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Beschlussvorlage zur Behandlung in 6ffentlicher Sitzung
Betreff

Beschluss iiber die Einleitung betreffend die Anderung des Bebauungsplanes Nummer
6250/04;

Arbeitstitel: Gewerbe-und Medienpark in KéIn-Ossendorf, 7. Anderung Motorworld
Burogeb&ude und Autohaus

Beschlussorgan

StadtentwicklungsausschussStadtentwicklungsausschuss

Gremium Datum
Stadtentwicklungsausschuss 01.09.2022
Bezirksvertretung 4 (Ehrenfeld) 05.09.2022
Stadtentwicklungsausschuss 27.10.2022
Beschluss:

1. beschlief3t, das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes 6250/04 gemal § 2 Absatz in
Verbindung mit § 1 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB) fur das Gebiet nérdlich der Butzweiler-
hofallee westlich der Butzweilerstral3e, 6stlich der Bertha-Sander-Stral3e und sudlich der Larm-
schutzeinrichtung zum Home Park—Arbeitstitel: Gewerbe- und Medienpark in Kéln-Ossendorf, 7.
Anderung Autohaus Motorworld — einzuleiten mit dem Ziel, Einzelhandel in Form eines Autohau-
ses zuzulassen;

2. nimmtdas stadtebauliche Planungskonzept — Arbeitstitel: Gewerbe- und Medienpark in KéIn-
Ossendorf, 7. Anderung Autohaus Motorworld - zur Kenntnis;

3. beschlieRt die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 1 BauGB
nach Modell 1

4. verzichtet auf nochmalige Vorlage falls die Bezirksvertretung 4 (Ehrenfeld) ohne Einschrankung
zustimmt.

Alternative:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschlieR3t, das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes
6250/04 - gemal} § 2 Absatz 1 in Verbindung mit 8 1 Abs. 8 BauGB fir das Gebiet nérdlich der Butz-
weilerhofallee westlich der Butzweilerstral3e, dstlich der Bertha-Sander-Stral3e und sudlich der Larm-
schutzeinrichtung zum Home Park - Arbeitstitel: Gewerbe- und Medienpark in Kéln-Ossendorf, 7. An-
derung Autohaus Motorworld -einzuleiten mitdem Ziel, einen Einzelhandelsbetrieb mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten bis zu 800 m2 zuzulassen.




HaushaltsmaRige Auswirkungen

X  Nein
Auswirkungen auf den Klimaschutz

[]  Nein
] Ja, positiv (Erlauterung siehe Begrindung)

X Ja, negativ (Erlauterung siehe Begrindung)

Begrindung:

Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nummer 6250/04 mit dem Arbeitstitel "Gewerbe- und Medienpark in KolIn-
Ossendorf, 6. Anderung Mischgebiet siidlich IKEA" ist seit dem 30.09.2015 rechtsverbindlich. Unter
anderem wurde ein Mischgebiet (Ml 3) westlich der Butzweilerhofstral3e und o6stlich der Bertha-
Sandner-Stral3e festgesetzt, in dem ausschlie3lich Geschéfts-, Birogebdude, Gastronomie, sonstige
Gewerbebetriebe und Anlagen gemald 8 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zulassig sind. Einzelhandel ist aus-
geschlossen.

In Mischgebiet Ml 3 beabsichtigt die MOTORWORLD Group, ein Birogebaude mit einem Einzelhan-
delsbetrieb (Autohaus) im Erdgeschoss zu errichten. Das Autohaus wird unter anderem uber Ausstel-
lungsflachen zum Verkauf von PKWs und Werkstétten mit Hebebtihnen verfligen.

Das Autohaus ist als Ergdnzung zu der sudlich der Butzweilerhofallee angesiedelten gewerblichen
Nutzung — Motorworld — zu sehen. Das vorhandene Planungsrecht lasst die Realisierung des Vorha-
bens nicht zu, da im Mischgebiet MI 3 Einzelhandelbetriebe ausgeschlossen sind und dies auch Au-
tohauser umfasst. Es besteht daher das Erfordernis zur 7. Anderung des Bebauungsplanes 6250/04
mit dem Ziel, Einzelhandel in Form von Autohusern zuzulassen. Ebenso ergibt sich Anderungsbe-
darf bei weiteren Festsetzungen (siehe Anlage 3), um das Vorhaben planungsrechtlich zu ermdgli-
chen.

Das Plangebiet der 7. Anderung umfasst den Bereich nérdlich der Butzweilerhofallee, westlich der
Butzweilerstral3e, Ostlich der Bertha-Sander-Stral3e und sudlich der Larmschutzeinrichtung zum Ho-
me Park und ist ca. 9.600 m2 grof3.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung eines
Burogebdudes mit Autohaus im Erdgeschoss mit insgesamt ca. 2.700 m2 Verkaufsflache, davon ma-
ximal 40 m2 Verkaufsflache zentrenrelevanter Einzelhandelssortiment (Merchandising-Produkten der
Automobil-Industrie). AuRerdem wird die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 im Planbereich Anwendung finden.

Beschluss der Bezirksvertretung Ehrenfeld vom 04.11.2019:

Seit langerer Zeit wird von Seiten der Bezirksvertretung Ehrenfeld und Anwohner*innen des Butzwei-
lerhofes die Nahversorgungssituation bemangelt. Das Gebiet liegt auRerhalb des fuldlaufigen Ein-
zugsbereiches (700 m-Radius) eines Nahversorgungszentrums und von bestehenden Lebensmittel-
markten in der naheren Umgebung.

Die Verwaltung hat in mehreren Mitteilungen (Session Nr. 0878/2018, 2225/2018, zuletzt 0960/2021)
mitgeteilt, dass die Ansiedlung eines kleinflaichigen Lebensmittelmarktes bis zu 800 mz2 in integrierter
Lage befurwortet wird, im Wesentlichen aber eine geeignete Flache sowie ein Betreiber fir einen
kleinflachigen Lebensmittelmarkt fir die Umsetzung des Projektes gefunden werden muss.
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Die Bezirksvertretung Ehrenfeld (BV 4) hat in ihrer Sitzung am 04.11.2019 die Verwaltung beauftragt,
die Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Medienpark Ossendorf' zwecks Ausweisung
eines neuen Nahversorgungszentrums einzuleiten, damit die wohnortnahe Ansiedlung von Einzel-
handel fur die Versorgung der Bevdlkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs im Butzweilerhof ermdg-
licht werden kann. Die Planung soll im Vorgriff auf die Uberarbeitung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes erfolgen.

Der Planbereich der 7. Anderung wirde sich grundsétzlich fir die Ansiedlung eines kleinflachigen
Nahversorgers aufgrund seiner Lage angrenzend an die bestehende Wohnbebauung eignen, da hier
von einer integrierten Lage ausgegangen werden kann. Dies steht jedoch im Widerspruch zu den
Entwicklungsabsichten des Eigentimers, der auf dem Grundstick im Erdgeschoss ein Autohaus rea-
lisieren mochte. Die MOTORWORLD Group als Bauherr sieht keine Mdglichkeit, in inr Bauvorhaben
einen Einzelhandelbetrieb der Nahversorgung zu integrieren.

Parallel wurden weitere Ansiedlungsmoglichkeiten eines Nahversorgers im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 6250/04 "Gewerbe- und Medienpark Ossendorf’ mit den jeweiligen Grundstiicksei-
gentimern gepruft. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Grundstlicke in Lage und Verfligbarkeit
den Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EZHK) entsprechen muissen. Eine woh-
nortintegrierte Lage und eine Verkaufsflache unterhalb von 800 m2 sind hierbei mal3gebend. Die Ei-
gentimer von Potenzialstandorten wurden durch die Verwaltung bestarkt, Betreiber von Lebensmit-
tel-Kleinflachenkonzepten anzusprechen und realistische Ansiedlungsvorhaben mit der Verwaltung
abzustimmen. Diese Ansprache war bislang jedoch ohne Erfolg.

Auf allen anderen unbebauten und noch zur Verfigung stehenden Grundstiicken im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Medienpark Ossendorf" ist die Ansiedlung eines kleinflachigen
Lebensmittelmarktes nach EHZK nicht mdglich, weil die Grundstiicke nicht an die Wohnbebauung
anschlie3en und daher keine stadtebaulich integrierte Lage vorweisen und z.T. Gewerbe-Flache fest-
gesetzt ist. Auch die fir eine Ansiedlung erforderliche Anderung des Bebauungsplanes wirde dem
EHZK widersprechen, da es sich nicht um eine aktuell oder absehbar integrierte Lage handelt. Eine
Anpassung des EHZK im Rahmen der Fortschreibung fiir dieses Vorhaben ist ebenso ausgeschlos-
sen, da hier ein wesentlicher Grundsatz der Steuerungs- und Ansiedlungsregeln - keine Neuansied-
lung von Lebensmittelmarkten an nicht integrierten Standorten und in Gewerbegebieten (Ausnahme
lediglich sehr kleine Geschéafte/Kioske zur Deckung des "Mittagspausenbedarfs”) - verletzt wirde, der
auch im Rahmen der Fortschreibung nicht zur Disposition gestellt wird.

Somit ist die Situation gegeben, dass auf dem Grundstiick der MOTORWORLD Group an der Butz-
weilerstral3e/Ecke Butzweilerhofallee ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt grundsétzlich maoglich wa-
re, vom Eigentimer in sein beabsichtigtes Vorhaben aber nicht integrierbar ist. Aufgrund der bisher
erfolglosen Ansprache potenzieller Betreiber fur einen Lebensmittelmarkt auf weiteren in Frage kom-
menden Grundstlcken, ist die Ansiedlung eines Nahversorgers derzeit nicht realisierbar.

Die Verwaltung empfiehlt, die Anderung des Bebauungsplanes einzuleiten mit dem Ziel, dort ein Au-
tohaus planungsrechtlich zuzulassen und im Zusammenhang mit dem geplanten Birogebaude die
gestalterische Aufwertung des Eingangsbereichs an der Butzweilerhofallee zu erméglichen.

Der Beschluss der Alternative wirde bewirken, dass das Autohaus nicht umgesetzt werden kdnnte.

Ob der Eigentimer dann stattdessen einen kleinflichigen Lebens mittelmarkt in sein Vorhaben integ-
rieren wirde, kann seitens der Verwaltung nicht abgeschéatzt werden.

Auswirkungen auf den Klimaschutz

Bei der Bebauungsplananderung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Bereits geplante und unbebaute Flache des Siedlungsbereiches der Stadt Kdln wird hiermit zur
Nachverdichtung Uberplant.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat voraussichtlich negative Auswirkungen auf den Klima-
schutz durch die Emission des Klimaschadgases Kohlenstoffdioxid (COz). Im weiteren Verlauf des
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Bebauungsplan-Verfahrens werden Malinahmen zur Minderung der Emission des Klimaschadgases
geprift. Die Leitlinie zum Klimaschutz in der Umsetzung nicht stadtischer Neubauvorhaben in Koln
findet Anwendung. Nach den gesetzlichen Vorgaben findet eine Umweltpriifung statt. Hierfir werden
verschiedene Umweltgutachten erstellt.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan

2. Planungskonzept

3. Gegeniiberstellung der vorgesehenen Anderungen
4. Erlauterungstext
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