Begriindung gemif § 3 Abs. 2 BauGB
zum Bebauungsplan

Nr. 1255 — Hufer Weg - 2. vereinfachte Anderung

1. Planungsanlass und stiddtebauliche Zielsetzung

Der vorhandene Lebensmittelmarkt an der Kempener Strale soll von derzeit ca. 800m? Verkaufsfla-
che auf ca. 930m? Verkaufsfliche erweitert werden. Zudem ist ein Getrankemarkt mit ca. 470m?
Verkaufsflache vorgesehen. Es handelt sich um zwei selbstdandige Liden. Ziel ist es, die verbrau-
chernahe Versorgung des Gebiets langfristig zu sichern und dem bestehenden Betrieb eine angemes-
sene Erweiterung zu ermoglichen. Eine Ausweitung der Stellplétze ist nicht vorgesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 1255 — Hufer Weg — ist seit dem 08.05.1982 rechtsverbindlich. Auf der von
der vorliegenden 2. vereinfachten Anderung betroffenen Fliche befinden sich Stellplitze des zu er-
weiternden Lebensmittelmarktes. Das geplante Gebidude des Lebensmittelmarktes ragt aus dem seit
1973 rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 21, Teil 3 — Paffrath — 2. Anderung in den vorliegenden
Bebauungsplan mit einer kleinen Flidche hinein. Um die vorgesehene Planung umsetzen zu konnen,
sind fiir beide Bebauungspline jeweils vereinfachte Anderungen erforderlich.

2. Réaumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1255 — Hufer Weg — 2. vereinfachte Ande-
rung ist durch die entsprechende Signatur im Plan eindeutig festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich
in Bergisch Gladbach Paffrath und umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Paffrath, Flur 2,
Flurstiicke Nr. 2949 sowie 2950 (teilweise). Nordlich verlduft die Kempener Straf3e, im Stiden und
Westen wird das Plangebiet durch Wohnbebauung bzw. einen FuBweg begrenzt. Ostlich befindet
sich der bestehende Lebensmittelmarkt.

3. Stiadtebauliche Konzeption

Zulissigkeit im Alleemeinen Wohngebiet (WA)

Beide Bebauungspline legen als Art der Nutzung ,,Allgemeines Wohngebiet™ (WA) fest. Da grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Kern- und Sondergebieten
zuldssig sind und diese wiederum laut Einzelhandelserlass NRW nur in zentralen Versorgungsberei-
chen ausgewiesen werden konnen, wurde eine Tragfiahigkeitsberechnung zur Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung nach den Vorgaben der BR Koln durchgefiihrt. Demnach sind bei einer Ver-
kaufsflache von 800m? keine negativen Auswirkungen auf die ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten. Hierbei wurde ein Einzugsbereich von einem 700m Radius (Nahversor-
gungsbereich) zu grunde gelegt. Der angrenzende Ortsteil Nu3baum ist derzeit jedoch im Bereich
der Nahversorgung unterversorgt und die Ansiedlung eines Lebensmittelgeschéfts aufgrund der ge-
ringen Einwohnerzahl und —dichte sowie der Randlage von NuSbaum sehr unwahrscheinlich. Daher
und aufgrund der rdumlichen Nédhe zum Ortsteil NuBBbaum wurde der Einzugsbereich um den
Ortsteil NuBbaum erweitert und umfasst nunmehr 5.450 Einwohner. Ausgehend von diesem erwei-
terten Einzugsbereich ldsst die Tragfdhigkeitsberechung einen Markt mit einer Verkaufsflache von
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930m?2 zu. Die atypische Fallgestaltung im Sinne des Einzelhandelserlasses, welche die Vermutungs-
regel des § 11 Abs. 3 BauNVO beziiglich schiddlicher Auswirkungen des Vorhabens widerlegt, ist
im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Der Betrieb liegt gemif des in Aufstellung befindlichen Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zepts innerhalb des 700-Meter-Schutzradius des zentralen Versorgungsbereiches Paffrath. Demnach
konnte der bestehende Betrieb nur auf ca. 880m? Verkaufsfliche erweitern (sog. Bestandsklausel).
Die geplante Erweiterung iiberschreitet diesen Wert um ca. 50m2. Aufgrund der durchgefiihrten
Tragfihigkeitsberechnung und bei Nachweis der atypischen Fallgestaltung wird diese Uberschrei-
tung als gerade noch akzeptabel angesehen.

Uberbaubare Grundstiicksfliiche / Baugrenze

Die vorhandene Baugrenze wird im Bebauungsplan Nr. 21, Teil 3 — Paffrath — 1. vereinfachte Ande-
rung der 2. Anderung im Siiden um bis zu 11m und im Ubergang zwischen den zwei Bebauungspli-
nen um bis zu 8,50m erweitert, um die genannten Verkaufsflichen zu ermoglichen sowie den be-
trieblichen Anforderungen an die Aufteilung der Grundstiicksnutzungen (Gebiude, Stellplitze) ge-
recht zu werden. Dem gegeniiber steht ein Zuriicknehmen der Baugrenze im vorliegenden Bebau-
ungsplan. Lediglich eine kleine iiberbaubare Fliche ragt aus dem angrenzenden in das Plangebiet
hinein. Kleinere Verschiebungen erfolgen auch an der Ostseite des geplanten Gebidudes. Die iiber-
baubare Flidche wird damit in der Gesamtbilanz nicht ausgedehnt, sondern verkleinert und raumlich
konzentriert.

Bauweise

Das bestehende Gebdude ist ca. 45m lang. Das geplante Gebidude iibersteigt mit ca. 63m Linge die
in der offenen Bauweise maximal zuldssige Gebdudelidnge von 50m. Da das geplante Gebédude durch
die Baugrenze in seiner Linge ausreichend definiert wird, kann in beiden Bebauungsplédnen die
Bauweise ersatzlos entfallen.

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1255 — Hufer Weg — gelten unverindert. Sie
werden nachrichtlich in die 2. vereinfachte Anderung iibernommen und lediglich um einen Hinweis
zur Lage im zwischenzeitlich ausgewiesenen Wasserschutzgebiet der Zone III B des Wasserwerkes
Ko6ln-Hohenhaus ergénzt.
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