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5 Zentrenstruktur und Steuerungssystem Koéln

5.1 Standortkonzept
5.1.1 Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung richtet sich nach den Ausfiihrungen in Kapitel 3.3 und basiert auf der
aktuellen Situation (faktische Pragung). Sie ist weitestgehend parzellenscharf, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewéhrleisten. In Einzelfallen wurde
von der Parzellengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Grundstiicken oder wenn sich die
baulichen Strukturen vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken. Zur Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches ist die raumliche Konzentration von Versorgungs-
einrichtungen maf3geblich. Aul3er dem Einzelhandel sind hier auch Komplementéarnut-
zungen (Dienstleister, Arzte, Banken, Post, Gastronomie, Freizeit- und Kultureinrichtun-
gen etc.) zu betrachten.

Ausgehend von den dargelegten rechtlichen Anforderungen zur Identifizierung und Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche sind folgende Kriterien bei der Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche zu berticksichtigen:

= stadtebaulich integrierte Lage
= raumlich abgrenzbarer Bereich

= zentrale Funktion mit stddtebaulichem und funktionalem Gewicht (= Versorgung der
Bevdlkerung Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus)

= Multifunktionalitat (Einzelhandel ergénzt durch Dienstleistungen, gastronomische An-
gebote und ggf. Kultur und Freizeit)

» sofern notwendig: die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches
(Flachenpotenziale fir Neuansiedlungen oder Verlagerungen bestehender Anbieter
zur Starkung des Zentrums).

Abbildung 1:  Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Funktionale Kriterien Stadtebauliche Kriterien

Versorgungsfunktion tber den . .
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GMA-Darstellung 2020
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Wahrend die in Abbildung 12 aufgefiihrten Kriterien Integration und zentrale Versor-
gungsfunktion (= ,funktionales Gewicht®, ,uber den Nahbereich hinaus®) als unverrick-
bare ,Muss-Kriterien® gelten, handelt es sich bei anderen Kriterien (bspw. Vorhanden-
sein von Entwicklungs- und Potenzialflachen, Anteil der Komplementarnutzungen) um
erganzende Voraussetzungen, die grundsatzlich abgewogen werden kénnen. Die zur
Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen in Kéln zugrunde gelegten Kriterien
sind im Detail der nachfolgenden Abbildung 13 zu entnehmen.

Daruber hinaus ist auf den Kriterienkatalog im Anhang unter Kapitel 6.3 zu verweisen,
wo wesentliche Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche definiert werden.

5.1.2 Zentren- und Standortstruktur Koln

Unter Berticksichtigung der Kriterien wurde folgende Zentren- und Standortstruktur ent-
wickelt (vgl. Abbildung 12):

Abbildung 2:  Zentren- und Standortstruktur Kéln 2020

Standortbezeichnung

City

Bezirkszentren und Bezirksteilzentren

uaseq adnsuos
9)1J0puelsiapuos

Stadtteilzentren

uade|sdundiosidnyeN

Nahversorgungszentren

= Zentrale Versorgungsbereichei. S. v.
§ 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a $ 30, 5 34 BauGB
BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO

GMA-Darstellung 2020

= Die zentralen Versorgungsbereiche wurden aufbauend auf der Zentrenstruktur aus
dem Jahr 2010 sowie vor dem Hintergrund der aktuellen Situation definiert und abge-
grenzt. Sie werden anhand einer vierstufigen Zentrenstruktur kategorisiert (vgl. Abbil-
dung 13). Die Zentreneinteilung wurde im Wesentlichen anhand des Kriterienkata-
logs (siehe Anhang: Teil A, Kapitel 6.3) vorgenommen. Dieser bertcksichtigt die ak-
tuellen rechtlichen Anforderungen, insbesondere des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen und der Rechtsprechung, sowie die tatsachlichen Vor-Ort-Ver-
haltnisse. Er wurde bereits 2010 entwickelt und nunmehr fortgeschrieben.® Dieser

1 Zur Einordnung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der einzelnen Lagen in die Zentren- und Standort-

struktur siehe Kapitel 6.3 im Anhang von Teil A (Abgrenzung zentrale Versorgungsbereiche und Kriterienkata-
log).
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Kriterienkatalog wurde in enger Zusammenarbeit zwischen der GMA und dem Amt
fur Stadtentwicklung und Statistik erarbeitet.

= Darlber hinaus werden neben den zentralen Versorgungsbereichen sogenannte
Nahversorgungslagen definiert. Diese konnen aufgrund des geringen Besatzes
bzw. der aktuell nicht erkennbaren Entwicklungsmaglichkeiten nicht als zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausgewiesen werden. Sie weisen einen gewichtigen Bezug zu
Wohngebieten auf und dienen i. d. R. der ful3laufigen, wohnungsnahen Versorgung
der dort lebenden Einwohner, z. T. haben sie auch eine Versorgungsfunktion fir ei-
nen weiter gefassten Versorgungsraum. Damit bilden sie aufgrund ihrer integrierten
Lage und der vorhandenen Nutzungen (meistens Lebensmittelmarkt, kleinteiliger
Einzelhandel, Komplementarnutzung) eine Bedeutung fir die wohnortnahe Versor-
gung. AulRerdem weisen sie infolge der raumlichen Konzentration dieser Nutzungen
Zentrumsansatze auf und sind daher bei Standortplanungen ebenfalls zu berticksich-
tigen. Aufgrund der geringen Ausstattung und fehlenden Versorgung dieser Stand-
orte Uber ihren unmittelbaren Nahbereich hinaus, kénnen diese jedoch derzeit nicht
als zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt werden. Bei Entwicklung einer Poten-
zialflache ist zu prifen, ob sich eine Nahversorgungslage zu einem zentralen Versor-
gungsbereich entwickeln kann.

» Ebenfalls nicht als zentraler Versorgungsbereich definiert werden sogenannte Son-
derstandorte. Dabei handelt es sich i. d. R. um autokundenorientierte Standorte in
Gebieten, die urspringlich primar fur Gewerbebetriebe vorgesehen waren und sich
aufgrund ihrer verkehrlichen Lagegunst zu Standorten des Lebensmitteleinzelhan-
dels oder des groR3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels herausgebildet
haben. Daneben weisen diese Standorte haufig auch einen Besatz mit Giberwiegend
grof3flachigen Betrieben des Fachmarktsegments auf (z. B. Bekleidung, Schuhe,
Sport, Elektrowaren). Mit Ausnahme von Systemgastronomie und Anbietern im Vor-
kassenbereich von gréReren Lebensmittelmarkten (z. B. Backereien) sind hier kaum
erganzende Nutzungen ansassig. Aufgrund der nicht integrierten Lage, des begrenz-
ten Warenspektrums sowie fehlender Komplementarnutzungen sind diese Standorte
nicht als zentrale Versorgungsbereiche zu definieren. Durch die Vorpragung mit Ein-
zelhandel aller Art sowie das weitere Einsickern von zentren- und / oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sowie die haufig verkehrliche Leistungsfahigkeit setzen
diese Standorte die gewachsenen Zentren unter Druck. Andererseits kbnnen sie als
sogenannte Sonderstandorte mit Sortimenten, die ausschlief3lich mit dem Pkw einge-
kauft werden kdnnen (z. B. Baustoffe, Mdbel) und damit nicht zentrenschadlich sind,
die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur ergdnzen und so eine gelungene
Arbeitsteilung zwischen zentralen Versorgungsbereichen auf der einen Seite und de-
zentralen Standorten auf der anderen Seite fordern.

= Neben den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungslagen bestehen
auch Einzelhandelsbetriebe an sonstigen Lagen im Stadtgebiet in sogenannten
Streulagen. Da es sich v. a. um Solitarstandorte handelt, sind diese weder als zent-
rale Versorgungsbereiche oder Nahversorgungslagen noch als Sonderstandorte ein-
zustufen. Hierzu z&hlen sowohl stadtebaulich integrierte als auch dezentrale, nicht
integrierte Standorte (z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten). Wahrend in stadte-
baulich integrierten Lagen nicht gro3flachiger Einzelhandel aller Art und im Einzelfall
auch groi3flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zulassig
sein konnen, ist in den dezentralen, nicht integrierten Standorten Einzelhandel mit
wenigen Ausnahmen (Ausnahmen v. a. fur Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten) Einzelhandel zum Schutz der Zentren auszuschliel3en.



6 Stadtentwicklung Kéin
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Kéln 2020 (Uberarbeitung Entwurf Fortschreibung 2022)

5.2 Sortimentsliste
5.2.1 Verteilung der Branchen und Sortimente in der Stadt Koln

Die Sortimentsliste fur die Stadt Kéln wird auf Grundlage der Ausfuhrungen in Kapitel 3.3
abgeleitet bzw. fortgeschrieben. Neben der Charakteristik des Sortiments sind die tat-
sachliche Verteilung der Branchen und Sortimente in der Stadt KoIn, die Einstufung im
LEP NRW sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen zu beriicksichtigen. Wéahrend ei-
nige Sortimente wie etwa Bekleidung klar zentrenrelevant sind, ergeben sich in anderen
Sortimenten Abwagungsmaglichkeiten. Daher wird im Folgenden zuné&chst die tatsachli-
che Verteilung nach Lagen tUber alle Branchen hinweg (Abbildung 14) und des Weiteren
auch die tatsachliche Verteilung nach Lagen in ausgewahlten Sortimenten dargestellt
(Abbildung 15):

Abbildung 3:  Verteilung der Warengruppen in der Stadt Kéln nach Branchen
und Lagekategorien

Einzelhandel gesamt 23% 17% 10% 4%1% 23% “

Lebensmittel und Reformwaren [ 18% 20% 11% 2% 39% m

Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 23% 37% 18% 6% 2% 11% m

Blumen / Schreibwaren / Zeitungen 13% 21% 17% 5% 3% 28% B

Biicher 44% 32% b  13% |

Spielwaren / Hobbyartikel 21% 13% 15% 4% 15% - 32% |

Bekleidung / Wasche | T Y 75 - 4% EX

Schune / Lederwaren | S ™7 S 7 ;5% N

Uhren / Schmuck 54% 27% 8% LV

Elektrowaren 32% 27% 6% X3 14%

Foto / Optik 26% 44% 16% 5% 6% T
sportartikel / Camping | T " S 4% 25% 9%

Hausrat / Glas / Porzellan 26% 29% 10% 4% 7% “

Einrichtungsbedarf 15% 5% 5% CANMNFECANNN e0% |

bau- / gartenmarktspez. Sortimente 50% “

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W City W Bezirkszentren / Bezirksteilzentren M Stadtteilzentren © Nahversorgungszentren M Nahversorgungslagen M sonstige Lagen M Sonderstandorte

Erhebung: GMA 2017 und -Darstellung 2020
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Abbildung 4:  Verteilung der Warengruppen in der Stadt KéIn in ausgewahlten
Sortimenten nach Lagekategorien

Spezialbekleidung und Zubehdr (u. a. Karnevalsbekleidung; Teil von 3.) 12%
Wolle, Kurzwaren, Strickwaren, Handarbeiten, Stoffe (Teil von 3.) 11% 10%
Elektrogerate, Medien*, Elektro-Haushaltswaren (Teil von 4.) [N (S GTaN > °5 14% 8%
Computer und Biiromaschinen (Teil von 4.) 6% 24%
Kommunikationselektronik (Teil von 4.) 5% 5%
Lampen, Leuchten, Beleuchtungskroper (Teil von 5.) 41%
Spielwaren (Teil von 6.) IS So R 35 6%
Kunst, Kunstgewerbe, Bilderrahmen (Teil von 8.) 8% 26% 3%)
Antiquitaten (mit Antikmébeln, Teil von 1.) 10% 21%
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik (9.) 6% 3%  13%
Haus- und Heimtextilien etc. (10.) 5% 18%
Baby- und Kinderartikel (Teil von 11.) [ E T 12% I3
sportbekleidung, sportartikel (12.) | . o 24%
Fahrrader und Fahrradzubehér (13.) 4% 3% 36%
Tiere, Zoobedarf, Tierpflegemittel, Tiernahrung (14.) 64%

m City M Bezirks- und Bezirksteilzentren M Stadtteilzentren Nahversorgungszentren Nahversorgungslage sonstige Lagen M Sonderstandorte

* nur Unterhaltungselektronik, ohne Kommunikationselektronik, Computer
Erhebung: GMA 2017 und -Darstellung 2020

5.2.2 Kolner Sortimentsliste

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversor-
gungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt K&In dar. Dabei ist zu beach-
ten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen rdaumlichen Verteilung des
Einzelhandels in Kéln orientiert, sondern auch landesplanerische und stadtebauliche
Zielsetzungen berilcksichtigt. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsfla-
chenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entspre-
chende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich mdglich erscheinen und dort zu
einer mal3geblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen
wirden. Demgegentber kdnnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zen-
trenrelevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen
Versorgungsbereiche nicht wesentlich pragen oder fir die Aufwertung aufgrund veran-
derter Anspriiche an die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverflgbarkeit, ver-
kehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, aus der Kol-
ner Sortimentsliste herausgenommen werden.

Die Sortimentsliste der Stadt Koln aus dem Jahr 2010 hat sich grundlegend bewahrt.
Insbesondere wurden damit Trends im Einzelhandel abgemildert, die sich ansonsten
sehr viel gravierender auf die Vielfalt und Lebendigkeit in den einzelnen Kolner Ge-
schéaftszentren ausgewirkt hatten. Sie wird daher hinsichtlich der gegenwartigen Ange-
botssituation in Kéln, der Anlage 1 des Landesentwicklungsplans NRW, zwischenzeit-
lich erfolgter Rechtsprechungen sowie den zukinftigen stadtentwicklungspolitischen
Zielsetzungen Uberpruft und fortgeschrieben (vgl. Tabelle 13):
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Tabelle 1: Koélner Sortimentsliste (zusammenfassende Darstellung)

zentrenrelevante Sortimente
1. Bicher und Antiquariate
2. Papier / Burobedarf / Schreibwaren inkl. Schulbedarf, Bastelartikel

3. Bekleidung aller Art (inkl. Karnevalsbekleidung, Kinder- und Babybekleidung,
Sportbekleidung, Arbeitsbekleidung etc.), Wasche, Schuhe, Lederwaren,
Wolle, Kurzwaren, Strickwaren, Handarbeiten, Stoffe

4.  Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Com-
puter), Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer, Blgeleisen, ohne Elekt-
rogrof3gerate), Buromaschinen

5. Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper,

6. (Augen-)Optik, Horgerateakustik, Uhren, Schmuck, Foto, Spielwaren, Musika-
lien, Musikinstrumente,

7. medizinische, orthopéadische Artikel, Sanitatswaren, pharmazeutische Artikel
Kunst, Kunstgewerbe, Bilderrahmen, Antiquitéaten (ohne Antikmdbel)
9. Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

10. Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Raumausstattung, Bettwaren
(z. B. Steppdecken), Haus- / Tischwasche, Bettwasche (Bettbezlige, Laken),
Badtextilien

11. Baby- und Kinderartikel ohne Kinderwagen, Kindersitze

12. Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe), Sportartikel (ohne Grol3geréate)
13. Fahrrader und Fahrradzubehdr,

14. Tiere, Zoobedarf, Tierpflegemittel, Tiernahrung

15. Gebrauchtwaren der hier aufgefiihrten Sortimente

oo

nahversorgungsrelevante Sortimente (gleichzeitig immer zentrenrelevant)
16. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabak-, Reformwaren

17. Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putz-
mittel, Kosmetika), Apothekerwaren

18. (Schnitt-)Blumen
19. Zeitungen / Zeitschriften

GMA-Empfehlungen 2020 auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2017, stadtebaulicher Zielvorstellungen
und Anlage 1 LEP NRW

Ubrig bleiben demnach als nicht zentrenrelevante Sortimente:

20. Moébel, Kucheneinrichtung, Baromobel, Antikmoébel, Teppiche, Teppichbdden, Bo-
denbelage, Matratzen

21. Bau- und Heimwerker-, Gartenbedarf, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwa-
ren und Werkzeuge, Zaune, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf, Baustoffe,
Badeinrichtungen und -ausstattung, Fliesen, Sanitar, Holz / Naturholzer, Bauele-
mente wie z. B. Fenster, Turen, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen, etc.

22. Zimmer-, Beet-, Balkonpflanzen, Aul3enpflanzen, Pflege- und Dingemittel, Erde,
Torf, Gartengerate, Gartenmobel, Gartenkeramik / Pflanzengefal3e, Gartenhauser,
Rasenmébher,



Stadtentwicklung Kéln 9
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Kéln 2020 (Uberarbeitung Entwurf Fortschreibung 2022)

23. Elektro-Haushaltswaren (nur Gro3gerate) / ,weile Ware® (sperrige Haus- und Ku-
chengeréte wie z. B. Herde, Ofen, Kuhlschranke, Waschmaschinen)

24. Sportgro3gerate (ohne Fahrrader und Fahrradzubehor), Campingartikel, Boote
und Zubehor

25. Kfz-Handel, Motorrader, Campingfahrzeuge, Reifenhandel
26. Kfz- / Motorradzubehor
27. Kinderwagen, Kindersitze

28. Landmaschinen, Maschinen, Werkzeuge (grof3volumig), Mineral6lerzeugnisse,
Brennstoffe, Antennen, Satellitenanlagen

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfllt lediglich darstellenden Charakter
und ist im Gegensatz zu den aufgefuhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente erganzbar.

5.3 Steuerungs- und Ansiedlungsregelungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept tbernimmt die strategische und konzeptionelle
Steuerung des Einzelhandels, die durch die Bauleitplanung umgesetzt wird. Die tat-
sachliche Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben bestimmt sich nach dem &rtlichen
Baurecht. Die Steuerungsregelungen wurden in enger Zusammenarbeit zwischen der
GMA, dem Amt fur Stadtentwicklung und Statistik und der Bezirksregierung Kaéln erar-
beitet und mit der begleitenden Projektgruppe diskutiert und abgestimmt.

Die Anwendung der Steuerungs- und Ansiedlungsregelungen soll sicher stellen, dass
Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben nicht zu einer Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion sowie der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche fuhren und sich die Dimensionierung eines Vorhabens
am zugeordneten Versorgungsgebiet orientiert. Dieser Nachweis ist im Zweifel durch
den Antragsteller beizubringen. Bei der Ansiedlung® und Erweiterung von Vorhaben

i. S.v. 8 11 Abs. 3 BauNVO sind zudem die landesplanerischen Vorgaben (LEP NRW)
zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der 0. g. Zentren-
und Standortstruktur in Kéln branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzel-
handelsentwicklung definiert.

5.3.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche

City, Bezirkszentren, Bezirksteilzentren: Fir die zentralen Versorgungsbereiche City,
Bezirkszentren und Bezirksteilzentren werden auf Ebene des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes keine Beschrankungen hinsichtlich méglicher Einzelhandelsansiedlungen
bzw. -erweiterungen benannt. Das heil3t, dass sowohl groRflachige? Betriebe als auch
nicht grof3flachige Betriebe mit_nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sorti-
menten zuldssig und stadtebaulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung grof3flachiger

1 inkl. Nutzungsénderungen.
2 grof3flachiger Einzelhandel wird gerichtlich definiert ab 800 m? Verkaufsflache.
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Betriebe mit_nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier zuléssig. Die City besitzt hier-
bei als Hauptzentrum eine gesamtstadtische und tberértliche Bedeutung, wahrend die
Bezirkszentren als Hauptzentren eine Versorgungsfunktion fir die jeweiligen Stadtbe-
zirke Ubernehmen. In den Stadtbezirken Innenstadt, Rodenkirchen, Lindenthal und Mul-
heim wurden anstelle eines Bezirkszentrums aufgrund der gewachsenen Einzelhan-
delsstruktur mehrere Bezirksteilzentren ausgewiesen. Diese fungieren ebenfalls als
Hauptzentren und versorgen jeweils einen Teilbereich des entsprechenden Stadtbe-
zirks.

Stadtteilzentren: Die Stadtteilzentren weisen ihren Schwerpunkt im Bereich des kurz-
fristigen Bedarfs auf und tibernehmen die Versorgung eines bzw. in einzelnen Féallen
mehrerer Stadtteile. Innerhalb der Stadtteilzentren soll der Angebotsschwerpunkt bei
maoglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten liegen. Eine Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Angebotes
in den Stadtteilzentren soll v. a. durch die Ansiedlung bzw. Erweiterung von nicht grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit_zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen. Grof3fla-
chige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen unter Berlcksichtigung der
Vorrangstellung bevorzugt in die City und Bezirks- bzw. Bezirksteilzentren gelenkt wer-
den. Aufgrund dessen sollen derartige Vorhaben in Stadtteilzentren nur im Einzelfall un-
ter BerUcksichtigung der jeweiligen konkreten Planung, der Dimensionierung, des Sorti-
ments und der Vor-Ort-Situation zulassig sein. Dies ist auch bei Ansiedlungen / Erweite-
rungen von grol3flachigen Betrieben mit_nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu bertck-
sichtigen. Aufgrund der baulichen Strukturen und der begrenzt vorhandenen Potenzial-
flachen sind diese aus stadtebaulicher Sicht in den Stadtteilzentren nur im Einzelfall un-
ter Abwagung aller Sachverhalte zu empfehlen. Betriebe unterhalb der Grenze der
Grol3flachigkeit mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind als Angebotserganzung
maoglich.

Nahversorgungszentren: Innerhalb der Nahversorgungszentren soll der Angebots-
schwerpunkt bei méglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben des
kurzfristigen Bedarfsbereichs liegen, so dass hier grundsatzlich nahversorgungsrele-
vante Sortimente anzusiedeln bzw. weiterzuentwickeln sind. Fur grof3flachige Betriebe
mit_zentrenrelevantem Einzelhandel wird unter Berticksichtigung der Vorrangstellung
der Ubergeordneten Zentren in den Nahversorgungszentren empfohlen, diese pla-
nungsrechtlich auszuschlieen. Auch die Realisierung von grof3flachigen Betrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten wird aus stadtebaulichen Griinden in Nahversor-
gungszentren nicht empfohlen. Betriebe unterhalb der Grof3flachigkeit sind im Sinne ei-
ner Angebotserganzung fur den entsprechenden Versorgungsbereich des Nahversor-
gungszentrums sowohl im zentrenrelevanten als auch im nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich moglich.

5.3.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels aulR3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche

AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist zu unterscheiden zwischen stadte-
baulich integrierten Lagen und stadtebaulich nicht integrierten Lagen.

5.3.2.1 Stadtebaulich integrierte Lagen
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Zu den stadtebaulich integrierten Lagen zahlen Nahversorgungslagen und sonstigen
stadtebaulich integrierte Lagen. Den stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind im Um-
kehrschluss alle sonstige Standorte zuzuordnen, wobei v. a. die definierten Sonder-
standorte sowie Gewerbe- und Industriegebiete anzusprechen sind.

Nahversorgungslagen: Die Nahversorgungslagen dienen der Sicherung und dem
Ausbau der wohnortnahen Versorgung, sodass nicht gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten hier zulassig sind. Grol3flachige
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kdnnen hier zulassig sein, so-
fern sie mit einer standortangepassten Verkaufsflache der verbrauchernahen Versor-
gung dienen. Weitergehende Aspekte sind im Rahmen einer Einzelfallprifung! nachzu-
weisen. Groliflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in den Nah-
versorgungslagen nicht zulassig, wahrend nicht gro3flachige Betriebe als Angebotser-
ganzung maglich sein kdnnen, wenngleich diese in erster Linie auf zentrale Versor-
gungsbereiche gelenkt werden sollen. Ansiedlungen von grof3flachigen Betrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind in Nahversorgungslagen aus stadtebaulicher
Sicht nicht erwiinscht.

Sonstige stadtebaulich integrierte Lagen: Bei den sonstigen stadtebaulich integrier-
ten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen Versorgungsbereich oder
keiner Nahversorgungslage zuzuordnen sind, jedoch als wohnungsnahe Lagen im Sied-
lungszusammenhang eines bestehenden oder perspektivischen Wohnbereiches gelten.
Ein Anhaltspunkt ist, dass der Standort in mindestens zwei Himmelsrichtungen einen
wesentlichen Wohngebietsbezug aufweist?.Grundsatzlich kann die Ansiedlung von nah-
versorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel unterhalb der Grof3flachigkeit hier
moglich sein, sofern keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche vorliegt. Da-
bei ist zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blumenla-
den, Apotheken usw. und mittelflachigen® Fachmarktangeboten wie z. B. Drogeriemark-
ten oder Textilfachmarkten. Hier muss im Zweifelsfall der Nachweis erbracht werden,
dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten
sind.* Grof3flachige Betriebe mit_nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen
hier zulassig sein, sofern sie mit einer standortangepassten Verkaufsflache der verbrau-
chernahen Versorgung dienen. Weitergehende Aspekte sind im Rahmen einer Einzel-
fallprifung nachzuweisen®. Um eine Aushohlung des Einzelhandelskonzeptes zu ver-

1 Im Rahmen der Einzelfallpriifung ist zunachst zu kléren, ob sich die Nahversorgungslage infolge des Vorhabens
zu einem Nahversorgungszentrum und damit zu einem zentralen Versorgungsbereich entwickelt. Ist dies nicht
der Fall, muss geprift werden, ob die Voraussetzungen fir eine Widerlegbarkeit der Vermutungsregel nach §
11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gegeben sind und die Vermutungsregel widerlegt werden kann. Dann wiirde es sich
nicht um ein Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO halten. Der Standort musste dann als stadtebaulich
atypisch zu bewerten sein. An diesen Nachweis sind hohe Anforderungen zu stellen. Kann der Nachweis nicht
gefuihrt werden und handelt es sich insofern um ein Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist zu prufen,
ob die landesplanerischen Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereichs erfillt sind (vgl.
Ziffer 6.5-2 Satz 3 LEP NRW).

2 Der Wohnbezug soll gewichtig sein und somit nicht nur eine Hauserreihe umfassen.
3 nicht groR3flachig, d. h. kleiner 800 m2 VK, aber grél3er als ca. 400 m? VK.

4 In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und mittel-
flachige Betriebe bis zu einer Verkaufsflache von 800 m2 Verkaufsflache zulassen, so dass auch hier eine pla-
nungsrechtliche Steuerung erschwert ist.

5 Zu prifen ist, ob die landesplanerischen Voraussetzungen fir die planerische Ausweisung eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs erfullt sind (vgl. Ziffer 6.5-2 Satz 3 LEP NRW).
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hindern, wird empfohlen, bestehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht er-
winscht sind, zu uberplanen und Einzelhandel auszuschlieRen. Groliflachige Ansied-
lungsvorhaben im zentrenrelevanten Sortimentsbereich sind gemani Ziel 6.5.-2 LEP
NRW ausgeschlossen. Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen mit_nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sollen nach Mdglichkeit auf die Sonderstandorte gelenkt wer-
den.

5.3.2.2 Stadtebaulich nicht integrierte Lagen

Zu den stadtebaulich nicht integrierten Lagen zahlen neben den Sonderstandorten v. a.
Gewerbe- und Industriegebiete, aber auch alle anderen Lagen, die nicht wohnortnah im
Siedlungszusammenhang eines bestehenden oder perspektivischen Wohnbereiches
liegen.

Sonderstandorte: Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Struk-
turen nicht zu beeintréchtigen sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, soll an
den ausgewiesenen Sonderstandorten zukinftig — auch gemaf Ziel 6.5.-2 des LEP
NRW — die Ansiedlung von grof3flachigen Betrieben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Kernsortimenten planungsrechtlich ausgeschlossen werden, sofern dies
nicht bereits erfolgt ist. Auch die Ansiedlung von nicht grof3flachigen Betrieben mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten ist zum Schutz der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und deren Entwicklungsmadglichkeiten nicht erwiinscht und ist daher
planungsrechtlich auszuschliel3en. An diesen Standorten sind Betriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten zu konzentrieren, um so eine Bundelung von Einzel-
handelsangeboten zu erreichen. Die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten darf zudem nicht zu einer grundséatzlichen Verdrangung dort vor-
handener klassischer Gewerbebetriebe flihren. In Sonderstandorten, die nicht als Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB), sondern als Gewerbe- und Industrieansiedlungsberei-
che (GIB) ausgewiesen sind, ist die Neuansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO durch den LEP NRW nicht zul&ssig (vgl.
Ausfuhrungen in Kapitel 3.2).

Sonstige stadtebaulich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- / Industriegebiete):
Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten nicht
zulassig sein. Ausnahmsweise kann jedoch an gro3en Arbeitsplatz- / Burostandorten
zur Deckung des Mittagsbedarfs eine Backerei mit Café oder ein Convenience-Store?!
oder ein Kiosk zulassig sein. Die oben genannten Betriebe kdnnen im Rahmen der Bau-
leitplanung geman § 31 Abs. 1 BauGB als ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.
In den sonstigen Gewerbe- und Industriegebieten ist ein genereller Einzelhandelsaus-
schluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten) im Rahmen der Bauleitplanung zu empfehlen, um bedarfsgerecht Flachen fur
Gewerbe- und Industriebetriebe bereit zu stellen. Damit sollen Flachen fir Handwerk
und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete gesichert
werden. Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten, die nach LEP NRW in den im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegenden
Gewerbe- und Industriegebieten grundsatzlich zulassig sein konnen, sollen nach Még-

1 Gemal EHI, Handelsdaten 2021 ist ein Convenience Store ein Einzelhandelsgeschéft, das auf geringer Ver-
kaufsflache ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, Siliwaren, Getranke, Pressearti-
kel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet und sich durch seine bequeme Erreichbarkeit auszeichnet.
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lichkeit auf die Sonderstandorte gelenkt werden. Ausnahmen stellen Auto- / Motorrad-
handel sowie -zubehdr, Baustoffhandel sowie Handel mit Baumaschinen mit zentrenre-
levanten Randsortimenten bis max. 10 % der Verkaufsflache dar.



14 Stadtentwicklung Kéin
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Kéln 2020 (Uberarbeitung Entwurf Fortschreibung 2022)

5.3.3 Sonstige Steuerungsempfehlungen

Grundsatzlich ist zu berlcksichtigen, dass bestehende Betriebe Bestandsschutz ge-
niel3en, wobei aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Regelungen des Ziels
6.5-7 LEP NRW zu beachten sind. Im Einzelfall (per Gutachten) kann untersucht wer-
den, ob diesen Betrieben dartber hinaus eine gewisse Erweiterungsmaglichkeit einge-
raumt werden kann, ohne dass damit negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche oder die Versorgung der Bevdlkerung einhergehen. In stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen sollte daher mdglichst praventiv zum Schutz eines zentralen Versor-
gungsbereiches ein entsprechender Bebauungsplan aufgestellt werden, sofern ein be-
nachbarter zentraler Versorgungsbereich in seiner Versorgungsfunktion oder Entwick-
lungsfahigkeit beeintrachtigt wird.

Dariber hinaus ist — auch gemalR Ziel 6.5-8 des LEP NRW — dem Entstehen neuer oder
der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aul3er-
halb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Auf3erdem soll dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentren-
relevanten Sortimenten aulR3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegengewirkt wer-
den. Eine Einzelhandelsagglomeration kann dann vorliegen, wenn mehrere selbststan-
dige, auch fur sich jeweils nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe raumlich kon-
zentriert vorkommen und von ihnen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
ausgehen (kdnnen).

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergan-
zende Regelung hinsichtlich der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsorti-
mente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. In
stadtebaulich nicht integrieren Lagen ist, um der Gefahr einer Aushéhlung des Sorti-
mentskonzeptes durch tberméliige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten
zu begegnen, bei Ansiedlungen von Betrieben im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO in
Sondergebieten eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfest-
setzungen zu empfehlen. Bei gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten (z. B. Mdbel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung
der zentrenrelevanten Randsortimente! auf maximal 10 % der realisierten Gesamtver-
kaufsflache, jedoch maximal 800 m? Verkaufsflache zu empfehlen. Um sicherzustellen,
dass die insgesamt zulassige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden
kann, ist durch eine Vertraglichkeitsprifung die Dimensionierung einzelner Sortimente
zu prufen. Auch dies kdnnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskon-
zeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Strukturen in Koln fuh-
ren.

1 Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich ergénzen
und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss
das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz)
deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).
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Abbildung 5:  Steuerungsschema Einzelhandelsentwicklung

Zu beachtendes Ziel: Ansiedlungen / Erweiterungen dirfen nicht zu einer Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion und der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fihren. Die Dimensionierung des
Vorhabens muss sich am Versorgungsgebiet orientieren.
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v Ansiedlung mdoglich; bei groRflachigen Einzelhandelsvorhaben ist eine Vereinbarkeit mit Ziel 6.5-3 LEP NRW (Beeintrachtigungsverbot) nachzuweisen
(v) Einzelfallprifung erforderlich

O Ansiedlung nach LEP NRW grundsétzlich moglich, aber stadtebaulich nicht erwinscht

& Ansiedlung nach LEP NRW nicht zulassig

1) Fur alle Lagen auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche gilt, dass dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
entgegenzuwirken ist (Ziel 6.5-8 LEP NRW). Zur Uberplanung vorhandener Standorte ist zudem Ziel 6.5-7 LEP NRW anzuwenden.

2) Fur alle Lagen auRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche (ASB) gilt, dass dem Entstehen neuer und der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen entgegenzuwirken ist (Ziel 6.5-
8 LEP NRW). Zur Uberplanung vorhandener Standorte ist zudem Ziel 6.5-7 LEP NRW anzuwenden.

3) Ausnahme im Einzelfall an groRen Arbeitsplatz- / Burostandorten: kleine Lebensmittelgeschéfte, Kioske und Béckereien zur Versorgung der Beschéftigten
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4) Nurin ASB nach LEP NRW grundsétzlich méglich, aber stadtebaulich nicht erwiinscht; Ausnahme: Auto- / Motorradhandel sowie -zubehdr, Baustoffhandel, Baumaschinen mit zentrenrelevanten Randsortimen-
ten von max. 10 % der Verkaufsflache.

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich; GIB = Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich
GMA-Empfehlungen 2020
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In Erganzung zum Steuerungsschema ist die Steuerung grof3flachiger Lebensmittel-
markte aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vor dem Hintergrund der
wachsenden Stadt (vgl. Kapitel 1) zu konkretisieren. Die Stadt Kdln bewertet die An-
siedlungs- und Erweiterungsvorhaben mithilfe des im Anhang in Kapitel 6.4 dargestell-
ten internen Bewertungsschemas hinsichtlich ihres konkreten Standortes und der Di-
mensionierung. Das Vorhaben ist dann zuldssig, wenn nach Prifung der baurechtlichen
und landesplanerischen Vorgaben auch die Kriterien des Bewertungsschemas erfillt
werden.

Ein wesentliches Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die Sicherung und
Starkung der Geschaftszentren (= zentrale Versorgungsbereiche) in ihrer Versorgungs-
funktion, sodass grol3flachige Vorhaben mit dem Kernsortiment Lebensmittel in erster
Linie auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden sollten. Au3erhalb des
Nahbereichs von zentralen Versorgungsbereichen ist hingegen in stadtebaulich inte-
grierten Lagen die Ansiedlung von Lebensmittelméarkten grundsatzlich auch méglich.
Diese Regelung dient dem Ziel der Sicherung und des Ausbaus der wohnortnahen Ver-
sorgung, da hierdurch eine bessere fu3laufige Abdeckung innerhalb des Siedlungsge-
bietes erreicht werden kann. Als Nahbereich um die zentralen Versorgungsbereiche
wird ein Radius von 700 m angesetzt, der i. d. R. dem fuRRlaufigen Einzugsbereich von
Betrieben der Nahversorgung entspricht (= Nahbereich eines zentralen Versorgungsbe-
reiches). Die 700 m-Radien der zentralen Versorgungsbereiche sind in den Karten
»Zentren- und Standortstruktur® in den Bezirkskapiteln in Teil B dargestellt.

DarlUber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass aufgrund der starken Zuwanderung und
des prognostizierten Wachstums bis 2025 die Bevdlkerungszahl in der Stadt Kéln um
rd. 6,5 % ansteigen wird.! Neben gréReren Wohnbaupotenzialgebieten erfolgt eine ste-
tige Nachverdichtung in bestehenden Wohngebieten. Aufgrund der steigenden Einwoh-
nerzahl bedarf es ebenfalls einer darauf abgestimmten, jeweils standortangepassten
Entwicklung der Nahversorgung. Infolge der sehr dichten Zentrenstruktur innerhalb des
Militarrings (linksrheinisch) bzw. innerhalb des von den Autobahnen A3 und A4 umfass-
ten Bereichs bis einschlief3lich des Stadtteils Milheim im Norden (rechtsrheinisch) sind
faktisch nur wenige Flachen aul3erhalb des 700 m-Radius um die zentralen Versor-
gungsbereiche vorhanden. Aufgrund der hohen Einwohnerdichte (in dem zuvor genann-
ten Bereich zwischen 1.135 EW / km2 in Longerich und 11.994 EW / km2 im Stadltteil
Nippes, durchschnittlich 4.809 EW / km?2) kdnnen die Zentren jedoch die wohnortnahe
Versorgung z. T. nicht alleine ibernehmen, sodass ein Ausbau des Versorgungsnetzes
punktuell sinnvoll ist. Um sowohl dem Ziel der wohnortnahen Versorgung der Bevolke-
rung als auch dem Ziel der Sicherung und Starkung der Geschéftszentren (= zentrale
Versorgungsbereiche) nachzukommen, wurden daher Ausnahmen (vgl. Anhang 6.4)
formuliert.

1 aus Basis der kleinraumigen Bevolkerungsprognose der Stadt Kéln, Variante 1.
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6 Anhang

6.1 Methodik
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6.2 Glossar

Betriebstyp

Im Rahmen der Vor-Ort-Erhebung wurde eine Einstufung des Einzelhandels nach Be-
triebstypen vorgenommen. In der nachfolgenden Ubersicht sind die wesentlichen Be-
triebstypen des Einzelhandels — wie sie im Rahmen dieser Untersuchung verwendet
wurden — aufgefuhrt.

Ubersicht 1: Betriebstypensystematik

Abkur-

Bezeichnung Definition
zung

SM Supermarkt Einzelhandelsbetrieb (Verkaufsflache ab 400 gm bis unter 1.500
gm), der Nahrungs- und Genussmittel einschlief3lich Frischwaren
(Obst, Gemise, Fleisch, Fisch) und erganzend Waren des tagli-
chen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung
anbietet, z. B. EDEKA, REWE, Kaiser’s, Vierlinden Bio-Super-
markt, basic Bio-Supermarkt.

VM Verbrauchermarkt Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb (Verkaufsflache ab 1.500 gm
bis unter 3.000 gm), der ein breites und tiefes Sortiment an Nah-
rungs- und Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgttern des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs Giberwiegend in Selbstbedienung
anbietet (haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspo-
litik). Standort in der Regel autokundenorientiert, in Alleinlage o-
der in Einzelhandelszentren, z. B. Hit.

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

SB SB-Warenhaus Groliflachiger Einzelhandelsbetrieb (Verkaufsflache ab 3.000
gm), der ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs tiberwiegend in Selbstbedienung anbietet
(haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik).
Standort in der Regel autokundenorientiert, in Alleinlage oder in
Einzelhandelszentren, z. B. Kaufland, real

DIS Discounter Einzelhandelsbetrieb mit schmalem, auf raschen Umschlag aus-
gerichtetem Sortiment zu niedrigen Preisen, einfacher Warenpréa-
sentation und Ladenausstattung, so gut wie keine Beratung oder
Kundendienstleistungen; bei Nahrungs- und Genussmitteln (z. B.
ALDI, PLUS, LIDL, PENNY) und SB-Backshops (z. B. Billy
Back), im Non-Food-Bereich (z. B. KODI, ZEEMAN)

FG Fachgeschaft Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches (z. B. Metz-
gerei, Spielwarengeschaft) oder bedarfsgruppenorientiertes (z. B.
Babymarkt) Sortiment in grof3er Auswahl und in unterschiedli-
chen Qualitaten bei einer mittleren bis gehobenen Preisklasse
mit ergédnzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst) anbietet;
mittlere bis hohe Beratungsintensitat, gute bis hohe Beratungs-
kompetenz.

FM Fachmarkt Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidungs-, Schuhfach-
markt), einem Bedarfsbereich (z. B. Sport-, Baufachmarkt) oder
einem Zielgruppenbereich (z. B. Mdbel- und Haushaltswaren fur
designorientierte Kunden) bei niedrigem bis mittlerem Preisni-
veau anbietet, in der Regel autokundenorientiert, z. B. OBI, Me-
dia Markt, Dingers.

KH Kaufhaus Ein groRRerer Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend im Wege
der Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon we-
nigstens aus einer Branche in tiefer Gliederung, anbietet (haufig
Textilien, Bekleidung), keine Lebensmittel, z. B. C&A, Peek &
Cloppenburg.

WH Warenhaus Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der in der Regel auf mehre-
ren Etagen breite und Uberwiegend tiefe Sortimente mehrer
Branchen anbietet. Das Warensortiment umfasst berwiegend
Guter der Bereiche Bekleidung, Heimtextilien, Sport, Hausrat,
Einrichtung, Kosmetik, Drogeriewaren, Schmuck, Unterhaltung
sowie auch Lebensmittel. Die Verkaufsmethode reicht von Bedie-
nung bis zur Selbstbedienung. Eine Verkaufsflache von in der
Regel ab 3.000 gm ist erforderlich, z. B. KARSTADT, KAUFHOF.

PB Preisbrecher Preisbrecher sind ,Ein-Euro-Shops* und dhnliche ,Billiganbieter*
(z. B. Inferno, T€Di); hierzu gehéren keine Discounter (s. 0.).

Darstellung: GMA 2020; in Anlehnung an IfH, Katalog E, Kéln, 2008

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefuihrten Artikel deutlich. Gegeniber Le-
bensmitteldiscountern verfiigen Supermarkte daher um mindestens die funffache Arti-
kelanzahl, somit handelt es sich bei Superméarkten und grof3en Supermarkten um Le-
bensmittelvollsortimenter. Lebensmitteldiscountmérkte konnen aufgrund der geringen
Artikelanzahl nicht als Lebensmittelvollsortimenter (=Lebensmittelsupermaérkte) einge-
stuft werden.

Branche
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Zur Systematik der Einzelhandelsbranchen siehe Kapitel 6.1 Methodik.

Einwohnerzahlen

Alle Einwohnerzahlen sowie die Einwohnerprognose basieren auf Angaben der Stadt
Ko6ln, Amt fir Stadtentwicklung und Statistik (Haupt- und Nebenwohnsitze, Stand:
31.12.2007, 31.12.2016, 31.12.2025). Gleiches gilt fur die Angaben zur Einwohner-
dichte (Einwohner / km2, Stand: 31.12.2016).

Einzelhandel

Einzelhandel im funktionellen Sinne liegt vor, wenn Marktteilnehmer Giiter, die sie in der
Regel nicht selbst be- oder verarbeiten (Handelswaren) von anderen Marktteilnehmern
beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Einzelhandel im institutionellen Sinne, auch als Einzelhandelsunternehmung, Einzel-
handelsbetrieb oder Einzelhandlung bezeichnet, umfasst jene Institutionen, deren wirt-
schaftliche Tatigkeit ausschlieRlich oder tberwiegend dem Einzelhandel im funktionel-
len Sinne zuzurechnen ist. In der amtlichen Statistik wird ein Unternehmen oder ein Be-
trieb dann dem Einzelhandel zugeordnet, wenn aus der Einzelhandelstatigkeit eine gro-
Rere Wertschopfung resultiert als aus einer zweiten oder aus mehreren sonstigen Téatig-
keiten.!

Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft stellt den Teil des verfugbaren Einkommens der
Bevdlkerung dar, der pro Jahr im Einzelhandel ausgegeben wird.

Die Kaufkraft der Einwohner eines Raumes (z. B. Stadtbezirk, Versorgungsgebiet) be-
rechnet sich durch Multiplikation der Einwohnerzahl (Hauptwohnsitze) mit der durch-
schnittlichen Pro-Kopf-Kaufkraft (je Einwohner und Jahr in €), gewichtet mit dem sog.
regionalen Kaufkraftindex (siehe unten):

Kaufkraft in € = Einwohner x Pro-Kopf-Kaufkraft in € x Kaufkraftindex

Fur die einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft pro Einwohner und Jahr wurden die
Angaben der GMA Gesellschatft fir Markt- und Absatzforschung mbH herangezogen.
Danach betragt im Jahr 2018 die Pro-Kopf-Kaufkraft im Bundesdurchschnitt 5.570 €.

Kaufkraftindex

Die GfK Nurnberg errechnet die regionalen Kaufkraftindizes auf der Grundlage der
Steuerstatistik. Werte tiber 100 deuten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegen-
des Niveau hin. Fur die vorliegende Untersuchung wurde der GfK-Kaufkraftindex fur die
Gesamtstadt Koln herangezogen. Die Ermittlung der Kaufkraftindizes auf Stadtbezirks-
bzw. Stadtteilebene erfolgte auf Basis des gesamtstadtischen Index und der GfK-Pro-
Kopf-Ausgaben flr die Bezirke bzw. Stadtteile.

1 Quelle: IfH, Katalog E, Kdln, 2006.
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Komplementarnutzungen

Als Komplementéarnutzungen werden alle gewerblichen Nutzungen bezeichnet, die nicht
dem Einzelhandel (s. 0.) zuzuordnen sind sowie kulturelle Einrichtungen und Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur. Zur Systematik der Komplementarnutzungen siehe Kapi-
tel 6.1 Methodik.

Leerstandsquote

Zur Ermittlung der Leerstandsquote eines Zentrums wird die Anzahl der Leerstande im
Zentrum ins Verhaltnis gesetzt zur Gesamtzahl der grundsatzlich fir gewerbliche Nut-
zungen in Frage kommenden Ladenlokale im Erdgeschoss (d. h. Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Gastgewerbe, Leerstande). Nicht berticksichtigt wird hierbei die soziale Inf-
rastruktur (z. B. Kindergarten, Kirchen), da deren Gebaude / Raumlichkeiten i. d. R.
nicht fir gewerbliche Nutzungen (z. B. Einzelhandel, Dienstleistungen) geeignet sind,
sowie GrofRhandels- oder Kfz-Betriebe.

> Leerstande im Erdgeschoss x 100

Leerstandsquote in % =
> Erdgeschossnutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastgewerbe, Grof3handel) + Leerstande

Nahbereich (700 m-Radius)

Der 700 m-Radius wurde 2010 in Anlehnung an die Ausfuihrungen des Einzelhandelser-
lasses NRW eingeflihrt und angesetzt; er hat sich grundsatzlich bewahrt und entspricht
etwa dem fulRlaufigen Einzugsbereich von Betrieben der Nahversorgung. Dabei wird un-
terschieden zwischen einem 700 m-Radius um einen zentralen Versorgungsbereich
und einem 700 m-Radius um einen Lebensmittelbetrieb (ab 400 m2 VKF).

Es ist anzumerken, dass es sich bei dem 700 m-Radius um eine theoretische Darstel-
lung handelt; mégliche Umfeldfaktoren, die sich ggf. auf die Ausdehnung des Nahbe-
reichs auswirken kénnen (z. B. Barrierewirkung einer Bahnlinie, Wettbewerbssituation)
wurden dabei nicht beriicksichtigt.

Umsatz

Die Einschatzung der im Einzelhandel getatigten Umsatze erfolgte auf einzelbetriebli-
cher Ebene. Dabei wurden branchen-, betriebstypen- bzw. betreibertypische Flachen-
produktivitaten (Umsatz je m2 Verkaufsflache und Jahr) angesetzt und auf die értliche
Situation (z. B. Flachengroé3e, Standortumfeld) angepasst.

Bei Mehrbranchenunternehmen (z. B. SB-Warenhaus, Warenhaus, Bau- und Garten-

markt, Mobelhaus) fand eine nach Teilsortimenten differenzierte Umsatzschéatzung die-
ser Betriebe statt.

Verkaufsflache
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Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom
Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlie3lich der Flachen fur Waren-
prasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und
Entsorgungszone® und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume
(ohne Flache hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufzlige im Ver-
kaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Mit der Novellierung des Einzelhandelserlasses
Nordrhein-Westfalen werden auch die Aufstellflachen fur Einkaufswagen aul3erhalb des
Gebaudes mit zur Verkaufsflache gezahlt (vgl. hierzu Einzelhandelserlass Nordrhein-
Westfalen vom 22.09.2008, Kapitel 2.4). Nicht dazu gehéren reine Lagerflache und Fla-
chen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-
Anlagen etc.

Bei Mehrbranchenunternehmen (SB-Warenhaus, Warenhaus, Bau- und Gartenmarkt,
Mdobelhaus) wurde in den Stadtbezirken 2 — 9 die Verkaufsflache nach Teilsortimenten
aufgeteilt, fur alle anderen Betriebe erfolgte eine Verkaufsflachenzuordnung zum
Hauptsortiment.

Versorgungsgebiet

Das Versorgungsgebiet umfasst den Raum, fir den ein zentraler Versorgungsbereich

i. W. Versorgungsfunktion besitzt, d. h. aus dem die Kunden / Bewohner Uberwiegend
auf das Zentrum orientiert sind. Die Abgrenzung des Versorgungsgebietes erfolgte vor
dem Hintergrund der aktuellen Ausstattung des Zentrums, der Einstufung in der Zen-
trenhierarchie sowie im Hinblick auf die Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Um-
feld. Das Versorgungsgebiet stellt damit den zugewiesenen Einzugsbereich eines Zent-
rums dar und unterscheidet sich somit vom 700 m-Radius. Die Versorgungsgebiete von
Zentren gleicher Hierarchiestufe tUberschneiden sich nicht, wohingegen Zentren hdoherer
Hierarchiestufe (z. B. Bezirkszentrum, Bezirksteilzentrum) die Versorgungsgebiete von
Zentren niedrigerer Hierarchie (z. B. Stadtteilzentren) Gberlagern kénnen.

In den Stadtbezirken Ehrenfeld und Milheim gibt es bei den Versorgungsgebieten eine
Besonderheit. Dort sind z. T. innerhalb eines Stadtteils zwei oder mehrere Stadtteilzen-
tren ausgewiesen. Normalerweise versorgt ein Stadtteilzentrum den gesamten Stadtteil.
Hier ist es so, dass mehrere Stadtteilzentren in Funktionsteilung das Versorgungsgebiet
des Stadtteils bedienen. Dabei hat jedes Stadtteilzentrum sein fest zugeordnetes eige-
nes Versorgungsgebiet.

Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation)

Die Zentralitat stellt eine Kennziffer zur Bewertung der Versorgungsbedeutung von Ein-
zelhandelsstandorten dar. Dabei wird der am Standort getétigte Einzelhandelsumsatz
ins Verhaltnis gesetzt zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Wohnbevolkerung in
einem abgegrenzten Raum (z. B. Stadt, Stadtbezirk, Versorgungsgebiet).

Einzelhandelsumsatz am Standort
Zentralitat = x 100
einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Werte Uber 100 kommen zustande, wenn mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird,
als Kaufkraft im Bezirk vorhanden ist, d. h., der lokale Einzelhandel bindet die Kaufkraft
der Wohnbevdlkerung im hohen Mal3e und generiert Zuflisse aus dem Umland bzw.
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den anderen Kolner Stadtbezirken. Werte unter 100 weisen entsprechend auf einen
Kaufkraftabfluss hin.
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6.3 Kriterienkatalog zur Definition der Zentrenstruktur
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6.4 Internes Bewertungsschema im Rahmen der Steuerung von grof3flachi-
gen Lebensmittelméarkten aul3erhalb der zentralen Versorgungsberei-
che

Vor dem Hintergrund der wachsenden Stadt (vgl. Kapitel 1.) und dem Ziel der Siche-

rung der wohnungsnahen Versorgung der Bevoélkerung bedarf es einer detaillierten Re-

gelung zur Bewertung von grof3flachigen Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben mit
dem Kernsortiment Lebensmittel auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Im Rahmen
einer internen Bewertung wird die Stadt Koln grof3flachigen Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben nach folgenden Kriterien bewerten (siehe auch Bewertungsschema,

Abbildung 16):

Stufe 1: Standortbewertung

Im Rahmen der Standortbewertung werden sowohl der Mikrostandort selbst sowie die
raumliche Lage zu zentralen Versorgungsbereichen bewertet. Folgende Kriterien sind in
Stufe 1 zu bericksichtigen:

= Stadtebaulich integrierter Standort im direkten Siedlungszusammenhang eines
bestehenden oder perspektivischen Wohnbereiches. Ein Anhaltspunkt ist, ob zu min-
destens zwei Himmelsrichtungen eine Anbindung an Wohnbebauung vorliegt, wobei
der Wohnbezug gewichtig sein soll und somit nicht nur eine einzelne Hausbebauung
umfassen darf. Diese Regelung geht einher mit dem Ziel ,Sicherung und Ausbau der
wohnortnahen Versorgung®. Sofern kein stadtebaulich integrierter Standort vorliegt,
ist das Vorhaben nicht mdglich.

» Erweiterungs- oder Neuansiedlungsstandort auf3erhalb eines 700 m-Radius um
einen zentralen Versorgungsbereich: Ein wesentliches Ziel des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes ist die Sicherung und Starkung der Geschéftszentren (= zent-
rale Versorgungsbereiche) in ihrer Versorgungsfunktion, sodass grof3flachige Vorha-
ben mit dem Kernsortiment Lebensmittel in erster Linie auf die zentralen Versor-
gungsbereiche gelenkt werden sollten. AulRerhalb des Nahbereichs von zentralen
Versorgungsbereichen ist hingegen in stadtebaulich integrierten Lagen die Ansied-
lung von Lebensmittelmarkten grundsatzlich auch méglich. Sofern das Vorhaben
demnach auf3erhalb eines 700 m-Radius liegt, ist mit der Bewertungsstufe 2 fortzu-
fahren.

= Erweiterungs- oder Neuansiedlungsstandort innerhalb eines 700 m-Radius um
einen zentralen Versorgungsbereich: Sofern sich ein Vorhaben innerhalb des 700
m-Radius eines zentralen Versorgungsbereiches befindet, kann unter Berucksichti-
gung der Ausfihrungen in Kapitel 5.3.3 zur Steuerung grof3flachiger Lebensmittel-
markte aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als Ausnahme dennoch eine
Erweiterung oder Neuansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes méglich
sein, sofern folgende Ausnahmeregelungen erfullt werden:

- Erweiterungen bestehender Lebensmittelmarkte innerhalb eines 700 m-
Radius um zentrale Versorgungsbereiche kdnnen ausnahmsweise als moglich
erachtet werden, wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen.
Hierbei missen grundsatzlich die folgenden Voraussetzungen erfillt werden:
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1. Das Vorhaben dient bei einer bestehenden Unterausstattung im zentralen

Versorgungsbereich in Relation zur vorhandenen Versorgungsbedeutung !
der Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung.

. Die Kommune behalt sich vor, von dem Vorhabentrager ein Gutachten

zum Vertraglichkeitsnachweis zu fordern.

Das Grundstiick des Vorhabens soll mit Wohnen und ggf. sozialer Infra-
struktur in Abhéngigkeit von der zuldssigen Bebauung (Geschossflachen-
zahl) optimal ausgenutzt werden. Anbieter, die dies derzeit nicht aufwei-
sen, sollen auf ihrem Grundstiick in Abhangigkeit von der zulassigen Be-
bauung (Geschossflachenzahl) Wohnen und ggf. soziale Infrastruktur
schaffen. FUr Anbieter auf bereits optimal ausgenutzten Grundstiicken
(bspw. ein Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss eines mehrgeschossigen
Wohnhauses) bedarf es keiner weiteren Verbesserung.

Neuansiedlungen innerhalb eines 700 m-Radius sind ausnahmsweise

maoglich, wenn zusatzlich zu den zuvor genannten Voraussetzungen folgende
vierte Voraussetzung erfullt wird:

4. Fur die Unterbringung des Vorhabens besteht nachweislich keine Entwick-

lungsflache in dem oder den benachbarten zentralen Versorgungsbe-
reich(en). Hierbei sind alle zentralen Versorgungsbereiche zu bericksichti-
gen, in dessen 700 m-Radius sich das Vorhaben befindet, sodass dieser
Nachweis z. T. auch fir mehrere zentrale Versorgungsbereiche erbracht
werden muss. Der Verweis auf die Unmdglichkeit der Unterbringung einer
geplanten Verkaufsflache, die sich im mittleren und oberen Bereich der
heute Ublicherweise fur den entsprechenden Betriebstyp realisierten Gro-
Ren bewegt ist ebenso wenig geeignet wie der Verweis auf den Nichtzu-
griff auf die entsprechenden Eigentumsrechte oder die benétigte (grof3e)
Pkw-Stellplatzanlage.

1

Einordnung der Unterausstattung und der Versorgungsfunktion ist auf Basis der Empfehlungen zur Nahversor-
gung je Bezirk und den Zentrenpassen vorzunehmen. Veranderung im Nachgang der Erhebung fur das Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes sind zu beriicksichtigen.
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Abbildung 6: Bewertungsschema zur Steuerung von grof3flachigen Lebensmit-
telmarkten aulR3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Ziel: Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

Stufe 1: Standortbewertung

Stadtebaulich integrierter Standort im Siedlungszusammenhang eines bestehenden oder perspektivischen
Wohnbereiches (Anhaltspunkt: mind. 2 Himmelsrichtungen Wohnen; gewichtiger Wohngebietsbezug)

~g~

nein, kein integrierter Standort

ja, integrierter Standort v

Vorhaben nicht méglich

Ansiedlungs- oder Erweiterungsstandort auBBerhalb eines 700 m Radius um einen 7VB

erfillt

Stufe 2: Berechnung der standortangepassten Verkaufsfldche

Ermittlung der Einwohner im Nahbereich Berechnung des nahversorgungsrelevanten
(i. d. R. 700 m Radius um den Standort) Kaufkraftpotenzials

Anwendung der 35 %-Regel

Ermittlung der standortangepassten Verkaufsflache anhand betreiberspezifischen
Flichenproduktivititen**

Keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgung zu erwarten

* Ausnahmeregelung fiir (Neu-)Ansiedlungen und Erweiterungen im 700 m-Radius

1. Das Vorhaben dient bei einer bestehenden Unterausstattung im zentralen Versorgungsbereich in Relation
zur vorhandenen Versorgungsbedeutung der Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung UND

2. Die Kommune behdlt sich vor, von dem Vorhabentrdger ein Gutachten zum Vertraglichkeitsnachweis zu
fordern UND

3. Das Grundstiick soll mit Wohnen und ggf. sozialer Infrastruktur in Abhangigkeit von der zulassigen
Bebauung (Geschossflichenzahl) optimal ausgenutzt werden UND

4. Bei Neuansiedlungen zusatzlich: In den zentralen Versorgungsbereichen, in deren 700 m-Radius das
Vorhaben liegt, ist nachweislich keine Potenzialfliche vorhanden.

** Erweiterungen: Flichenproduktivitit des jeweiligen Betreibers

GMA-Darstellung 2022
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Bei positivem Abschluss der Stufe 1 ist die Stufe 2 des Bewertungsverfahrens durchzu-
fuhren:

Stufe 2: Berechnung der standortangepassten Verkaufsflache (vgl. Abbildung 18)

Ermittlung des Kaufkraftpotenzials im Nahbereich: Liegt der Planstandort des
Vorhabens innerhalb eines 700 m-Radius‘ um einen zentralen Versorgungsbe-
reich, betragt der Nahbereich fir das Vorhaben ebenfalls einen 700 m-Radius um
den vorgesehenen Standort. Zur Vereinfachung des Verfahrens wird der 700 m-
Radius schematisch angesetzt.Aul3erhalb der 700 m-Radien um einen zentralen
Versorgungsbereich kann der Radius fir ein Vorhaben in Abhéngigkeit von den
siedlungsraumlichen Gegebenheiten, der verkehrlichen Beziehungen und der
Néhe zu zentralen Versorgungsbereichen und anderen Lebensmittelmarktstandor-
ten individuell abgegrenzt werden. Fir den jeweiligen Nahbereich sind das Ein-
wohnerpotenzial und das vorhandene Kaufkraftpotenzial abzuleiten. Hierbei kén-
nen auch geplante Wohngebiete berticksichtigt werden, die Planungen hinrei-
chend konkret sind. Die nahversorgungsrelevante Kaufkraft errechnet sich aus
dem Einwohnerpotenzial, der nahversorgungsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft (€
2.672,00) und dem lokalen Kaufkraftindex. Fur den Kaufkraftindex ist der jeweilig
kleinstraumlich verfugbare Kaufkraftindex (i. d. R. Stadtteilebene) heranzuziehen.
Insgesamt gilt, dass ein geplanter Einzelhandelsbetrieb maximal 35 % der
nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im Nahbereich des Standortes ab-
schopfen darf. Bei einer Erweiterung ist der Gesamtbetrieb zugrunde zu legen.

Ermittlung der standortangepassten Verkaufsflache (VKF): Die am Standort
zulassige Verkaufsflache wird mittels der betriebstypenspezifischen Flachenpro-
duktivitat (Umsatz je m2 VKF), welche in Bezug zur Kaufkraft (i. d. R 35 % der
nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im Nahbereich) gesetzt wird, ermittelt. An-
haltspunkte fur die betreiberspezifische Flachenproduktivitat liefern Branchenbe-
richte (z. B. Hahn Retail Real Estate Report). Steht der konkrete Betreiber nicht
fest, ist flr einen Lebensmittelvollsortimenter von einer Flachenleistung von 4.400
€ / m? VKF auszugehen (sowohl Neuansiedlungen als auch Erweiterungen), wobei
die Anforderungen an eine Worst Case-Betrachtung erfillt werden missen. Die
Flachenleistungen der Lebensmitteldiscounter schwanken je Anbieter stark, so-
dass — sollte ein konkreter Betreiber feststehen — betreiberspezifische Flachenleis-
tungen heranzuziehen sind!. Sofern kein spezifischer Betreiber feststeht, ist fiir
Discounter eine Flachenleistung von rd. 6.700 € / m? zugrunde zu legen, wobei die
Anforderungen an eine Worst Case-Betrachtung erfiillt werden missen.

Fur die betreiberspezifischen Flachenleistungen sind jeweils die aktuellsten Werte zu verwenden, z. B. mit Hilfe
von Branchenreports. Empfohlen wird der Hahn Retail Real Estate Report, der jahrlich kostenlos erscheint und
Uber die Homepage der Hahn AG abrufbar ist.
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Abbildung 7:  Rechenweg zur Ermittlung der zuldssigen Verkaufsflache

Einwohner in Nahbereich
X nahversorgungsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft (€ 2.672,00)

x stadtteilspezifischer Kaufkraftindex
(Vergleich: Durchschnitt Stadt Kéln = 108,5 - x 1,085)

= nahversorgungsrelevante Kaufkraft im Nahbereich

X 35% (i. d. R.)

+ Flachenproduktivitat (wenn bekannt: betreiberspezifisch oder € 4.400,00 /
m2 VKF fir Vollsortimenter bzw. € 6.700,00 / m? VKF fur Discounter)

= am Standort zulassige Verkaufsflache des Vorhabens in m?

Darstellung: GMA 2020



