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Begrindung nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zu der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6048 Na/03 (60499/03)
Arbeitstitel: 2. Anderung Gorlinger Zentrum in Kéln-Bocklemiind/Mengenich

1. Anlass und Ziel der Anderung

1.1 Anlass der Anderung

Das Ende der 1960er Jahre im Mittelpunkt der stadtebaulichen Grof3siedlung Bocklemuind/
Mengenich angelegte Gorlinger Zentrum befindet sich nach fast 40-jahriger Nutzung in einem
desolaten Zustand, der sich nicht nur negativ auf die Geschéaftsentwicklung in diesem
Nahbereichszentrum auswirkt, sondern sogar die Attraktivitat der gesamten Siedlung
beeintrachtigt. Die Verwaltung hat daher in Kooperation mit der GAG als Haupteigentimerin
der angrenzenden Gebaude eine sog. "Potenzialanalyse" in Auftrag gegeben und auf der
Grundlage der so gewonnenen Erkenntnisse ein Erneuerungskonzept fur das Gorlinger
Zentrum erarbeitet, mit dem die Nahversorgungsfunktion langfristig stabilisiert werden soll.

Eine Neugestaltung der 6ffentlichen Flachen ist Voraussetzung fir Investitionen in den
Gebaudebestand. Neben gestalterischen Nachbesserungen an den Vordachern und
Fassaden ist es erforderlich, den beiden fir das Gorlinger Zentrum unverzichtbaren
Ankermietern grofRere Geschaftsflachen zur Verfugung stellen.

1.2 Ziel der Anderung

Ziel der Anderung ist die Anpassung der stadtebaulichen Struktur an die geanderten
wirtschaftlichen Erfordernisse des Einzelhandels.

Zentrale Ziele der Anderung sind:

- Bereitstellung grolRer Giberbaubarer Grundstiuicksflachen fir die Erweiterung
bestehender Einzelhandelsgeschatfte,

—  Schaffung zuséatzlicher 6ffentlicher Parkplatze,

—  Aufgabe verwinkelter Fu3wegverbindungen,

- Bertcksichtigung des abweichenden Ausbaus offentlicher Verkehrsflachen,

- Modifizierung der gestalterischen Festsetzungen.
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2. Erlauterung zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Die Anderung erfasst den Bereich des Gorlinger Zentrums zwischen Schumacherring,
Wegeverbindung zwischen Schumacherring und TollerstralRe, Tollerstral3e, Ollenhauerring
und Goérlinger Zentrum in Kéln-Bocklemtind/Mengenich.

2.2 Vorhandene Struktur

Der Anderungsbereich ist gepragt von dem fuRRlaufigen Einzelhandelsbereich mit der bis zu
5-geschossigen Wohnbebauung im Zentrum sowie den bis zu 19-geschossigen
Hochhausern, die Gberwiegend als Wohngeb&ude und teils als Seniorenzentrum genutzt
werden. Des Weiteren sind zwei Kirchen mit Gemeindezentren sowie drei Kindertagesstatten
und ein Arztehaus im Anderungsbereich vorhanden.

2.3 Erschliel3ung

Der Anderungsbereich ist verkehrlich tiber den Schumacherring und den Ollenhauerring
sowie den von ihnen ausgehenden sechs Stichstral3en an das Verkehrsnetz angebunden.
Der fu3laufige Bereich des Gaorlinger Zentrums ist neben den breiten Anbindungen an den
Schumacherring und den Ollenhauerring noch Uber drei teils verwinkelte Wohnwege an die
sudlichen Stichstralen angebunden.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6048 Na/03 Blatt
1 (Nr. 60499/03-01) vom 20.01.1969. Festgesetzt sind ein Kerngebiet (MK) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0, 6ffentliche
Verkehrsflachen sowie eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Kinderspielplatz.

2.5 Flachennutzungsplan
Fur den Geltungsbereich der Anderung ist im Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache (W)

dargestellt. Im Rahmen der "Integrierten Raumanalyse" wird eine Anderung oder Anpassung
des Flachennutzungsplanes erfolgen.
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3. Begrindung der Anderung

3.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung als Kerngebiet soll weiterhin beibehalten werden, um alle
vorhandenen Nutzungen auch weiterhin planungsrechtlich zu erméglichen. Zur Sicherung
des Bestandes sowie zur Ermdglichung von Erweiterungen, insbesondere der
Einzelhandelsgeschéfte, wird die GRZ von 0,6 auf 1,0 erhodht. Die GFZ von 2,0 bleibt
unverandert. Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie der Bauweise wird wie
im bestehenden Bebauungsplan verzichtet.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Bereich des Einkaufszentrums durch Baulinien
und ansonsten durch Baugrenzen bestimmt. Bis auf eine Flache vor dem Arztehaus, auf der
kunftig ein Kinderspielplatz untergebracht werden soll, ist eine vollflachige Uberbaubarkeit
der Grundstuicke vorgesehen.

3.3 Erschliel3ung

Nicht mehr erforderliche Verkehrsfldchen

Um die zur Erttichtigung des Einkaufszentrums erforderliche Erweiterung eines bestehenden
Supermarktes zu ermdglichen, muss die 6stlichste vom Ollenhauerring ausgehende
StichstralRe aufgegeben werden und mit Kerngebiet Uberplant werden. Dies ist mdglich, da
Uber diese Stichstral3e neben dem Supermarkt nur eine Gaststatte und ein
Einzelhandelsgeschéaft angeliefert werden, deren Anlieferung kiunftig direkt vom
Ollenhauerring erfolgen kann.

Die Planung greift die Anforderungen auf, die das Kriminalkommissariat Vorbeugung im
Vorgriff auf die kirzlich abgeschlossene Kooperationsvereinbarung zwischen der Stadt Koln
und der Polizei erstmalig fur das Gdorlinger Zentrum als Pilotprojekt formuliert hat. Diese
Anforderungen laufen auf eine groRtmogliche Ubersichtlichkeit der 6ffentlichen Flachen unter
weitgehender Vermeidung von Sichthindernissen, uneinsehbarer Nischen und verwinkelter
Wege hinaus, um insbesondere das subjektive Sicherheitsgefuhl der Benutzer zu erhéhen.
Nebenzugénge zur Fuldgéangerzone, die lediglich fur die Bewohner der angrenzenden
Wohnhauser von Bedeutung sind, werden geschlossen und ihre Flachen mit Kerngebiet
uberplant.
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Zuséatzliche 6ffentliche Parkplatze

Bedingt durch die Verlegung des Kinderspielplatzes kdnnen unmittelbar an der
FuRgangerzone 18 offentliche Parkplatze geschaffen werden. Der Giberwiegende Teil der
offentlichen Grunflache wird daher mit 6ffentlicher Verkehrsflache und die restliche Flache
mit Kerngebiet tUberplant, um den nutzbaren Gartenbereich des Seniorenzentrums zu
erweitern.

Berlicksichtiqgung des abweichenden Ausbaus 6ffentlicher Verkehrsflachen

Die im ursprunglichen Bebauungsplan festgesetzten Parkplatze vor dem Kindertagesstatten-
Grundstiick Schumacherring 25 wurden nicht ausgebaut, stattdessen wurde das Kita-
Grundstiick um diese Flache erweitert. Als Ersatz wurden auf der Westseite der
Wendeanlage sechs Parkplatze zu Lasten des Kerngebietes ausgebaut. Der Fuldweg
zwischen dem Schumacherring und der Tollerstral3e wurde nicht, wie im Bebauungsplan
festgesetzt, in einer Breite von 6 m, sondern nur in einer Breite von 3 m ausgebaut. Bei den
kunftigen Festsetzungen wird der abweichende Ausbau beriicksichtigt.

3.4 Grunflachen

Die bisherige o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz am
Seniorenwohnheim stellt wegen ihres ungepflegten Zustands und ihrer von den
publikumsintensiven Nutzungen abgewandten Lage derzeit einen Ruckzugsraum fir
Problemgruppen des Stadstteils (Alkohol- und Drogenkonsumenten, latent gewaltbereite junge
Erwachsene) dar und ist demzufolge aktuell nicht mehr als Kinderspielplatz nutzbar. Eine
Verlagerung dieses 6ffentlichen Spielplatzes ist auch deshalb geboten, weil die bisherige
Spielplatzflache bei der gewiinschten Beibehaltung der Verkehrsfihrung im Stadtteil die
einzige geschaftsnahe Flache darstellt, auf der die dringend bendtigten zusatzlichen
Parkplatze fur die Kundschaft angeboten und Uber einen nachvollziehbaren Anfahrtsweg
ausgeschildert werden kdonnen. Erganzend er6ffnet die Verlagerung des Spielplatzes die
Chance, die Distanzflachen rund um die beiden angrenzenden Hochhauser des
Seniorenwohnheims zu einem gut nutzbaren Gartenbereich zu erweitern. Der geplante neue
Standort des Spielplatzes auf einer GAG-eigenen, direkt an die Fu3gangerzone angelagerten
Flache bietet ein wesentlich hoheres Mal3 an offentlicher Kontrolle und liegt im unmittelbaren
Einzugsbereich der Wohnhochhauser Gorlinger Zentrum 3 und 9, die bisher tber keine
angemessenen Spielflachen verfligen. Er bietet zudem einen erweiterten Aul3enraum ftr
Aktivitaten des benachbarten Burgerschaftshauses, das zusammen mit der GAG die
Patenschaft fir den Spielplatz tbernehmen wird. Nutzung und Pflege des Spielplatzes sollen
durch Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung verbindlich festgeschrieben
werden.
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3.5 Gestalterische Festsetzungen

Der bestehende Bebauungsplan enthélt gestalterische Festsetzungen hinsichtlich der
Gestaltung der Gebaudeaul3enflache, der Dachgestaltung, der Zul&ssigkeit von
Antennenanlagen, der Grunflachengestaltung und den Einfriedungen. Im Anderungsbereich
wurde bei den Einfriedungen erheblich von den gestalterischen Vorgaben abgewichen, so
dass kunftig auf Gestaltungsbestimmungen fur Einfriedungen verzichtet wird.

4. Umweltbelange

Umweltbelange werden durch die geringfiigigen Anderungen im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache sowie des Kerngebietes bis auf die Zunahme des Verkehrs fiir die
Erweiterung des Lebensmittelmarktes Gorlinger Zentrum 24 nicht betroffen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbtiro fir Bauphysik Heinrichs
vom 13.10.2008 zur Erweiterung des Rewe-Marktes Gorlinger Zentrum 24 wurde
nachgewiesen, dass auch kinftig die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht Gberschritten
werden.

5. Beschleunigtes Anderungsverfahren

In der Sitzung am 10.11.2005 hat der Stadtentwicklungsausschuss die Einleitung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6048 Na/03 (60499/03) beschlossen. Die 6ffentliche
Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Koln erfolgte am 23.11.2005.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine innerhalb der bebauten Ortslage von
KdIn-Bocklemiind/Mengenich gelegene Flache mit einer Gro3e zwischen 20 000 m? und

70 000 m2, so dass das Anderungsverfahren kinftig im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB fortgefuihrt werden kann, zumal aufgrund der Vorprifung des Einzelfalls
die Anderung keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Das heif3t, dass von einer
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und von einer férmlichen
Umweltprifung abgesehen wird.
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6. Planverwirklichung

6.1 Stadtebaulicher Vertrag

Fur den Ausbau des Kinderspielplatzes auf dem GAG-eigenen Grundstiick im Bereich der
Mittelachse des Gorlinger Zentrums sowie dessen dauerhafte offentliche Zuganglichkeit ist
noch ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Koln und der GAG AG abzuschliel3en.

6.2 Kosten
Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Kéln keine Kosten. Da die

kunftige offentliche Verkehrsflache zugunsten des Kerngebietes reduziert wird, kann mit
VeréaulRerungserldosen in Hohe von ca. 385.000,00 € gerechnet werden.



