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Ausschuss fur Anregungen 10.11.2008
und Beschwerden TOP 3.1

Beschlussvorschlag einschl. Deckungsvorschlag, Alternative

Der Ausschuss fur Anregungen und Beschwerden dankt den Blrgerinnen und Blrgern fur das Interesse
an den Planungen fir das Gebiet am Langendahlweg.

Da bei Bebauungsplanverfahren vom Gesetz her Blrgerbeteiligungen vorgesehen sind, verzichtet der
Ausschuss auf eine inhaltliche Beratung der Eingaben und verweist diese in die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung.

Die Bezirksvertretung Kalk soll Uber die Angelegenheit informiert werden.




Problemstellung des Beschlussvorschlages, Begriindung, ggf. Auswirkungen

Eine Vielzahl von Birgerinnen und Blrgern wandten sich mit Einzel- oder Sammelpetitionen (ca. 370
aufgrund einer Privatinitiative und ca. 610 von der Birgerinitiative Ostheim ,Blrgi“) im Zusammen-
hang mit der geplanten Bebauung des Plangebietes am Langendahlweg in KdIn-Ostheim an den
Ausschuss fur Anregungen und Beschwerden. Es kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass
Ostheimer Blrgerinnen und Birger bei beiden Unterschriftsaktionen unterschrieben haben.

Die Einzelpetitionen, die Eingabe der Birgerinitiative Koln-Ostheim ,Blrgi* sowie ein Muster der
Sammelpetitionen sind als Anlage 1 beigeflgt.

Begriindung:

Im Mai 2008 konnten die Vertragsverhandlungen zwischen der GAG, der Erbengemeinschaft und der
Stadt Kdln erfolgreich abgeschlossen werden. Basis fir die Verhandlungen war der Ratsbeschluss
vom 15.05.2007, wonach die Stadt ihr Erbbaurecht an die Wohnungsgesellschaft GAG abtritt. Das
vom Rat der Stadt Kdln beschlossene Nutzungskonzept sieht 400 Geschosswohnungen mit ca.

28 000 m2 Wohnbauflache, 240 Einfamilienhauser mit ca. 32 000 m2 Wohnbauflache und einen Anteil
von Sozialimmobilien mit ca. 8 000 m2 Nutzflache (0. a. JSD Johannes Senioren Dienste, Altenpflege,
betreutes Wohnen, stationare und ambulante demenzielle Wohngruppe) vor.

Die GAG ist in Eigeninitiative mit einem eigenen Planungskonzept an einen Teil der Anwohner mit
Veranstaltungen am 12.07.07 und am 09.06.08 herangetreten. Die Verwaltung hatte hiertber keine
Kenntnis.

Dies loste eine Flut von Protestschreiben aus, die aber nicht an die GAG, sondern an den Petitions-
ausschuss des Landtages, den Oberbirgermeister, den Beigeordneten fur Stadtentwicklung, Planen
und Bauen, verschiedene Amter, einzelne Ratsmitglieder und eben auch an den Ausschuss fur Anre-
gungen und Beschwerden gerichtet wurden. Die Kritik wurde nicht an einem von der Stadt KoIn ein-
geleiteten Bebauungsplanverfahren geauR3ert!

Planungsrechtlich ist fiir den genannten Bereich der seit dem 07.09.1981 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 72439/05 malRgeblich ist. Der Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet fur Sozial- und
Gesundheitseinrichtungen mit drei Geschossen, Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 und Erschlielung
von der StralRe Alter Deutzer Postweg fest. Das heif3t, dass diese ca. 14 ha grof3e Ackerflache schon
seit vielen Jahren aus planungsrechtlicher Sicht Bauland ist. Dieses wurde bislang nicht ausgeubt.

Aufgrund geanderter Nutzungs- und Planungsanforderungen hat der Rat der Stadt KoIn grundséatzlich
die Mdglichkeit, in Austuibung seiner Planungshoheit Bebauungsplane zu andern oder neu aufzustel-
len.

Gesetzliche Grundlage fiir die Aufstellung und Anderungen von Bebauungsplanen ist das Baugesetz-
buch (BauGB). Der Gesetzgeber hat im BauGB eine umfassende Birgerbeteiligung vorgesehen, die
durch den Beschluss des Rates der Stadt Koln oder des zustandigen Ausschuss eingeleitet wird. Hier
gibt es die Mdglichkeit fur alle Birgerinnen und Birger, sich dann mit den stadtischen Planungen -
zunachst in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (Aushang oder Biirgerversammlung) und zu
einem spateren Zeitpunkt durch die Offenlage, die sich Uber einen Zeitraum von einem Monat er-
streckt - zu informieren und ihre Anregungen einzubringen. Die Blrgerbeteiligungen werden nach
entsprechender Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss und in der Bezirksvertretung Kalk orts-
Ublich bekannt gemacht.

Nach Abschluss der Vertragsverhandlungen hat die Verwaltung eine Grundlagensammlung durchge-
fuhrt, ein stadtebauliches Konzept (unter Berlcksichtigung des vom Rat beschlossenen Nutzungs-
konzeptes) erarbeitet und einen Aufstellungsbeschluss sowie einen Beschluss zur Durchfiihrung ei-
ner friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorbereitet und in die politische Beratung eingebracht (Be-
schlussvorlage siehe Anlage 2).



Stadtebauliches Konzept:

Im stadtebaulichen Konzept ist die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet, im Osten zusatzlich der
besondere Nutzungszweck "Soziale Einrichtungen" vorgesehen. Der innere Wohnungsbaubereich
erhalt eine durchgehend 3-geschossige Bebauung zzgl. Dachgeschoss. Punktuell sind im Eingangs-
bereich der auReren Zufahrtsstralle auch zwei fiinfgeschossige Gebaudeteile zzgl. Dachgeschoss
und eine Kita (Kindertagesstétte) vorgesehen. Die Einfamilienhausbebauung entlang der siidlichen,
westlichen und nérdlichen Gebietsrander ist als Zeilenbebauung, zweigeschossig zzgl. Dachge-
schoss, geplant. Es sind dort Reihenhéuser und Doppelhéuser vorgesehen, zum Teil um Wohnhofe
gruppiert und mit zentralen Stellplatzanlagen entlang der Ringstral3e versehen. Die innere Durchgri-
nung des Neuplanungsbereiches erfolgt kammartig zwischen den einzelnen Quartieren. Ein inneres
Wegenetz dient der fu3- und radlaufigen Vernetzung des Planbereiches abseits der ErschlieRungs-
straRen. Zum Wohngebiet an der Konstanzer Straf3e ist ein 50 m breiter Griinstreifen als zusétzliche
Abstandsflache zu den derzeit bestehenden hinteren Grundstiickgrenzen geplant. Firr den verdichte-
ten Kernbereich ist die geschlossene Bauweise mit Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 (beriicksichtigt wur-
de dabei auch die Unterbauung mit Tiefgaragen) vorgesehen. Die Einfamilienhausbebauung erhalt
eine GRZ 0,5. Fur die sozialen Einrichtungen und die Kindertagesstatte ist die zulassige Grundflache
entsprechend GRZ 0,6 zu berticksichtigen.

ErschlielRung:

Die aul3ere VerkehrserschlieBung erfolgt von Siiden; die bestehende rechtsgliltige Planung wird
diesbezlglich nicht geédndert. Ful3- und Radwege dienen der Vernetzung des Plangebietes mit der
sudlichen, westlichen, nérdlichen und dstlichen Nachbarschaft. Hinsichtlich "Alter Deutzer Postweg"
werden verkehrssichernde Mal3nahmen im Einmindungsbereich der Planstral3e erforderlich. Es wird
eine Prufung hinsichtlich der Abbiegesituation und Radwegekreuzung friihzeitig erfolgen. In die Pri-
fung einbezogen werden auch die von der Planung berthrten Teile der "Velo-Netz-Route".

Die innere ErschlieBung im Neuplanungsgebiet erfolgt als RingstralRe. Es sind beidseitig Gehwege
vorgesehen. Im Neuplanungsbereich der vorgesehenen Kindertagesstatte wird ein Haltestreifen am
Stral3enrand beriicksichtigt werden. Vorhandene Wege, die nur nachrichtlich ibernommen werden,
werden im neuen Bebauungsplan nicht als Verkehrsflachen festgesetzt werden.

Soziale Infrastruktur:

Grundschulstandorte im Nahbereich befinden sich an der Edisonstral3e und der Zehnthofstral3e. Ein
eigener Grundschulstandort ist fir das Plangebiet nicht vorgesehen. Gegenstand der Neuplanung ist
aber eine 4-gruppige Kindertagesstatte in Abstimmung mit der Jugendhilfeplanung der Stadt KoIn.
Kinderspieleinrichtungen sind vorhanden. Es sind im Zuge der Planung insgesamt rd. 3.360 gm
Spielflache fur Kinder im Alter zwischen 6 und 18 Jahren nachzuweisen.

Vorhandene Sportanlagen befinden sich bei der Gesamtschule an der Lustheimer Strafl3e und der
ServatiusstralRe in Ostheim. Diese reichen aus. Ergéanzend wird auf das Vingster Naturbad verwie-
sen. Fur die Schiel3sportanlage am Alten Deutzer Postweg, deren Vertrag gekindigt wurde, beste-
hen Standortalternativen zur Verlagerung auf3erhalb des Stadtgebietes.

Grunflachen, Kinderspielplatze und Bolzplatz:

Offentliche Griinflachen mit differenzierten Zweckbestimmungen (Parkanlage und Kinderspielplatz)
sind als Begrenzung des Planbereiches im Norden vorgesehen. Ostlich sind private Griinflachen
beabsichtigt. Im Einzugsbereich des Plangebietes ist ein Kinderspielplatz 6stlich der Frankfurter
Stral3e vorhanden. Es werden rd. 3360 gm Spielflache fur Kinder im Alter zwischen 6 und 18 Jahren
neu bendtigt. Welche Funktion und Widmung der im norddéstlichen Teil des Plangebietes innerhalb
der vorgenannten Grinflache erganzend bestehender Kinderspielplatz hat, wird noch gepriift. Eben-
so wird geprdft, in wie weit die Planung eines im rechtsgultigen Bebauungsplan ebenfalls in der 6f-
fentlichen Griinflache festgesetzten Bolzplatzes in Zukunft umgesetzt werden kann und soll.



Umweltbericht:

Fur das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB flr die Belange
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht
gemal § 2a BauGB dargestellt.

Die von einem Biirger aufgeworfenen Fragen zu vertraglichen Bedingungen aus der Ubertragung des
Erbbaurechtes mittels privatrechtlichen notariellen Vertrages an die GAG unterliegen datenschutz-
rechtlichen Bestimmungen und wegen der obligatorischen Nichtoéffentlichkeit der politischen Be-
schlussfassung in Liegenschaftsangelegenheiten der Vertraulichkeit. Sollte der Ausschuss weiterge-
hende Informationen bengtigen, so konnen diese nur in nichtéffentlicher Sitzung durch die Verwaltung
erteilt werden.

Zu den Fragen des Antragstellers:

1.

Warum wurde bei diesem brisanten Thema eine voreilige Vertragsanderung zwischen
der Erbengemeinschaft (Hinweis: Erbbaurechtsgeber und Grundstiickseigentiimer) und der
Stadt Koln (ohne eine Birgerbeteiligung) vorgenommen?

Es kann nach mehr als 40 Jahren Verhandlungsbemiihungen mit den Erbbaurechtsgebern zur
Vertragsdnderung kaum von einem voreiligen Verfahren gesprochen werden. Die Verwaltung
hat in der Vergangenheit alle Mdglichkeiten einer einvernehmlichen und streitigen Anderung
der Erbbaurechtsbestellungen versucht, die letztendlich scheiterten.

Eine Befassung unbeteiligter Dritter an den Verhandlungen zur Vertragsanderung und Uber-
tragung des Erbbaurechtes kann aus datenschutzrechtlichen Griinden gegentiber den Ver-
tragsbeteiligten nicht erfolgen. Die kommunalpolitische Entscheidung in dieser Liegenschafts-
angelegenheit erfolgt gemafl Geschaftsordnung des Rates in nichttffentlicher Sitzung.

Wurde die Vertragsgestaltung zwischen der Erbengemeinschaft und der Stadt Koln
wieder nur zugunsten der Erbengemeinschaft abgeschlossen oder war die Stadt Kéln
diesmal so schlau und hat sich die Hintertir offen gelassen, auch nur Sozialeinrichtun-
gen und Einfamilienh&user zu bauen bzw. bauen zu lassen?

Das zugunsten der Stadt bestellte Erbbaurecht wurde bekanntlicherweise an die GAG uber-
tragen. Insofern bedurfte es keiner weitergehenden Vereinbarung mit den Erbbaurechtsgebern
durch die Stadt. Fir die jetzige Planung und Verwertung der Flachen besteht ausschlief3lich
ein Vertragsverhaltnis zwischen der GAG und den Erbbaurechtsgebern.

Gibt es prozentuale Bebauungsvereinbarungen zu den drei Bebauungsarten?

Vereinbarungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung kénnen nur zwischen dem Erbbau-
rechtsnehmer GAG und den Erbbaurechtsgebern vereinbart werden. Diese sind der Verwal-
tung nicht bekannt.

Wie sind die Vertragsregelungen zwischen der Stadt Kéln und der GAG?

Die durch Beschluss des Rates der Stadt Koln gebilligten privatrechtlichen Regelungen zur
Erbbaurechtsibertragung an die GAG unterliegen der in diesen Féllen tblichen Vertraulich-
keit. Die Stadt muss die datenschutzrechtlichen Belange beachten. Auskiinfte an Dritte sind
nicht zulassig.

Wurde ein Wirtschaftlichkeitsvergleich unter Beachtung verschiedener vom Antragstel-
ler genannter Varianten vorgenommen?

Der grofite Teil der hier formulierten Fragen fallen in dem Bereich des Vertragsverhaltnisses
zwischen dem Erbbaurechtsgeber und der GAG.
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Eine offentliche Ausschreibung der Bauleistungen durch die Stadt kommt nicht in Frage, da
die Stadt nach WeiterverauRerung des Erbbaurechtes keine Bauherrenfunktion Gbernimmt.
Dies war Ubrigens auch bereits Gegenstand des Ursprungsvertrages zwischen dem Erbbau-
rechtsgeber und der Stadt Koln.

Hinweis:

Die Weiterverduf3erung des Erbbaurechtes an die GAG bedurfte der Mitwirkung und Zustimmung der
Erbbaurechtsgeber.

AbschlieRend ist noch einmal darauf hinzuweisen, dass sich die Kritik der Birgerinnen und Blirger
gegen die Planungen der GAG richtet; es ist daher fraglich, ob sich der Ausschuss generell damit
befassen muss.

Falls Anregungen und Beschwerden nach § 24 der Gemeindeordnung NRW ein laufendes Bebau-
ungsplanverfahren betreffen, sind diese nach 8§ 14 Abs. 6 der Hauptsatzung der Stadt K6In unmittel-
bar an den Stadtentwicklungsausschuss weiterzuleiten. Mittlerweile ist die Beschlussfassung zur Ein-
leitung des Bebauungsplanverfahrens angelaufen. Die Verwaltung regt daher an, die Eingaben der
Birgerinnen und Birger, sofern sie nicht bereits durch das stadtische Planungskonzept ausgeraumt
werden, im Wege des anstehenden Bebauungsplanverfahrens bei der friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung (Burgerversammlung voraussichtlich im Dezember 2008 oder Januar 2009) zu bertcksichti-
gen. In diesem Zusammenhang kénnen auch Fragen beantwortet werden, soweit sich die Beantwor-
tung nicht durch das Planungskonzept ergibt.

Weitere Erlauterungen, Plane, Ubersichten siehe Anlage(n) Nr. 1 und 2



