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Begrundung nach 8 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zur ersten Anderung (vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB)
des Bebauungsplanes 66 D (74394/03);
Arbeitstitel: Teilbereich Porz, Bahnhofstral3e/KVB in Koéln-Porz

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Bezirksvertretung Porz hat Ende 2011 die Verwaltung beauftragt, fur die Innenstadt von Koln-
Porz-Mitte (in den Grenzen des Entwicklungskonzeptes fir Porz-Mitte) Vergnigungsstatten aus-
zuschlieRen. Die betroffenen Bebauungspléane sind entsprechend anzupassen. Der Grund sind die
verstarkten Bestrebungen Spielhallen etc. zu etablieren. Um den Einzelhandel zu starken sowie
stadtebauliche Missstande zu verhindern, sollen Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koln, Stand 2010, wurden die Nutzungsstruktur
und die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches dargestellt. Aus der gutachterlichen Un-
tersuchung ergibt sich unter anderem, dass hier der Erhalt beziehungsweise der Ausbau struktur-
pragender Anbieter anzustreben ist. Das Angebot im mittel- und langfristigen Bereich ist unter
gquantitativen und qualitativen Gesichtspunkten zu verbessern. Das Zentrum hat eine kompakte
raumliche Ausdehnung mit geringer Bedeutung der Randlagen und vernachlassigten Teillagen im
Zentrum (zum Beispiel Teile der Bahnhofstral3e) mit einer hohen Anzahl an Leerstanden. Anzu-
streben ist die vorrangige Entwicklung des Bereiches Hertie durch Zuflihrung einer Nachnutzung
mit Magnetfunktion fir das gesamte Zentrum.

Am 23.10.2010 hat der Rat das Entwicklungskonzept Porz-Mitte mit Planungs- und Handlungs-
empfehlungen als teilraumliche Entwicklungsplanung beschlossen. Bei diesem Entwicklungskon-
zept handelt es sich um ein sogenanntes "informelles Planungsinstrument”. Die Umsetzungen sind
gemal § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB verwaltungsintern bindend. Eine Verpflichtung oder recht-
liche Regelung ist fiir die Grundstlickseigentimer, Gewerbetreibende und Mieter nicht gegeben.
Die Umsetzung kann im Folgenden nur durch die verbindliche Bauleitplanung erfolgen. Ein Ent-
wicklungsziel ist die Verbesserung der Attraktivitdt und Funktionalitét des Zentrums durch Erweite-
rung und Ergénzung des Angebotes in qualitativer und quantitativer Hinsicht.

Die Abgrenzung des Entwicklungskonzeptes Porz-Mitte und die Grenzen des zentralen Versor-
gungsbereiches sind in etwa gleich. Geringfligige Abweichungen bestehen hauptsachlich in den
nordlichen und westlichen Randbereichen.

Im Bereich des Entwicklungskonzepts Porz-Mitte gelten vier rechtskraftige Bebauungsplane mit
den Nummern 66 A (74393/02), 66 B (74391/03), 66 D (74394/03) und 66 E (74391/04). Diese
Plane setzen unter anderem Kerngebiete, besondere Wohngebiete, allgemeine Wohngebiete so-
wie Flachen fir den Gemeinbedarf, dffentliche Grinflachen und Verkehrsflachen fest. Die Bebau-
ungsplane entstanden Ende der 1970er Jahre aus dem Gebietsdnderungsvertrag, wonach die
Stadt KoéIn die Erneuerung und Entwicklung der Porzer Innenstadt zu fordern und eine dem ge-
samten Stadtorganismus angepasste kontinuierliche Weiterentwicklung sicherzustellen hatte. Ziel
der Bebauungspléne war, dass die Innenstadt von Porz zu einem versorgungsgerechten Zentrum,
insbesondere im Tertidrbereich stadtebaulich entwickelt werden sollte. Die Nutzungsart Kerngebiet
wurde festgesetzt, weil zentrale Einrichtungen der Wirtschaft und der Verwaltung fir den Stadtbe-
zirk vorgesehen und zum Teil auch schon vorhanden waren.

Die Festsetzung Kerngebiet erfolgte in den Bebauungsplanen ohne einen Ausschluss der allge-
mein zulassigen Nutzungen. GemalR der Baunutzungsverordnung von 1977 bedeutet das, dass
bislang die allgemein zulassigen Vergniigungsstatten genehmigungsfahig sind.
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Der Kernbereich des Bezirkszentrums Porz umfasst den autofreien Teil der BahnhofstralRe, den
Friedrich-Ebert-Platz (hier findet dienstags und samstags der Wochenmarkt statt) sowie den zentra-
len Ful3géngerbereich Hermannstraf3e und Josefstral3e mit dem Hertie-Warenhaus und dem City-
Center. Auslaufer des Zentrums finden sich entlang der Hauptstral3e, der Miihlenstral3e, wobei hier
jeweils die Geschaftsdichte abnimmt und eine Haufung von Leerstanden auffallend ist.

Das Bezirkszentrum weist eine kompakte Struktur mit einem durch Fahrzeuge ungestdrten Ful3-
gangerbereich auf. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist integriert.
Im Gegensatz zu den linear ausgerichteten Bezirkszentren wie zum Beispiel Ehrenfeld (Venloer
StralRe) oder Kalk (Kalker Hauptstral3e) ist insgesamt eine sehr gute Lauflage mit kurzen Wegen
gegeben.

Das Stadtbezirkszentrum Porz ist durch eine unterschiedliche Betriebsgrofienstruktur gepréagt.
Wahrend - bis zur Insolvenz des Hertie-Warenhauses - beinahe 60 % der gesamten Verkaufsfla-
che auf die sechs grof3ten Betriebe des Zentrums entfielen, haben mehr als 70 % der Geschéfte
weniger als 100 m? Verkaufsflache. Dies geht einher mit einem fur Bezirkszentren tberdurch-
schnittlich hohen Anteil an inhabergefihrten Einzelhandelsgeschéften. Es fehlen Ladenlokale fur
Fachgeschafte mit 200 m2 bis 400 m2 Verkaufsflache. Die kleinteilige traditionelle Geschaftsstruk-
tur, die vor allem im zentralen Fu3gangerbereich der Bahnhofstrafl3e sowie im stidlichen Randbe-
reich des Zentrums dominiert, stellt einerseits ein Alleinstellungsmerkmal gegeniber anderen
Zentren dar, bietet aber andererseits eine Angriffsflache fir das "Einsickern" von Nutzungen, die
die Versorgungsfunktion des Zentrums mit Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel und lang-
fristigen Bedarfs schwachen beziehungsweise ihr entgegen stehen.

2. Beschreibung des Plangebietes

Der Bebauungsplan 66 D (74394/03) umfasst den Bereich zwischen der Bahnhofstral3e 6stlich der
KVB-Trasse und westlich der Bundesbahn entlang der FriedrichstralRe und Goethestral3e. Im nord-
lichen Bereich sind 6ffentliche Grunflachen und mit der Sicherung des Jugendzentrums eine Fla-
che fir Gemeinbedarf festgesetzt. Der westliche Teil des Plangebietes setzt Kerngebiet (MK) fest.
Diese Festsetzung wurde damals getroffen, da sich hier der Polizeischutzbereich sowie das Ar-
beitsamt befunden haben. Beide Nutzungen sind nicht mehr vorhanden. Pragend ist hier eine drei-
geschossige Wohnbebauung, in der sich aber neben einigen gewerblichen Nutzungen wie zum
Beispiel ein Raumausstatter, eine Cateringfirma, ein Gemuseladen, eine Gaststatte, eine Gold-
schmiede, eine Immobilienfirma sowie die Raumlichkeiten der freien evangelischen Gemeinde be-
finden. Entlang der BahnhofstralRe wurde besonderes Wohngebiet festgesetzt. Das ergab sich aus
den damaligen Strukturen. Auch heute pragen im Erdgeschoss Laden, wie ein tirkischer Super-
markt, ein Kiosk, ein Telefonladen, ein Nagelstudio, eine Agentur flr Versicherungen, eine griechi-
sche Imbissbude und eine Gaststatte. Darlber befinden sich Wohnungen. Der zentrale Teil des
Bebauungsplanes setzt fur die dstliche Seite der Goethestralie sowie beidseitig der Friedrichstra-
3e allgemeines Wohngebiet fest. Hier bestimmt die Wohnnutzung in zwei- bis dreigeschossigen
Gebauden die Umgebung.

Der Bebauungsplan ist seit 1982 rechtskraftig, es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von
1977. Danach sind in Kerngebieten gemalR § 7 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO Vergniigungsstatten
allgemein zulassig.

Im direkten Zentrumsbereich werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen, da das Bezirkszentrum
Porz seit der Insolvenz und dem Leerstand des Hertie-Warenhauses unter besonderem Druck steht,
denn ein wichtiger Magnetbetrieb und Frequenzbringer ist weggebrochen. Der stadtebauliche Miss-
stand wird noch durch die durch Feuer weitgehende Zerstdérung des Verkaufspavillons und die leer
stehende Tiefgarage am Friedrich Ebert Platz verstarkt.

Der Neubelegung des Standortes mit attraktiven Einzelhandelsfachgeschéften und -fachmarkten
kommt eine Schllsselrolle bei der notwendigen Revitalisierung des Zentrums zu. Bis dies aber ge-
lingen wird, ist es zwingend notwendig, jeglichen weiteren Trading-down-Effekt im Bestand des Be-
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zirkszentrums wirkungsvoll zu verhindern. Diese Gefahr ist unter anderem gegeben, da die Fluktua-
tion im Bereich des Ubergangs (FuRgangerbriicke von Friedrich-Ebert-Platz (iber die HauptstraRe)
zum Verwaltungs- und Bildungszentrum aufgrund ungtnstigen Grof3enzuschnitts und zu geringer
FuRgangerfrequenz enorm hoch ist. Ebenfalls sind Leerstdnde im Zentrum zu verzeichnen, vor kur-
zem schloss die alt eingesessene Metzgerei. Im Stadtzentrum Porz befinden sich drei Spielhallen.

Anfang des Jahres konnte der Antrag eines Automatenaufstellers in der Fuldgéngerzone Her-
mann/Josefstrale aus bauordnungsrechtlichen Griinden abgelehnt werden. Eine Klage vor Gericht
(23 K 4798/10 VG Koéln) hatte keinen Erfolg.

In der letzten Zeit werden Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt, vermehrt Antrage zur Nutzungsan-
derung fur Vergnugungsstatten tberwiegend Spielhallen (aktuell im angrenzenden Geltungsbereich
Bebauungsplan 66 B, Teilbereich Porz, BahnhofstralBe/MuhlenstralRe, Mihlenstral3e 49) gestellt, so
dass stadtebauliche Missstande und einhergehend damit stadtsoziologische Veranderungen (Tra-
ding-Down-Effekt) zu beflrchten sind.

Der Begriff "Trading Down" beschreibt einen typischen Entwicklungstrend eines Stadtteilzentrums
vom vollstéandigen Angebot mit pulsierendem Leben hin zu zunehmenden Leerstadnden und ausblei-
bender Kundschaft. Nicht nur Leerstande sind ein Indikator fur einen Trading-Down-Effekt. Auch
vermietete Gewerbeeinheiten kdnnen problematisch sein, wenn ihre Nutzung nicht zur Nachfrage
und zum Ubrigen Angebot des Standortes passt. Die Chance ist grof3, dass sie zu potenziellen kiinf-
tigen Leerstanden werden oder nach und nach hochwertige Angebote durch Billiganbieter ersetzt
werden. Prominentes Beispiel daftir sind Spielhallen.

Am Ende dieser Entwicklung stehen Ladenleerstande. Sie haben kurz- und langfristige Folgen. Zu-
erst machen sich Umsatzeinbuf3en bei den Eigentiimern leer stehender Immobilien bemerkbar. Da-
durch sinkt die Fahigkeit, in die eigene Immobilie zu investieren. Notwendige Modernisierungen und
Anpassungen an die konkrete Nachfrage bleiben aus. Das kann zur Folge haben, dass potenzielle
Investoren dem Standort fernbleiben, weil das Immobilienangebot nicht ihnren Anforderungen ent-
spricht.

Eine Haufung von Leerstanden strahlt negativ auf die Umgebung aus und setzt damit einen Prozess
in Gang, der in der Folge weitere Leerstande produziert und zum Funktionsverlust oder im
schlimmsten Fall zu einer Verdédung des Stadtteilzentrums flihren kann. Trading Down ist also ein
Kreislauf, dem nur mit gezielten MalRnhahmen begegnet werden kann, wie den Ausschluss der Ver-
gnlgungsstatten. Denn regelmafig handelt es sich bei Vergniigungsstatten, wie zum Beispiel
Spielhallen um Betriebe mit geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke
gegenuber "normalen” Gewerbetreibenden. Daher sind Spielhallenbetreiber in der Lage, hdhere
Mieten zu bezahlen. Es droht so akut die Gefahr der Verdrangung der konventionellen Einzelhan-
delsnutzungen und zentrenorientierten Dienstleistungen, die in ihrer Vielfalt die Attraktivitat des Be-
zirkszentrums ausmachen. Der damit verbundene Attraktivitatsverlust fihrt zu einer Verringerung
der Kundenfrequenz, die als Abwartsspirale weitere Geschéaftsaufgaben mit sich bringen kann. Ein
zuvor stadtebaulich ausgewogenes Gebiet gerat so "ins Rutschen". Dieser Prozess hat durch den
Leerstand des Hertie-Kaufhauses und dem sténdigen Verfall dieser Immobilie schon begonnen.
Des Weiteren sind bei Vergnigungsstatten erhdhte Larmbeléstigungen, gerade in den Abend- und
Nachtstunden, eine negative Begleiterscheinung. Schlie3lich kann eine negative Beeintrachtigung
des Stadtbildes durch abgedunkelte Schaufenster und/oder aggressive Werbung entstehen bezie-
hungsweise sich verdichten. Nach sukzessiver SchlieRung des bestehenden Einzelhandels domi-
nieren die Vergntigungsstatten im Stadtteilzentrum schlief3lich in einem erheblichen Mal3e.

Fur das Bezirkszentrum Porz ist bei der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten und die damit ver-
bundenen Errichtung von insbesondere weiteren Spielhallen konkret zu erwarten, dass hiervon
stadtebauliche Fehlentwicklungen ausgehen. Die Vergnigungsstéatten dirfen aber auch nicht in
die Randbereiche des Stadtzentrums ausweichen. Aus diesem Grund werden im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes Vergnigungsstatten in dem festgesetzten Kerngebiet an der Goethe-
stral3e ebenfalls ausgeschlossen. Dieser Ausschluss dient der Starkung und Entwicklung des Be-
zirkszentrums. Dem Entwicklungskonzept Porz-Mitte sowie dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Koln wird damit Rechnung getragen, um das Uberlebenswichtige Kernziel, das ge-
schaftliche Niveau wieder zu festigen, zu erreichen.
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Da nur die Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden, bleibt die allgemeine Zweckbestimmung
des Kerngebietes deutlich gewahrt, da es sich nur um einen schmalen Ausschnitt aus der Fulle der
nach 8 7 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in einem Kerngebiet allgemein zulassigen
baulichen oder sonstigen Anlagen beziehungsweise Nutzungen handelt.

3. Ausschluss der Vergnugungsstatten als textliche Festsetzung

Gemal § 1 Absatz 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Vergniigungsstétten nicht zulassig sind.



