ANLAGE 3

Begrindung nach 8 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan mit der Nummer 74490/07
Arbeitstitel: WasserwerkstraRe in Koln-Dellbriick

(im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zur Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche gemal § 9 Absatz 2 a BauGB)

1 Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplanentwurf mit der Nummer 74490/07 wird zur Erhaltung und Entwicklung
der beiden nahegelegenen zentralen Versorgungsbereiche "Stadtteilzentrum Dellbriick, Dell-
briicker Hauptstraf3e" und "Stadtteilzentrum Holweide-Ost" gemald § 9 Absatz 2a Baugesetz-
buch (BauGB) aufgestellt. Als Festsetzungsmaoglichkeit ist lediglich vorgesehen, innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kiinftig nur bestimmte Arten der gemaf

8 34 Absatz 1 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen zuzulassen, nicht zuzulassen oder
ausnahmsweise zuzulassen. Weitere Festsetzungsmoglichkeiten gemal BauGB oder
Baunutzungsverordnung (BauNVO) kommen bei der Anwendung des 8 9 Absatz 2a BauGB
nicht in Betracht.

Im Plangebiet befindet sich neben einem grol3flachigen Heimwerkermarkt und einem Bau-
stoff-GroRhandel sowie einem Lebensmittel-Discounter auch im Bereich der vorhandenen
Wohnbebauung ein Fitness-Studio an der Wasserwerkstrafl3e 6, dessen Eigentiimer am
19.06.2019 den Nutzungsanderungsantrag in einen Drogeriemarkt von rund 700 m? Ver-
kaufsflache (VKF) beantragt hatte. Nach Zurtickstellung des Antrages bis zum 19.09.2020
wurde der Antrag am 05.11.2019 vom Antragsteller zurtickgezogen. Zur Sicherung der pla-
nungsrechtlichen Ziele, wurde eine Veranderungssperre durch den Rat am 18.06.2020 erlas-
sen. Die offentliche Bekanntgabe der Veranderungssperre erfolgte am 16.09.2020 im Amts-
blatt und gilt bis 16.09.2022.

Der Rat der Stadt KoIn hat am 17.12.2013 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK)
mit dem Ziel beschlossen, die Versorgungsfunktion und Funktionsfahigkeit der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu sichern, zu starken und weiter zu entwickeln. Standorte, wie hier an der
Kdlner Stral3e, entfalten kritische Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, da sie
Kaufkraft von diesen abziehen. Eine Erweiterung der Verkaufsflache ist hier zum Schutz der
Zentren unbedingt zu vermeiden.

Gemal § 1 Absatz 6 Nummer 4 BauGB ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche als eigenstandiger Belang der Bauleitplanung geregelt. Die Erhaltung und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Stadten und Gemeinden sind zur
Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitat der Stadte sowie zur Sicherstellung einer
wohnortnahen Versorgung von hoher stadtebaulicher Bedeutung. Letztere bedarf ange-
sichts der demografischen Entwicklung eines besonderen Schutzes, vor allem auch wegen
der geringeren Mobilitat alterer Menschen.



Zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche ist mit dem 8§ 9 Absatz 2 a BauGB ein Planungs-
instrument geschaffen. Der einfache Bebauungsplan Nummer 74490/07 dient nicht nur dem
Schutz und der Erhaltung, sondern auch der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
"Stadtteilzentrum Dellbriick, Dellbriicker HauptstrafR3e" sowie "Stadtteilzentrum Holweide-Ost"
und der Sicherung der Funktion des ,Sonderstandorts Dellbriick® aus dem EHZK.

Ziel des Bebauungsplanes ist durch planungsrechtliche Festsetzungen, den Neu- und Aus-
bau sowie die Erweiterung von Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment auszuschlie3en.

2 Verfahren

Am 19.09.2019 hat der Stadtentwicklungsausschuss den am 28.08.2019 im Wege der Dring-
lichkeit getroffenen Beschluss, einen einfachen Bebauungsplan nach § 9 Absatz 2a BauGB
fur den Bereich Wasserwerkstral3e aufzustellen genehmigt. Ziel ist es, den Ausschluss von
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortimente im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans festzusetzen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.09.2019
im Amtsblatt ortstiblich bekanntgemacht.

Da der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a BauGB enthalt, wurde
gemal § 13 Absatz 1 BauGB das vereinfachte Verfahren angewandt.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keits-prifung (UVPG) oder nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im
Lande Nordrhein-Westfalen (UVPG NW) unterliegen, vorbereitet oder begriindet. Es sind
keine Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB ge-
nannten Schutzguter vorhanden. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Absatz 1
Bundesimmissionsschutzgesetzt (BImSchG) zu beachten sind.

Die Verfahrenserleichterungen des § 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 BauGB wurden in An-
spruch genommen, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der zusammenfassenden
Erklarung gemal § 10a Absatz 1 BauGB wird abgesehen. Der § 4c BauGB (Monitoring) ist
ebenfalls nicht anzuwenden.

Dariiber hinaus wurde auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 13 Absatz 2 Nummer 1 BauGB verzichtet.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begriindung gemal § 3 Absatz 2
BauGB erfolgte aufgrund der anhaltenden Auswirkungen der Corona Pandemie fiir einen
verlangerten Zeitraum. Sie wurde in der Zeit vom 04.06.2020 bis 17.07.2020 einschlie3lich
durchgefuhrt. Die Bekanntmachung erfolgte am 27.05.2020 im Amtsblatt.

Die Beteiligung der Dienststellen und Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Absatz 2
BauGB erfolgte parallel zur Offenlage des Bebauungsplanes. Die dabei eingegangenen Stel-
lungnahmen ergaben, dass noch ein alter Aufstellungsbeschluss im Bereich des Plangebie-
tes vorliegt.



Der Rat der Stadt KdIn hat in seiner Sitzung am 11.03.1986 nach § 2 Absatz 1 BauGB einen
Aufstellungsbeschluss (Arbeitstitel HeidestralRe) fur den gesamten Planbereich zwischen
Heide Stral3e, Bergisch Gladbacher Stralen und der Wasserwerkstral3e mit dem Ziel ge-
fasst, ein Gewerbegebiet bei Ausschluss von Einzelhandel zu sichern. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 01.04.1986 im Amtsblatt der Stadt Koln veroffentlicht.

Zwar konnte das Bebauungsplanverfahren fur diesen grof3en Umgriff nie zu Ende gefuihrt
werden, doch hat sich die grundsatzliche Zielsetzung der Planung bis heute nicht veréndert.
Daher wurden die Ziele dieses Bebauungsplanes, mit Ausnahme der Grunflache im nérdli-
chen Teil des Plangebietes, fiir den bebauten stdlichen Teilbereich in der nun vorliegenden
Planung tbernommen. Mit dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes 74490/07 erfolgt
die Aufhebung des gréfReren Aufstellungsbeschluss Heidestralie.

3 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kéin stellt fir den Planbereich ein Gewerbegebiet (GE)
dar.

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan der Stadt KéIn als Innenbereich dargestellt. Dartiber
hinaus enthélt der Landschaftsplan keine Darstellungen fir das Plangebiet.

Fiur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan, jedoch den bereits zuvor erwahnte Aufstel-
lungsbeschluss vom 11.03.1986 mit dem Arbeitstitel Heidestral3e.
Die Zulassigkeit von Vorhaben ist nach § 34 Absatz 1 BauGB zu beurteilen.

Zur Sicherung der planungsrechtlichen Ziele, wurde eine Veranderungssperre durch den Rat
am 18.06.2020 erlassen. Die offentliche Bekanntgabe der Veranderungssperre erfolgte am
16.09.2020 im Amtsblatt und gilt bis 16.09.2022.

4 Planungsalternative

Das Ziel des Bebauungsplanes ist die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Plange-
biet und damit die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche "Stadtteil-
zentrum Dellbriick, Dellbriicker Hauptstraf3e" und "Stadtteilzentrum Holweide-Ost" sowie
dem Sonderstandort Dellbrtick.

Die Entwicklung verschiedener Planvarianten ist vor diesem Hintergrund nicht zielfihrend.
Aufgrund der ausschlie3lichen Zielsetzung des Bebauungsplans, das EHZK umzusetzen,
d.h. im Plangebiet Einzelhandelsnutzungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten zum Erhalt und zur Entwicklung der benachbarten zentralen Versorgungsbereiche
Zu begrenzen, ergeben sich keine sinnvollen alternativen Planungsvarianten.

5 Beschreibung des Bebauungsplangebiets

Das etwa 4,72 ha groRe Plangebiet liegt im Bezirk Milheim im Stadtteil Dellbriick an der
Grenze zum Stadtteil Holweide. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nummer
74490/07 umfasst den Bereich des Sonderstandorts Dellbriick und integriert die Bebauung
westlich der Heidestral3e. Das Plangebiet wird begrenzt durch die Wasserwerkstraf3e im
Westen, die Bergisch Gladbacher Stral3e im Siden, die Wohnbebauung an der HeidestralRe
im Osten und die eingezaunte Grinflache des Wasserwerks im Norden.



Innerhalb dieses Gebietes befinden sich im ndrdlichen Planbereich ein Heimwerkermarkt
und ein Baustoff-Gro3handel mit einer Verkaufsflache unter 10.000 m2. Dartiber hinaus be-
findet sich ein Lebensmittel-Discounter mit einem nahversorgungsrelevantem Sortiment, mit
einer Verkaufsflache tber 800 m2 und ein Fachmarkt fur Auto/Motorradteile-Zubehdr sowie
eine Tankstelle und ein weiterer kleinflachiger Autofachhandler im Plangebiet.

In der direkten Umgebung befinden sich dstlich an der Heidestral3e, westlich an der Wasser-
werkstralRe sowie sudlich entlang der Bergisch Gladbacher Strale mehrgeschossige Wohn-
gebaude, die sich mehrheitlich an der StraBenflucht orientieren. Nordlich angrenzend befin-
det sich das umzéunte Gelande des Wasserwerkes. Im weiteren Stral3enverlauf der Heide-
stralRe befinden sich norddstlich weitere Gewerbeunternehmen, wie ein Heizungs- und Kli-
matechnikbetrieb sowie mehrere Autohandler und Autowerkstétten.

Sudlich entlang der Bergisch Gladbacher Stral3e haben einige Autoh&ndler und Autoservice-
betriebe ihren Standort. Uberdies gibt es vereinzelte Gewerbeeinheiten (Kiichenstudio und
Fliesenzentrum). Im Westen beginnt das "Stadtteilzentrum Holweide" aus dem EHZK mit
weiteren Einzelhandelsangeboten.

6 Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bildet als raumlich-funktionales Bezugssystem den
Entwicklungsrahmen fir alle im weiteren Sinne einzelhandelsrelevanten Planungen der Stadt
Koln. Es gliedert das polyzentrische Kdlner Zentrensystem unter rAumlich-funktionalen Krite-
rien in City, Bezirks- bzw. Bezirksteilzentren, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren.
Mit der Differenzierung der Zentren nach Grél3e, Funktion und Versorgungsgrad sowie der
Unterscheidung der Versorgungsbereiche nach Angebot und Vielfalt als Bereiche fir die
tagliche, periodische und aperiodische Versorgung der Bevilkerung wird der Aufgabe Rech-
nung getragen, eine ausreichende, umfassende und bedarfsorientierte Versorgung orientiert
an den Siedlungsschwerpunkten sicherzustellen. Durch die Konzentration von Einzelhandel
und Komplementéarnutzungen (wie Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur- und Freizeitein-
richtungen) auf die zentralen Versorgungsbereiche werden diese gesichert und gestarkt.
Dabei Gibernehmen Lebensmittel-Discounter und Supermarkte, die ihren Standort innerhalb
der Geschéftszentren haben, die wichtige Funktion als Frequenzbringer fiir den benachbar-
ten Facheinzelhandel. Ein vielfaltiges Angebot, fuBlaufige Erreichbarkeit und eine gute
Anbindung des ¢ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) sorgen dafiir, dass die Zentren
ihre Versorgungsfunktion erfillen und dartiber hinaus Mittelpunkt des offentlichen Lebens,
der Identifikation und der Kommunikation sind.

Stadtteilzentrum Dellbriick, Dellbricker Hauptstrale

Das gewachsene ,Stadtteilzentrum Dellbrick, Dellbriicker Hauptstral3e® liegt in zentraler
Lage im Stadstteil Dellbriick. Der zentrale Versorgungsbereich verlauft entlang der Dellbri-
cker HauptstralRe und liegt zwischen der Ernastrale im Norden und dem Kreuzungsbereich
Im Wieschen/Thurner Stral3e im Siden. Das Zentrum erstreckt sich tGiber eine Lange von
circa 900 m. Zusatzlich umfasst das Zentrum auch einen Auslaufer in Richtung Osten ent-
lang der Bergisch Gladbacher Stral3e sowie im Bereich der Stral3e An der Kemperwiese. Die
meisten Geschafte befinden sich zwischen Bergisch Gladbacher StraRe und der Stadtbahn-
trasse. Hier halten die Stadtbahnlinien 3 und 18. Dariiber hinaus erschlielen die Buslinien
154 und 436 (von S-Bahn-Linie 11 Dellbriick bis Bergisch Gladbach), sowie im Norden die
S-Bahn-Linie 11 das Zentrum an mehreren Stellen.

Der zentrale Versorgungsbereich ist laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Stadtteil-
zentrum eingestuft. Entsprechend liegt der Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfs-
bereich, wobei aber auch die Bereiche des mittel- und langfristigen Bedarfs eine gute Aus-
stattung aufweisen. Da die Orientierungswerte fiir die Anzahl der Betriebe und der Verkaufs-
flachen deutlich oberhalb der Grenze fir die Einordnung als Stadtteilzentrum liegen, wird im



Rahmen aktuell in der politischen Beratung befindlichen Fortschreibung des EHZK empfoh-
len, den zentralen Versorgungsbereich kiinftig als Bezirksteilzentrum auszuweisen.

Laut letzter Erhebungen sind 52 % der Gesamtverkaufsflache (rund 10.815 m?2) dem kurzfris-
tigen Bedarfsbereich zuzuordnen. Wesentliche Anbieter sind zwei Supermarkte, zwei Droge-
riemarkte, eine ParfUmerie, vier Apotheken und fiinf Blumengeschéfte. Auf die Bereiche mit-
telfristiger und langfristiger Bedarf entfallen jeweils 19 % bzw. 29 % der oben genannten
Gesamtverkaufsflache. Die Abgrenzung des Zentrums wird inshesondere durch den Ge-
schaftsbesatz entlang der Dellbriicker HauptstraRe bestimmt. Auf dem an der StraRe An der
Kemperwiese angeschlossenen Parkplatz findet einmal in der Woche der Wochenmarkt
statt, der ostliche Auslaufer entlang der Bergisch Gladbacher Strafl3e wird ebenfalls durch
Einzelhandel gepragt . Im noérdlichen Stadtteilzentrumsbereich an der Kreuzung Ernastrafe /
Dellbriicker Hauptstral3e gibt es ein Potenzialgrundstick fur ggf. weitere Einzelhandelsan-
siedlung. Neben den klassischen Lebensmittelmérkten und Drogeriefachmarkten gibt es
eine groRRere Zahl spezialisierter Lebensmittelfachgeschéafte mit Angeboten wie Obst und
Gemuse, Kaffee, Wein, Naturkost, Feinkost und Kase, erganzend dazu mehrere Betriebe
des Ladenhandwerks wie Backereien und Metzgereien. Auch im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich ist ein umfassendes Angebot vorhanden. Hier sind verschiedene, zum Teil inhaberge-
fuhrte Fachgeschafte aus dem Bereich Bekleidung, Blcher und Spielwaren ansassig. Im
langfristigen Bedarfsbereich ist neben dem Anbieter eines Zweirad-Center auf mehrere
Fachanbieter aus dem Bereich Sportartikel, Optik und Akustik sowie Elektrowaren hinzuwei-
sen. Die Anzahl der Betriebe und die Verkaufsflache zeugen von einer hohen Ausstattung fir
ein Stadtteilzentrum. Die Entwicklung des Zentrums hat sich gegeniiber der Erhebung 2006
im Rahmen des aktuell geltenden EHZK zuletzt noch stabil gezeigt. Dennoch hat sich zwi-
schen den Erhebungszeitraumen 2006 und 2017 die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe um
14 verringert. Im selben Zeitraum ist die Verkaufsflache von 12.695 m2 um 1.880 m2 auf
10.815 m? gesunken.

Zusatzlich zu der ricklaufigen Einzelhandelsentwicklung des ,Stadtteilzentrums Dellbriick,
Dellbriicker Hauptstrale® besteht eine Konkurrenzsituation insbesondere im kurzfristigen
Bedarfssegment durch Lebensmittel-Discounter im Bereich der Hatzfeldstral3e sowie im
~Sonderstandort Dellbrick” an der WasserwerkstralRe. Deshalb wird im EHZK als Hand-
lungsempfehlung die Sicherung der Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarfsbereich
durch den Erhalt der strukturprégenden Lebensmitttel- und Drogeriewarenanbieter genannt.
Sie gelten als Magnetbetriebe zur Sicherung der Struktur des Stadtteilzentrums mit vorwie-
gend kleinteiligen Angeboten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, da diese wesentlich
fur die Attraktivitat und Frequentierung des Zentrums beitragen. Eine Starkung des Zentrums
und der wohnortnahen Versorgung kann tber die Entwicklung des Potenzialgrundstticks
erfolgen. Weitere Ansiedlungen an Konkurrenzstandorten auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche missen verhindert werden, um das Entwicklungsziel des EHZK zu erfiillen
und einen weiteren Rickgang der Einzelhandelsangebote im ,Stadtteilzentrum Dellbriick,
Dellbriicker HauptstralRe® zu vermeiden.

Stadtteilzentrum Holweide-Ost

Das "Stadtteilzentrum Holweide-Ost" liegt im 6stlichen Bereich des Stadtteils Holweide.

Das gewachsene Geschéaftszentrum erstreckt sich Gber rund 750 m entlang der stark befah-
renen Ausfallstral3e Bergisch Gladbacher Stral3e im Bereich zwischen Maria-Himmelfahrt-
Stral3e und Schwabstral3e. Das Zentrum ist stark geprégt durch die stral3enbegleitende Lage
der Wohn- und Geschaftshauser. Auf der Nordseite der Bergisch Gladbacher Stral3e pragt
geschlossene Bebauung der 1950er und 1960er Jahre, tiberwiegend viergeschossig mit vor-
herrschender Wohnnutzung in den Obergeschossen, das Stral3enbild. Auf der Stidseite ist
die Bebauung eher heterogen und teilweise liickenhafte mit einer uneinheitlichen Strafl3en-
front.



Der Zentrumskern des "Stadtteilzentrums Holweide-Ost" mit dichtem Geschaftsbesatz liegt
im Einmindungsbereich Rodfeldstral3e / Rodstral3e bis rund 200 m westlich davon. Der 6stli-
che Abschnitt ist weniger verdichtet. Hier befindet sich ein grof3flachiger Lebensmittel-
Supermarkt mit rund 930 m? Verkaufsflache. Wesentliche weitere Anbieter im kurzfristigen
Segment sind ein Lebensmittel-Discounter, ein Drogeriefachmarkt, ein Biofachmarkt sowie
jeweils zwei Béckereien, Blumenladen und Apotheken. Dartiber hinaus gibt es weitere Fach-
geschéafte mit Angeboten des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Einstufung als Stadtteilzentrum mit Versorgungsfunktion fir die Stadtviertel Holweide-
Ost, Marchen-Siedlung, Schweinheim, Iddelsfeld, Buropark-Holweide, Ober-lddelsfeld im
Ostlichen Bereich des Stadtteils von Holweide (11.606 Einwohner) ist ein Sonderfall. Das
Versorgungsgebiet ist zwar kleiner als der gesamte Stadtteil (Teilung mit Stadtteilzentrum
Holweide-West), die Ausstattung beziiglich der Betriebsanzahl und der Einzelhandelsver-
kaufsflache geht jedoch weit tber die im EHZK formulierten Orientierungswerte fir ein Stadt-
teilzentrum hinaus. Im Stadtteilzentrum vereinen 31 Einzelhandelsbetriebe eine Gesamtver-
kaufsflache von rund 5.680 m2 auf sich. Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt dabei im kurz-
fristigen Bedarfsbereich (60 %). Im Vergleich zu anderen Stadtteilzentren verfugt der Stand-
ort in Holweide-Ost Uber eine tUberdurchschnittlich hohe Verkaufsflache im langfristigen Be-
darfsbereich (bedingt durch die Lage an Ausfallstral3e). Dariiber hinaus erganzen ein grofl3es
und vielseitiges Angebot an Komplementérnutzungen den Einzelhandel. Die aktuellen Ent-
wicklungen (2006-2017) zeigen im Zentrum einen Rickgang der Anzahl der Einzelhandels-
betriebe um Uber 26 % (von 42 auf 31 Betriebe). Gleichzeitig kam es jedoch zu einer leichten
Steigerung der Verkaufsflache (rund 4 % der Gesamtverkaufsflache). Dies ist insbesondere
auf die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Discounters an der Bergisch Gladbacher Stral3e
zurlckzufuhren. Bei den ergdnzenden Betrieben hat sich sowohl bei den Dienstleistungen
als auch bei den Gastronomieeinrichtungen die Anzahl der Betriebe kaum veréndert. Auch
die Leerstandquote ist geringfligig von 4 % auf 5 % gestiegen.

Als Entwicklungsziel wird die Sicherung der Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarfs-
bereich durch den Erhalt der strukturpragenden Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter
sowie eine qualitative Verbesserung des Angebots durch erganzende Fachgeschatfte, ins-
besondere im Bereich des kurzfristigen Bedarfes (wie zum Beispiel Metzgerei, Obst und
Gemiuse, Feinkost) sowie die Ergdnzung des Angebotes im mittelfristigen Bereich (wie zum
Beispiel Bekleidung und Schuhe) empfohlen. Die Entwicklung durch Neuansiedlung kann
nur gelingen, wenn gleichzeitig der Konkurrenzdruck durch Entwicklungen aufRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche verhindert wird.

Sonderstandort Dellbriick

Der Sonderstandort Dellbriick befindet sich am westlichen Rand des gleichnamigen Stadt-
teils an der Stadteilgrenze zu Holweide. Er wird begrenzt durch die Wasserwerkstral3e im
Westen, die Bergisch Gladbacher Stral3e im Stiden, die Wohnbebauung an der Heidestral3e
im Osten und die Grinflache im Norden. Dieser Standort ist Hauptbestandteil des Bebau-
ungsplanes 74490/07 zum Schutze der Versorgungsfunktion der beiden Stadtteilzentren
,Dellbrick, Dellbriicker Hauptstraf’e* und ,Holweide-Ost"“ mit Festsetzungen gemal® § 9 Ab-
satz 2a BauGB. Maligebliche Betriebe an diesem Sonderstandort sind ein grol3flachiger
Heimwerkermarkt sowie ein Baustoff-GroRhandel. Der angesiedelte gro3flachige Lebensmit-
tel-Discounter stellt aufgrund seiner autokundenorientierten Lage bereits eine Konkurrenz fur
das nahe gelegenen "Stadtteilzentrum Holweide-Ost", sowie fir das 6stlich gelegene ,Stadt-
teilzentrum Dellbriick, Dellbricker Hauptstrae® dar. Demnach sind weitere Ansiedlungen
von Frequenzbringern, beispielsweise einem Drogeriewarenanbieter, zu vermeiden.

Nach aktuellsten Erhebungen im Rahmen der Fortschreibung des EHZK , entfallen 19 % der
Gesamtverkaufsflache von rund 6.910 m? auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel,
der alleine durch einen vorhandenen grol3flachigen Lebensmittel-Discounter mit rund



1.310 m2 Verkaufsflache abgedeckt wird. Die tbrigen 81 % der Verkaufsflaichen am Sonder-
standort Dellbrtick entfallen zweckentsprechend auf den langfristigen Bedarfsbereich. Ein
weiterer Ausbau zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente wird an diesem Son-
derstandort Dellbriick, den generellen Ansiedlungsregeln entsprechend, zukinftig planungs-
rechtlich mit Hilfe des Bebauungsplanes 74490/07 ausgeschlossen.

7 Begrindung der Planinhalte

Mit dem § 9 Absatz 2a BauGB ist die Mdglichkeit gegeben, innerhalb im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im In-
teresse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinde, in einem Bebauungsplan festzusetzen, dass nur bestimmte Nutzungsarten zulas-
sig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Auf diese
Weise sind der Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sichergestellt.
Die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a BauGB kann
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen.

Erklartes Ziel des vom Rat der Stadt K6ln am 17.12.2013 beschlossenen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes ist es, die Versorgungsfunktion und Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche zu sichern und zu starken. Neue Einzelhandelsstandorte auf3erhalb
dieser Bereiche entfalten haufig durch Kaufkraftabflisse schadliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche, da sie in der Regel tiber ein komfortableres Stellplatzangebot
verfliigen. Neustandorte flr Einzelhandelsnutzung im Plangebiet sind hier zur Erhaltung und
Entwicklung des "Stadtteilzentrum Dellbrtick, Dellbricker Hauptstraf3e " und dem "Stadtteil-
zentrum Holweide-Ost" sowie innerhalb des ,Sonderstandort Dellbriick“ entgegen zu steu-
ern. Discounter und Supermarkte sind wichtige Frequenzbringer insbesondere fir kleinere
Fachgeschafte innerhalb der gewachsenen Geschéftszentren.

Die im Geltungsbereich angesiedelten grof3flachigen Betriebe wie der Baustoff-Grol3handel
oder der Lebensmittel-Discounter mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
sowie der Heimwerkermarkt mit zentrenrelevanten Randsortiment sind tber den passiven
Bestandsschutz in Bezug auf das heutige Warensortiment und Verkaufsgrol3e weiterhin zu-
lassig. Der passive Bestandsschutz wie fiir den Lebensmittel-Discounter beschrankt sich in
seinem Umfang auf den Erhalt und Schutz der vorhandenen Betriebe. Verkaufsflachenerwei-
terungen im Bestand oder eine Neuerrichtung, im Sinne eines aktiven Bestandsschutzes,
sind allerdings zukinftig planungsrechtlich ausgeschlossen um die Zielsetzungen des EHZK
konsequent bauleitplanerisch umzusetzen.

Im Rahmen von Planen nach § 9 Absatz 2a BauGB ist es nicht méglich, fur die vorhandene
grof3flachigen Betriebe eine Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs.10 BauNVO festzuset-
zen,, da diese Festsetzung nicht besteht.

Auch kénnen auf sonstiger Grundlage keine geringflgigen Erweiterungen zugelassen wer-
den, da 8 9 Abs. 2a BauGB die Festsetzungsmadglichkeiten darauf beschrankt, dass nur be-
stimmte Arten der nach 8 34 Absatz 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zulassig oder
nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Die Regelung ist
abschliel3end, sodass bei Bebauungsplanen nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB die Mdglichkeit be-
steht, Nutzungen zwar auszuschliel3en, aber keine Moglichkeit besteht gleichzeitig dem ge-
nehmigten und auf den passiven Bestandsschutz gesetzten Betrieb eine Erweiterungsmaog-
lichkeit zu erdffnen.

Durch das Setzen der bestehenden Betriebe auf den Bestand, erfolgt ein erheblicher Eingriff
in das Eigentumsrecht der betroffenen Grundstiickseigentiimer. Der Entzug baulicher Nut-
zungsmaglichkeiten kann sich fur Betroffene wie eine Teilenteignung auswirken, sodass dem



Bestandsschutz eine den von Artikel 14 Abs.3 Grundgesetzt (GG) erfassten fallen vergleich-
bares Gewicht zukommen kann.

Gleichwonhl ist diese Festsetzung trotz dieses Eingriffs vorliegend gerechtfertigt. Unter Zu-
grundelegung der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Reduzierung der
bisherigen Nutzungschancen kein unverhaltnismaRiger Eingriff in die grundrechtlich ge-
schutzten Eigentimerpositionen, sondern liegt im Rahmen des zulassigen Abwagungsspekt-
rums.

Die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche "Stadtteilzentrum Dellbriick, Dellbriicker
HauptstrafRe" und "Stadtteilzentrum Holweide-Ost" ist ein grundséatzlich tragfahiges stadte-
bauliches Ziel, das die Begrenzung des vorhandenen Lebensmitteldiscounters auf die beste-
hende Verkaufsflache sowie die Verhinderung der Neuansiedlung von Betrieben mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Kernsortiment rechtfertigt.

Dieser Bebauungsplan dient ebenfalls dazu, die stadtebaulichen Ziele fur die Zukunft zu fas-
sen und aktiv auf eine Anderung des stadtebaulichen Status quo hinzuwirken. Insofern ist die
Stadt zur Erreichung ihres Ziels, die oben genannten zentralen Versorgungsbereiche zu stér-
ken und weiterzuentwickeln, nicht darauf beschrankt, nur solche Nutzungsarten in nicht zent-
ralen Lagen zu unterbinden, die in den Zentren bereits in nennenswertem Umfang anzutref-
fen sind. Es ist gewollt, "zentrumsbildende" Nutzungsarten, die es in den Nahversorgungs-
zentren bisher nicht oder nur in geringem Umfang gibt, im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans mit dem Ziel zu begrenzen, eventuelle Neuansiedlungen den Nahversorgungszentren
zuzufihren, um hier die Attraktivitat zu erhalten und zu steigern. Magnetbetriebe wie Lebens-
mittel- und Drogerieméarkte haben eine besonders wichtige zentrumsbildende Funktion und
sind Frequenzbringer fir viele weitere Einzelhandels- sowie Komplementarnutzungen
(Dienstleistungen, soziale Einrichtungen etc.).

Uber die beschriebene Festsetzung zum Nutzungsausschluss hinaus, beinhaltet der Bebau-
ungsplan einen textlichen Hinweis in Kombination mit einer Kennzeichnung in der Planzeich-
nung zu Altablagerungen. Im Rahmen des unter Kapitel 2 erwahnten Aufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan ,Heidestrae* wurden die altablagerungsbedingten Besonderheiten ei-
ner ehemaligen Kiesgrube untersucht. Sie sind im Altlastenkataster der Stadt KoIn aufge-
nommen worden. Die Erkenntnisse aus dem Abschlussbericht des Gutachters vom
12.10.2990 uber die in der Grube abgelagerten Materialien und die vorherrschenden Belas-
tungen wurden tbernommen. Hierzu gehort auch der Hinweis auf notwendige Vorsorgemal3-
nahmen bei Eingriffen in den Boden im Zusammenhang von Bau- und ErschlieBungstatigkei-
ten.

8 Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes

Ausschluss der Einzelhandelsnutzung als textliche Festsetzung

Gemal 8§ 9 Absatz 2a BauGB wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes mit der Nummer 74490/07 Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemal der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente des Einzelhan-
dels in der Stadt Kéln "K6lner Sortimentsliste” (Ratsbeschluss vom 17.12.2013) ausge-
schlossen ist. Die bestehenden Einzelhandelsnutzungen haben Bestandsschutz.

"Kolner Sortimentsliste" vom Rat der Stadt K6ln beschlossen am 17.12.2013

Anhaltspunkte fur die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten ergeben sich aus dem
Angebotsbestand in den zentralen Versorgungsbereichen in Verbindung mit stadtebaulichen
Kriterien. Die Nummerierung wurde auf der Grundlage der fur das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept gewahlten Systematik verfeinert. Sie basiert auf der "Klassifikation der Wirt-



schaftszweige" des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2003. Hieraus resultieren geringfu-
gige Anderungen gegeniiber der vom Rat am 28.08.2008 beschlossenen Kolner Sortiments-

liste.

Zentrenrelevante Sortimente und Sortimentsgruppen sind:

11.
12.
13.

Biicher, Zeitschriften und Antiquariate (52.47.2),

Handarbeiten, Schneidereibedarf, Kurzwaren, Stoffe, Nahmaschinen (52.41.2),
Bekleidung ohne ausgepragten Schwerpunkt (52.42.1), Bekleidung Herren (52.42.2),
Bekleidung Damen (52.42.3), Spezialbekleidung und Zubehor (z. B. Berufsbekleidung,
UbergroRen, Karnevalsbekleidung, Hiite, Socken) (52.42.6), Schuhe (52.43.1), Leder-
und Taschnerwaren, Pelze (52.43.2),

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten ohne Elektrogrof3gerate, elektrotechni-
schen Erzeugnissen, Unterhaltungselektronik, Computerspiele etc.(52.45), Computer,
Computerteile, Software und Blromaschinen (52.49.5), Kommunikationselektronik, Te-
lekommunikationsendgerate und Mobiltelefone (52.49.6),

Leuchten (52.44.2),

Augenoptiker, Horakustik (52.49.3), Foto- und optische Erzeugnisse (52.49.4),
Schmuck, Uhren, Edelmetallwaren (52.48.5), Spielwaren (52.48.6), Musikinstrumente
und Zubehor (auch Noten) (52.45.3),

Kunstgegensténde, Bilder, Bilderrahmen und kunstgewerbliche Erzeugnisse
(52.48.21), Antiquitaten (52.50),

Haushaltswaren (Besteck, Topfe, Glaswaren, Porzellan, Keramik) (52.44.3), Ge-
schenkartikel (52.48.22), Briefmarken und Miinzen (52.48.23),

Haushaltstextilien, Wéasche (z. B. Bettwasche, Handtiicher, Tischdecken, Bettdecken)
(52.41.1), Heimtextilien, Raumausstatter (z. B. Gardinen, Polsterstoffe) (52.44.7),
Bekleidung Kinder und Sauglinge (52.42.4), Babymarkt (52.48.7),

Sport- und Campingatrtikel (auch Sportbekleidung und Sportschuhe sowie Angelartikel,
Jagdartikel und Reitartikel ohne Sportgrof3gerate) (52.49.8), sonstiger Facheinzelhan-
del (z. B. Waffen, Erotikartikel) (52.49.92),

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (52.49.7),

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (52.49.2),

Gebrauchtwaren der hier aufgeflihrten Sortimente.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen Bedarfs, die
der Grundversorgung - insbesondere mit Lebensmitteln - dienen. Sie kénnen auch zentren-
relevant sein.

Nahversorgungs- (gegebenenfalls auch zentren-) relevante Sortimente und Sortimentsgrup-
pen sind:

14.

15.

16.
17.

Nahrungs- und Genussmittel

Obst, Gemuse, Kartoffeln (52.21), Fleisch, Fleischwaren, Geflugel, Wild (52.22),
Fisch, Meeresfrichte und Fischerzeugnisse (52.23), Backwaren (52.24.1),
SuRwaren (52.24.2), Getrankemarkte (52.25), Wein, Sekt, Spirituosen (52.25.1),
Kaffee, Tee, sonstige Getranke (52.25.2), Tabakwaren (52.26), Reformwaren,
Biowaren (52.27.1), sonstige Nahrungsmittel (52.27.5),

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Pharmazeutische Artikel, Apotheken (52.31), medizinische und orthopadische Artikel
(52.32), kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel (52.33.1),
Drogeriewaren (auch Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel) (52.33.2),

Blumen, Kranze (52.49.11),

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel, Bastelzubehor,

Zeitungen (52.47.11).



Ubrig bleiben demnach als nicht zentrenrelevante Sortimente:

PN

o

6.
7.
8

Mobel (auch Teppiche, Teppichbdden, Matratzen und Lattenroste) (52.44.1),

Bau- und Heimwerkerbedarf (52.46),

Pflanzen- und Gartenbedarf (Gartencenter, Gartnereien) (52.49.12),

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (nur Elektrogrof3gerate / weiRe Ware)
(52.45 teilw.),

Sportartikel (nur SportgroRgerate wie Kanus, Ruder-, Motor- und Segelboote sowie
Turngerate wie Barren, Pferde, Bdcke und Vergleichbares) (52.49.8 teilw.),

Auto- und Motorradhandel (50.1),

Auto- und Motorrad-Zubehor (50.4),

Gebrauchtwaren dieser Sortimente.

Die Regelwerke ("Kolner Sortimentsliste”, beschlossen am 17.12.2013 und die "Klassifikation
der Wirtschaftszweige" des statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2003), auf die in der textli-
chen Festsetzung des Bebauungsplanes verwiesen wird, sind in der bei Erlass dieser Sat-
zung geltenden Fassung anzuwenden und werden beim Amt fur Liegenschaften, Vermes-
sung und Kataster, Plankammer, Zimmer 06.E 05, Stadthaus Deutz, Willy-Brandt-Platz 2,
50679 KoIn, wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Hinweise:

1.

Bei den gekennzeichneten Flachen handelt es sich um ein ehemaliges Kiesgruben-
gelédnde, dass im Wesentlichen mit Bodenaushub, Bauschuttanteilen und nachgeord-
neten Schlacken und Aschen sowie Materialien aus Stral3endecken verfullt wurde.
Folgende Belastungen sind festgestellt worden:

- Lokal leicht erhdhte CO2-Gehalte. Sie stellen unter den gegebenen Nutzungsbe-
dingungen jedoch keine Gefahrdung fur Schutzgter dar

- Oberflachennahe Punktbelastungen mit Schwermetallen, die an Schlacken und
Aschen gebunden sind. Das Schadstoffpotential ist jedoch gering.

Aus Vorsorgegesichtspunkten sind folgende VerhaltensmaflRnahmen zu beachten:

- ErschlieBungsmalnahmen, Baumaflinahmen und Nutzungséanderungen sind nur in
Verbindung mit der gutachterlichen Beurteilung eines anerkannten Sachverstandi-
gen mdoglich. Der Gutachter hat im Rahmen der Antréage geeignete Sicherungs-
maflnahmen nachzuweisen, um Gefahrdungen fir die Vorhaben sowie die vorge-
sehen Nutzung der Grundstiicke ausschliel3en. Naheres regelt die jeweiligen Bau-
antragverfahren.

- Bei tiefgriindigen Ausschachtungen ist wegen moglicher CO2-Anreicherung und
der dadurch bedingten Verdrangung von Sauerstoff auf eine ausreichende Bellif-
tung zu achten.

- Im Rahmen von Baumalinahmen anfallende Aushubmassen durfen nicht ohne Un-
tersuchung auf ihre Deponierbarkeit entsorgt werden.

- Gartnerische Nutzungen der Flachen sind ohne weiterflihrende Oberflachenunter-
suchungen untersagt.
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