Darstellung und Bewertung der zum Bebauungsplan-Entwurf 67500/06
—Arbeitstitel: Nordlich Erlenhofstral3e in Koln-Niehl- eingegangenen Stellungnahmen aus der Offenlage

Die Offenlage gemafl § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde am 29.06.2016 im Amtsblatt der Stadt KoIn bekannt gemacht und im
Stadtplanungsamt (Stadthaus Deutz) vom 7. Juli bis zum 8. August 2016 einschliefZlich durchgefiihrt. Im Zeitraum der Offenlage sind vier
Stellungnahmen eingegangen, wobei sich drei Stellungnahmen (Idf. Nr. 2-4) im Wesentlichen auf die Teilaufhebung des Bebauungsplanes
6650 Sd/03 (67500/03) beziehen. In der Session-Vorlage 3197/2016 wurden diese bereits behandelt. Der Vollstandigkeit halber werden die
Stellungnahmen auch in dieser Vorlage wiedergegeben.

Nachfolgend werden die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen dokumentiert und nummeriert. Daran anschlieRend werden der Inhalt der
Stellungnahmen sowie die Entscheidung durch den Rat dargestellt.

Aus Datenschutzgriinden werden keine personenbezogenen Daten (Name und Adresse) aufgefiihrt. Den Fraktionen der zustandigen Bezirks-
vertretung, des Stadtentwicklungsausschusses und des Rates wird Name und Adresse der Absender der Stellungnahme zur Verfigung gestellt.

Lfd. [Stellungnahme Entscheidung durch| Begriindung
Nr. den Rat
1 Der im Plangebiet vorhandene grof3flachige Lebensmit- Die Stellungnah- |Das der Planung zugrunde liegende Einzelhandels- und

tediscounter beabsichtige den bestehenden Markt abzu-
reilen und durch einen zeitgemaflien Neubau mit einer
Verkaufsflache von 1.286 m?2 zu ersetzen.

Hintergrund der Erweiterungsabsichten fir den seit 25
Jahren bestehenden Lebensmitteldiscounter sei die ge-
plante zukunftssichernde und damit standortsichernde
Gestaltung des Marktes.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan schliel3e
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten geman der ,Kdlner Sortimentsliste® vollstan-
dig aus.

In der Entwurfsbegriindung werde hierzu ausgefthrt, eine
planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Marktes
oder gar eine Erweiterung im Rahmen eines Neubaus
werde den Steuerungsregeln des durch den Rat der Stadt
Koln in seiner Sitzung vom 17.12.2013 beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes entsprechend strikt abgelehnt.

me wird nicht be-
ricksichtigt

Zentrenkonzept (EHZK) ist plausibel und das Steuerungs-
schema Einzelhandelsentwicklung ist schlussig, denn die
dort formulierten Regeln dienen dem Ziel auf der einen
Seite die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen und
auf der anderen Seite eine weitgehend flachendeckende
Nahversorgung zu erméglichen.

Nahversorger sollen sich bevorzugt innerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche ansiedeln, da sie dort die wichti-
ge Funktion der Frequenzbringer fir den benachbarten
Facheinzelhandel tbernehmen und so zu einem vielfalti-
gen Angebot beitragen. Auf diese Weise werden die zent-
ralen Versorgungsbereiche nicht nur in ihrer Versorgungs-
funktion gestarkt, sondern auch in ihrer Funktion als Mit-
telpunkte des o6ffentlichen Lebens, der Identifikation und
der Kommunikation.

Dabei entspricht der 700 Meter Radius generell dem ful3-
laufigen Einzugsbereich von Betrieben der Nahversor-
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Der vorhandene Lebensmitteldiscounter liege im 700 m
Radius des Nahversorgungszentrums (NVZ) Alt Niehl,
Sebastianstralie.

Schon das der Planung zugrunde liegende Einzelhandels-
und Zentrenkonzept sei nicht plausibel. Denn es sei nicht
nachvollziehbar, dass in einem 700 m Radius rund um die
zentrale Versorgungsbereiche die Ansiedlung von nahver-
sorgungsrelevantem Einzelhandel strikt ausgeschossen
werden solle. Vielmehr kénne die ful3laufige Nahversor-
gung nur dann flachendeckend sichergestellt werden,
wenn auch innerhalb der 700 m Radien auf Grundlage
einer Einzelfallbetrachtung nahversorgungsrelevanter Ein-
zelhandel zugelassen und zukunftsfahige Erweiterungen
ermdglicht wirden.

Der Einzelhandelsstandort im Plangebiet sei seit Uber 25
Jahren am Markt etabliert und stelle einen fur den Kunden
wichtigen Nahversorgungsstandort dar.

Der vorgesehene Einzelhandelsausschluss beriicksichtige
nicht die Eigentiimer- und Betreiberinteressen. Durch die
Uberplanung solle der Einzelhandel an dem Standort pla-
nungsrechtlich ausgeschossen werden; dies sei abwa-
gungsfehlerhaft.

Es werde angeregt zur Vermeidung von Abwéagungsfeh-
lern eine bestandsschiitzende Festsetzung mit angemes-
senen Erweiterungsmaoglichkeiten fir den Lebenmitteldis-
countmarkt im Plangebiet festzusetzen.

gung. Der 700 Meter Radius um die zentralen Versor-
gungsbereiche (ZVB), um den es hier geht, zeigt den Be-
reich an, der durch die Angebote des ZVB abgedeckt und
damit bereits versorgt ist.

Im Einzelhandelserlass NRW vom 22.09.2008 wird unter
2.8 Nahversorgung der ,Nahbereich* wie folgt beschrie-
ben: ,Dabei kann der Nahbereich aufgrund unterschiedli-
cher siedlungsstruktureller und zentral6rtlicher Gegeben-
heiten in Abhangigkeit von der Einwohnerdichte variieren.
Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs — v.a. mit Lebensmitteln, Getranken
sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln —i.d.R. noch in
einer Gehzeit von 10 Minuten mdglich sein soll. Dies ent-
spricht in etwa einer ful3laufigen Entfernung von 700 —
1.000 m.“ Auch die Bezirksregierung Koln geht in ihren
»,Regelungen fir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-
gung i.S.v. § 11 (3) BauNVO — Ausnahmen oberhalb der
Regelvermutungsgrenze® davon aus: ,Als Einzugsbereich
fur die Nahversorgung gilt ein Radius von 700 m um den
Standort. In begriindeten Fallen kann der Nahversor-
gungsbereich auch grézer angenommen werden (insbe-
sondere in landlichen Gebieten).”

Das hier zu schitzende Nahversorgungszentrum (NVZ)
Alt-Niehl, SebastianstralRe erstreckt sich entlang der Se-
bastianstralRe von der Stadtbahnhaltestelle bzw. der Uber-
fuhrung der IndustriestraRe im Stden uber ca. 700 Meter
bis auf Hohe der Einmundung der Hermesgasse in die
Merkenicher Stral3e im Norden. Es handelt sich hierbei
um ein kleines, aber funktionsttichtiges Nahversorgungs-
zentrum und somit um einen schitzenswerten zentralen
Versorgungsbereich nach Einzelhandels- und Zentren-
konzept.

Dem Steuerungsschema des EHZK folgend soll im Plan-
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gebiet Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten ausgeschlossen werden

Eine Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-
Discounters im Rahmen eines Neubaus auf die ge-
wuinschte Verkaufsflache wird den Steuerungsregeln des
vom Rat der Stadt KéIn in seiner Sitzung am 17.12.2013
beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ent-
sprechend hier strikt abgelehnt. Die Erweiterung wirde
den kleinflachigen Nahversorger innerhalb des NVZ und
damit die Stabilitat des gesamten NVZ ernsthaft gefahr-
den.

Eine weitere Ansiedlung von Nahversorgern aul3erhalb
des NVZ ist hier zur Erhaltung und Entwicklung des NVZ
Alt-Niehl, Sebastianstralle zu vermeiden.

Der im Geltungsbereich liegende Discounter geniel3t pas-
siven Bestandsschutz. Dem Betrieb kann aus den oben
genannten Grinden keine Erweiterungsmaglichkeit gege-
ben werden. Somit ist er auf seine derzeitige Verkaufsfla-
che begrenzt, muss aber aufgrund des Bestandschutzes
geduldet werden. Durch die Uberplanung gilt fiir diesen
Betrieb kein erweiterter Bestandschutz, der sich auch
nicht aus dem Eigentumsrecht (Artikel 14 Grundgesetz)
herleiten lasst.

Eine planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Ein-
zelhandelsbetriebes durch Zulassung des zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels ausschlief3lich
auf dem derzeit mit dieser Nutzung belegten Grundstick
wirde dem Planungsziel zuwiderlaufen, bei moglicher
Geschaftsaufgabe im Plangebiet keine neuen Einzelhan-
delsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zuzulassen, um das Nahversorgungszentrum
Alt-Niehl, Sebastianstralie zu starken und weiterzuentwi-
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ckeln.

Die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches ,Nah-
versorgungszentrum Alt-Niehl, Sebastianstrae® ist des-
halb ein grundséatzlich tragféahiges stadtebauliches Ziel,
das den Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenre-
levantem Einzelhandel rechtfertigt. Im Rahmen der Abwa-
gung wird daher den 6ffentlichen Belangen Vorrang vor
den privaten Eigentimerinteressen des uberplanten Be-
triebes und dem Neuansiedlungsbegehren gegeben.

Dieser Bebauungsplan dient auch dazu, die stadtebauli-
chen Ziele fur die Zukunft zu fassen und aktiv auf eine
Anderung des stadtebaulichen Status quo hinzuwirken.
Insofern ist die Stadt zur Erreichung ihres Zieles, den
zentralen Versorgungsbereich, namlich das ,Nahversor-
gungszentrum Alt-Niehl, Sebastianstral3e" zu stérken,
nicht darauf beschrankt, nur solche Nutzungsarten in nicht
zentralen Lagen zu unterbinden, die in den Zentren be-
reits in nennenswertem Umfang anzutreffen sind. Es ist
gewollt, "zentrumsbildende" Nutzungsarten, die es im
Nahversorgungszentrum bisher nicht oder nur in geringem
Umfang gibt, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit dem Ziel auszuschlie3en, eventuelle Neuansiedlungen
dem Nahversorgungszentrum zuzufihren, um hier die
Attraktivitat zu erhalten und zu steigern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 9 Absatz
2a BauGB wird nur Einzelhandel mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen, so dass
bei Neubauten oder Nutzungsadnderungen das gesamte
breite Spektrum zulassiger Nutzungen nach § 34 BauGB
erhalten bleibt. Unter Zugrundelegung der stadtebaulichen
Zielsetzung der Bebauungsplanaufstellung ist die Redu-
zierung der bisherigen Nutzungschancen kein unverhalt-
nismafiger Eingriff in die grundrechtlich geschitzten Ei-




Lfd. [Stellungnahme Entscheidung durch| Begrindung

Nr. den Rat
gentimerpositionen, sondern liegt im Rahmen des zulas-
sigen Abwagungsspektrums.

2 Es stelle sich die Frage, weshalb bestehendes Planungs- |Die Stellungnah- |Der Planbereich der Teilaufhebung ist identisch mit dem

recht aufgehoben werden soll wenn der neue Bebauungs-
plan dieses Grundstiick nicht mit einschliel3e.

Es werden Einwande gegen die Aufhebung des beste-
henden Planungsrechtes (GE) erhoben. Es sei zu be-
furchten, dass sich durch die Anwendung des 8 34 BauGB
(Hinweis Verwaltung: nach erfolgter Teilaufhebung) im
Vergleich zum jetzigen Planungsrecht die bauliche Aus-
nutzung und hiermit verbundene wirtschaftliche Perspekti-
ven schlechter gestellt wiirden.

Der im Eigentum stehende Grundstucksstreifen entlang
der Bahn werde derzeit mit in die Uberlegungen einer
ganzheitlichen neuen Planung fir eine Wohnbebauung
einbezogen. Es werde eine Erklarung erwiinscht, dass
eine entsprechende Wohnnutzung auf dem Streifen mog-
lich sei, zumindest sollte ausgeschlossen werden, dass
eine minderwertige Ausweisung des Grundstlicks (Grin-
flache etc.) spater einmal erfolge. Die gesamte Flache
langs des Bahndamms sei von zwei Stellen ab der Gradit-
zer Stral3e befahrbar.

Im Zuge der Anderungen solle gewahrleistet bleiben, dass
Bestandsschutz fur die derzeitige Nutzung auf dem Pacht-
Eigentumsgrundstiick gelte und auch bestehende Son-
dergenehmigungen uneingeschrankt inre Gultigkeit behiel-
ten. Seit 1996 liege auf den Flurstiicken 3093 und 3072
eine unbefristete BImSchG-Genehmigung vor, ,Anlage zur
Lagerung und Behandlung von Autowracks, Nr.: 8.9, Spal-
te 2, 4. BImSchVv*.

me wird teilweise
beriicksichtigt

Planbereich der Neuaufstellung. Die Flurstiicke 3093 und
3072 sind von der Teilaufhebung nicht berthrt, die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes haben weiterhin Be-
stand.

Der Bebauungsplan setzt fur das Betriebsgeldnde des
Einwenders teilweise ein Gewerbegebiet (GE), ein Misch-
gebiet (MI) und fur den sudostlichen Bereich eine 6ffentli-
che Grinflache (Spielplatz) fest. Fir die Baugebiete
(GE/MI) setzt er zwei Vollgeschosse, eine Geschossfla-
chenzahl von 0,7 und offene Bauweise fest.

Das Plangebiet selbst ist heute durch eine I- bis II-
geschossige Bebauung gepragt. Westlich der Sebastian-
stral3e bzw. stdlich der Erlenhofstral3e existiert eine Viel-
zahl von lll-geschossigen Gebauden. Durch die Anwen-
dung des § 34 BauGB ist keine Verschlechterung der bau-
lichen Ausnutzung erkennbar. Eine detaillierte Aussage
hierzu kann jedoch nur immer in Verbindung mit einem
konkreten Bauvorhaben getroffen werden.

Die von dem Einwender angesprochene ganzheitliche
Planung fur eine Wohnbebauung ware auf der Grundlage
des Bebauungsplanes nicht moglich. Im Gewerbegebiet
kénnen ausnahmsweise nur Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter zugelassen werden und im Mischgebiet
musste neben der Wohnnutzung auch ein Anteil an ge-
werblicher Nutzung realisiert werden.

Eine Erklarung, ob eine Wohnnutzung auf dem im Eigen-
tum befindlichen Grundstuicksstreifen entlang der Bahn
maoglich ist kann erst bei Vorliegen einer konkreten Pla-
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nung abgegeben werden.

Mit der Teilaufhebung und der gleichzeitigen Aufstellung
des Bebauungsplanes nach § 9 Absatz 2 a BauGB wird
nur Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten ausgeschlossen, so dass bei Neubau-
ten oder Nutzungsanderungen das gesamte breite Spekt-
rum zulassiger Nutzungen nach 8 34 BauGB erhalten
bleibt. Unter Zugrundelegung der stéadtebaulichen Zielset-
zung der Teilaufhebung und der Bebauungsplanaufstel-
lung ist die Reduzierung der bisherigen Nutzungschancen
kein unverhaltnismafiger Eingriff in die grundrechtlich ge-
schitzten Eigentimerpositionen, sondern liegt im Rahmen
des zulassigen Abwéagungsspektrums.

Aus der Teilaufhebung des Bebauungsplanes 6650 Sd/03
(67500/03) sind keine Entschadigungsanspriiche zu er-
warten. Der Bebauungsplan ist bereits seit 1969 rechts-
verbindlich. Nach § 42 Absatz 2 BauGB ergibt sich eine
Pflicht zur Entsch&digung nur dann, wenn die zulassige
Nutzung eines Grundstiicks innerhalb einer Frist von sie-
ben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geédndert
wird.

Fur die derzeitige Nutzung auf dem Pacht- und Eigen-
tumsgrundstiick besteht Bestandsschutz dieser gilt auch
uneingeschrankt fur die BImSchG-Genehmigung.

3,4

Als Eigentimer einer Vielzahl von betroffenen Grundstu-
cken nehmen wir zu der Teilauthebung sowie zu der Neu-
aufstellung wie folgt Stellung:

Gemal} der Begriindung solle die Teilaufhebung sowie die
Neuaufstellung allein mit dem Ziel erfolgen Einzelhan-
delsnutzungen fur zentrenrelevante Sortimente auszu-
schlieRen. Grundséatzlich stelle sich die Frage, ob dieses
Ziel fur die Teilaufhebung und die Neuaufstellung als ver-

Die Stellungnah-
me wird nicht be-
ricksichtigt

Um eine weitere Entwicklung des Plangebietes mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel zu un-
terbinden, wird im Plangebiet der Ausschluss von Einzel-
handel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten im Sinne der "Kdlner Sortimentsliste" vom
17.12.2013 festgesetzt. Die Festsetzung dient der Erhal-
tung und Entwicklung des Nahversorgungszentrums Alt-
Niehl, Sebastianstralle, da davon auszugehen ist, dass
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haltnismafRig anzusehen sei und nicht nachteilige Konse-
guenzen beinhalte. Der Einwand beziehe sich weniger auf
das verfolgte Ziel, sondern vielmehr darauf, dass das gel-
tende Planungsrecht (GE/MI) aufgehoben und zukiinftig
Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt wiirden. Es wer-
de beflirchtet, dass hierdurch Nachteile bezlglich einer
baulichen Ausnutzung im Vergleich zum jetzigen Pla-
nungsrecht entstiinden und hiermit verbundene wirtschaft-
liche Perspektiven schlechter gestellt wirden.

Es sei derzeit eine Neuordnung und ganzheitliche Ent-
wicklung der im Eigentum befindlichen Grundstiicke be-
absichtigt. Vor diesem Hintergrund sollten wirtschaftliche
Nachteile durch die Teilaufhebung und die Neuaufstellung
ausgeschlossen werden.

Es werde um eine Mitteilung gebeten, dass eine Beurtei-
lung geman § 34 BauGB nicht dazu fuhre, dass die bishe-
rigen bauplanungsrechtlichen Festlegungen (mit Ausnah-
me von Einzelhandelsnutzungen fur zentrenrelevante Sor-
timente) verwehrt wirden und eine Verschlechterung hin-
sichtlich der Genehmigung von Art und Maf3 der baulichen
Nutzung zu erwarten sei.

durch den Ausschluss des zentren- und nahversorgungs-
relevanten Einzelhandels im Plangebiet dessen weitere
Ansiedlung im Nahversorgungszentrum Alt-Niehl, Sebas-
tianstral3e zu verzeichnen sein wird.

§ 1 Absatz 6 Nummer 4 BauGB hebt die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche als eigen-
sténdigen Belang der Bauleitplanung hervor. Die Erhal-
tung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in den Stadten und Gemeinden sind von hoher stadtebau-
licher Bedeutung, und zwar zur Starkung der Innenent-
wicklung und der Urbanitat der Stadte sowie zur Sicher-
stellung einer wohnortnahen Versorgung. Letztere bedarf
angesichts der demografischen Entwicklung eines beson-
deren Schutzes, vor allem auch wegen der geringeren
Mobilitat alterer Menschen.

Der Bebauungsplan setzt fur das Betriebsgeldnde des
Einwenders teilweise ein Gewerbegebiet (GE), ein Misch-
gebiet (MI) und fur den stdostlichen Bereich eine offentli-
che Grunflache (Spielplatz) fest. Fur die Baugebiete
(GE/MI) setzt er zwei Vollgeschosse, eine Geschossfla-
chenzahl von 0,7 und offene Bauweise fest.

Das Plangebiet selbst ist heute durch eine I- bis II-
geschossige Bebauung gepragt. Westlich der Sebastian-
stral3e bzw. stdlich der Erlenhofstral3e existiert eine Viel-
zahl von lll-geschossigen Geb&uden. Durch die Anwen-
dung des § 34 BauGB ist keine Verschlechterung der bau-
lichen Ausnutzung erkennbar. Eine detaillierte Aussage
hierzu kann jedoch nur immer in Verbindung mit einem
konkreten Bauvorhaben getroffen werden.

Mit der Teilaufhebung und der gleichzeitigen Aufstellung
des Bebauungsplanes nach § 9 Absatz 2 a BauGB wird
nur Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrele-
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vanten Sortimenten ausgeschlossen, so dass bei Neubau-
ten oder Nutzungsénderungen das gesamte breite Spekt-
rum zulassiger Nutzungen nach 8 34 BauGB erhalten
bleibt. Unter Zugrundelegung der stéadtebaulichen Zielset-
zung der Teilaufhebung und der Bebauungsplanaufstel-
lung ist die Reduzierung der bisherigen Nutzungschancen
kein unverhaltnismafiger Eingriff in die grundrechtlich ge-
schutzten Eigentimerpositionen, sondern liegt im Rahmen
des zuldssigen Abwégungsspektrums.

Aus der Teilauthebung des Bebauungsplanes 6650 Sd/03
(67500/03) sind keine Entschadigungsanspriiche zu er-
warten. Der Bebauungsplan ist bereits seit 1969 rechts-
verbindlich. Nach § 42 Absatz 2 BauGB ergibt sich eine
Pflicht zur Entschadigung nur dann, wenn die zul&ssige
Nutzung eines Grundstiicks innerhalb einer Frist von sie-
ben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert
wird.




