsverordnung in vergleichbaren Baugebieten nachfolgende
Nutzungen als besonders geeignet an:

- Anlagen fur offentliche Verwaltungen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und ggf. sportliche
Zwecke

- Geschafts- und Blrogebaude

- sonstige Gewerbebetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften
- Betreibe des Beherbergungsgewerbes

Die Nachfolgenutzung sollte mdglichst geringen KFZ-Verkehr erzeugen. Das gilt insbesondere
flr Zeiten mit erhéhtem Verkehrsaufkommen an Werktagen.

Anlagen:

1. Luftbild des Planumfeldes
2. derzeitige Flachennutzungen im Umfeld

3. schutzwirdige Nutzungen und nutzbares Baufeld
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