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Sehr geehrter Herr Keller,

sehr geehrter Herr Eimermacher

verbindlichen Dank fiir Thr Schreiben vom 03.04.2020 mit den beigefiigten

Unterlagen.

Sie haben mich um eine planungsrechtliche Bewertung Thres zwischenzeit-
lich bei der Stadt Eschweiler eingereichten Bauantrages gebeten.

Folgendes kann ich Ihnen mitteilen:

1. Sachverhalt

Gegenstand der vorliegenden Priifung ist ein Bauantrag der [TB Retail Park
B.V. Co. KG fiir die Errichtung des Rathausquartiers in Eschweiler vom
26.02.2020 (Az.: 00357-2020-01). Dem Bauantrag beigefiigt wurde eine
aktualisierte Verkehrsuntersuchung des Biros flir Stadt- und Verkehrspla-
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nung Dr. Reinhold Baier GmbH (BSV) von Mirz 2020 und ein ebenfalls aktuatisiertes

Schalltechnisches Prognosegutachten des Btiro Graner + Partner vom 20,03.2020,

Geplant sind folgende Nutzungen:

In-dem geplanten U-férmigen Gebaude sollen i Untergeschoss ca. 268 von der Peils-
gasse erschlossene Stellpldtze In einer Tiefgarage, einige Funktionstiume sowie dic

notwendigen Rollsteige und Treppenhiiuser zur ErschlieBung des Erdgeschosses unter-

gebracht werden.

insgesamt ca.. 7.400 gm befragen. Zwischen dem Gebiude an der Wollenweber Strale
und den Gebtiuden an der Direner Strafie und an def Peilsgasse sind, nbrdlich des Rat-

hauses, ca. 150 oberirdische Slc,ilplai*ze, angeordnet, die Uber die Wollenweber Strafle

erschlossen werden.

Rine Nutzung des 1, Obergeschossey findet fediglich in dem Gebiude entlang der Wol-
lenweber Straffe und entlang der Peilsgasse statt, Hier sind aktuell Biironutzungen und
ein Fitnessstudio vorgesehen.

Ein 2. Obergeschoss ist bisher nicht beantragt, Es bestehen allerdings Ubetlegungen im
nprdlictien Tefl der Bebauung an der Peilsgasse auf dem dort bisher lediglich einge-
schossig geplanten Fachmarkt zwel zushitzliche Geschosse mit Wohnbebawmg (1. und
2. 06, thsgesamt ca. 820 gm Wohnfldche) zu errichten, Diese Uberlegungen sind nicht

Gegenstand des aktuell eingeréichten Bauantrages, soll en -aber der Vollstandigkeit hal-

ber (,;,optional™) mif betrachtet werden,

b) Banantrag
Mit dem Bauantrag vom 26.02. 2070 sind insgesamt 4 Befrefungsantrige eingereicht

worden. Der 1. Befreiungsantrag bezieht sich auf ¢ine geplante Uberschreitung der
Baugrenze an der Ditrener Straffe. Der 2. Befreiungsantrag y betrifft die Inanspmdmm-

choss des geplanten Geb#udes sind in allen Bauteilen Rinzellandels: und
Gastronotiiienutzungen vorgesehen, Die Vetkaufsfliche der Binzelhandelsbetriche soll




me einer Teilfliche fiir ein Verwaliungsgebiude filr die geplante Finzelhandelsnut-
zong, Der 3. Befreinngsantiag beziht sich auf die {Tberbanung einer GFL-Fliche. Der

4. Antrag betrifft die Inanspruchnahme einer’ im Bebauungsplan fesigesetzten Flache

fiir Parkhiaus durch eine Einzelhandelsautzung und muss ggf. noch um die dort an der

Pellsgasse im 1. und 2. OG optional geplante Wohnnutzung erginzt werden. Filr das
Vorhaben wurde von der Stadt Eschweiler am 09.05. 2019 (Az. 63/01613-2018-01/me)
ein planungsrechtlicher Vorbescheid mit susitzlicher Beantwortung von Einzelfragen,

exteilt, Mit dem Bauvorbescheid swurden insgesamt 5 Befrefungen ausgesprochen.

Gegen den Bauvorbescheid haben verschiedene Nachbarn Klage erlioben, tber die das
Verwaltungsgemcht Aschen bisher noch nicht entschieden hat.

© 2. Rechtliche Bewertung

a) Planungsrechtliche

Das geplante Varhaben soll im StraBengeviert zwischen IndestraBe, Wollenweberstra-

e, Dilrener Strade und Peilsgasse errichtet werden. Es nimmt den tiberwiegenden Teil

des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 89 ,Rathaus” der Stadt Eschweiler-

aus dem Jahr 1977 in Anspruch, Auf diesen’ Bcbauungsplan findet.die BauNVO 1968
Arnwendurig.

Der Bebauungspian setzt filr das gesamte Plangebiet mit Ausnghime einer von der vor-
liegenden Planung nicht betroffenen Teilfliche im Nardwesten des Plangebietes als
Art der Nutzung ein Kerngebiet (MK). fest. Das Kerngebiet ist gegliedert in einen -
einigeschréinkten Teilbereich, eine Teflfldche’ des Kerngebietes mit dem Zusatz ,,Ver-
waltungsgebiude™ und eine weitere Teilfliche des Kerngebietes. mit dem Zusalz
Parkhaus®, Die GRZ wird fiir alle tier interessierenden Grondstiicke mic 1,0 festge-
setzt. Die festgesetzte GFZ liegt zwischen 1, 6 und 2,4. Die Zahl der zuléssigen Vollge-

schosse liegt zwischen 2 und 3 Vollgeschossen filr die Flichen entlang der Wollentwe-

ber StraBe und 4 Vollgeschossen fiir die Flichen im Rereich der Diirener Strae, Fir
die Teilfliche mit der Zweckbestimmung ,.Parkhaus™ ist keine (maximale) Geschoss-
zahl festgesetzt. In der Fléche flr das Verwaltungsgebiude (Rathaus) ist eine. maxitmal
8- gesch0331ge Bebauung festgesetzt. Filr die Parkhausfléche setzt der Bebauungsplan
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eing geschlossene Bauweise fest. Fiir alle anderen Flichen-ist eine abwelchende Bau-

weise festgesetzt.

ungsplanes

Der Bebayungsplan Nr. 89 wutde seinerzeit aufgestellt, um zum: einen die planungs-
rechiliche Grundlage fiir die Errichtung des Rathauses 2u bilden und zum anderen die

Errichtung eities Binkaufszentrums auf den verbleibenden Flachen zu ermdghichen,

Der Planung des Einkaufszentrums lag offenbar ein konkretes Vorhaben zugrunde; das
auch umngesetzt wutde, Anders lassen sich die doch:sehr differenzieten Festsetzungen
zn den. iiberbaubaren Grundstticksflachén und der zulassigen Zah! der Vollgeschosse
im Bereich des geplanten Binkaufszentrums nicht erkldren. Das Rathaus wurde zwi-
schenzeitlich ebenfalls weitgehend plankonform erstellt:

aq)

Das nunmehr geplante Vorhaben betrifft hinsiehttich der Art der baulichen Nutzung
wiederum ein Einkaufszentrum, bestehend aus grofflichigen und nicht groBflichigen
Binzelhandelsbetrieben, Gastronomiebetricben und Dienstleistungsfidchen im Frdge-
sehoss und ergﬁn:zencirenzﬂutmngen Bilro, Fitnessstudio und ~ optional - in unterge-
orduetem Umfang Wohnen‘im 1. und im 2. Obergeschass, '

In Kerngebieten sind gemis § 7 Abs. 2 1V.m. § 11 Abs. 3 BauGB Einkaufszentren;

groBflachige und nicht grofiflichige Einzelhandelsbetriebe, Schank- wnd Speisewitt:

schaften sowie sonstige nicht stirende Gewerbebetriebe allgemein zullissig. Von den
geplanten Nutzungen fallt fediglich die (optionale geplanie) Wohnnutzung nicht unter
die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 7 Abs. 2 BagNVO, Gemsh § 7 Abs. 3 Nr,
2 BauNVO sind in Kerngebiefen jedoch auch Wobnungen, die nicht nach Abg, 2 privis
legiert sind, ausnahmsweise zuliissig. Voraussetzutig. filr die Zulassung einer solehen
Ausnahnie ist, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes gewahit witd,
Nach der Rechtsprechung: des Oberverwaltungsgerichtes Mimnster ist die allgemeine

Zweckbestimmung efnies Keengebietes nach §7 Abs. 1 BaulNVQ beispielsweise nicht

mehr gewahet, wenn béi einer zultissigen 4-geschossigen Bebanung ab dem 1. Oberge-
schoss allgemein zugelassen wird,

vergleiche QVG Manster, Upteil vom 13.11,2009, .10 D 87/07.NE.

g5 Bebau-
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Im vorliegenden Fall ist eine Wohanutzung: {optional) lediglich auf einer untergeord-
neten Fliche des Kemgebietes entlang der Peilsgasse vorgesehen, Arigesichts des ge-

planten: Flachenverhdltnisses der Wohnnutzung im Vergleich zu. den sonstigen im
Kerngebiet vorgesehen&n Nutzungen bestehen unter dem Aspekt der Wahrung des

Gebietscharakiers des Kerngebietes keine Bedenken. Die optional geplante Wohnnut-
zung ist den sonstigen kerngebietstypischen Nutzungen eindeutig und deutlich unter-
geordnet.

Das geplante Vorhaben gnispricht hinsichtlich der' Art dér Nutzung giundsitzlich

dien Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 89, Rathaus®,

) |
Allerdings sweicht die geplante Nutzung' insoweit von den Festselzungen zur Art der

baulichen Nutzung ab, als es auf zwei Teilflichen des Kerngebietes vorgenommene.

Gliederungen nicht einhilt. Eiomal sieht die Planung, auf der Teilfliche mit det
Zweekbestimmung ,,Parkhaus® Binzethandelsnutzungen und Funktmnsrdume fiir Ein-
zethande! im Erdgeschoss sowie (opnonal) Wohnnutzungen in zwel Obergeschossen

vor; Zum anderen soll auf der von dem inzwischen errichtetenr Rathaus nicht in.An-

spruch genommenen Teilfliche mit dem Nutzungszusatz ,, Verwalttingsgebiude® im
EG ebenfalls Binzelhandel und'im 1. QG ¢in Fitniessstudio errichtet werden:

Das geplante Vorhaben entspricht nicht dcr'(?ilieda'rung-de's; Kerirgehietes.
ect

Die in den verschicdenen Teilgebieten festgesetzte GRZ und ‘GFZ, wird durch das Vor-
haben in allen Punkten eingehalteri bzw. deutlich unterschritten. Auch unter Berlick-

sichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzeh hiitte im Geltungsbeieich .

des Bebauungsplanes eine deutlich intensivere Ausnutzung zugelassen werden kénnet,
Digs betriffi namentlich auch die Grafe der im Bebawungsplan nicht festgesetzien
Verkaufsflache. Selbst wenn man berticksichtipt, dass das ‘Vorhaben in Teilbergichen

Risichen in Anspruch nimmt, die fiir eine Binzelhandelsnutzung nicht vorgesehen sind,

wite auf den verbleibenden. Baufliichen bet Ausnutzung der’ zuldssigen GRZ und der
alissigen Zahl der Vollgeschosse eine deutlich groflere V@rkaufbﬂﬁche als geplant

genehmigungsfithig gewesen.

¥




Das Vorlaben entspricht in allen Ber¢ichen der im lieb_amm-gsiylan festgesetzten
GRZ und GEZ. Dic zwar nicht ausdriicklich festgesetzte, nach den Festsetzungen
r GRZ, GFZ und Zahl der Voligeschosse sowie Giberbaubare Grundstiteksfli-
che auf den Baugrundstiicken mbgliche Verkaufsfliiche wird durch das Vorhkahen
cbenfalls deutlich unterschritten.

cel
Die Festsetzungen: des Bebauungsplanes zur Bauweise werden chenfally einge

fon.

i -
Die im Bebanungsplan festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksfliche wird an der Wol-
Jenweber Strafie, an der Indestrabe und an det Peilsgasse: ebenfalls deutlich eingehal-
ten. Im Bereich der Direner Straflle wird die dort festgesetzte Baugrenze auf giner
Lange von 104,50 m allerdings um bis zu 2,45 i Uberscheitteri, Es handelt sich um ein

j-geschossiges. (ebiude mit einer Gebiudehthe von 6,50 m, ‘Zugelassen wiire:nach
dem Bebauungsplan cin 4-geschossiges Gebiude, welches bei den im Kerng.,bmt Zu-

lassigen Einzelhandelsnuizungen durchaus eine Hohe von. 20 m hitte erreichen kon-

nen, Trotz Uberschreitung der Baugrenze bleibt es bei dem im Bebatungsplan vorge-
sehenen-deutlichen Riicksprung des Gebiudekdrpers von der Ditrener Strafie.

Die jin. Bébauungsplan festgesetzten Baugrenzen werden pur teilweise eingehal-

ten.

ee)

Der- Bebauungsplan Nr. 89 setzt zwischen der Wollenweber Strafe und der Peilsgasse
cifie Fliche mit einem Geh- und Fahrrecht fest. In der Genghmigungsverfilgung vom
01.02.1977 hat der Regierungsprisidént Kdln die Stadt Eschweiler aufgefordert, fir
diesen Bereich im Bebauungsplan keine iiberbaubare Grundstiicksfliche vorzusehen,
Dieser Forderung ist der Rat der Stadt Eschweiler in seinem Beschloss vom
24.05.1977 ausdrilklich beigetreten. Nach dem Inhalt der Genehmigungsverfligung
sollte durch diese Auflage lediglich die Eindeutigkeit und Bestimmtheit der Festset-
zung hergestellt-werden.




" Die aktuelle Planung sieht eine fuBliufige Verbindung zwischen der Wollenweber
SteaBe und der Binmitindung der Peilsgasse in die Indestrafle vor, Allerdings liegt diese
nicht im Bereich des festgesetzten Geh <und. Fahrrechtes, sondern weicht zum Teil
deutlich hiervon.ab. Eine Fahrverbindung zwischen det- Wollenweber StraBie und der
Peilsgasse besteht nue iber die Tiefgarage, In umgekehrte Fahrtrichtung von der Peils-
gasse zur Wollenweber StraBie ist eine Durchfahrung nicht moglich,

Die im Bebauungsplan mit einem Geh- und Fahrrecht gesicherte Durchwegung

wird nur teilweise umgesetzt.

n

Als Zwischenérgebnis kann Folgendes festgehalten werden:

Das beantragte Vorhaben entspricht hinsichttich der Art der Nutzung, der in einem
Kermgebiet aligemein zul4ssigen Nutzung, Die optional geplante Wohnnutznng st
nach § 7 Abs. 3 Nr, 2 BauNVO 1968 in dem hier voigeschenen Umfang ausnahmswei-
se genchmigungsfihig. Das geplante Vorhaben verstoft hingichitlich der Art der bauli-
chen Nutzung allerdings gegen die im Bebauungsplan fesigesetzte Gliederung; welche
auf Teilflachen des Kerngebietes ein Parkhaus bzw. erglinzende Fliichen fiir ein Vor-
waltungsgebaude vorsieht. Das Vorhaben entspricht den MabBfestsetzungen, GRZ,
GRZ und Zahl der Vollgeschosse sowic der ini Bebauungsplan festgesetzten Bauwei-
se, An der Diirener-Strafe wird die dortige Baugrenze durch ein 1-geschossiges Ge~
biude um bis zi 2,45 m {iberschritten.

Das im Bebawungsplan festgesetzte Geh- iind Fahrrecht wird nur einschréinkt umge-

setzf. Bine befahrbare Verbindung zwischen Wollenweber StraBe und Peilsgasse ist.
riur Gber die Tiefgarage moglich. In umgekehrte Richtung ist. eine Befahrung nicht
moglich. Die Lage der geplanten fuBlliufigen Verbindung weicht zum Teil deutlich.
von dem festgesetzten Geh- und Fahtrecht ab.

Soweit das geplante Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Sinne von.
§ 30 Abs, 1 BauGB nicht entspricht und auch die Voraussetzungen einer Ausnahme
gem#f § 31 Abs, 1 BauGRB nicht vorliegen; ist das geplante Vorhaben nur datn ge-




nehmigungsfihig, wenn die Voraussetzingen einer Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes gem4h § 31 Abs, 2 BauGB vorliegen.

aa) : L
Im vorliegenden Fall kommt eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Be-
tracht,

aae)
Von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes kann gemif § 31 Abs. 2 N2 BauGB

uniter-anderem befreit werden, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden,

die Abweichung stidtebaulich vertrefbar und wenn die Abweichung auch tnter Wir-

digung nachbatlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen veréiribar ist. Die stich
tebauliche Vertretbarkeit der vortiegenden Abweichungen begegnet.aus. eirier Sicht
Leinen emsthaften Bedenken, Dic Abweichungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wirken sich weder nachteilig duf die ErschlieBung des Vorhabens und der
angrenzenden Grundstiicke, die Imrissionssituation. innerhall iind. auferhalb des
Plangcbletc‘a oder den Sthdtebau aus. Die Lelstungsﬁilugk:ext der bffentlichen Ver-
kehrsflichen und die Vereinbarkeit des Vorhabens mit Schutzansprlichen der Nachbar-
schaft sowie die Vertretbarkeit des Vorbabens mit den Belangen des. Einzelhandels
sind durch-entsprechende Gutachten belegt. Die Abwelchungen fithren weder zur Zu-
lassung von mehr als nach dem Bebauungsplan zuldissigen Verkaufsfltiched, noch wer-
den die sonstigen. Nutzungskennziffern durch die Abweichung {iberschritten. Die Pla-
nung bleibt vielmehr deutlich hinter den sich aus dem Bebauungsplan ergebenden

Mbglichkeiten zurlick.

bbh)
Namentlich ergeben slch keine stidtehautichen Bedenken gegen den Verzicht auf das

im Bebauungsplan festgesetzte Parkhaus, Die notwendigen Stellpldtze werden lber-
wiegend unterirdisch in-einer- Tiefgarage nachgewiesen. Ein wie itmmer geafttetes stdid-
tebauliches Interesse, die Stellplitze stattdessen in cinem Parkhaus unterzubringen, ist

nicht erkennbar,

Auch die Inanspruchnahme der offensichtlich fiir das Rathaus hicht bendtigten Teilfld-
che zwischen dem Rathaus und der Peilsgasse. begegnet keinen stidtebaulichen Be-

denken.




Gleiches gilt fir dig I%Iin_sc‘hrﬁnkung; der durch das Geh-~ und Pahrrecht gesicherten
Dutchweg zwischen Wollenweber Strale und Peilsgasse: Diese Festsetzung sollte of-
fonbar die seinetzeitige FrschlieBungssituation abgichern. Ein von dem seinerzeitigen
ErschlieBungskonzept losgeldstes stidtebaulichies Bediyrfnis an einer den Blockinnen-

bereich in Anspruch nehmenden Verbindung wwischen det Wollenwebier Stiafie und

der Peilsgasse ist nicht erkennbar, Die Purchlassigkeit fiir den FuBghnger ist gewdhe-
feistet, auch wenn diese nicht exakt in der Lage des festgesetzten Geh- und Fahrrechies.

verortet ist. Bine Durchfahrbarkelt des Gebietes ist mir in eine Falutrichtung mdglich,

Hirisichtlich der Uberschreitung der ndrillichen: Baugrenze hin zur Direner Strafie
knnen durchgreifende Bedenken gegen die stidtebauliche Vertretbarkeit ebenfalls
nicht geltend gemacht werden. Es bleibt bel einern deutlichen Riicksprung des geplan-
ten Cebiudekdrpers gegentiber der Direner Strae. Die Verringsiung des Abstandes
swischen der nordwestlichen Gebiudekante und der Diirener Strafle wird duich die im
Vergleich:zu der im Bebatangsplan zugelassenen 4-Geschossighkeit deutlich geringere
Hghe mehr als nur kompensiert, Dass mit' der Festsetzung der nordwestlichen Ban-
grenze zur Direncr Strafbie der Schutz der Eigentiimer der gc{géﬂﬁb‘eﬂiiﬁgertden Btra-
Bengeite intendiett worden sein kdnnte, kann zuverlissig ausgeschlogsen wetden, Nicht
zuletzt die-ﬁmerschieélich arofen, drefeckig laufenden Freiflichen verdeuttichen, dass
fiir die Festsetzung der iberbaubaren Grandstitcksfliche allenfalls stidtebauliche Inte-
ressen eine Rolle-gespielt haben.

bh)
Fraglich kénnte daher alleine sein, ob durch die Abweichnngen von den Fegtsetzungen
des Bebauungsplanes die Grundziige der Planumng beriihit werden.

aaa) A

Diese Frage kann nach allgemeiner Auffassung nicht abstrakt nach allgemeingiiltigen
Grundsitzen beantwortet werden. Es komitt vielmehr auf die konkreten Verhilltnisse
des jeweiligen Bebauungsplans und. der zugrunde legenden Plankonzeption der Ge-

meinde an,

Bundesverwaluingsgericht, Beschluss vom 05.03.1999 - 4 B .5.99; Beschluss
yom 19,05.2004 - 4 B 35.04-und Reschhuss vom 29.07.2008 -4 B 11.08,

&




Zu den Grundziigen der Planung zihlen allerdings nicht alle im Bebatungsplan festge-
sefzten Regelungen, da sonst § 31 weilgehend leerlaufen witrde,

s0 asdricklich: Bundesverwiiltungsgericht, Beschluss vom 29.07.2008, a.0.0.

Wie das Wort ,Grundziige™ mt'g,,L muss es sich um bedeutsame, die Planurigskonzepti-
on tragende Festsetzungen handeln, Die Grundziige der Planung bilden die den Fest-

setzungen dés Bebauungsplans zugrunde liegende und in ibnen zum Ausdruck kom-
mende planerische Konzeption. Es scheiden dahet im. zdigememcn Abweichungen vorii
Festsetzungen aus, die die Grundkonzeption des Bebauungsplanes bertihret, also vor.
allem der CGebietscharakter nach der Art der baulichen Nutzung und ~ in ‘bestimmter

Welse - such nach dein Mab der baulichen sowie den Festsetzungen zur Baudichte.

Fine Befréiung ist ausgeschlossen, wenn das Vothaben sich in seine Umgebung ntiv
durch Planutig zu bewtiltigende Spannungen hineintrigt oder erhiht. Das Bundesver-

waltunigsgeticht bezeichnet diese Schranke fiir Befreiungen als Planerfordernis im Sin-
né des § 1 Abs. 3 8. 1 BauGB,

vergleiche Fynst{Zinkahm/Bielenberg, § 31 Run. 36 m. w.N.

bbh)
Anhand der vorgenantiten Kriterien sollte. gepritft werden, ob di¢ hier i Rede stehen-
den Abweichungen die Grundzige der Planung im Sinne von § 31 Abs. 2 BauGB be-

rithren.

(1)

Das Vorhaben entspricht hinsichtlich der Art der Nutzing in vollem Umfang dem fest-
gesetzten Kerngebiet, Der dem planerischen Willen. der Gemeinde entsprechende: Ge-
bistscharakter wird durch die Zulassung des Vorhabens nicht infrage gestellt. Die Ab-
weichung beschrinkt sich insoweit lediglich darauf, dass di¢ im Bebanungsplan vorge-
sehenen GHederungen teilweise nicht beaclitet werden, Dies wirkt sich zum eiten da-
hingehend aus, dass die nach der Plankenzeption. des Bebauungsplanes in einem Park«
" haus unterzvbringenden Stellplitze nunmehr in einer Tiefgarage nachgewiesen wer«
den. Mit der Festsetzung einer Parkhausfliche sollten dem Bedarf an Steliplétzen
Rechnung getragen werden. Diese sollten an einer Stelle konzentriert werden und Uber.
die Peflsgasse angefahren werden. Die Abweichung beschefinkt sich daher auf den




T

Verzicht auf ein oberirdisches Parkhaus zugunsten-der Unterbringung der Steliplitze in

¢iner Tiefgarage.

Das Rathaus wurde auf der Grundlage des Bebauungsplaries errichtet. Offenbar lag
bereits seinerzeit fir das Rathaus eine konkrete Bebauungsvorstellung vor, die eine
Inanspruchnahme der unmittelbar an die Peilsgasse angrenzenden Flicher night vor-
sah. Hicraus lsst sich allerdings nicht der Schluss ziehen, dass diese Fldehen von einer
Bebauung freigehalten werden sollten, Vielmehr ist auch dieser Bereich nach den Fest
seizungen des Bebauungsplanes mit einer maximal 8-geschossigen Bebauung bebau-

bar.

Die Oberbaung des richt fiif dic Zwecke dés Rathausés benstigten und bisher auch
nicht anderweitig baulich genutzten Bereiches mit baulichen Anlagen, die nicht den -
Zwecken des Rathauses bzw. des.Patkhauses. dienen;, jedoch dem $pektrum der in ei-
nem Kerngebiet: aligemein zuldssigen Nutzungen entspricht, liuft meines Erachtens

nicht der grundutzlichen Konzeption des Bebatungsplanes zuwider,

(2)

Die exakie Eirhaltung der nordwestlichen Baugrenze an der Direner Strafe gehitit
nach diesseitiger Einschitzung cbenfalls nicht zu den Grundztigen der Planung, Die
Baugrenze verfolgt offenbar kéinen besonderén Selbstzweck, Sie zeichnet vielmehr ein
seinerzeit geplantes Vorhaben nach. Die nordwestlich der Baugrenze vorbleibende
Fltiche hat keine eigene stéidtebauliche Funktion, Dies lisst sich dem Verlauf der FIi-
che entriehmen. Die Baugrenze: markiert also lediglich eine geplante Gebiudekante,
die allerdings nicht parallel zur DiirerstraBe vetliuft.

3)

Fraglich ist, ob die Festsetzung des (ieh- und Fahtrechtes zu den Grundziigén des Be-
bauntigsplanes Nt. 89 ,Rathaus® gehtrt. Die: der Aufstellunig des Bebiauungsplanes
seinerzeit zugrunde Hegende Planung liegt mir nicht ver. Die: Planbegriindung enthélt:
keine Hinweise auf die mit dieser Festsetzung verbundenen Planungsziele. Es spricht -
aus meiner Sicht alles dafllr, dass die GFL-Fliche sowohl die Erreichbarkeit des Park-
havses als duch die riickwirtige Anbindung des Rathauses sowie die Binnenerschlie-
Bung des Einkaufszentrums sicherstellen sollte. Diese Planungsziele werden durch die
Abweichung: von dem féstgesetzten Geh- und Fahrtrecht nicht infrage gestellt, der
noch nicht eirmal negativ tangiert. Die Anbindung des Rathauses auch fir Kraftfahr-
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zeuge st durch die Tiefgarage und die geplanten Rollsteige sichergestellt. Fine fufflan-
fige Erreichbarkeit des riickwirtigen Bereiches des Rathauses und der einzelnen Fli-
chietr entweder durch das Rathiaus sefbst oder durch die stidwestlich deg Rathauses ge-
plante Wegeverbindung gewdhrleistet ist. Stidtebauliche Griinde, die eine Durch-
fahrtmdglichkeit: zwischen der Wollenweber Strafie und der Peilsgasse-erfordern, sind
nicht erkenrbar, Die mit dem Geh- und Fahrtrecht gesicherte fuBliufige Verbindung
ist auch in Ost-West Richtung sichergestellt.

cee)

Aus den vorgenannter Griinden weicht das geplante Vorhaben weder gualitativ noch
quantitativ-in cinem Mabe von den Festsetzungen des Bebauungsplanes. ab, dass hie<
durch die Grundztige der Planung berlhrt werden. Wesentliché Planungsziele im Sinne
von der Grundkonzeption des Bebauungsplanes: betreffenden Festsetzungen werden
durch die Abweichung nichit tangiert.

Die Abweichungen sind daher auch (hoch)mit den Grundztigen der Plaming von §31
Abs, 2 BauGB vereinbar,

d) N_a,' chbarrechtsrelevanz

Nur der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass keine der vorgerannten,
insgesamt 3 Abweichunger von dén Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 89 zu-

gunsten eines der gegen den Vorbescheid kingenden Nachbarn, Festsefzungen mit.

nachbarschiitzendem Charakter betrifft, Dies ist evident fiir die Gliederung des Kerh-

gebietes mit den Standortvorgaben flir das Parkhaus und das Verwaltungsgebiiude so-

wie T die Festselzung des Geh- und Fahrrechtes zwischen der Wollenweber Stralie
und def Peilsgasse. Entsprechendes gift aber anch. fiir die Festsetzung der ndrdlichen,
Baugrenze im Bereich des Diirener Strafe, Diese Festsetzung erfolgte erkennbar ais-
schlieBlich aus stidtebaulichen Griinden. Bin Nachbarschutz war mit tht offensichtlich
nicht intendiert, Tn diesem Zusammenhang ist auch zu berticksichtigen,, dass der Be-
bauungsplan mit einem lediglich maximal 2,46 m groBeren Abstand zur Direner Stra-
fie ¢in Gebiude zultsst, welches dreimal so hochist, wie das-an dieser Stelle nunmebt
beantragt Gebiude,
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3. Zusammenfassung und Ergebnis
Zusammenfassend lisst sich Folgendes feststellen:

Das beantragte Vorhaben entspricht weitgehend-den Festsetzungen des Bebauungsplas
nes Nr, 89 der Stadt Eschweiler. Es widerspricht diesen Festsetzungen int Hinblick auf
die Gliederung des Kerngebietes, die nétdliche Baugrenze und das festgesetzie Geh-

und Fahrrecht, Dicse Abweichungen bertihren nach digsseitiger Einschtzang richt die
Grundztige der Planung und sind stidtebaulich vertretbar und kénnen daher im Wege
der Befrelung zugeldssen werden, Rechtlich geschiitzte Interessen Dritter werden

duech die Abweichung nicht bertihet,

Mit meinen Ausfithrungen hofte ich Thnen gedient zu haben, ..F:iir-Riiei{fmgen und wei-

tere Erlduterungen stehe ich Thrien geme zur Verfligung.

| Mit freundlichen Grilfien

(Dr. Oerder)
Rechtsanwalt




