Stadt Aurich (Ostfriesland) Aurich, den 18.11.2021
Der Burgermeister

FD: Planung
Az.: 21.26.
Vorlagen Nr.
Beschlussvorlage 21/221
Status: offentlich

Uberarbeitung von alten Bebauungsplanen (Wohngebiete/Mischgebiete) im
erweiterten Innenstadtbereich
- Anderung der Prioritaten

Beratungsfolge:

Nr. Gremium Datum Zustandigkeit Status Beschluss
1. Ortsrat fur den Bereich der Kernstadt Empfehlung offentlich
Aurich
2 . Ortsrat Extum/Haxtum/Kirchdorf/Rahe Empfehlung offentlich
3. Ortsrat Egels/Wallinghausen Empfehlung offentlich
4 . Ortsrat Popens Empfehlung offentlich
5. Ortsrat Sandhorst Empfehlung offentlich
6 . Bau-, Sanierungs- und Empfehlung offentlich

Konversionsausschuss

7 . Verwaltungsausschuss Beschluss nicht 6ffentlich

Beschlussvorschlag:

1. Auf der Grundlage der beiliegenden Kriterien- und Prioritatenlisten (siehe Anlagen 3 und
4), werden die im erweiterten Innenstadtbereich bestehenden, alten Bebauungsplane
Uberarbeitet. Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplane sind die Zielsetzungen der
Planung und die weiteren Aspekte zu berticksichtigen (siehe Anlagen 1 und 2).

2. In diesem Zusammenhang wird ebenfalls Gberprift, ob mehrere kleine Bebauungsplane
in einem Verfahren zusammengefasst werden konnen und ob einzelne, bisher nicht
durch Bebauungspléne abgedeckte Bereiche (z. B. bebaubar gem. § 34 BauGB), in den
Bebauungsplan einbezogen werden kénnen.

3. Gleichzeitig werden die Nachverdichtungsmaoglichkeiten in den Bereichen der
festgesetzten Wohn- und Mischgebiete Uberprift und Uberarbeitet. Hierbei sind aktuelle
Anfragen hinsichtlich einer Bebauung, die im Zuge einer Nachverdichtung regulierbar
ware, prioritar zu bertcksichtigen.




4. In der Phase der Uberarbeitung der Bebauungspléane ist sicherzustellen, dass Vorhaben,
die die vorhandene Bebauung der Umgebung deutlich Giberschreiten und den Zielen der
zukunftigen Planung widersprechen, zuruckgestellt werden bzw. bei
baugenehmigungsfreien Vorhaben keine Bestatigung der Stadt zur
Genehmigungsfreistellung erfolgt.

Die beiliegenden Anlagen sind Bestandteil der Beschlisse.
Sachverhalt:

Am 25.06.2018 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich den Beschluss zur
Uberarbeitung der alten Bebauungsplane gefasst (siehe Anlage Beschlussvorlage DS Nr.
17/156).

Entsprechend des Beschlusses des Verwaltungsausschusses vom 09.11.2015, DS Nr.: 19/136,
wurden die alten Bebauungsplane die sich Uberwiegend auf Wohn- und Mischgebiete im
erweiterten Innenstadtbereich beziehen, im Vorfeld einer groben Sichtung hinsichtlich der
Dringlichkeit einer Uberarbeitung unterzogen. Wie der beiliegenden Anlage 3 (Prioritatenliste)
zu entnehmen ist, wurden 59 Bebauungsplane, inklusive der bestehenden
Bebauungsplananderungen ermittelt, bei denen eine Uberarbeitung vorrangig, d. h.
entsprechend der prioritaren Einstufung erfolgen sollte.

Ein grundsatzliches Kriterium fiir die erforderliche Uberarbeitung der alten Bebauungsplane
sind die undifferenzierten Festsetzungen zur Bauweise und zum Mal3 der baulichen Nutzung.
Bezogen auf die Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung wurden oftmals
hohe maximale Werte bzw. undifferenzierte Festsetzungen getroffen. So kénnen
beispielsweise, bei Festsetzungen einer offenen Bauweise ohne Beschrankung der
Baukorperlangen in abweichender Bauweise, sowie bei Festsetzung von Grundflachenzahlen
auf 0,4, ohne die GréRRe des Baukdrpers zu begrenzen, Gberdimensionierte Mehrfamilienhduser
entstehen, die sich stadtebaulich nicht in das vorhandene Siedlungsbild einfligen.

Als weitere Kriterien fur die Beurteilung und Einstufung in den Grad der Prioritat sind die
bestehenden Nachverdichtungsmaéglichkeiten, vorhandenen Nutzungskonflikte sowie aktuell
erforderliche Regelungen zum Baum- und Wallheckenschutz, Denkmalschutz und Larmschutz
herangezogen worden (siehe Anlage 3).

Im Rahmen der Produktziele zum Produkt Bauleitplanung und raumliche Planung wurde die
Vorlage einer Prioritatenliste (siehe Anlage 4), fur die Uberarbeitung alter Bebauungsplane im
Zuge eines Mehrjahresprogrammes festgelegt.

Prioritat 1: Bebauungsplane, bei denen eine undifferenzierte Regelung beztiglich der Bauweise
und des Mal3es der baulichen Nutzung vorliegt und gleichzeitig ein aktuelles Projekt, zur
Nachverdichtung durch Baugebietserweiterung bzw. gewerbliche Projekte vorliegt. Hierbei sind
auch die Bebauungsplane einbezogen worden, bei denen ein Bauleitplanverfahren schon
eingeleitet ist und eine kurzfristige Steuerung von Nachverdichtungsabsichten erforderlich ist.

Prioritat 2: Bebauungsplane, bei denen neben erforderlichen Regelungen zur Bauweise und
zum Malf der baulichen Nutzung, mehrere Kriterien wie z. B. mégliche Nachverdichtung, der
Denkmalschutz und zu erwartende Nutzungskonflikte zu beachten sind.

Prioritat 3: Bebauungspléane, bei denen ebenfalls Regelungen zu Art- und Mal3 der baulichen
Nutzung erforderlich sind, weitere Bearbeitungskriterien zutreffen und kurz- bis mittelfristig eine
Konfliktsituation entstehen konnte.

Prioritat 4: Bebauungsplane, bei denen gleichermaf3en bezlglich der Bauweise und des Mal3es
der baulichen Nutzung ein Anderungsbedarf besteht, jedoch nicht unmittelbar zu befiirchten ist,
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dass Uberdimensional grol3e Gebaude errichtet werden. Einbezogen sind hierbei auch
Bebauungsplane mit Nachverdichtungsmdéglichkeiten sowie alte Durchfihrungspléne dessen
Festsetzungen teilweise nicht rechtssicher sind.

Fur eine Reihe von Bebauungsplanen wurden daher in den vergangenen Jahren bereits einige
Aufstellungsbeschliisse entsprechend der prioritdren Einstufung gefasst. Weitere
Bebauungspléane befinden sich im laufenden Verfahren. Andere sind bereits abgeschlossen und
rechtsverbindlich. Die Anderungen sind der Anlage 5 zu entnehmen.

In einigen Bereichen, die flr eine Uberplanung vorgesehen sind, haben sich seit der
Beschlussfassung im Jahre 2018 einige Veranderungen ergeben, die hinsichtlich der
Reihenfolge der Uberarbeitung (Prioritaten) zu beriicksichtigen sind. Insbesondere, wird
wiederholt der Wunsch nach einer Bebauung im rickwartigen Bereich der mit Wohnh&usern
bebauten Grundstiicke geauRert. Im Zuge der Uberpriifung von Nachverdichtungsméglichkeiten
im Innenbereich und unter Berlcksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gem. 8 1 und § 1a Abs.2 des Baugesetzbuches, ist eine Bearbeitung dieser Bereiche
stadtebaulich sinnvoll und sollte hinsichtlich der Dringlichkeit der Uberarbeitung (Prioritét)
entsprechend berlcksichtigt werden.

Auf Grund einer Vielzahl im Fachdienst Planung zu bearbeitender Projekte ist die
Uberarbeitung der Bebauungsplane nur tber einen langeren Zeitraum umsetzbar.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fiir die Uberarbeitung alter Bebauungplane wurden in den Ergebnishaushalt
eingestellt. Soweit mit der Uberarbeitung alter Bebauungsplane neue Bauflachen entwickelt
werden, wird eine Kostentibernahme mit einem Vorhabentrager vereinbart. In der mittelfristigen
Finanzplanung sind pro Haushaltsjahr 70.000,- €aufgenommen worden.

Anlagen:

Zielsetzungen der Planung bei der Uberarbeitung der alten Bebauungsplane (Anlage 1)
— Aspekte bei der Uberarbeitung alter Bebauungsplane (Anlage 2)

— Tabelle Beurteilung /Bestandssituation (Anlage 3)

— Tabelle mit Bewertungskriterien/Prioritaten (Anlage 4)

— Ubersichtsplan mit Darstellung alter Bebauungsplane mit Prioritatensetzung (Anlage 5)

gez. Feddermann
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