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Geschichte

Dort, wo sich heute die Siedlung 'Kalscheurer
Weg' befindet, befand sich ehemals eine Ziegelei,
die in den zwanziger Jahren ihren Betrieb ein-
stellte. Schon kurz nach der Betriebsaufgabe sie-
delten sich die ersten Familien rund um die alten
Fabrikationsgebaude an. Mitte Mai 1933 wurden
Vertrage zur Errichtung von Behelfswohnungen
mit der Stadt geschlossen. Der zunachst auf drei
Jahre befristete Pachtvertrag enthielt eine Ver-
pflichtung zum direkten Baubeginn. Mit einer Kun-
digungsfrist von drei Monaten belegt, wurde nur
bis Ende 1936 eine Entschadigungspflicht der
Stadt bei einem Abriss vereinbart. Trotz der Klau-
sel einer stillschweigenden Verlangerung hat die-
se kurze Vertragsdauer schon hier den Beginn
einer provisorischen Bautatigkeit markiert. Das
Baumaterial wurde zu einem gropen Teil durch
Abbruch der ehemaligen Ziegeleigebaude gewon-
nen.

Durch mehrere Bombenangriffe wahrend des
Zweiten Weltkrieges wurde die Siedlung stark in
Mitleidenschaft gezogen. Vor Ende des Krieges
wurden auf dem Gelande mehrere Grofbaracken
fur Zwangsarbeiter errichtet, die beim Wieder-
aufbau der Bahnanlagen eingesetzt wurden.

In den Nachkriegsjahren wurden viele der zerstor-
ten Hauser der Siedlung wieder aufgebaut. 1954
wurden die Baracken der Zwangsarbeiter und die
letzten bestehenden ehemaligen Ziegeleigebaude
abgerissen. Mitte der sechziger Jahre kundigte
die Liegenschaftsverwaltung der Stadt alle Pacht-
und Mietverhaltnisse auf ihrem Gelande, die nicht
zum Kleingartenverein 'Aufbau’ gehorten. Grund
fur diese Kundigungen war die Friedhofsplanung
mit einem Erweiterungsbedarf nach Westen. Folge
war der Komplettabriss der Gebaude, die sich auf
stadtischem Besitz befanden. Ein weiterer Abriss
der Siedlung wurde durch die besonderen Besitz-
verhaltnisse zwischen Bahn und Stadt verhindert.

Der Anteil der Bahn vergroperte sich durch einen
Grundstuckstausch mit der Stadt in den funf-
ziger und sechziger Jahren. Ab 1970 wandelte die
DB alle bisherigen Pachtvertrage in Mietvertrage
um. Dieser Vertrag uberlasst bis heute viele
Eigentumerpflichten den Mietern. Bauinstand-
setzungen aller Art, aber auch die Zufahrts-
straffen und Wege mussen die Mieter erhalten und
ausbessern.




Eigeninitiative

1977 wurde bei einer Anderung des Flachennut-
zungsplanes von 1958 das gesamte Siedlungsge-
biet als Grunflache fur die Erweiterung des Sud-
friedhofes und fur einige Kleingarten ausgewie-
sen. Unter dem Eindruck der aktuellen Gefahr-
dung der Siedlung wurde von engagierten Bur-
gern der Verein ‘Siedlergemeinschaft Kalscheu-
rer Weg e.V." gegrundet.

Am 21.11.1986 stellte der Verein im Stadtrat einen
Burgerantrag zur Erhaltung der Siedlung. Der
Antrag hatte teilweise Erfolg. So beschloss der
Rat der Stadt Koln am 30.06.1988 den Bestands-
schutz fur die heute ansassigen Siedler und
Kleingartner.

Jedoch beauftragte er auch die Verwaltung, zu
prufen, inwieweit eine Friedhofserweiterung auf
stadtischem Gelande moglich ist, ohne die Flache,
die von der Siedlung eingenommen wird, in
Anspruch zu nehmen. Auferdem sollte sicherge-
stellt werden, dass keine neuen Mietvertrage fur
Siedler und Kleingartner abgeschlossen werden.

Damit war die Gefahr einer grof3 angelegten Fried-
hofserweiterung mit der zwangslaufigen Raumung
der gesamten Siedlung vorerst abgewendet.

Nach ihrer Privatisierung entschloss sich nun die
Eigentumerin der Siedlungsflache, die Deutsche
Bahn AG, zuletzt vertreten durch die Vivico Real
Estate GmbH, das Gelande am Kalscheurer Weg zu
veraupern. Fur ihren dauerhaften Erhalt sah die
Siedlergemeinschaft nur die Moglichkeit des
Flachenerwerbs. So entschlossen sich die Siedler,
eine Genossenschaft mit dem Ziel des Erwerbs
der Flache zu grunden.

Danach stutzt sich das Projekt auf drei Saulen:

Saule 1: Grundung einer rechtsfahigen und
belastbaren Bewohnergenossenschaft; organisa-
torischer und betrieblicher Aufbau der Genossen-
schaft zur Bewirtschaftung;

Saule 2: Herstellung der baulichen Vorausset-

zungen in Stadtebau und Erschliefung in Ver-
antwortung der Genossenschaft (insbesondere

Entwasserung; Arrondierung Erschliefung);

Saule 3: Planung, Bau und betrieblicher Aufbau
eines Gemeinschaftshauses in Verantwortung
und teilweiser Eigenleistung der Bewohnerschaft.

Mit der Grundung der Geno ssenschaft am 29. Sep-
tember 2001 wurde die grundlegende Vorausset-
zung fur den Erwerb des Grundstucks geschaffen.

Ein Kaufvertrag kann nur bei gesichertem Bau-
und Planungsrecht abgeschlossen werden. Da die-
ses nicht vorlag, entschlossen sich die Siedler in
Abstimmung mit der Stadt Koln zur Ausarbeitung
eines stadtebaulichen Vertrages. Grundlage die-
ses Vertrages bildet eine Rahmenplanung, die
nachfolgend, erganzt um die Kernvereinbarungen
des Vertrages, dokumentiert wird.

Die Realisierung der Vision der Siedler zu einem
Gemeinschaftshaus wird nun einer der nachsten
Schritte der Siedlergenossenschaft sein. Hierzu
mussen die entsprechenden Voraussetzungen
geschaffen werden.

All dies dokumentiert den hohen Anspruch aller
Beteiligten an eine geordnete, dem Gemein-
schaftsgedanken folgende und die spezifischen
Eigenarten wahrende Entwicklung der Siedlung
Kalscheurer Weg.

Der Projektprozess wird seit dem Fruhjahr 2001
durch Istartklar projekt.kommunikation im Auftrag
des Ministeriums fur Stadtebau, Wohnen, Kultur
und Sport (MSWKS) moderiert. Daruber hinaus
hat das Ministerium dem Projekt die Unterstut-
zung der Genossenschaftsgrundung (aus der
Genossenschaftsforderung) sowie stadtebaulicher
Mafnahmen, die sich aus einer planungsrechtli-
chen Legalisierung ergeben, und den Bau und
betrieblichen Aufbau eines Gemeinschaftshauses
(aus dem Landesprogramm ‘Initiative ergreifen’)
in Aussicht gestellt.




Heutige Situation

Uber Jahrzehnte hinweg entwickelte sich am Kal-
scheurer Weg eine besondere und einzigartige
Siedlung, deren Bewohner sich erfolgreich gegen
ihren Abriss gewehrt haben.

Nur wenige Fahrradminuten von der Kolner Innen-
stadt entfernt ist mit der Siedlung ein kleines Idyll
entstanden, welches sich am besten mit der Uber-
schrift ‘Wohnen im Garten’ charakterisieren lasst.
So befindet sich auf vielen Grundstucken ein dich-
ter Bestand an pragenden Obstbaumen. Die Wege
und Strafen werden, mit einigen Ausnahmen, von
grof3en Hecken umrahmt. Vom Kalscheurer Weg
aus ist die Siedlung kaum wahrnehmbar, da *Wil-
des Grun' den Einblick verhindert. Diese Wildnis
ist Teil eines aupergewohnlichen Spielfeldes der
Kinder. Bestandteil der Siedlung ist auch eine
Pferdekoppel, die den Eindruck des Wohnens auf
dem Lande inmitten der Stadt verstarkt.

Jedes Gebaude tragt individuelle Zuge. Im Laufe
seiner Geschichte wurde es von den Bewohnern
oft mehrmals umgebaut, erweitert und saniert.
Wachsende Familien erforderten ein Mehr an
Wohnflachen. War eine Erweiterung des Gebaudes
nicht moglich, wurde unmittelbar neben dem alten
Haus in Eigenleistung und mit Unterstutzung der
Nachbarn ein neues Gebaude errichtet. So wurde
die Siedlung fortlaufend den Bedurfnissen ihrer
Bewohner angepasst. Vielfach fugten sich die
Erweiterungs- und Neubauten sensibel in die vor-
handenen Strukturen ein ohne den gartenahnli-
chen Charakter der Siedlung zu beeintrachtigen.
Daher treten auch solche Falle als besonders
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storend in Erscheinung, bei denen dies nicht der
Fall ist.

Das ‘typische’ Siedlungshaus ist ein verputztes
Massivhaus aus einschaligem Mauerwerk. Die
Dacher sind meist flach geneigt und mit Bitumen
eingedeckt. Aus der Grundungszeit sind nur weni-
ge Hauser erhalten geblieben, die meisten wurden
nach dem Zweiten Weltkrieg errichtet. In der Sied-
lung sind vorrangig eingeschossige, nicht unter-
kellerte Gebaude vorhanden.

Erschlossen wird die Siedlung uber kleine Stich-
straien vom Kalscheurer Weg, vom Neuen Weyer-
straf3er Weg und von der Kendenicher Straf3e.
Ehemalige Querverbindungen sind mittlerweile
mit Garagen und Wohngebauden zugebaut. Die
Wege sind sehr schmal, so dass eine Befahrbarkeit
der Stichstrapen fur LKW's und damit auch fur
Rettungsfahrzeuge nur eingeschrankt gegeben ist.

Die Grundstucke innerhalb der Siedlung unter-
scheiden sich zum Teil stark in Grof3e, Zuschnitt
und Orientierung. Die meisten Parzellen liegen mit
ihrer Schmalseite an den ErschlieBungswegen und
haben Gropen von 250 bis 2.600 gm. Die durch-
schnittliche Grofe liegt in etwa bei 750 gm. Die
Kleingartengrundstucke sind ca. 350 - 400 gm
grop. Die zumeist gropen Grundstucke ermog-
lichten eine Verdichtung auf den Parzellen. Abge-
schirmt werden die Parzellen in der Hauptsache
durch Hecken und Zaune, so dass eine Einsicht-
nahme auf die einzelnen Grundstucke haufig nicht
moglich ist.

|_ | | ErschlieBungsweg
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wohnen im garten ...
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... eingefasst von hecken

... in ‘wachsenden hausern’

R

... und mobil.

Wohnen im Garten: Pragend ist der hohe Grunan-
teil auf privaten und offentlichen Flachen. Hiermit
verbunden sind besondere okologische, soziale
und auch asthetische Qualitaten. Bezogen auf die
kunftige Entwicklung der Siedlung wird es darauf
ankommen, diesen grunen Charakter dauerhaft zu
sichern.

Die Hecken: Viele Grundstucke der Siedlung wer-
den von Hecken begrenzt. Die Hecken schirmen
die dahinterliegenden privaten Gebaude und Frei-
flachen vor neugierigen Blicken ab und geben
dem offentlichen Siedlungsraum sein charakteri-
stisches Erscheinungsbild.

Die Gebaude: Bei der Herstellung der Gebaude
der Siedlung kamen meist vorhandene oder
kostengunstig zu erwerbende Baumaterialien zum
Einsatz. Im Ergebnis fuhrte dies zu einer schlich-
ten Bebauung mit reizvollem Charme. Erbaut in
Eigenleistung und mit nachbarschaftlicher Hilfe
sind die Wohnhauser zudem sichtbare Zeugnisse
einer ausgepragten Siedlungsgemeinschaft.

Die Individualitat: Jedes Gebaude der Siedlung
besitzt seinen eigenen Charakter und ist Zeugnis
des Gestaltwillens seiner jeweiligen Bewohner und
Bauherren. Doch bei aller Individualitat lasst sich
auch so etwas wie eine unausgesprochene gestal-
terische Leitlinie ablesen. Die Eingeschossigkeit
sowie eine zuruckhaltende und schlichte Architek-
tur sind pragende Elemente dieser aupergewohnli-
chen siedlungsbezogenen Baukultur.

Das wachsende Haus: Je nach Bedarf der
Bewohner fand eine Verdichtung auf der Parzelle
statt. Anbauten, Garagen, Nebenanlagen und mit-
unter eigenstandige Wohngebaude wurden errich-
tet. Bis heute wird die Siedlung so fortlaufend den
neuen Anforderungen und Bedurfnisse ihrer
Bewohner angepasst. Die Siedlung wachst mit
ihren Bewohnern.

Das Mehrgenerationenwohnen: Oft blieben auch
die Kinder der ansassigen Familien in der Siedlung
wohnen. Fanden sie nicht eine geeignete Parzelle,
wurde auf den Grundstucken der Eltern ein zwei-
tes Wohnhaus errichtet. So kommt es haufig vor,
dass drei Generationen auf einer einzigen Parzelle
ansassig sind. Auch dies ist eine besondere Qua-
litat der Siedlung am Kalscheurer Weg.

Das Parken: Geparkt wird in der Siedlung nicht
nur auf den Parzellen, sondern haufig auch im
offentlichen Raum. Hierdurch wird nicht nur das
Erscheinungsbild der Siedlung negativ beeintrach-
tigt, sondern es werden auch Belange der Feuer-
wehr empfindlich gestort. Bezogen auf die weitere
Entwicklung der Siedlung muss daher unbedingt
ein Weg gefunden werden, das Parken innerhalb
des Siedlungsraumes vertraglich zu organisieren.
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Die kontinuierlichen baulichen Anpassungs- und
Entwicklungsmapnahmen innerhalb der Siedlung
am Kalscheurer Weg haben, neben ihren unbe-
strittenen sozialen Qualitaten, auch negative Wir-
kungen. Im Wesentlichen beziehen sich diese auf
die Veranderungen des gartenahnlichen Charak-
ters der Siedlung. Ehemals offene Parzellen wer-
den zunehmend baulich verdichtet. Nicht immer
fugen sich dabei die Neu- und Erweiterungsbauten
in ihre Umgebung ein. Dies soll an dem nebenste-
henden fiktiven, aber auch fur die Siedlung typi-
schem Beispiel verdeutlicht werden.

Auf einer grofzugig zugeschnittenen Parzelle
wurde Anfang der 30er Jahre ein frei stehendes
Gebaude zumeist aus den Abbruchmaterialien
der alten Ziegelei errichtet. Bald war der Wohn-
raum fur die wachsende Familie zu klein, so dass
erste Anbauten die Folge waren. Nebengebaude
fur den ruhenden Verkehr entstanden. Der Gene-
rationswechsel loste weitere Baumafnahmen
aus. Sohne und Tochter grundeten ihre eigenen
Familien und errichteten ein zweites Wohnhaus
auf dem Grundstuck. Mit steigendem Pkw-Besatz
wurden weitere Garagen und Nebengebaude not-
wendig. Damit wurden die Freibereiche auf dem
Grundstuck immer kleiner und der Grad der Ver-
siegelung auf der Parzelle stieg an. Hecken, die
ursprunglich zur Parzellenabtrennung dienten,
wurden durch Zaune und Mauern ersetzt. So ent-
standen abgeschottete Grundstucke, deren
Grunanteil stetig abnahm.

Dieses Beispiel ist fiktiv. Geht man allerdings offe-
nen Auges durch die Siedlung, so bestatigt sich
vielerorten das gezeichnete Bild. Hier ist dringen-
der Handlungsbedarf erforderlich - will man das
charakteristische Bild und die besonderen Qualita-
ten dieser einzigartigen Siedlung dauerhaft erhalten.

Zwischen den Siedlern und der Stadt Koln mussen
eindeutige und nachvollziehbare stadtebauliche
und gestalterische Vereinbarungen getroffen wer-
den. Diese mussen darauf angelegt sein, die Ent-
wicklung der Siedlung in geregelte Bahnen zu len-
ken. Anstelle eines statischen Planes erfordert
dies einpragsame und verbindliche ‘Bebauungsre-
geln’ fur die bauliche Entwicklung und fur die
Gestaltung der Freiraume. Neben diesem Regel-
werk mussen auch die zwingenden Voraussetzun-
gen zur Erfullung brandschutztechnischer und
sonstiger bau- und planungsrechtlicher Anforde-
rungen erfullt werden. Erst uber das integrative
Zusammenwirken freiwilliger Vereinbarungen und
rechtlicher Festsetzungen ist das Bestehen der
Siedlung am Kalscheurer Weg dauerhaft zu
sichern.

die ausgangssituation ... =
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ein weiterer neubau ...
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... bis zur totalen Versiegelung




Stadtebaulicher Vertrag

Der Rahmenplan folgt der Pramisse, Eingriffe in
die bestehende Struktur auf ein Mindestmaf} zu
beschranken. Samtliche planerische Aussagen
basieren daher auf der heutigen Situation der
Siedlung, dem Status Quo. Anderungen sind
allerdings dort notwendig, wo Verbreiterungen
der Wege und Radien fur die Feuerwehr vorge-
nommen werden mussen. Die Anlage neuer
Erschliefungswege ist notwendig, um ehemalig
bestehende Querverbindungen wieder zu aktivie-
ren bzw. die Anforderungen der Feuerwehr zu
erfullen. Zu erwahnen sind hier v.a. die Verbindun-
gen entlang des Bahnkorpers sowie der Wege S,
St und T. Durch die Querverbindungen werden die
einzelnen Siedlungsteile wieder miteinander ver-
knupft. Vor allem fur Kinder ensteht dadurch eine
sichere Wegealternative zum stark befahrenen
Kalscheurer Weg. Durch die Festlegung von Vor-
gartenbereichen an den ErschlieBungswegen wird
der durchgrunte Charakter der Siedlung verstarkt.

Der Rahmenplan ist Bestandteil des stadtebauli-

chen Vertrages zwischen der Stadt Koln und der
Siedlergenossenschaft.

Rahmenplan
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Ziel des Vertrages ist es, die Charakteristika der
Siedlung - Schlichtwohnbauten, starke Durchgru-
nung, Bewohnerstruktur - zu erhalten und
zukunftsorientiert zu entwickeln. Fur die Bewoh-
ner der Siedlung wird dadurch eine allgemeine
Rechts- und Planungssicherheit geschaffen.

Der Vertrag regelt die Sicherung der
Erschliefung der Genossenschaftsflurstucke, eine
dem heutigen Stand der Technik entsprechende
Entsorgung von Schmutz- und Niederschlags-
wasser sowie eine den Anforderungen der Feuer-
wehr entsprechende Erreichbarkeit eines jeden
Wohnhauses der Siedlung.

Der Vertrag bezieht sich auf die Flurstucke Nr. 881
und Nr. 884 der Flur Nr. 55 in der Gemarkung
Koln-Rondorf. Das Vertragsgebiet ist bisher im
Eigentum der Bundesrepublik Deutschland, Bun-
deseisenbahnvermogen, und wird von der Siedler-
genossenschaft - als zukunftige Eigentumerin -
ubernommen.

I ...IBestehender ErschlieBungsweg
.Neuer ErschlieBungsweg
. Nutzungseinheiten
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Das Gebiet ist funktional unterteilt in einzelne
Parzellen (Grundstuck mit Bebauung), die im fol-
genden auch als ‘Nutzungseinheiten’ bezeichnet
werden.

Stadtebauliche Zielsetzung:

Da die Siedlung Kalscheurer Weg eine der weni-
gen noch erhaltenen Siedlungen in Koln mit
Schlichtwohnbauten aus der Zeit um 1930 ist, ist
das vorrangige Ziel die Erhaltung der Gebaude,
des Freiraumbestandes und der Bewohnerstruk-
tur.

Die stadtebauliche Qualitat der baulichen Dichte
bei gleichzeitig starker Durchgrunung soll im Sin-
ne der Bewohnerstruktur erhalten bleiben. Daher
sollen auch die speziellen Charakteristika der
Gebaude - das vielfaltige Erscheinungsbild in Form
und Material - beibehalten und auch fur zukunfti-
ge Gebaude ermoglicht werden.

Ein besonderes Kennzeichen der Siedlung ist ihre
starke Durchgrunung mit Hecken, Strauchern,
Buschen und Baumen. Die Einfriedungen der ‘Nut-
zungseinheiten’ und die Einfassung der
Erschliefungswege ist uberwiegend mit grunen
Hecken vorgenommen, die zusammen mit dem
Grunbestand in den Garten den Charakter einer
Gartensiedlung vermitteln.

Zur Erhaltung dieser besonderen Qualitat, aber
auch zum Erhalt der funktionsfahigen Frischluft-
schneise, die das Vertragsgebiet darstellt, sind
diese Grunstrukturen zu erhalten, dauerhaft zu
pflegen, weiterzuentwickeln und gegebenenfalls
zu ersetzen. Dabei sind in Anpassung an den
Bestand bei Ersatz- und Neupflanzungen heimi-
sche Laubpflanzen zu verwenden.

Art und Map der baulichen Nutzung:

Die Siedlung stellt sich vorrangig als Wohngebiet
dar, in dem sich in Randlage auch kleine, vorwie-
gend nicht storende Gewerbebetriebe befinden.
Demnach ist das Siedlungsgebiet als allgemeines
Wohngebiet einzustufen. Laden, Schank- und
Speisewirtschaften zur Deckung des taglichen
Bedarfs der Bewohner des Siedlungsgebietes sind
auch weiterhin zulassig.

Die Ausnutzbarkeit der jeweiligen ‘Nutzungsein-
heiten’ ist derzeit extrem unterschiedlich. Einer-
seits gibt es kleine Parzellen, die nahezu zu 100 %
uberbaut sind, andererseits aber auch grofe Par-
zellen, die zu weniger als 20 % bebaut sind.

Uberschlagig sind die Grundstucke der Siedlung
im Mittel zu 30 % uberbaut. Dieser bestandsbezo-
gene Sachverhalt und die Berucksichtigung der
hochstzulassigen Ausnutzungsziffern begrunden
eine maximale Uberbaubarkeit des Vertragsge-
bietes von 40 %. Hierbei sind die Grundflachen

von Garagen und Stellplatzen mit Zufahrten,
Nebenanlagen und unterirdische Gebaudeteile mit
einzubeziehen (§ 19 Absatz 4 Satz 1 Baunutzungs-
verordnung).

Alle kunftigen Baumapnahmen unterliegen der
Baugenehmigungspflicht. Die Abstandsregelun-
gen des § 6 der Bauordnung Nordrhein-Westfa-
len (BauO NRW) finden kunftig im Vertragsgebiet
Anwendung.

Gestalterische Vorgaben:

Die Individualitat und gestalterische Heterogenitat
der Bauten ist ein besonderes Kennzeichen der
Siedlung. Aus dem baulichen Bestand lassen sich
daher kaum zwingende Gestaltungsprinzipien
ableiten und festlegen. In der Konseguenz bedeu-
tet dies, dass Form-, Material- und Farbwahl fur
die Gebaude nicht reglementiert sondern freige-
stellt wird. Definiert wird lediglich die Hohe der
Gebaude. So darf die Wandhohe 2,90 m und die
Firsthohe fur Neu-, An- und Umbauten 4,80 m
nicht uberschreiten. Die Dachneigung soll maxi-
mal 25° betragen, d.h., die Bebauung wird - von
heute bestehenden Ausnahmen abgesehen - nur
ein Geschoss betragen. Antennen und Parabol-
spiegel durfen diese Hohe um nicht mehr als 1,5 m
uberschreiten.

Eine wesentliche Qualitat der Siedlung ist ihre
Freiraumqualitat, sind die bestehenden Garten.
Zur Sicherung dieser Qualitat sind die Garten dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgangige
Vegetation ist zu ersetzen, unnotige Versiegelun-
gen sind zu vermeiden.

Da bereits eine grofe Vielfalt an baulichen For-
men, Materialien und Farben im Bereich der
Gebaude und der Garten vorhanden ist und eine
gestalterische Gemeinsamkeit innerhalb der Sied-
lung im ‘privaten’ Bereich der jeweiligen ‘Nut-
zungseinheiten’ auch in Zukunft nicht zu erwarten
ist, ist es um so wichtiger, den ‘allgemein zugangli-
chen Raum’ - die Erschliefungswege und ihre
Rander - gestalterisch zu bestimmen. Das Erschei-
nungsbild der Siedlung wird neben der individuel-
len Gebaudegestaltung auch sehr stark uber die
grunen Einfriedungen bestimmt. Sie bestehen
bereits zum Grof3teil aus heimischen Laubhecken.

Um den durchgrunten Charakter der Siedlung zu
sichern und zu starken, aber auch um der Sied-
lung ein einheitlich gestaltetes Erschliefungs-
gerust zu geben, sind im gesamten Siedlungsge-
biet zum Erschliefungsweqg hin die vorhandenen
Hecken dauerhaft zu erhalten und andere Einfrie-
dungsarten durch Heckenpflanzungen zu erset-
zen. Beiderseits der Erschliefungswege muss je
ein Streifen von 3 m Tiefe anbaufrei gehalten
werden, um ‘stadtische Situationen’ zu vermeiden.
Diese Streifen - hinter den Hecken - sind als Grun-




bzw.'Vorgartenflache' gartnerisch zu bepflanzen.
In diesen grunen 'Vorgartenbereichen’ sind keine
Gebaude sowie Nebenanlagen zulassig.

Die privaten, fur die Allgemeinheit zuganglichen
Erschiefungswege werden durch die Bewohner
instand gehalten und gereinigt. Fur eine ausrei-
chende Beleuchtung ist zu sorgen.

Bildung neuer ‘Nutzungseinheiten':

Um das stadtebauliche Ziel der Erhaltung des der-
zeitigen Charakters der Siedlung in Bezug auf die
Grundstucksstruktur zu sichern, verpflichtet sich
die Siedlergenossenschaft, Bildungen neuer ‘Nut-
zungseinheiten' nur bis zu einer Mindestgrofie
von 400 gm zuzulassen. Die damit entstehenden
Bauflachen sind nur zulassig, wenn die fur das
Vertragsgebiet vereinbarte Uberbaubarkeit von
40% (maximale Grundflachenzahl (GRZ) 0,4)
einschlieflich aller Anlagen nicht uberschritten
wird oder diese Obergrenze durch entsprechen-
den Abbau des Bestandes an anderer Stelle im
Vertragsgebiet sichergestellt wird.

Der fur das Vertragsgebiet vereinbarte Anteil
uberbaubarer Flache von maximal 40 % qilt eben-
falls fur alle Bauvorhaben auf neu entstehenden
und verbleibenden Parzellen, wobei jede Einheit
direkt durch einen ErschlieBungsweg erreichbar
sein muss.

Sicherung der Erschliefung:

Das Vertragsgebiet ist uber die privaten
ErschlieBungswege S, St, T, U und V an die
offentliche Straf3e Kalscheurer Weg angebunden.
Die uber das stadtische Grundstuck verlaufenden
Wegeabschnitte zwischen dem Kalscheurer Weg
und dem Vertragsgebiet wird die Stadt Koln der
Siedlergenossenschaft im Rahmen eines geson-
derten Vertrages uberlassen.

Die Stadt beabsichtigt, die westlich des Gebietes
vorbeifuhrende Straf3e Neuer Weyerstraper Weg
in Richtung des Siedlungsgebietes zu verbreitern.
Fur die durch die Strapenverbreiterung benotigte
Flache wird im Grundbuch eine Auflassungsvor-
merkung eingetragen, sobald die Siedlergenossen-
schaft Eigentumerin des Siedlungsgebietes ist.

Wegeverbindungen:

Die bisherige Erschliefung innerhalb des Ver-
tragsgebietes erfolgt ahnlich einer Kammstruktur
uber die Wege S, St, T, U und V vom Kalscheurer
Weg aus. Durch diese Sackgassenstruktur ist eine
Durchquerung innerhalb des Vertragsgebietes nur
bedingt moglich. Hierdurch ist eine Gefahrdung
besonders fur Kinder gegeben, die den verkehrs-
belasteten Kalscheurer Weg als Schulweg nutzen
mussen. Um diesem Problem zu begegnen, ver-
pflichtet sich die Siedlergenossenschaft, die ehe-

Notwendiger Wegeausbau fur die Feuerwehr

_?“"--—- B
e T Mo
J it ST g
.

fur Loschzug befahrbare
ErschlieBungswege

fur Loschzug nicht befahrbare
ErschlieBungswege

ErschlieBungsweg
neuer fur Loschzug befahrbarer
ErschlieBungsweg

notwendige Veranderung von

neuer fur Loschzug nicht befahrbarer

StraBenbereiten bzw. Kurvenradien



mals bestehende fuplaufige Verbindung entlang
der Gleisanlage der Bahn wieder herzustellen
und eine neue Wegeverbindung zwischen dem
Weg S und der Kendenicher Straf3e und den
Wegen S, St und T zu schaffen.

Erschliefung fur Rettungsfahrzeuge:

Um die Einsatzmoglichkeit von Rettungsfahrzeu-
gen im Vertragsgebiet sicherzustellen, verpflichtet
sich die Siedlergenossenschaft, bis zum 31.12.2004
Ausweichflachen fur Rettungsfahrzeuge und einen
befahrbaren Verbindungsweg zwischen dem
Erschliefungsweg S und der Kendenicher
Strafe zu schaffen sowie bestimmte Wegstucke
und Kurvenradien zu verbreitern.

Schmutzwasserentsorgung:

In Abstimmung mit den Anforderungen der Unte-
ren Wasserbehorde und der Stadtentwasserungs-
betriebe erfolgt die Entwasserung in Form eines
neu zu erstellenden Trennsystems.

Im Vertragsgebiet wird derzeit die Schmutzwas-
serentsorgung uber das Sammeln in diversen, teil-
weise nicht mehr dem Stand der heutigen Technik
entsprechenden, Sickergruben geregelt. Um die-
sem Umstand zu begegnen, muss das Vertragsge-
biet an die offentliche Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen werden.

Das Ingenieurburo Dr. Lessmann, Dortmund, hat in
Abstimmung mit den Stadtentwasserungsbetrie-
ben Koln ein praktikables Entwasserungskonzept
vorgelegt, wonach das Schmutzwasser des Ver-
tragsgebiets in den ausreichend dimensionierten
offentlichen Abwasserkanal in der Kendenicher
Strafe ubergeben werden kann.

Entwdsserungskonzept
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Die Siedlergenossenschaft verpflichtet sich, bis
zum 31.12.2004 im Vertragsgebiet Abwasserleitun-
gen zu verlegen, jede Parzelle daran anzu-
schliefen und diese privaten Abwasserleitungen
an den ausreichend dimensionierten offentlichen
Abwasserkanal in der Kendenicher Strafe fachge-
recht anzuschlieffen. Bei Grundstucksanschlussen
an einen bestehenden offentlichen Kanal sind bei
den Stadtentwasserungsbetrieben, Sachgebiet
Grundstucksentwasserung, ein Kanalhohenschein
und die Zustimmung zur Ausfuhrung der
Anschlusskanalarbeiten zu beantragen.

Die Ableitung der anfallenden Schmutzwasser
erfolgt uber ein privates Druckentwasserungs-
system bis zur Anbindung an die offentliche
Kanalisation in der Kendenicher Straf3e. Das
Druckentwasserungssystem wird vorzugsweise in
den vorhandenen Gemeinschaftswegeflachen ver-
legt. Es wird erganzt durch zusatzliche Sammel-
leitungen im Freispiegelgefalle, die das Abwasser
der einzelnen Hausanschlusse fassen und zum
jeweiligen Pumpenschacht abfuhren. Je nach
Lage und Verzweigung der Einzugsgebiete wird
eine unterschiedliche Anzahl an Parzellen an
einen Pumpenschacht angeschlossen.

Der Anschluss der zu entwassernden Gebaude auf
Vertragsgebiet an die Versickerungsanlage bzw.
an das private Entwasserungssystem erfolgt durch
neu zu verlegende Hausanschlussleitungen. Hier-
zu sind fur jede Parzelle die vorhandenen Leitun-
gen so zu entkoppeln, dass Regen- und Schmutz-
wasser getrennt zur jeweiligen Anschlussstelle
abgefuhrt wird.

Fur jeden Anschluss an die offentliche Abwasser-
anlage ist von der Siedlergenossenschaft eine
‘Anschlussbestatigung’ auszufullen. Den hierfur
zu verwendenden Vordruck stellen die Stadtent-
wasserungsbetriebe, Sachgebiet Grundstucksent-
wasserung, der Siedlergenossenschaft zur Verfu-
gung. Nach Abschluss dieser Entwasserungsmafp-
nahme erhalten die Stadtentwasserungsbetriebe
ein Exemplar der Anschlussbestatigung. Die Sied-
lergenossenschaft stellt zudem sicher, dass auch
der/die jeweilige/n Nutzer der sogenannten ‘Nut-
zungseinheiten’ ein Exemplar dieser Anschlussbe-
statigung erhalt/erhalten.

Altlasten/Niederschlagswasser:

Fur das Siedlungsgebiet wird das Vorhandensein
von Altablagerungen, Bodenverunreinigungen
etc. kleineren Ausmapes nicht ausgeschlossen.
Daher muss bei zukunftigen Bodeneingriffen in
solchen geringfugig belasteten Bereichen gemap
den Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes
vorgegangen werden.
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Das anfallende Niederschlagswasser wird, da keine
Entwasserungskanalisation vorhanden ist, derzeit
in dem Vertragsgebiet dezentral versickert. Dieses
Prinzip soll beibehalten werden. Das anfallende
Niederschlagswasser muss daher innerhalb des
Vertragsgebietes in dezentralen Versickerungs-
anlagen - moglichst direkt auf den jeweiligen Par-
zellen selbst - versickert werden.

Diese Versickerungsanlagen sind nur auf nicht-
kontaminierten Flachen zulassig. Auf Altlasten
oder Altlastenverdachtsflachen sind Versicke-
rungsanlagen ausgeschlossen. Die Parzellen, die
keine ausreichenden eigenen Flachen zur Ver-
sickerung haben oder auf kontaminierten- oder
Verdachtsflachen liegen, mussen ihr Nieder-
schlagswasser auf benachbarten ‘Nutzungseinhei-
ten” mitversickern lassen konnen.

Aufgrund der Lage des Siedlungsgebietes in der
Wasserschutzzone Il der Wassergewinnungsanla-
ge Hochkirchen kann die Versickerung des Nieder-
schlagswassers nur in einer allgemeinwohlvertrag-
lichen Form erfolgen, d.h., entweder (wie auf den
meisten Parzellen bisher schon) uber das breit-
flachige Versickern im Bereich der bewachse-
nen Gartenflachen oder aber uber Versicke-
rungsmulden.

Abfallentsorgung:

Die Abfallentsorgung wird weiterhin wie bisher
uber eine zentrale Mullbehaltersammelstelle am
Kalscheurer Weg erfolgen, da Mullfahrzeuge
wegen der besonderen Beengtheit der
ErschlieBungswege nicht in das Vertragsgebiet
hineinfahren sollen.

Im Falle der zukunftigen Erweiterung des Sud-
friedhofes und der damit verbundenen Verlegung
des Kalscheurer Weges mussen alternative, fur
Mullfahrzeuge anfahrbare zentrale Mullbehalter-
sammelstellen im Siedlungsgebiet geschaffen wer-
den.

Ruhender Verkehr/Stellplatze:

Aufgrund der geringen Breite der Erschlieffungs-
wege im Vertragsgebiet mussen die notwendigen
Stellplatze ausschlieflich auf den Parzellen
selbst und keinesfalls auf den privaten
ErschlieBungswegen oder der stadtischen Flache
zwischen Siedlungsgebiet und Kalscheurer Weg
untergebracht werden.

Immissionen:

Das Vertragsgebiet ist derzeit geringen Larmim-
missionen vom westlich gelegenen Tennisplatz,
von der im Norden angrenzenden Bahnlinie und
von dem im Osten liegenden Sportplatz ausge-
setzt. Nach heutiger Uberprufung und Einschat-
zung der Siedlergenossenschaft ist die derzeitige
Larmbelastigung durch die drei Emittenten hin-
nehmbar. Eine Immissionsschutz ist daher, solange
sich die Immissionen nicht negativ verandern,
nicht notwendig.

Geltungsdauer/Erfullungszeitraum:

Der stadtebauliche Vertrag gilt unbefristet. Nach
einem Zeitraum von 5 Jahren nach Zustandekom-
men dieses Vertrages soll eine gemeinsame Uber-
prufung der vertraglichen Vereinbarungen und
ihrer Umsetzung stattfinden, mit dem Ziel, die
nicht an konkrete Fristen gebundenen und bis
dahin noch nicht umgesetzten Verpflichtungen
spatestens innerhalb der nachfolgenden 3 Jahre
zu erfullen.




Baugenehmigung

Alle kunftigen Baumafnahmen
unterliegen der Baugenehmigungspflicht. Dies
betrifft nicht nur Neubauten, sondern auch die
Anderung bestehender Gebaude sowie Anbauten
und Nebengebaude.

Maximal 40% jeder
Nutzungseinheit durfen uberbaut werden. Hier-
bei sind die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit Zufahrten, Nebenanlagen und unterir-
dische Gebaudeteile mit einzubeziehen.

|3 3|

Die Abstandsregelungen des
§ 6 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen finden
kunftig im Vertragsgebiet Anwendung. Hiernach
ist ein Mindestabstand von 3 m vom Gebaude zur
Grenze der Nutzungseinheit einzuhalten.
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Die Wandhohe
darf 2,90 m und die Firsthohe fur Neu-, An-
und Umbauten 4,80 m nicht uberschreiten. Die
Dachneigung soll maximal 25° betragen, d.h., die
Bebauung wird nur ein Geschoss betragen.

Beiderseits der
ErschlieBungswege muss ein Streifen von
3 m Tiefe anbaufrei gehalten werden. Diese Strei-
fen - hinter den Hecken - sind als Grun- bzw. ‘Vor-
gartenflache' gartnerisch zu bepflanzen.

mind. 400 gm
GRZ max. 0,4

mind. 400 qm

GRZ max. 0,4
Bei der Bildung neuer ‘Nut-

zungseinheiten’ muss eine Mindestgrofie von
400 gm eingehalten werden. Die entstehenden
Bauflachen sind nur zulassig, wenn die Uberbau-
barkeit von 40% nicht uberschritten wird.

Das Niederschlagswasser
muss - moglichst auf der Parzelle selbst - entwe-
der uber das breitflachige Versickern im Bereich
der bewachsenen Gartenflachen oder uber Ver-
sickerungsmulden versickert werden.

Eo

Aufgrund der geringen Breite der
ErschlieBungswege im Vertragsgebiet mussen die
notwendigen Stellplatze ausschlieplich auf den

Nutzungseinheiten selbst untergebracht werden.
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Bebauungsbeispiel A

mehrgenerationenwohnen 1

mehrgenerationenwohnen 2
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Mehrgenerationenwohnen: Das Beispiel dokumentiert die Moglichkeiten eines zusatzlichen Wohnge-
baudes auf einer bereits bebauten Parzelle - beispielsweise in Form des Mehrgenerationenwohnens. Der
stadtebauliche Vertrag sichert dazu die entsprechenden Moglichkeiten, solange die maximale Bebau-
barkeit von 40% je Nutzungseinheit nicht uberschritten und die Vorgaben zur Gestaltung, Hohenbe-
grenzung und Grundstuckseingrunung eingehalten werden.
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Bebauungsbeispiel B
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wachsendes haus 3
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Wachsendes Haus: Durch Nachverdichtung auf den Parzellen besteht die Moglichkeit, dem gestiegenen
Raumanspruch der Bewohner durch Anbauten und Nebengebaude nachzukommen. Auch hier ist zu
beachten, dass die maximale Bebaubarkeit von 40% jeder Nutzungseinheit nicht uberschritten und
die gestalterischen Vorgaben eingehalten werden. Der stadtebauliche Vertrag schafft damit die Grundla-
ge zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, bei der die individuellen Gestaltungs- und Entwick-
lungswunsche der Siedler auch weiterhin gewahrt bleiben.
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