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Beschluss:

Zur Umsetzung des vom Rat am 17.12.2013 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
(EHZK) beschliel3t der Stadtentwicklungsausschuss, nach § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) in
Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB in Verbindung mit 8 9 Absatz 2a BauGB
einen Bebauungsplan fur den Bereich zwischen dem ndrdlich gelegenen Bauhaus, begrenzt im Osten
durch die Neue Eiler Stral3e, im Stden durch die Carlebachstral3e und im Westen durch die angren-
zende Grinflache (Grundstiicke Gemarkung Eil, Flur 16, Flurstiicke 879 und 904) in KéIn-Porz-Eil
aufzustellen mit dem Ziel, den Ausschluss von Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festzusetzen.

Alternative:

Die vorliegende Bauvoranfrage zur Erhéhung der Verkaufsflache eines Discounters von 799,92 mz
auf 1 033,34 m? ist nach Vorliegen der weiteren rechtlichen Voraussetzungen positiv zu bescheiden.




Haushaltsmafige Auswirkungen
X Nein

Begrindung:

Mit Beschluss vom 17.12.2013 hat der Rat der Stadt KoIn ein neues Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept beschlossen. Das Konzept dient dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche vor einem
Kaufkraftabfluss durch dezentrale Einzelhandelsansiedlungen.

Konkret ist zu erwarten, dass von dem Vorhaben Auswirkungen auf die beiden fuRlaufig nahgelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche, Nahversorgungszentrum Eil, Frankfurter Straf3e und Nahversor-
gungszentrum Finkenberg zu erwarten sind.

Der Planstandort liegt ful3laufig (rund 500 m) von den beiden vorgenannten zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie rund 1,2 km vom Stadtteil Porz-Gremberghoven entfernt.

Die bestehenden Zentren kénnen durch verstéarkte Umsatzumverteilungen zugunsten von weiteren
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen am Planstandort splrbar beeintrachtigt und in ihrer
Gesamtfunktionalitét gestort werden. Beide Zentren verfligen derzeit Uber einen relativ schwachen
Einzelhandelsbesatz und sind daher perspektivisch dringend zu stabilisieren beziehungsweise sogar
auszubauen.

Fir den Stadtteil Porz-Gremberghoven hat im Fruhjahr 2016 ein Gutachterbiiro im Auftrag der Stadt
Koln eine Machbarkeitsstudie zur Herstellung eines standortangepassten, kleinflachigen Lebensmit-
telangebotes vorgelegt. Zurzeit fuhrt die Stadt auf dieser Grundlage intensive Gesprache mit Grund-
stuckeigentumern, potenziellen Marktbetreibern und der Burgerschaft in Gremberghoven. Die Studie
belegt unter anderem einen hohen Kaufkraftabfluss aus Gremberghoven in das Gewerbegebiet Eil
(SB Warenhaus Real, Aldi und Lidl). Eine weitere VergrofRerung der Attraktivitat dieser nicht integrier-
ten Einkaufslagen konterkariert die stadtischen Zielsetzungen einer Sicherung oder Wiederherstel-
lung der Zentren und der wohnortintegrierten Nahversorgungsangebote.

Charakterisierung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Randlage zum Wohnbereich Eil. Es liegt tiberdies auf3erhalb der aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereiche, aber innerhalb der jeweiligen 700 m-Einzugsbereiche
beider Zentren, so dass im Falle einer Erganzung beziehungsweise Erweiterung des bereits vorhan-
denen Einzelhandelsangebotes zusatzliche Umsatzumverteilungen in hohem Malie zu erwarten sind.
Der Tatsache, dass sich im Plangebiet bereits nahversorgungsrelevanter Einzelhandel mit einer ge-
wissen Versorgungsbedeutung fiir die angrenzenden Wohnbereiche befindet, wird durch den Be-
standsschutz hinreichend Rechnung getragen. Perspektivisch ist jeglicher Ausbau des Einzelhandels
am Standort zum Schutz der vorgenannten zentralen Versorgungsbereiche zwingend zu vermeiden.

Charakterisierung des Zentralen Versorgungsbereichs "Nahversorgungszentrum Eil, Frankfurter
Stra3e"

Das gewachsene Nahversorgungszentrum Eil ist zentral im Stadtteil Porz-Eil gelegen und erstreckt
sich beidseits entlang der stark befahrenen Frankfurter StralBe (B 8) Uiber etwa 600 m zwischen den
Einmindungen Bochumer Stral3e und Hirschgraben. Nutzungsschwerpunkte mit geschlossenem Ge-
schaftsbesatz befinden sich im Teilbereich zwischen Bergerstralle und Leidenhausener StralRe sowie
in der einheitlich konzipierten Ladenzeile stidlich der Kirche. Zugeordnetes Versorgungsgebiet sind
die Stadtviertel Eil und Eil-Stud mit rund 9 000 Einwohnern, die zum tUberwiegenden Teil im fuRlaufi-
gen Einzugsbereich des Zentrums (Fuf3weg von weniger als 700 m) wohnen. Im Stadtteil Porz-Eil ist
in den Jahren bis 2025 mit einem Bevolkerungswachstum zu rechnen (siehe kleinrAumige Bevdlke-
rungsprognose fur Kéln). Der Einzelhandelsbesatz ist aul3erst kleinteilig und durch Fachgeschafte
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gepragt. Die Verkaufsflachenausstattung entspricht dem Orientierungswert fiir ein Nahversorgungs-
zentrum. Qualitativ verflgt das Zentrum Uber ein breit gefachertes Angebot von Béackereien tber Flo-
risten bis hin zu Haushalts- und Elektrowaren. Jedoch fehlt ein leistungsfahiger Magnetbetrieb im
Lebensmittelbereich. Ein sehr kleinflachiger Netto hat den Standort verlassen. Bei den Komplemen-
tarnutzungen liegt die Ausstattung deutlich Gber den Orientierungswerten, insbesondere bei Dienst-
leistungen (auch Facharzte) und beim Gastgewerbe.

Durch das Fehlen eines leistungsstarken Magnetbetriebes, der die Funktion eines Frequenzbringers
fur den Facheinzelhandel tbernehmen konnte, ist das Zentrum Eil besonders von der Kundentreue
abhangig. Perspektivisch ist ein Ausbau des Angebotes vor allem quantitativ zwingend geboten und
Ziel der stadtischen Zentrenplanung. Ansiedlungsbegehren insbesondere von Vollsortimentern und
Discountern sind konsequent auf den zentralen Versorgungsbereich zu lenken. Wegen der beengten
raumlichen Situation sind vorhandene Potenzialflachen im nérdlichen Zentrenbereich jedoch realis-
tisch erst mittelfristig zu mobilisieren. Bis dahin ist zum Schutz des kleinteiligen Bestandes ein konse-
guenter Ausschluss konkurrierenden, nicht zentrenintegrierten Einzelhandels im Einzugsbereich des
zentralen Versorgungsbereiches zwingend notwendig.

Charakterisierung des Zentralen Versorgungsbereichs "Nahversorgungszentrum Finkenberg"

Bei diesem zentralen Versorgungsbereich handelt es sich um ein mit der Entwicklung des Stadtteils
Finkenberg in den 1960/70er Jahren geplantes Nahversorgungszentrum in zentraler und integrierter
Lage im nordostlichen Bereich des Stadtteils. Zugeordnetes Versorgungsgebiet ist der gesamte
Stadtteil Finkenberg mit rund 6 700 Einwohnern. Fir die Jahre bis 2025 prognostiziert die kleinrAumi-
ge Bevolkerungsprognose flur Koln flir den Stadtteil Finkenberg eine Uberdurchschnittliche Zunahme
der Bevolkerung (das heild3t mehr als 9,5 %). Aufgrund der kompakten Bebauung der Groliwohnsied-
lung ist der gesamte Stadtteil ful3laufig, das heifl3t mit maximal 700 m Fu3weg an das Zentrum ange-
bunden.

Aufgrund von Kaufkraftverlusten in der Bevdlkerung sowie insbesondere durch die Ansiedlung von
Lebensmittelmérkten in nicht zentrenintegrierter Lage (vor Beschluss des EHZK) hat sich der Einzel-
handelsbestand im Geschéftszentrum in den vergangenen Jahren verringert. Zum Zeitpunkt der Er-
hebung zum EHZK (2008) im zentralen Versorgungsbereich lag der Einzelhandel sowohl bezlglich
der Anzahl der Betriebe als auch der Quadratmeter Verkaufsflache (VKF) leicht Gber den Orientie-
rungswerten fir ein Nahversorgungszentrum. Die Ausstattung mit Komplementarnutzungen (hier ins-
besondere Dienstleistungen und Gastronomie) lag hingegen insgesamt unter den Orientierungswer-
ten. Als Magnetbetrieb fungierte ein Plus-Discounter mit wenig wettbewerbsfahigem Marktauftritt (cir-
ca 600 m2 VKF). Erganzt wurde das Angebot im kurzfristigen Bedarf (unter anderem Backer, Obst-
und Gemuseanbieter, Apotheke, Schreibwaren, Blumen) sowie durch einzelne Betriebe des mittel-
und langfristigen Bedarfs.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Sanierungsgebietes ist ab 2010 eine umfangreiche bauliche Um-
gestaltung und damit Aufwertung des gesamten Zentrenbereiches erfolgt. Der Magnetbetrieb Plus,
heute Netto, hat sich innerhalb des Zentrums auf die dafiir vorgesehene Potenzialflache verlagert und
dabei die VKF deutlich erweitern kdnnen. An den ehemaligen Plus-Standort wechselte ein bereits im
Nahversorgungszentrum vorhandener russischer Lebensmittelmarkt, der seine VKF dabei ebenfalls
vergrofRert hat.

Diese leicht positiven Tendenzen kénnen jedoch nur durch einen weiterhin konsequenten Ausschluss
von Einzelhandel in nicht integrierter Lage weiterentwickelt werden.

Mit dem 8 9 Absatz 2a Baugesetzbuch ist die Mdglichkeit gegeben, innerhalb im Zusammenhang
bebauter Ortsteile zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Beviolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinde, in
einem Bebauungsplan festzusetzen, dass nur bestimmte Nutzungsarten zulassig oder nicht zulassig
sind. Auf diese Weise kann der Schutz zentraler Versorgungsbereiche sichergestellt werden. Die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a Baugesetzbuch kann im ver-
einfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch erfolgen.
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Aus diesem Grund sind zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes sowohl die Teilaufhebung des
Bebauungsplanes als auch die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes notwendig. Hinsichtlich
einer konsequenten Anwendung des Konzeptes soll neben grof3flachigem Einzelhandel auch zentren-
relevanter Einzelhandel gemaf Sortimentsliste der Stadt KoIn generell ausgeschlossen werden. Per-
spektivisch wird hierdurch auch eine sonst mégliche kinftige Einzelhandelsagglomeration verhindert.
Der bestehende Einzelhandelsbetrieb geniel3t Bestandsschutz.

Anlagen
1 Ubersichtsplan
2 Zentren- und Standortstruktur
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