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Bebauungsplan Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung

hier:

- Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (2) BauGB

- Bericht Uiber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemaR §
4 (2) BauGB

- Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

16.09.2015 BO Anhérung/Empfehlung
17.09.2015 PLA Anhoérung/Empfehlung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung iber das Ergebnis der

offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — gemafR § 4a

Abs. 3 in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt vereinfacht zu andern:

- fir das Grundstiick Soerser Weg 7a die riickwartige Gberbaubare Flache zu streichen und die
straldenseitige Uberbaubare Flache zu vergréRern;

- fur das Grundstiick Soerser Weg 10 die vordere tberbaubare Flache bis zur Gebaudeflucht des
Soerser Weges zu verschieben und nur noch zwischen den rickwartigen Baufelder den Bestand
zu sichern;

- fur das Grundstick Soerser Weg 11 die Uberbaubare Flache entgegen dem Bestand auf flinf
Baufelder mit Grenzabstanden und fir den gesamten riickwartigen Bereich 2 Wohneinheiten je
Gebaude festzusetzen;

- fir das Grundstlick Soerser Weg 13 a die Uberbaubare Flache entgegen dem Bestand auf ein
Baufeld mit Grenzabstand festzusetzen;

- fur das Grundstlick Soerser Weg 26 die riickwartige iberbaubare Flache um 4,0 m nach Osten
analog der genehmigten Bauvoranfrage zu schieben;

- fur das Grundstlick Soerser Weg 38 die Uberbaubare Flache analog des Nachbargrundstiickes
als Rechteck festzusetzen;

- fir das Grundstiick Soerer Weg 42 die vordere iberbaubare Flache zu erweitern und anstelle

von 7 Wohneinheiten je Gebaude 1 Wohneinheit je 123 m? Grundstiicksflache festzusetzen;
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- in der Begrindung wird der Wechsel der Verfahrensart vom ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ gemaR § 13 a BauGB zum ,Bebauungsplan in einem Gebiet nach § 34"

gemal § 13 BauGB aufgenommen.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und offentlichen Belange die Stellungnahmen der
Birger sowie der Behorden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht bertcksichtigt werden konnten,
zurlickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung - gemaf § 13

BauGB als Satzung zu beschlief3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung Uber das Ergebnis der (erneuten)

offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — gemaf § 4a

Abs. 3 in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt vereinfacht zu andern:

- fur das Grundstiick Soerser Weg 7a die riickwartige Uberbaubare Flache zu streichen und die
stral3enseitige Uberbaubare Flache zu vergréern;

- for das Grundstick Soerser Weg 10 die vordere uUberbaubare Flache bis zur Gebaudeflucht des
Soerser Weges zu verschieben und nur noch zwischen den rickwartigen Baufelder den Bestand
zu sichern;

- fir das Grundstiick Soerser Weg 11 die Uberbaubare Flache entgegen dem Bestand auf flinf
Baufelder mit Grenzabstanden und fiir den gesamten riickwartigen Bereich 2 Wohneinheiten je
Gebaude festzusetzen;

- fir das Grundstiick Soerser Weg 13 a die Uberbaubare Flache entgegen dem Bestand auf ein
Baufeld mit Grenzabstand festzusetzen,;

- fur das Grundstick Soerser Weg 26 die rickwartige Uberbaubare Flache um 4,0 m nach Osten
analog der genehmigten Bauvoranfrage zu schieben;

- fir das Grundstlick Soerser Weg 38 die liberbaubare Flache analog des Nachbargrundstiickes
als Rechteck festzusetzen;

- fur das Grundstlick Soerer Weg 42 die vordere Uiberbaubare Flache zu erweitern und anstelle
von 7 Wohneinheiten je Gebaude 1 Wohneinheit je 123 m? Grundstiicksflache festzusetzen;

- in der Begrindung wird der Wechsel der Verfahrensart vom ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ gemaR § 13 a BauGB zum ,Bebauungsplan in einem Gebiet nach § 34*

gemal § 13 BauGB aufgenommen.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdérden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht berlicksichtigt werden
konnten, zuriickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung - geman

§ 13 BauGB als Satzung zu beschlief3en.
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Erlauterungen:

Bericht liber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Empfehlung zum Satzungsbeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens
Aufstellungsbeschluss wurde gefasst:
in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 04.02.2009 und im Planungsausschuss am
05.02.2009
Programmberatung erfolgte:
im Planungssauschuss am 06.05.2010 und in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte am
09.06.2010
Offenlagebeschluss wurde gefasst:
Im Planungsausschuss am 02.04.2014 und in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte am
03.04.2014
Die o6ffentliche Auslegung fand statt vom 19.05.2014 bis 20.06.2014.

2, Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (2) BauGB
Im Rahmen der offentlichen Auslegung gingen sieben Eingaben ein. Die Eingaben sowie die
Stellungnahmen der Verwaltung sind der Vorlage als Anlage mit dem Titel

LAbwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung“ beigefiigt.

In einer Eingabe mit vier Unterzeichnern und einer beigefiigten Unterschriftenliste von 140
Personen wird das Planungskonzept generell kritisiert. Im Laufe des Verfahrens sei es zu einer
immer dichteren Bauweise gekommen, was aus Umweltgriinden nicht gerechtfertigt sei.

Das Planungsziel hat sich im Laufe des Verfahrens jedoch nicht geandert und beinhaltet eine
vertragliche Nachverdichtung bei Beibehaltung des Siedlungscharakters. Die Gberbaubare
Flache hat sich bei der Konkretisierung des Bebauungsplanes sogar um ca. 870 m? verkleinert.
Schliel3lich handelt es sich beim Plangebiet um ein innerstadtisches Quartier, dessen Eigenart
sich nicht wesentlich verandern soll, wodurch Umweltbetrachtungen nur im eingeschrankten

Male erforderlich werden. Der Anregung soll daher nicht gefolgt werden.

Zwei Anregungen betreffen die Baumdglichkeit in der Nachbarschaft, die als zu dicht
empfunden wird. Fur das Grundstiick Soerser Weg 7a wird daher empfohlen, im Einvernehmen
mit den Eigentiimern, das riickwartige Baufeld zu streichen und dafiir das stralRenseitige
Baufeld zu vergréRern. Hierfur wird eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Bei der zweiten Eingabe des Soerser Weg 21a, die sich auf die Bebaubarkeit auf dem
Nachbargrundstiick Soerser Weg 19 bezieht, ist die Wegnahme des Baurechtes aufgrund der

vorhandenen Dichte in der Umgebung nicht gerechtfertigt.

Vier Anregungen betreffen die Baumdglichkeit auf dem eigenen Grundstuick. Bei der Eingabe
zum Soerser Weg 8 wird eine Anbaumaoglichkeit eingefordert, die bereits gegeben ist. Fir das
Grundstlick Soerser Weg 10 und 38 wurde bei der Festsetzung der tiberbaubaren Flache
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vorhandene Baumen berticksichtigt, wodurch die Bebaubarkeit eingeschrankt wurde. Da die
Eigentimer jedoch nachweisen konnten, dass die Baume nicht erhalten werden kénnen, wird
vorgeschlagen die tiberbaubare Flache entsprechend anzupassen. Hierfiir wird eine Anderung

des Bebauungsplanes erforderlich.

Fir das Grundstiick Soerser Weg 11 wurde von den Eigentimern eine von der
Bestandsbebauung abweichende Bebauung und der Erhéhung auf 3 Wohneinheiten je
Gebaude vorgeschlagen.

Die beiden rickwartigen Gebaude sind als Studentenwohnheime in den 1960er Jahren
genehmigt worden. Bei Gemeinschaftsbad und —klche sind diese jedoch nur als eine
Wohneinheit zu betrachten. Damit besteht kein Grund fur den rickwartigen Bereich von den 2
Wohneinheiten je Gebaude — wie es im gesamten Umfeld festgesetzt wurde - abzuweichen.
Eine Bauweise auf mehrere Baufelder wurde geprift und ist in Teilen stadtebaulich integrierbar.

Hierfiir wird ebenfalls eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Nach Ablauf der Frist der Beteiligung der Offentlichkeit hat der Eigentiimer des Gelandes
Soerser Weg 42 dargelegt, dass er fur den auf seinem Gelande als zu erhalten festgesetzte
Baum eine Fallgenehmigung erteilt wurde und fragt nach ob eine seitliche Erweiterung mdglich
sei. Ein baulicher Abschluss an der Brandwand ist positiv zu sehen. Daher wird vorgeschlagen
im vorderen Bereich die Uberbaubare Flache zu vergréRern, jedoch bei Beibehaltung der bereits
hohen Anzahl von 7 Wohnungen. Das gelingt nur, wenn die Anzahl der Wohnungen ins

Verhaltnis des Grundstiickes gesetzt wird — 1 WE je 123 m? Grundstlick.

Im Laufe des Verfahrens wurde festgestellt, dass die Uberbaubare Flache im riickwartigen
Bereich des Grundstiicks Soerser Weg 26 nicht mit der genehmigten Bauvoranfrage
Ubereinstimmt. Daher wird vorgeschlagen analog der Bauvoranfrage das Baufeld um 4 m nach

Osten zu verschieben.

Die vorgeschlagenen Plananderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung, so dass zum

Satzungsbeschluss eine vereinfachte Anderung maglich ist.

3. Bericht lUiber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (2) ) BauGB
Parallel wurden 14 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Keine davon hat eine Anregung zur Planung abgegeben.

4, Erlduterungen zu den Anderungen und der eingeschrinkten Beteiligungen und
Empfehlung zum Satzungsbeschluss
Die Verwaltung schlagt vor die Uberbaubaren Flachen fir die Grundstliicke Soerser Weg 7a, 10,
11, 13 a, 26, 38 und 42 zu andern. Hierdurch werden nicht die Grundziige der Planung berihrt.
Damit kénnen diese Anderung im einfachen Verfahren durchgefiihrt werden, wenn den von der

Anderung Betroffenen die Gelegenheit der Stellungnahme gegeben wird.
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Die von der Plananderung Betroffenen wurden dartiber informiert. Es gingen Stellungnahmen

ein, die sich grundsatzlich nicht gegen die Anderungen wendeten.

Hinsichtlich der Anderung des Baufeldes im Soerser Weg 10 wurden Befiirchtungen zur Héhe
vorgetragen. Die Hohe wird jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt, sondern tber § 34
BauGB beurteilt.

Aus der Nachbarschaft des Gelandes Soerser Weg 11 wurden aufgrund eines einseitigen
Grenzbaus intensive Gesprache mit beiden Nachbarn gefiihrt. Die Festsetzung einer
Uberbaubaren Flache fur eine grenzstadndige Bebauung auf beiden Seiten wurde jedoch von
einer Seite nicht beflirwortet. Beide Nachbarn haben jedoch die Festsetzung einer

Uberbaubaren Flache mit Grenzabstanden annehmen.

Die Eingaben aus dieser eingeschrankten Beteiligung und die Stellungnahme der Verwaltung

sind in der Anlage ,Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung* beigefiigt worden.

Das Planverfahren wurde gemaR § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
aufgestellt. Mit der Anwendung des § 13 a ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ sollen
Brachflachen im beschleunigten Verfahren entwickelt werden, die sich in innerstadtischen
Bereichen befinden. Ein Planungsrecht nach § 34 BauGB ist in diesen Fallen meist nur teilweise
gegeben.

Bei dem Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung - handelt
es sich jedoch um ein bereits fast vollstandig bebautes Gebiet, bei dem Planungsrecht gemaf §
34 BauGB vorliegt. Ziel der Planung ist es den Siedlungscharakter unter weitgehender
Berucksichtigung der bestehenden Bebauungsmaéglichkeiten zu erhalten. Die vorhandene
Bebauungsstruktur und der noch vorhandene Durchgriinungsgrad sind hierbei malgebend. Ein
vereinfachtes Verfahren gemal § 13 BauGB kann auch dann angewendet werden, wenn ,,...die
Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert
(wird)...“.Dies ist hier der Fall. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 ist
insofern auch einfacher, da damit der Nachweis der zulassigen Grundflache — was im
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a gefordert wird — entfallt.

Der klassische Fall der Anwendung des § 13 a BauGB ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
ist auf dem unbebauten Gelande der Gartnerei Behrens gegeben. Hier wirde der Nachweis der
zulassigen Grundflache sich unglnstig auswirken, wenn der Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser
Weg / Wohnbebauung — in einem ,engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang*“ aufgestellt wiirden. Beide Bebauungsplane haben trotz ihrer raumlichen Nahe
jedoch keinen sachlichen Zusammenhang. Beim Gelande Behrens handelt es sich um eine
Entwicklung eines neuen Wohngebietes. Beim Bebauungsplan Nr. 929 soll der vorhandene
Siedlungscharakter sichergestellt werden.

Die Verwaltung schlagt vor das Planverfahren nicht mehr als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ gemaf § 13 a BauGB, sondern als ,Bebauungsplan in einem Gebiet nach §
34“ gemal § 13 BauGB zu behandeln. Die Begriindung soll entsprechend angepasst werden.
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Alle zeichnerischen Anderungen sind in einer Ubersicht dargestellt und dem Dokument
Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung beigefiigt.

Die Verwaltung schlagt vor, den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — mit
den o.g. Anderungen der (iberbaubaren Flache und der Verfahrensart als Satzung gemaR § 13
BauGB zu beschlielen. Damit wird fiir das Bestandsgebiet am Soerser Weg sichergestellt, dass
einerseits die Eigenart des Quartiers (der Gberdurchschnittlich hohe Durchgrinungsgrad und die
groleren Grundstlickszuschnitte) erhalten bleibt und andererseits eine mafvolle bauliche
Entwicklung noch gegeben ist.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung mit Ubersicht der Anderungen
Entwurf des Rechtsplanes mit den Anderungen

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

o g &~ wbd =

Entwurf der Begriindung mit den Anderungen
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