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1 VERFAHRENSUBERSICHT
1.1  AUFSTELLUNGSBESCHLUSS GEM. 8§ 2 BAUGESETZBUCH (BAUGB)
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Bauleitplanung am 27.10.2015

1.2  OFFENLAGE GEM. 8 3 ABS. 2 UND § 4 ABS. 2 BAUGB
Beschluss im Ausschuss fir Stadtentwicklung und Bauleitplanung am 17.04.2018
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 8 vom 30.04.2018
Offenlage erfolgt in der Zeit vom 08.05.2018 bis einschlief3lich 08.06.2018.
Die Behorden wurden hierlber mit Schreiben vom 27.04.2018 benachrichtigt.

1.3  SATZUNGSBESCHLUSS
Beschluss im Rat am 10.07.2018
Inkrafttreten durch ortsiibliche Bekanntmachung am 06.08.2018.

1.4 ERGANZENDES VERFAHREN GEM. 8 214 ABS. 4 BAUGB
Beschluss im Rat der Stadt Frechen am 08.09.2020 Uber die erneute dffentliche Ausle-
gung und die erneute Einholung der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. 88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB.
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 23 vom 11.09.2020
Offenlage erfolgt in der Zeit vom 21.09.2020 bis einschlie3lich 22.10.2020

Die Behorden wurden hierliber mit Schreiben vom 17.09.2020 benachrichtigt.

Erneuter Satzungsbeschluss:
Beschluss im Rat am 27.04.2021

Erneute offentliche Bekanntmachung mit riickwirkender Inkraftsetzung im Amtsblatt
Nr. 8 vom 28.04.2021
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2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Frechen und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Gleisanlagen der Hafen- und Guterverkehr Kéln AG (HGK), auf
der auch die Strafl3enbahnlinie 7 zwischen Kéln und Frechen verkehrt
- Im Westen durch die Bonnstraf3e (LandesstralRe 183)

- Im Suden/Sudosten durch die Flachen der Klaranlage der Stadt Frechen

Abb.1  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 73 F
Quelle: Stadt Frechen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Flache von ca. 2,7 ha und
umfasst in der Gemarkung Frechen, Flur 25, die Flurstiicke mit den Nummern 717, 718,
720, 721, 731 — 739, 751 — 753, 755 und 756. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets
ist der Plandarstellung im Maf3stab 1 : 2.000 zu entnehmen.
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3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

3.1  ANLASS, ZIEL UND ERFORDERNIS DER PLANUNG
Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden die Bauleit-
plane aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist. Die Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der
Raumordnung anzupassen. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB regelt, dass die Ergebnisse eines
von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts oder einer von
ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung bei der Bauleitplanung besonders
zu berucksichtigen ist.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (beschlossen vom Ausschuss flr
Stadtentwicklung und Bauleitplanung der Stadt Frechen am 17.04.2018) wurde fir den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73 F Planungsbedarf beziiglich
der Steuerung von Einzelhandel im Stadtgebiet festgestellt. Hieraus und aus den Vorga-
ben des Baugesetzbuchs (BauGB) ergibt sich die Erforderlichkeit der vorliegenden stad-

tebaulichen Planung.

Der Rat der Stadt Frechen hat in seiner Sitzung am 27.10.2015 beschlossen, den Be-
bauungsplan Nr. 73 Fi. S. v. 8§ 30 Abs. 3i. V. m 8 9 Abs. 2a (und 2b) BauGB aufzustel-
len. Zur Sicherung der Planung fur den kiinftigen Planbereich wurde gemaf3 § 14 BauGB
zudem eine Veranderungssperre erlassen, die im Amtsblatt Nr. 9 vom 17.05.2016 be-
kanntgemacht worden und gemaR § 214 Abs. 4 BauGB riickwirkend zum 16.11.2015 in
Kraft getreten ist.

Mit der Bebauungsplanaufstellung verfolgt(e) die Plangeberin die in § 9 Abs. 2a und 2b

BauGB verankerten zentralen Zielsetzungen

- Erhaltung/Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemein-
den sowie

- Verhinderung von Beeintrachtigungen der sich aus der vorhandenen Nutzung erge-
benden stadtebaulichen Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stadtebau-
lich nachteilige Haufung von Vergnigungsstatten sowie von Beeintrdchtigungen

schutzwirdiger (Wohn-) Nutzungen.
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Der Rat der Stadt Frechen hat den Bebauungsplan Nr. 73 F in seiner Sitzung am
10.07.2018 als Satzung beschlossen. Durch ortsuibliche Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses am 06.08.2018 ist der Bebauungsplan Nr. 73 F rechtswirksam gewor-

den.

Zwischenzeitlich ist aus einem anhéngigen Klageverfahren um das Erweiterungsvorha-
ben eines bestehenden Einzelhandelsbetriebs im Plangebiet deutlich geworden, dass
der Bebauungsplan Nr. 73 F — vorbehaltlich einer noch ausstehenden Entscheidung des
Oberverwaltungsgerichts fir das Land Nordrhein-Westfalen —mdéglicherweise fehlerhaft
sein kénnte. Dies gibt Anlass fur die Durchflihrung des erganzenden Verfahrens zur
Fehlerbehebung auf der Grundlage des § 214 Abs. 4 BauGB und die erneute offentliche
Auslegung des Plans sowie die Wiederholung der Einholung der Stellungnahmen der
Tréager offentlicher Belange.

Die Stadt Frechen verfolgt auch weiterhin die aus 8 9 Abs. 2a BauGB und ihrem Einzel-
handelskonzept abgeleitete planerische Zielsetzung, die Einzelhandelsentwicklung im
Plangebiet planungsrechtlich zu steuern. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 73 F
dient dem Schutz und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Frechen, insbe-
sondere des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinde.
Zu diesem Zweck sollen im Plangebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten entsprechend der Frechener Sortimentsliste ausge-
schlossen werden. Fir die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet werden
dabei - im Sinne einer hinreichenden Wirdigung eigentumsrechtlicher Belange - Riick-

ausnahmen zur Zulassigkeit bestimmter vorhandener Nutzungen getroffen.

Urspriinglich sollten im Plangebiet in Anwendung des § 9 Abs. 2b BauGB auch Vergnu-
gungsstatten ausgeschlossen werden. Nach nochmals eingehender Priifung der stadte-
baulichen Ausgangssituation im Anderungsbereich und in dessen Umfeld muss jedoch
festgestellt werden, dass eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderer
schutzbedurftiger Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstétten oder eine Be-
eintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen
Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von
Vergnugungsstatten, kaum zu befirchten steht. Somit kann bezweifelt werden, dass im
Anderungsbereich bei der Bebauungsplanaufstellung (auch) die Voraussetzungen zur

Anwendung von § 9 Abs. 2b BauGB vorliegen.
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Das stadtebauliche Ziel, im Plangebiet auch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten
planungsrechtlich zu steuern, das mit der Aufstellung des (Ursprungs-) Bebauungsplans

Nr. 73 F fur das Plangebiet bestand, wird deshalb nicht weiter verfolgt.

PLANVERFAHREN

Mit Verweis auf den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplans Nr. 73 F und des-
sen planerischen Zielsetzungen sowie auf die zu diesem Zeitpunkt geltende Verande-
rungssperre hat die Stadt Frechen mit Schreiben vom 07.12.2015 den Antrag vom
21.10.2015 einer Einzelhandelsbetreiberin im Plangebiet auf Erteilung eines baupla-
nungsrechtlichen Vorbescheids fiir ihr Erweiterungsvorhaben abgelehnt. Der beste-
hende Lebensmitteldiscounter im Plangebiet hat derzeit eine Verkaufsflache von
799,80 m2 und wirde durch die geplante Erweiterung der Verkaufsflache um 132 m2
,grof¥flachig“i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten der ,Frechener Liste* an dem Standort widersprache den Zielsetzun-
gen des Einzelhandelskonzepts bzw. dem planerischen Ziel der Stadt Frechen, die zent-
ralen Versorgungsbereiche zu starken und die Investitionsbereitschaft des Einzelhan-

dels auf die integrierten Lagen zu lenken.

Dagegen hat die Betreiberin am 17.12.2015 Klage erhoben und beantragt, die Genehmi-
gungsbehorde unter Aufthebung des Ablehnungsbescheids vom 07.12.2015 zu verpflich-
ten, den beantragten Bauvorbescheid zur Nutzungsanderung einer Lagerflache in eine
Verkaufsflache zu erteilen. Zur Begriindung ihrer Klage tragt die Klagerin im Wesentli-
chen vor, dass der (inzwischen rechtswirksam gewordene) Bebauungsplan Nr. 73 F un-
wirksam sei. Der vollstandige Einzelhandelsausschluss auf Grundlage von 8 9 Abs. 2a
BauGB setze voraus, dass dies zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche erfolge. In dem Bebauungsplan werde der Ausschluss allerdings nur damit be-
grindet, dass der Regionalplan den Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen

(GIB) ausweise.
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Der Bebauungsplan sei aul3erdem abwagungsfehlerhaft. Hinsichtlich der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet sowie der konkreten Erweiterungsabsichten der
Klagerin fehle es an entgegenstehenden und Uberwiegenden stadtebaulichen Interes-
sen. Insbesondere sei zu berlicksichtigen, dass ein umfassender Einzelhandelsaus-
schluss dazu filhre, dass auch Vorhaben wie etwa eine Anderung der Offnungszeiten
oder z. B. eine Erweiterung des Sozialraums ausgeschlossen wirden. Gerade der Ein-
zelhandel sei aber aus Wettbewerbsgriinden auf bauliche Anderungen angewiesen.
Ebenso fehle die stadtebauliche Rechtfertigung fur den Ausschluss gro3flachiger Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten der ,Frechener Liste®. Die Zu-
lassigkeit von Vergnigungsstatten im Teilbereich 1 und Teilbereich 2 des Plangebiets
sei ohne Uberzeugenden Grund unterschiedlich geregelt worden. Die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit von Vorhaben richte sich daher nach 8§ 34 BauGB. Die nahere Umge-
bung entspreche keinem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung, sodass auch
nicht § 34 Abs. 2 BauGB anzuwenden sei.

In dem verwaltungsgerichtlichen Verfahren wegen Bauvorbescheid hat die 23. Kammer
des Verwaltungsgerichts Kdln die Klage, aufgrund der miindlichen Verhandlung vom
28.11.2018, abgewiesen und in ihrem Urteil 23 K7252/15 ausgefuhrt, dass

- die Klage zulassig, aber unbegrindet sei

- die Ablehnung des begehrten Verwaltungsaktes rechtmafig sei und die Klagerin nicht
in ihren Rechten verletze und sie auch keinen Anspruch auf Erteilung des beantrag-
ten Bauvorbescheids habe.

- Dem Vorhaben stiinden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 73 F entgegen,
nach denen es sich bei dem Betrieb der Klagerin um einen im Plangebiet unzulassi-
gen Einzelhandelsbetrieb mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

der ,Frechener Liste“ handele.

Das Verwaltungsgericht KoIn &uf3ert in seinem Urteil jedoch Zweifel daran, ob die Stadt
Frechen den Bebauungsplan zulassigerweise auf die Ermachtigungsgrundlage des § 9
Abs. 2a BauGB stiitzen durfte. Danach kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche festgesetzt werden, dass
nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzun-
gen zulassig oder nicht zuléssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen. Ob der Bebauungsplan hier - jedenfalls auch - zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche aufgestellt wurde, folgt - nach Auffassung des Verwaltungs-

gerichts KdolIn - nicht ohne weiteres aus der Satzungsbegrindung.
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Zweifel bestanden auch bezuglich einer gerechten Abwéagung der offentlichen und priva-
ten Belange gegen- und untereinander, die 8 1 Abs. 7 BauGB bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans verlangt. Denn wenn vorhandene Nutzungen auf den bloRen passiven
Bestandsschutz gesetzt werden, sei in die Abwagung einzustellen, dass sich der Entzug
baulicher Nutzungsmaoglichkeiten fur den Betroffenen wie eine Teilenteignung auswirken
kann und dem Bestandsschutz daher ein, den von Art. 14 Abs. 3 Grundgesetz (GG) er-

fassten Fallen, vergleichbares Gewicht zukommen kann.

Ob diese Zweifel zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 73 F fuhren, hat das Ver-
waltungsgericht Kéln offengelassen, denn nach seiner Auffassung ware das Vorhaben,
bei angenommener Nichtigkeit des Bebauungsplans, planungsrechtlich auch nach § 34
Abs. 1 BauGB nicht zulassig.

Das Verwaltungsgericht KéIn hat die Berufung gegen das Urteil an das Oberverwal-
tungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG Miinster) zugelassen. Nachdem
der Senat die Berufung zugelassen hat, hat die Vorhabentragerin bzw. Klagerin mit
Schreiben vom 09.04.2020 beim OVG Minster - unter Ab&nderung der Entscheidung
des Verwaltungsgerichts Kdln - beantragt, die Stadt Frechen, unter Aufhebung des Ab-
lehnungsbescheids vom 07.12.2015, zu verpflichten, den beantragten Bauvorbescheid

zur Nutzungsanderung einer Lager- in Verkaufsflache zu erteilen.

Sie fuhrt hierzu im Einzelnen aus, dass der Bebauungsplan Nr. 73 F unwirksam sei und
dem Vorhaben deshalb nicht entgegengehalten werden kénne. Seine Unwirksamkeit er-
gebe sich auch aus der Abwéagungsfehlerhaftigkeit, insbesondere hinsichtlich einer ge-
rechten Abwagung der eigentumsrechtlichen gegentber den dffentlichen Belangen. Auf-
grund der (faktischen) Unwirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 73 F richte sich die - aus
ihrer Sicht gegebene - bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34
BauGB.

Im Termin zur mindlichen Verhandlung im Berufungsverfahren hat das Oberverwal-
tungsgericht die Auffassung vertreten, dass sich das zur Genehmigung gestellte Erwei-
terungsvorhaben in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und daher nach § 34
BauGB zulassig ist. Zur ndheren Umgebung des Vorhabengrundstiicks gehdrten auch
die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe auf der anderen Seite der BonnstralRe. Diese
wirden bezogen auf die Nutzungsart eine Vorbildwirkung entfalten, so dass die Erweite-

rung des Lebensmitteldiscounters nach § 34 BauGB zulassig sei.
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Mit dem Verfahren zur Fehlerbehebung des Bebauungsplans Nr. 73 F verfolgt die Plan-
geberin (weiterhin) das Ziel, die Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet planungsrecht-
lich zu steuern und stitzt sich hierbei insbesondere auf das hierauf bezogene und von
ihr beschlossene Einzelhandelskonzept fir die Stadt Frechen. Dieses stadtebauliche
Entwicklungskonzept im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB enthélt Aussagen uber die
zu erhaltenden bzw. zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Fre-

chen und ist bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Gemal § 9 Abs. 2a BauGB sollen in den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentra-
len Versorgungsbereichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, die
diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34 BauGB vorhanden oder
durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmlich eingeleitet ist, vorgesehen
sein. Diese Voraussetzungen sind fir die im Einzelhandelskonzept definierten zentralen

Versorgungsbereiche in Frechen gegeben.

Mit Blick auf die notwendige Uberarbeitung der Planfestsetzungen zur Zu- bzw. Unzulas-
sigkeit von Einzelhandelsnutzungen und wegen des Verzichts auf Festsetzungen nach

§ 9 Abs. 2 b BauGB ist ein ergdnzendes Verfahren zur Fehlerbehebung auf der Grund-
lage des § 214 Abs. 4 BauGB durchzufuihren. Die 6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplans und die Einholung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange ist
nach 8§ 4 a Abs. 3 BauGB i.V.m. 88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB zu wiederholen. Hiertiber

fasste der Rat der Stadt Frechen in seiner Sitzung am 08.09.2020 einen Beschluss.

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplani. S.v. § 30 Abs. 3i.V.m. §9
Abs. 2a BauGB im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB aufgestellt. Die Voraus-
setzungen hierflr liegen vor, denn die Gemeinde kann das vereinfachte Verfahren ge-
maf § 13 Abs. 1 Satz 1 BauGB anwenden, da der Bebauungsplan lediglich Festsetzun-

gen nach § 9 Absatz 2a BauGB enthalt und well

- eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet wird,

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen und

- keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Die Stadt Frechen macht bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 73 F von den in
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB verankerten Verfahrenserleichterungen Gebrauch und sieht
von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit sowie der Behorden

und sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8§ 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB ab.

Sie sieht auRerdem von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB ab.

Gemal 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Da die
Nutzungen im Plangebiet bereits vor dem Beschluss iber die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 73 F auf Grundlage von § 34 BauGB genehmigt worden sind und beste-
hen, werden die in § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB genannten Voraussetzungen erflillt, so-
dass durch die Bauleitplanung kein naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis ausge-

[6st wird.

3.3  PLANGRUNDLAGE
Der Plangrundlage liegt der Inhalt des Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssys-
tems (ALKIS) des Rhein-Erft-Kreises zugrunde. Die Uberpriifung der geometrischen Ein-
deutigkeit der stadtebaulichen Planung erfolgt vor Satzungsbeschluss durch einen 6f-

fentlich bestellten Vermessungsingenieur.

PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION UND RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 EINORDNUNG IN DAS STADTGEBIET
Das Plangebiet befindet sich siidlich der HGK-Gleise, die den Bahnhof Frechen mit den
Stadtbahn-Haltestellten des Kdlner Westens verbinden. Westlich bildet die anbaufreie
Bonnstral3e mit dem Kreisverkehr der zur HolzstraRe und zum Gewerbegebiet des ehe-
maligen Cremer-und-Breuer-Gelandes Uberleitet, eine wesentliche Grenze. Sidlich wird
der Bereich durch das stadtische Klarwerk begrenzt, sodass das Plangebiet eine raumli-

che Insellage aufweist.

Abteilung 9.61 - Stadtplanung, Bauordnung und Geo-Informationen 12



Begriindung — Bebauungsplan Nr. 73 F ,Ostlich der BonnstraRe (L 183) und siidlich der HGK-Gleise* im Stadtteil Frechen

4.2  BESTANDSSITUATION
Die Grundstiicke im Plangebiet sind bereits nahezu vollstandig durch Gebaude, Stell-
platze und ErschlieBungsanlagen bebaut bzw. versiegelt. Eine Bepflanzung ist lediglich
an den Plangebietsrandern und teilweise auf den bestehenden Stellplatzanlagen vorzu-
finden. Das Gelande im Plangebiet ist weitestgehend eben und befindet sich am Ful3 der

nordlich angrenzenden Bahnanlagen, die eine Dammlage einnehmen.
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Innerhalb des Plangebiets besteht aktuell ein Nebeneinander von Gewerbe- und Einzel-
handelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 1.430 m?, Dienstleistern
und Blronutzungen sowie einer Tankstelle. Im Einzelnen sind folgende Nutzungen vor-

zufinden:

- ein Lebensmitteldiscounter (Verkaufsflache aktuell rund 799 m?) sowie ein Getranke-
fachmarkt (Verkaufsflache aktuell rund 500 m?) auf der Nordseite der Strale ,Am
Klarwerk® (BonnstraRe 17 und 17a)

- eine Tankstelle mit Tankstellenshop (Verkaufsflache aktuell rund 132 m?) und ein
Heizolhandler sudlich der Strafte ,Am Klarwerk® (Bonnstraf3e 15)

- ein GroBh&ndler fur Flachglas sowie Dienstleistungsunternehmen und Bironutzun-

gen im 0stlichen Plangebietsteil (BonnstralRe 15).

Durch das Plangebiet verlaufen oberirdische Hauptversorgungsleitungen (110 kV-Strom-

leitungen).

Legende

] Wohnen

[l Einzelhandel

I Buro

W &z
GroRhandel

. Lager
Parken

[l Tanken/Waschanlage
Freizeit
Vergniigungsstatten
Gastronomie/Hotelerie

[l Handwerk

[l Logisitk/Spedition

[l sonst. Dienstleistungen

[l Leerstand
13 Hausnummern
f DZone
Abb.2 Bestehende Nutzungen
Quelle: »Stadt Frechen — Fortschreibung des Steuerungskonzepts Vergniigungsstétten®,

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Dezember 2015
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4.3
43.1

PLANERISCHE VORGABEN

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, wird derzeit neu aufgestellt. Das Plan-
gebiet ist sowohl im aktuell geltenden Regionalplan als auch im Plankonzept (Stand
Marz 2020) als ,Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen® (GIB) dargestellt,

die im Regionalplan wie folgt definiert werden:

.Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen dienen der Ansiedlung, dem Aus-

bau und der Bestandssicherung solcher gewerblichen Betriebe, die wegen ihres grof3en
Flachenbedarfs, ihrer Emissionen oder ihrer besonderen Standortanforderungen nicht in
den Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) integriert werden kdnnen.“ Der Bereich wird

Uberlagert von Freiraumfunktionen (Grundwasser- und Gewasserschutz).

Die Flachen sidlich des Bebauungsplangebiets sind im Regionalplan mit dem Symbol

fur ,Abwasserbehandlungs- und Reinigungsanlagen“ gekennzeichnet.

Die BonnstralRe (L183) an der westlichen Plangebietsgrenze stellt der Regionalplan als
~otralde fur den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dar und die Gleis-
anlagen der HGK nérdlich des Plangebiets als ,Schienenwege fir den Uberregionalen

und regionalen Verkehr".

avem—— R e RPN, 7
i, ARLVL W
T PR AT, T

~~ ST T B el T L
AT L ~ —

Abb.3  Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln

Quelle: Bezirksregierung Kaéln
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4.3.2 Flachennutzungsplan (FNP)
In seiner Sitzung am 10.07.2013 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Bauleitpla-
nung der Stadt Frechen den Beschluss gefasst, das Verfahren zur Neuaufstellung des

Flachennutzungsplans (FNP) fur das Stadtgebiet einzuleiten.

Bereits in seiner Sitzung am 26.05.2009 hat der Rat beschlossen, den FNP in der Fas-
sung, die er durch Anderungen oder Erganzungen erfahren hat, gemaR § 6 Abs. 6 Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. IS. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 17.12.2008 (BGBI.
IS. 2586), neu bekanntzumachen. Die Neubekanntmachung hatte allein deklaratorische
Wirkung. Mal3geblich ist weiterhin der férmlich aufgestellte Flachennutzungsplan aus
dem Jahre 1980 mit seinen Anderungen und Erganzungen, die der Neubekanntma-
chung vorangegangen sind. Die Neubekanntmachung des FNP wurde am 15.06.2009

ortsuiblich bekanntgemacht.

Der aktuell rechtswirksame FNP stellt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 73 F ,Gewerbliche Bauflachen® (G) gemal § 1 Abs. 1 Nr. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) ohne weitere Spezifizierung dar.

Die oberirdisch im Westen des Plangebiets verlaufenden Hauptversorgungsleitungen

sind nachrichtlich in den Flachennutzungsplan Gbernommen.

Abb.4  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Frechen
Quelle: Stadt Frechen
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4.3.3

4.3.4

Mit dem Ziel, die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zum Schutz und zur Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche planungsrechtlich zu steuern, trifft der einfache Be-
bauungsplan Nr. 73 F (lediglich) Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 2a BauGB und setzt
kein Baugebiet im Sinne der BauNVO fest. Er widerspricht den Zielen der Raumordnung

und Landesplanung daher nicht.

Die Festsetzungen gemalR 8 9 Abs. 2a BauGB stehen auch den Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplans nicht entgegen, sodass der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2

BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt auf3erhalb des rechtskraftigen Landschaftsplans Nr. 8 ,Rheinterras-

sen” fur den Rhein-Erftkreis.

Einzelhandelskonzept

Die Voraussetzungen fur eine zukunftsweisende rdumliche Steuerung des Einzelhan-
dels in der Stadt Frechen werden durch die Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung
formuliert. Nur bei konsequenter Einhaltung dieser Ziele und unter Bertcksichtigung der
Handlungsrichtlinien bei zuklnftigen Entscheidungs- und Genehmigungsprozessen kann
eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung gelingen und Investitionssicherheit fir Inves-

toren und Betreiber geschaffen werden.

Bereits im Jahr 2001 wurde fir den Einzelhandelsstandort Frechen ein erstes Konzept

erstellt, dessen Inhalte im Jahr 2008 fortgeschrieben und ergénzt wurden (Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Frechen, GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung GmbH,
Kéln im Juli 2008). Der Rat der Stadt Frechen hat die wesentlichen Inhalte in seiner Sitzung

am 13.07.2010 beschlossen, wobei in Teilen eine Modifikation der im Konzept enthalte-

nen Empfehlungen erfolgte.

Das Einzelhandelskonzept (in der Fortschreibung aus 2008) benennt zunachst Ziele und
Handlungsrichtlinien zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur
der Stadt Frechen. Zur rAumlichen Umsetzung werden die zentralen Versorgungsberei-
che im Frechener Stadtgebiet ausgewiesen sowie die ortsspezifischen zentrenrelevan-

ten Sortimente benannt. Vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung sollen die Stabi-
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lisierung der Einzelhandelsbedeutung unter Beriicksichtigung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion sowie die Attraktivierung des Einzelhandelsangebots (in den festgestell-
ten zentralen Versorgungsbereichen) sein. Die Attraktivitdt des Einzelhandelsangebots
definiert sich in Frechen Uber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben und Verkaufs-

flachen in quantitativer und qualitativer Hinsicht.

Die Grundlage der ersten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Fre-
chen bildete eine Aufnahme des kompletten Einzelhandelsbestands im Stadtgebiet im
Dezember 2007. Unter Berucksichtigung weiterer Recherchen wurden die seinerzeit ak-
tuelle Situation und die Entwicklungsperspektiven des Frechener Einzelhandels bewer-
tet. Demnach stellt die Frechener Innenstadt den wichtigsten integrierten Standortbe-
reich innerhalb des Stadtgebiets da, dessen Versorgungsfunktion durch das Nebenzent-

rum Konigsdorf und ein Nahversorgungszentrum Bachem erganzt werden.

In Ergadnzung zu der Klassifizierung der Standorte wurden die Sortimente definiert und

beschlossen, die fir die Funktionsfahigkeit der Frechener Innenstadt von tibergeordne-
ter Bedeutung sind. Diese ,Frechener Liste®, die zwischen sog. zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten und den nicht innenstadtrelevanten unterscheidet, wurde

mit Ratsbeschluss vom 11.10.2011 modifiziert.

Das Frechener Einzelhandelskonzept wurde im Jahr 2017 wiederum fortgeschrieben.
Die Offenlage des Fortschreibungsentwurfs ist in der Zeit vom 11. April bis zum 11. Mai
2016 erfolgt. Im Rahmen der zweiten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (2018)
wurde auch die Frechener Liste liberarbeitet. In seiner Sitzung am 17.04.2018 hat der
Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Bauleitplanung der Stadt Frechen das fortgeschrie-

bene Einzelhandelskonzept schliel3lich beschlossen.

Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung sind ge-
mafR § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) bei der Bauleitplanung zu bericksichti-
gen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.73 F berticksichtigen gemaf 81 Abs.6
Nr. 11 BauGB die Inhalte und Empfehlungen der zweiten Fortschreibung des Einzelhan-

delskonzepts fur die Stadt Frechen sowie die maodifizierte ,Frechener Liste*.

Zur Sicherung und Starkung der stadtebaulichen integrierten Versorgungszentren wird
im Einzelhandelskonzept eine konsequente bauleitplanerische Steuerung der Einzelhan-

delsentwicklung — insbesondere hinsichtlich der Standorte mit nahversorgungs- sowie
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zentrenrelevanten Sortimenten — angeraten. So kommt der Reglementierung nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente an Standorten au3erhalb der abgegrenzten,
stadtebaulich integrierten Versorgungsbereiche, in Anbetracht der gesetzlichen Vor-
schriften des Baugesetzbuchs, eine Schliisselrolle fir eine stadtebaulich ausgerichtete

Einzelhandels- und Standortentwicklung zu.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73 F liegt in etwa 1,5 km Ent-
fernung westlich des in der zweiten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (2018)
abgegrenzten Hauptzentrums Innenstadt. Das Nahversorgungszentrum Kdnigsdorf be-
findet sich rund 6 km vom Plangebiet entfernt. Aufgrund der raumlichen Nahe und der
gesamtstadtischen Bedeutung des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum In-
nenstadt” steht dessen Schutz als wesentliches Ziel des vorliegenden Bebauungsplans

im Vordergrund.

Grundsatzlich werden der Stadt Frechen in der zweiten Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts folgende planungsrechtlichen Steuerungsvorgaben empfohlen:

- In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von der bauleitplanerischen Steuerungs-
madglichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, um keine bodenrechtli-
chen Spannungen hervorzurufen. Die Skala der planungsrechtlichen Steuerungs-
mdglichkeiten reicht z. B. vom voélligen Ausschluss Uber die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit zur Versorgung der dort Beschaftigten (Kiosk oder Tankstellenshop) bis hin
zur Zulassigkeit raumlich und funktional untergeordneten Einzelhandels.

- Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehen Uberprift werden, ob sie der gesteuer-
ten Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und anderen kernge-
bietstypischen Nutzungen dienen sollen.

- Unbeplante Innenbereiche gemaf § 34 BauGB, die einem potenziellen Ansied-
lungsdruck aufgrund ihrer Lage oder wegen des bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbestands unterliegen, sollten auf planerischen Handlungsbedarf, insbesondere
bei Ansiedlungsvorhaben und auf die Steuerungsmaéglichkeiten im Rahmen des § 9
Abs. 2a BauGB uberpriift werden.

Auf Empfehlung der Bezirksregierung Koln wurden im Zeitraum 2016 bis 2017 vertie-
fende Untersuchungen zu den dezentralen Einzelhandelsstandorten vorgenommen, die
der Anlage zur zweiten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Frechen zu

entnehmen sind.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr.73 F bildet eben solch einen dezentralen
Einzelhandelsstandort, fir die der Ausschluss von grof3flachigem und nicht grof3flachi-
gem zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel, zum Schutz der zentralen

Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung, empfohlen wird.

5 PLANINHALT
Die Gemeinden haben gemal 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Das Planerfordernis wird im vorliegenden Planungsfall insbesondere durch das vom Rat
der Stadt Frechen als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossene Einzelhan-
delskonzept (einschlief3lich seiner Fortschreibungen) begriindet. Das Einzelhandelskon-
zept ist nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Die Planaufstellung erfolgt, um den zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innen-
stadt” langfristig zu erhalten und entsprechend den konzeptionellen Zielvorgaben des
Einzelhandelskonzepts (2018) weiterentwickeln zu kénnen. In dieser planerischen Ziel-
setzung begriinden sich die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans nach § 9
Abs. 2a BauGB. Hierdurch soll die Entwicklung/Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten der ,Frechener Liste® (2018) in

die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt und diese dadurch gestéarkt werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich nach dem Einzelhandelskonzept (2018) fir die Stadt
Frechen um einen dezentralen, bisher unbeplanten Standort, an dem u. a. Einzelhandel
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten der ,Frechener Liste® betrieben
wird. Die Entwicklung und der Fortbestand der vorgenannten Einzelhandelsbetriebe an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten soll nach dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Frechen planungsrechtlich gesteuert werden. Damit sind unmissverstandlich kinf-
tig Einschrankungen in Bezug auf die Entwicklungsmaoglichkeiten dieser Betriebe ver-

bunden, wahrend der grundgesetzlich verankerte Bestandsschutz erhalten bleibt.

In der zweiten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (2018) wurden die Einzelhan-
delsstandorte au3erhalb integrierter Lagen detailliert untersucht und diesbeziglich — im
Sinne des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche sowie unter Berticksichtigung raum-
ordnerischer Vorgaben — konkrete planungsrechtliche Handlungsempfehlungen getrof-

fen.
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Das Einzelhandelskonzept (2018) enthalt die notwendigen Aussagen uber die zu erhal-
tenden (und zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Frechen, die

im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans als solche dargestellt werden.

Den Lebensmittel-SB-Betrieben in den zentralen Versorgungsbereichen kommt eine
hohe Bedeutung fur die flachendeckende Grundversorgung im Frechener Stadtgebiet
zu. Dies wird deutlich durch die Einwohnerzahl innerhalb des definierten fu3laufigen Ver-
sorgungsradius von 700 m. So binden insbesondere die Lebensmittel-SB-Betriebe im
Hauptzentrum hohe Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet, wahrend in Kénigsdorf auf-
grund der geringeren Siedlungsdichte nur rund 60 % des Werts erreicht werden. Auch
Uber die zentralen Versorgungsbereiche hinaus kdnnen Lebensmittel-SB-Betriebe einen
wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leisten und sind dann auch in

ihrer Weiterfiihrung zu schiitzen.

Deshalb wurden in der zweiten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (2018) alle
Lebensmittel-SB-Betriebe in Frechen, die Standorte aul3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen belegen, in Bezug auf ihre Versorgungsfunktion klassifiziert, und zwar

in

- Standorte der wohnungsnahen Versorgung,

- Standorte, deren Einzugsgebiete sich mit den Einzugsgebieten von Lebensmittel-
SB-Betrieben innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen liberschneiden und die
damit ungewtlinschte Konkurrenzsituationen begrinden und

- Standorte in dezentralen Lagen ohne stadtebauliche und/oder siedlungsstrukturelle

Einbindung.

Die Standorte der wohnungsnahen Versorgung sind insbesondere dann im Hinblick auf
ihre Weiterfilhrung zu unterstitzen, wenn sie eine hohe Bevolkerungszahl innerhalb des
Radius von 700 m aufweisen und zudem Siedlungsbereiche abdecken, die nicht den
Einzugsbereichen der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der dort anséssigen Lebens-
mittel-Magnetbetriebe zuzuordnen sind. Grundsétzlich werden auch diese wohnungsna-
hen Standorte im Baurecht beachtet bzw. unter Schutz gestellt. Die dezentralen Stand-
ortbereiche hingegen sind nicht durch das Baurecht geschitzt. Einzelhandelsbetreiber
an diesen Standorten kdnnen zwar Bestandsschutz in rechtlich gebotenem Umfang gel-

tend machen, haben jedoch keine dartber hinaus gehenden Erweiterungsmaoglichkeiten.
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Wenn sich die fu3laufigen Einzugsbereiche der Lebensmittel-SB-Betriebe mit den Ein-
zugsbereichen der Magnetbetriebe von zentralen Versorgungsbereichen Uberschneiden,
geht von diesen Betrieben zwar unter Umstanden eine verbesserte ful3laufige Versor-
gungsqualitéat aus; sie beeintrachtigen aber auch die Marktbedeutung der Lebensmittel-
Magnetbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen und gefahrden damit deren

Funktionsfahigkeit.

Da das Ziel der Starkung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche, nach
den Empfehlungen der zweiten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt
Frechen (2018), héher bewertet werden sollte als eine flachendeckende Grundversor-
gung, die mit starken Wettbewerbswirkungen einhergeht (sodass eine Steuerung per-
spektivisch kaum maéglich ist), sollten die Lebensmittel-SB-Betriebe mit Giberschneiden-
den Einzugsbereichen in ihrem Bestand gesichert werden, ohne erweitern zu kénnen.
Gleiches gilt fiir Lebensmittel-SB-Betriebe an Standorten in einer eindeutig stadtebaulich
nicht integrierten Lage.

Die Lebensmittel-SB-Betriebe an der Direner Stral3e (HIT, Aldi), an der Bonnstral3e
(Aldi im Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets Nr. 73 F), an der Dr.-Gottfried-Cre-
mer-Allee (Lidl) und der KoIner StraRe (Netto) weisen Uberschneidungen mit den Ein-
zugsbereichen der innerstadtischen Lebensmittel-Magnetbetriebe auf. Wahrend fiir die
Betriebe an der Durener Stral3e noch eine rentabilitdtssichernde Einwohnerzahl im ful3-
laufigen Einzugsbereich wohnhaft ist, weisen die anderen drei Betriebe, einschlielich
desjenigen im Plangebiet, teilweise sehr geringe Einwohnerzahlen im fuBlaufigen Ein-
zugsbereich auf. Sie sind somit im Wesentlichen reine ,Autostandorte” wie sich aus dem
Standortgutachten der Betreiberin des Lebensmitteldiscounters aus dem Jahr 2015
selbst ergibt. Die hier angegebenen Einzugsbereiche beziehen die Bereiche Frechen-
Sud (Einzugsbereich Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt und REWE Hubert-Prott-
Stral3e) und den Stadtteil Frechen-Bachem (Versorgungsbereich REWE Hubert-Prott-
Stral3e) sowie Hurth-Gleuel ein. Zumindest fir diese reinen ,Autostandorte” wird somit
eine dezentrale Lage festgestellt. FUr alle finf Betriebe gemeinsam gilt, dass sie faktisch
bereits heute die Entwicklungsperspektiven der Innenstadtbetriebe tangieren, sodass
von der Ubertragung eines Schutzstatus oder Erweiterungsmadglichkeiten abgesehen

werden sollte.

Der bestehende Getrankefachmarkt mit einer Verkaufsflache (VKF) von 500 mz2 vertreibt
im Plangebiet ein zentrenrelevantes Hauptsortiment, das im fortgeschriebenen Einzel-

handelskonzept (2018) der Sortimentsgruppe ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugeordnet
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ist. Eine Abgrenzung nach der Art des Transportbehéltnisses von Getranken (Gebinde
oder Einzelflaschen) erweist sich jedoch als wenig praktikabel, sodass im fortgeschrie-
benen Einzelhandelskonzept (2018) von der Herausnahme des Sortiments ,Getranke®
aus der zentrenrelevanten Sortimentsgruppe abgesehen wurde. Vielmehr stellt auch der
Getrankemarkt im Plangebiet durch Uberlappung der Einzugsbereiche einen Konkur-

renzstandort zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt dar.

Der bestehende Tankstellenshop (Bonnstral3e 15) verfiigt Giber eine Verkaufsflache von
132 m2. Er geht damit bereits Uber einen nicht als eigenstandigen Einzelhandelsbetrieb
einzuordnenden Verkauf von Reisebedarf im Bereich der Kassenzone einer Tankstelle
hinaus. Da er insofern als Einzelhandelsbetrieb einzuordnen ist, wird er in seinem Be-
stand Uber die Festsetzung einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von Tankstellenshops
gesichert. Es handelt sich hierbei um eine echte Ausnahmefestsetzung im Sinne des

§ 31 Abs. 1 BauGB. Im Rahmen der bei eventuellen Erweiterungsvorhaben auszutiben-
den Ermessensentscheidung sind die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes und
dieses Bebauungsplans zu beriicksichtigen. Auch zukinftig ist eine Unterordnung des
Tankstellenshops zu gewéhrleisten. Dies dirfte im Falle einer Erweiterung auch bei ei-
ner Verkaufsflache bis 200 m2 noch der Fall sein.

Gemal § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB) wird deshalb im Bebauungsplan Nr. 73 F
festgesetzt, dass bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1, 2 BauGB zulassigen baulichen
Nutzungen nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Die
Festsetzungen werden fir Teile des raumlichen Geltungsbereichs (Teilbereiche 1 - 3)

unterschiedlich getroffen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaf
der im Anhang aufgefihrten ,Frechener Liste* sind im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans grundsatzlich nicht zuldssig. Hiermit sind solche Einzelhandelsbetriebe
gemeint, die diese Sortimente als Hauptsortimente fihren. Einzelhandelsbetriebe, die
diese Sortimente nur als Randsortimente oder als Aktionsware fiihren, bleiben daher -
nattrlich nur nach MalRgabe des 8 34 BauGB - zulassig. Der Einzelhandelsausschluss
kann sich hier nur auf Einzelhandelsbetriebe beziehen, die die aufgefiihrten Sortimente
der Frechener Liste als sogenannte Hauptsortimente fiihren. Nur mit Blick auf das
Hauptsortiment kann ein Einzelhandelsbetrieb als bestimmter Betriebstyp eingeordnet
werden, der als bestimmte Art einer baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan nach 8§
9 Abs. 2a BauGB als zulassig, nicht zulassig oder ausnahmsweise zulassig festgesetzt

werden kann. Nicht erfasst sind daher Betriebe, die die aufgefiihrten Sortimente lediglich
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als Randsortimente oder auch als Aktionsware fuhren. Fir diese Begriffe gilt nach der

Rechtsprechung folgendes:

»Zwischen den Begriffen Kern- (oder Haupt-) Sortiment und Randsortiment besteht inso-
fern eine Wechselbeziglichkeit, als ein Randsortiment - wie schon aus dem Begriff
.,Rand-" Sortiment folgt - zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und die-
ses gleichsam ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse
Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich
muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und sei-
ner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche
Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zuge-
ordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensorti-
mente sind.” (Vgl. OVG Munster, Urteil vom 22.06.1998 - 7a D 108/96. In, juris Rn. 27
ff).

Zum Begriff Aktionsware ist der Rechtsprechung folgendes zu entnehmen:

»von dem Begriff ,Aktionsartikel" sind Waren aller Art erfasst, unabhangig davon, wel-
cher allgemein tblichen Warenklassifikation sie zuzuordnen sind. Eine Beschrénkung
ergibt sich allerdings aus dem Wortbestandteil ,Aktion". Dieses verdeutlicht entspre-
chend den gerade bei Discountern, aber auch anderen Einzelhandelsbetrieben zwi-
schenzeitlich tblichen Marktgepflogenheiten, dass es sich um Waren handeln muss, die
nicht - gleichsam als ,regulares" Angebot - dauerhaft angeboten werden, sondern ledig-
lich zeitlich begrenzt im Rahmen bestimmter, standig wechselnder Aktionsangebote, die
gegebenenfalls auch wéhrend eines Jahres wiederholt werden kénnen." (Vgl. OVG
Munster, Urteil vom 29.05.2009 - 7 D 51/08 NE, juris Rn. 67).

Bei Lebensmitteldiscountern betragt der Anteil derartiger Aktionswaren an der Gesamt-

verkaufsflache des Betriebes zwischen 10 % und 20 %.

Abweichend davon sind in den Teilbereichen 1, 2 und 3 - unter Wirdigung der privaten

Belange der planbetroffenen Eigentiimer und Betreiber - Einzelhandelsbetriebe mit nicht

grof¥flachiger Verkaufsflache auch mit einem zentren- und nahversorqungsrelevanten

(Haupt-)Sortiment wie folgt zulassig:

Teilbereich 1 Lebensmitteldiscounter
Teilbereich 2 Getrankefachmaérkte
Teilbereich 3 ausnahmsweise Tankstellenshops.
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Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Anderungsbereich richtet sich
im Ubrigen nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

Durch die textlichen Festsetzungen werden die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe in
ihrem Bestand gesichert. Da fir die zulassigen und ausnahmsweise zulassigen Be-
triebstypen im Plangebiet nicht auf rechtlich normierte Definitionen zurlickgegriffen wer-
den kann, werden folgende, allgemein anerkannte Bestimmungen bzw. Erlauterungen

herangezogen:

Lebensmitteldiscounter

»Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer tUblichen Verkaufsfla-

che unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortiment sowie

ein regelmalig wechselndes Aktionsangebot mit Nonfood Il fihrt.“
(EHI Handelsdaten aktuell 2020, S. 361 ,Definitionen*, Hrsg.: EHI Retall Institute, KéIn)

In jungerer Zeit ist festzustellen, dass die Betreiber von Lebensmitteldiscountern bemiiht

sind, ihre Verkaufsflachen auf ca. 1.200 bis 1.400 m2 Verkaufsflache zu erweitern.

Getrankefachmarkte

,Ein LEH-Fachgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezi-
alisiert ist und ein tiefes Sortiment fuhrt. Dazu zahlen u. A. Spezialitaten-Fachgeschéfte,

Getrankeabholmaérkte, Obst- und Gemiuse-, SiRwarenladen sowie handwerklich orien-

tierte Einzelhandelsgeschéfte wie Feinkostgeschéfte, Bédckereien und Fleischereien.*”
(EHI Handelsdaten aktuell 2020, S. 361 ,Definitionen”, Hrsg.: EHI Retall Institute, KéIn)

Tankstellenshops (hier mit untergeordneter Funktion)

Betriebsform des stationdren Einzelhandels, die entweder als Freie Tankstelle oder als
Agenturtankstelle ihrer originaren Funktion gemaf Vergaserkraftstoffe und Schmiermittel
verkauft, dartiber hinaus jedoch autobezogene Zubehor- und Erganzungsartikel sowie
ein begrenztes Sortiment von Nahrungs- und Genussmitteln einschlief3lich bestimmter
Non-Food-Artikel und gastronomischer Dienstleistungen tiberwiegend in Selbstbedie-
nung anbietet (Nebengeschéft, Folgemarkt).“

(http:/lwww.wirtschaftslexikon24.com/e/tankstellen-shops/tankstellen-shops.htm)

»Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsflache unter

400 m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, SiiRwa-
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ren, Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Ein Con-
venience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonn-

tagsoffnung aus. Zu den Convenience Stores gehdren Kioske und Tankstellenshops. “

(EHI Handelsdaten aktuell 2020, S. 361 ,Definitionen”, Hrsg.: EHI Retall Institute, KéIn)

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 73 F folgt die Stadt Frechen den plane-
rischen Zielvorgaben der zweiten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (2018) und
setzt die empfohlene planungsrechtliche Steuerung von Einzelhandel in dem verbindli-
chen Bebauungsplan um. Das Plangebiet wird damit gleichzeitig, entsprechend den Dar-
stellungen des Regionalplans und des rechtswirksamen Flachennutzungsplans, in sei-

ner Bedeutung als Gewerbestandort gestarkt.

Im Plangebiet werden die Teilbereiche 1 — 3 unterschieden und damit die Grundstlicks-
flachen der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (Lebensmitteldiscounter, Getréankefach-

markt und Tankstelle mit Tankstellenshop) erfasst.

Im Geltungsbereich werden Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten der ,Frechener Liste” grundsatzlich ausgeschlossen, um Einzelhan-
delsneuansiedlungen mit diesen Sortimenten am Standort zu vermeiden, die nach dem
Einzelhandelskonzept, insbesondere den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
in der Stadt Frechen (weiter) schwachen und dessen Entwicklungspotenzial einschran-
ken konnen. Solche Einzelhandelsneuansiedlungen stiinden auf3erdem nicht in Einklang
mit der Funktion eines regionalplanerisch dargestellten Gewerbe- und Industrieansied-

lungsbereichs (GIB).

Vom Einzelhandelsausschluss setzt der Bebauungsplan fur die Teilbereiche 1, 2 und 3
eine sog. Riickausnahme fest, die den bereits vorhandenen Einzelhandelsbetrieben wei-
terhin einen wirtschaftlichen Betrieb gewéahrleisten und auch bauliche Anpassungen er-
mdoglichen soll, sofern potenzielle Verkaufsflachenerweiterungen unterhalb der Grof3fla-
chigkeit i. Si. V. § 11 Abs. 3 BauNVO bleiben. Die Riickausnahme erfolgt unter Wirdi-
gung der eigentumsrechtlichen Interessen der betroffenen Grundstiickseigentimer und

Betreiber.
Die Riickausnahme erschopft sich nicht darin, dass die derzeitigen Einzelhandelsbe-

triebe in ihrem wirtschaftlichen Betrieb gesichert werden. Aufgrund der nicht-betriebsbe-

zogenen allgemeinen Gliederung des Plangebietes in Zulassigkeitsbereiche sind auch

Abteilung 9.61 - Stadtplanung, Bauordnung und Geo-Informationen 26



Begriindung — Bebauungsplan Nr. 73 F ,Ostlich der BonnstraRe (L 183) und siidlich der HGK-Gleise* im Stadtteil Frechen

nachfolgende Einzelhandelsnutzungen im Sinne der festgesetzten Betriebstypen unter-
halb der Schwelle zur Grof¥flachigkeit zuldssig (in den Bereichen Nr. 1 und 2) bzw. aus-
nahmsweise zulassig (im Bereich Nr. 3). Die planerische Zielsetzung erfasst somit Be-
standsnutzungen wie Nachfolgenutzungen gleichermaRRen. Selbstverstandlich bleibt die
Mdglichkeit der Stadt Frechen unberthrt, die Aufgabe der aktuell vorhandenen Betriebe
zum Anlass zu nehmen, zu prifen, ob der Bebauungsplan hinsichtlich seiner Zulassig-
keitsbestimmungen fiir die Teilbereiche geandert werden soll. Uber die stadtebauliche
Erforderlichkeit einer derartigen Plananderung und Uber die abwagende Beriicksichti-

gung der hiervon betroffenen Belange ware dann zu entscheiden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 73 sind dazu geeignet, die in § 9 Abs. 2a
BauGB verankerten Ziele ,Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innen-
entwicklung der Gemeinden® sowie die des Einzelhandelskonzepts der Stadt Frechen zu
erreichen. Sie sind gerechtfertigt, da hiermit die Planungsziele von 6ffentlichem Inte-

resse verfolgt werden.

6 UMWELTBELANGE
Der Bebauungsplan Nr. 73 F wird im vereinfachten Verfahren geméan 8 13 BauGB ohne
Durchfuihrung einer Umweltprifung aufgestellt. Er enthélt lediglich Festsetzungen zur
planungsrechtlichen Steuerung von Einzelhandel nach § 9 Abs. 2ai. V. m. 8 30 Abs. 3
BauGB. Die Zielsetzung von Bebauungsplanen nach § 9 Abs. 2a BauGB darin besteht,
zentrale Versorgungsbereiche durch Zulassigkeitsbeschrénkung fir Einzelhandelsnut-

zungen zu erhalten und/oder zu entwickeln.

Auf die Festsetzung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung, von Verkehrsflachen usw.
wird in dem einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB verzichtet. Somit liegen
weder Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten
Schutzglter vor noch Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Eine Verpflichtung zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht besteht ebenfalls nicht, da die Zulassigkeit entspre-
chender Planvorhaben nicht begriindet wird. Gleichwohl sind die Umweltbelange im

Zuge der Bebauungsplanaufstellung zu betrachten und in die Abwégung einzustellen.
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Nach 8§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist insbesondere darzulegen, dass Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Er-
haltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete) nicht vorliegen. Im vorliegen-
den Planungsfall ergibt sich dies bereits grundséatzlich aus der Zweckrichtung eines Be-
bauungsplans nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB. Gleichzeitig sind im direkten Umfeld (300 m-

Radius) des Bebauungsplangebiets keine Natura 2000-Gebiete vorzufinden.

Das dem Plangebiet am nachsten liegende FFH-Gebiet DE-5107-302 Waldseenbereich
Theresia (7680016) befindet sich in rund 5 km Entfernung stdlich des Geltungsbereichs
auf dem Gebiet der Stadt Hurth. Mit einer Entfernung von rund 6 km noch weiter vom
Plangebiet entfernt liegt das FFH-Gebiet DE-5006-301 Kdnigsdorfer Forst (7680016) im
Nordwesten von Frechen. Natura 2000- bzw. Flora-Fauna-Habitat-Gebiete werden durch
die Bauleitplanung somit nicht betroffen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich wird kiinftig nach dem Bebauungs-
plan und dariiber hinaus weiterhin nach den Vorgaben von § 34 BauGB zu beurteilen
sein. Der Zulassigkeitsmalistab fiir Vorhaben wird durch den Bebauungsplan insoweit
nicht wesentlich verandert, jedoch auch nicht (abschliel3end) bestimmt, da Art und Mal3

der baulichen Nutzung nicht festgesetzt werden.

Die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange lasst sich daher im vorliegenden Pla-
nungsfall nicht bereits auf Grundlage des Bebauungsplans abschétzen, sondern kann
nur im Zusammenhang mit einem konkreten Vorhaben im Geltungsbereich beurteilt wer-
den. Auf der nachfolgenden Genehmigungsebene ist der Artenschutz nach dem Bun-
des-Naturschutzgesetz (BNatschG) au3erdem zwingend zu berticksichtigen. Aus diesen
Griunden wird im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 73. F von der Erar-

beitung einer artenschutzrechtlichen Vorprifung (ASP 1) abgesehen.

7 BETELIGUNG
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) und
die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 § 4
Abs. 2 BauGB sind noch durchzuftihren. Von der friihzeitigen Unterrichtung nach 8§ 3
Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
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ANHANG ,,FRECHENER LISTE"

Warengruppe

zentren-/nahversorgungsrele-
vante Einzelhandelssortimente

nicht zentren-/nahversor-
gungsrelevante Einzelhan-
delssortimente

kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zoologi-
scher Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie-/Kosmetikartikel, phar-
mazeutische Artikel, Sanitatswa-
ren, Orthopadie, Optik, Horgera-
teakustik
Blumen/Zimmerpflanzen

Freilandpflanzen, Sdme-
reien/Dingemittel, Tiere/ zoo-
logischer Bedarf/Tierfutter

mittelfristiger Bedarf

Bucher, Spiel, und Schreib-
waren
Bekleidung, Schuhe, Sport

Sport, Freizeit, Spiel

Papier/Burobedarf/Schreibwaren,
Biicher, Zeitschriften, Spielwaren
Bekleidung (inkl. Karnevalsbe-
kleidung/ -artikel), Wasche,
Schuhe, Lederwaren, Sportbe-
kleidung, -schuhe, -artikel, Uh-
ren, Schmuck

Spiel-, Bastelwaren, Campingbe-
darf, Outdoor, Sonstiger Freizeit-
bedarf (z. B. Musikalien, Min-
zen/Briefmarken, Handarbeiten)

Sportgrol3gerate, Fahrrader,
Fahrradzubehor

langfristiger Bedarf

Elektrowaren

Hausrat, Mobel, Einrichtun-
gen

Bau-, Heimwerker-, Gartenbe-
darf, Autozubehor

Elektrokleingerate
Unterhaltungselektronik und
Kommunikation

Computer und Zubehdr, Baroma-
schinen, Foto

Glas, Porzellan, Keramik (GPK),
Haushaltswaren, Kunst/ Kunst-
gewerbe, Geschenkartikel, Spie-
gel, Bilder, Rahmen, Haus- und
Heimtextilien, Bettwaren

ElektrogroRgerate (,Weilke
Ware®), Leuchten, Lampen

Mobel, Biromobel, Kiichen,
Matratzen und Lattenroste

Bau- und Heimwerkerbedarf,
Tapeten, Bodenbelage, Teppi-
che, Gartenbedarf, Autozube-
hor, Motorradbedarf (0. Motor-
radbekleidung)

Quelle:

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH "Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Frechen"

(2018), beschlossen durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung und Bauleitplanung der Stadt Frechen am 17.04.2018
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