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Baugenehmigungsverfahren Rathaus-Quartier
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Sehr geehrter Herr Biirgermeister Bertram,
nach Begutachtung der von lhnen eingereichten Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:

A. Sachverhalt und Fragestellung

Die ITB Retail Park B.V. & Co KG plant in Eschweiler die Errichtung eines innerstédtischen Einkaufs-
zentrums in Form eines u-férmigen Gebiaudekomplexes, der sich um das bestehende Rathaus entwi-
ckeln soll. Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 89 der Stadt E-
schweiler aus dem Jahr 1977. Dieser setzt Kerngebiete (MK) mit unterschiedlichen Nutzungsein-
schrinkungen fest. Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. In West-Ost-Richtung des Bebauungsplans verlduft ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger. Im ostlichen Teilbereich des Plangebietes angrenzend an die Peilsgasse ist
eine Fliche fiir ein Parkhaus festgesetzt. Fiir die sidlich dieses Parkhauses gelegene Flache sieht der
Bebauungsplan ein Kerngebiet (MK) mit der ndheren Zweckbestimmung ,Fliche fiir Gemeinbedarf:
Verwaltungsgebadude” vor.

Das geplante Vorhaben entspricht nicht in allen Punkten den Festsetzungen des Bebauungsplans,
sodass der Vorhabentriger im Rahmen des am 10.03.2020 eingereichten Bauantrags vier Befreiun-
gen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragt hat:

o Uberschreitung der Baugrenze im zur Diirener Str. gelegenen nérdlichen Bereich des
Plangebietes um bis zu 3 Meter sowie Uberschreitung der Baugrenze in Richtung Haus
Diirener Str. 64 um bis zu 6,80 Meter,

e Nichtberiicksichtigung der Festsetzung Parkhaus,

o Inanspruchnahme von festgesetzter Gemeinbedarfsflache und

o Abweichung von der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes.
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Nach § 31 Abs. 2 BauGB sind Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplan dann zuls-
sig, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, die Abweichungen stddtebaulich ver-
tretbar sind und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den ffentlichen Belangen ver-
einbar sind. Die vorliegende Stellungnahme beurteilt, ob diese Voraussetzungen filr die beantragten
Befreiungen erfillt sind.

B. Rechtliche Bewertung
I, Grundziige der Planuﬁg

Ob die Grundziige der Planung nach § 31 Abs, 2 BauGB beruhrt sind, hidngt von der konkreten Plansi-
tuation ab, Entscheidend ist, ob eine Abweichung dem planerischen Grundkonzept zuwider lauft. Je
tiefer die Befreiung in das Interessengeflecht der Planung eingreift, desto eher liegt der Schluss na-
he, dass eine wesentliche Anderung der Planungskonzeption gegeben ist und somit die Grundziige
der Planung beriihrt sind. Daraus folgt im Umkehrschluss, dass eine Abweichung vom bestehenden
Bebauungsplan noch im Bereich dessen liegen muss, was der Planer gewollt hat oder gewollt hitte,
wenn er die weitere Entwicklung einschlielich des Grunds fir die Abweichung gekannt haite
(BVerwG 6. Dezember 2010 - 4 C 8.10).

Diese Anforderungen sind nachfolgend der PriifungsmaRstab, ob die jeweils angedachten Befreiun-
gen zuldssig sind.

1, Uberschreitung der Baugrenzé

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen und Baulinien im Bebauungsplan Nr.
89 festgesetzt. Die von der Antragstellerin geplanten Gebiude {iberschreiten in nérdlicher Richtung
zur Direner StraBe hin die Baugrenzen um knapp 3 Meter und in Richtung Haus Diirener StrafSe 64
um etwas mehr als 6 Meter. Da der gesamte Gebdudekorper und nicht nur einzelne Gebdudeteile die
Baugrenze (iberragen, kommt eine Beurteilung nach § 23 Abs. 3 s. 2 BauNVO nicht in Betracht,

Die Uberschreitung der Baugrenze f3llt im Verhiltnis zur Gesamtfliche relativ gering aus: Die Uber-
schreitung verkleinert die an dieser Stelle im Bebauungsplan vorgesehene Freiflache nur unwesent-
lich und die im B-Plan festgesetzte GRZ von 1,0 wird auch mit dieser Uberschreitung bei weitem
hicht erreicht. Eventuelle Abstandsflichen zu vorhandenen Nachbargebiduden werden nicht redu-
ziert, da von der Uberbauung nur Freiflichen betroffen sind.

In der Gesamtbetrachtung muss auch beriicksichtigt werden, dass die nach dem Bebauungsplan
zuldssige Héhenentwicklung der die Baugrenze {iberschreitenden Baukérper nicht ausgeschopft
wird. Damit wird die Wirkung der Freifliche aufgewertet und die geringere Fliche ausgeglichen. Da -
der geplante Bau {iber die Baugrenze hinweg nicht das planerische Grundkonzept des Bebauungs-
plans verindert, beriihrt die Uberschreitung der Baugrenze nicht die Grundziige der Planung.

2. Nichtberiicksichtigung der Festsetzung Parkhaus

im &stlichen Teilbereich des Bebauungsplans ist eine Fliche fiir ein Parkhaus mit Anschluss an die
Peilsgasse festgesetzt. Die Antragstellerin plant anstelle des Parkhauses die Errichtung einer Tiefga-
rage.
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Weder die baugestalterische Form des Parkhauses bzw. dessen Kubatur noch die konkrete Anord-
nung der Stellpldtze und Parkstruktur haben im Bebauungsplan eine konkrete Festsetzung erhalten,
Da auch die Begriindung des Bebauungsplans keine Aussagen zur Lage oder Kubatur des Parkhauses
trifft, kann davon ausgegangen werden, dass diesen Aspekten damals keine besondere Bedeutung
zukam. Offensichtlich hatte die Festsetzung des Parkhauses ,lediglich” die dienende Funktion, den
im Plangebiet ausgeldsten Stellplatzbedarf zu decken, Dieser urspriinglich angedachte Nutzungs-
zweck bleibt bei der Errichtung der Tiefgarage erhalten,

Auch die damals festgelegte Zufahrt des Parkhauses {iber die Peilsgasse ist in die Planung fiir die
7ufahrt der stattdessen vorgesehenen Tiefgarage (ibernommen worden. Insofern kann davon aus-
gegangen werden, dass der urspriingliche Planer gewollt hitte, dass eine dem Parkhaus verwandte
Nutzung wie die Tiefgarage realisiert werden sollte, wenn er die weitere Entwicklung gekannt hitte,
Mit dieser nur unwesentlichen Abweichung von der damaligen Konzeption werden die Grundzige
der Pianung daher nicht beriihrt.

3. Inanspruchnahme von festgesetzter Gemeinbedarfsfliche

Fiir eine dstlich des Rathauses gelegene Flache in der GréfRe von ca. 3.000 qm sieht der Bebauungs-
plan ein Kerngebiet (MK) mit der niheren Zweckbestimmung ,Fléiche fir Gemeinbedarf: Verwal-
tungsgebiude” vor. Urspriinglich sollte diese Flidche fir Errichtung des Rathauses genutzt werden -
wozu es jedoch nicht kam und zukiinftig auch kein Bedarf mehr besteht, nachdem das Rathaus in
den letzten Jahren im Anschluss an eine Organisationsuntersuchung, die keinen Erweiterungsbedarf
ergab, grundsanlert worden ist.

Die Planung der Antragstellerin sieht filr diesen untergeordneten Bereich die Nutzung als Einzelhan-
delsfliche vor, wabei die heute schon vorhandene Griinfliche erhalten bleiben soll. Die vorgesehene
Nutzung ist im Kerngebiet allgemein zuliissig und typisch. Es kommt lediglich zu einem Austausch
zweier wesensihnlicher und jeweils im Kerngebiet zulidssiger Arten der baulichen Nutzung. Die Ab-
weichung verindert den Gebietscharakter des Plangebietes daher nicht. Da es sich mit weniger als
3.000 gm um eine im Verhiltnis zur Gesamtfliche des Bebauungsplans sehr kleine Fliche handelt,
die weniger als 10 % der Gesamtflidche von 35.000 gm ausmacht, wirkt sich die Abweichung auch
~ quantitativ nicht auf die planerische Grundkonzeption aus, Das Interessensgeflecht der Planung
bleibt gewahrt, sodass von den Grundziigen der Planung nicht abgewichen wird.

4. Verlagerung der Fliche mit festgesetztem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Der Bebauungsplan setzt eine im Plangebiet von West nach Ost verlaufende Flidche fest, die mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert ist. Die Planung der Antragstellerin sieht eine entspre-
chende Verbindung vor, die lediglich um einige Meter verschoben werden soll. Mit ihr wird die
Begeh- und Befahrbarkeit des Plangebiets von der Wollenweberstrale aus ermdglicht und die ober-
irdische ErschlieBung der Stellplatzanlage gewihrleistet. Damit erfilllt die vorgesehene Nutzung die
Zweckbestimmung der Fliche, nimlich die innere ErschlieBung des Plangebiets, und hilt daher an
den Grundziigen der Planung fest. ' '

Il. Stidtebauliche Vertretbarkeit
Die geplanteﬁ Befreiungen miissen nach § 31 Abs. 2 BauGB auch stidtebaulich vertretbar sein. Stid-

tebaulich vertretbar ist, was im Sinne der Anforderungen des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB (Abwégungs-
grundsitze) mit der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung iSd. § 1 Abs. 3 BauGB vereinbar ware
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(BVerwG NVWZ 1990, Seite 556). Fiir eine Befreiung sind die Auswirkungen der geplanten Abwei-
chungen auf die Umgebung des Bauvorhabens zu priifen. :

Dabei steht zum einen die Immissionsvertrglichkeit durch Einhaltung der zuldssigen Immissions-
richtwerte der TA Lirm im Vordergrund. Zum anderen muss das umliegende StraRennetz leistungs-
fihig sein und einen ziigigen Ziel- und Quellverkehr gewihrleisten. Beide Aspekte sind (gutachtlich)
nachzuweisen.

Die stidtebauliche Vertraglichkeit erfordert des Weiteren, dass das Einzelhandelsvorhaben keine
schidlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs des
Hauptzentrums der Innenstadt hat. Das geplante Einkaufszentrum liegt nach den Darstellungen des
Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes der Firma GMA aus dem Jahr 2016 im Hauptzentrum von E-
schweiler und ist damit zentraler Versorgungsbereich. Da es im Ubrigen den Empfehlungen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes entspricht, groRflichige und nicht groRflachige Betriebe mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment anzusiedeln, ist es auch hinsichtlich der vorgesehe-
nen Eihzelhandelsnutzungen stidtebaulich vertretbar.

. Berﬁcksichtigung von Offentlichen Belangen und Nachbarrechten

§ 31 Abs. 2 BauGB verlangt ferner, dass die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen
mit den offentlichen Belangen vereinbar ist. Das bestehende Einzelhandelskonzept belegt die
ZweckmiBigkeit der Ansiedlung ven Einzelhandel ohne Beschréinkungen im innerstadtischen Be-
reich von Eschweiler, Damit ist das Vorhaben mit den &ffentlichen Belangen vereinbar.

Nachbarrechtliche Belange kénnen durch die mit dem Ziel- und Quellverkehr verbundenen Immissi-
onen betroffen sein. Insoweit empfiehtt sich, die Immissionsvertraglichkeit des Vorhabens gut-
achtetlich nachzuweisen. Dariiberhinausgehende Indizien fiir eine nachbarrechtliche Betroffenheit
sind nicht erkennbar. '

C. Ergebnis der rechtlichen Wiirdigung
Aus Sicht der Geschéftsstelle des StGB NRW erfiillen die vier beantragten Befreiungen bei entspre-

_ chender Bestitigung der Immissionsvertriglichkeit und der Leistungsfahigkeit des Straennetzes die
Anforderungen aus § 31 Abs. 2 BauGB, so dass die Erteilung der Befreiungen zuldssig ist.

Mit freundlichen GriiRen
In Vertretung
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(Rudolf Graaff)
Beigeordneter



