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Vorneweg

Die Genossenschaftsinitiative STADTRAUM 5und4 nimmt mit dem hier im Folgenden
vorgestellten Konzept am Interessensbekundungsverfahren der Stadt Kéln fur die
Liegenschaft Alpener Str. 4-6 in Ehrenfeld teil. Als BUrger:innen setzen wir uns — bis-
her ausschliellich im Enrenamt - fUr bezahlbares, nachhaltiges, gemeinschaftliches
Wohnen und auf Gemeinwohl orientierte Entwicklungen im Stadtraum ein. Gemein-
sam mit den Menschen vor Ort in Ehrenfeld werden wir partizipativ durch Bau und
Betrieb in einem nachhaltigen ,Mehr-als-Wohnen-Projekt” als Genossenschaft mit
Raum und Flache zur lebendigen Stadtkultur durch Nutzungsvielfalt beitragen und
neue Angebote fur Soziokultur, Arbeit, Wohnen und Soziales im Veedel schaffen.

Wir setzen dabei bewusst nicht auf Profitmaximierung, individuelle Nutzenopti-
mierung oder Abgrenzung. Im Gegenteil, wir wollen als integraler Teil der Stadtge-
sellschaft und bunte Gemeinschaft nachhaltig fir mehr Gemeinwohl, Solidaritdt,
Sozialunternehmertum und Wirkung mit innovativen Konzepten und Angeboten fur
Ehrenfeld und ganz KéIn sorgen und dauerhaft einen Ort des guten Lebens schaf-
fen.
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Bauen mit Bestand

Ehrenfeld liegt im Westen von K&ln und gehért bereits seit 1888 zur Stadt Kéin. Der
Stadtteil gilt als ,multi-kulti, hip und alternativ”.

Das Stadtbild im Veedel wird heute von Baudenkmalern und Burgerhdusern aus
der Grlnderzeit, Industriedenkmalern, Kriegsbaullcken flllenden Mietsh&usern aus
den 1950er und 1960er Jahren sowie manchem Gebdude aus den 1970er Jahren
gepragt. Der ehemalige Arbeiter- und Industriestadtteil weist heute eine bunte so-
ziokulturelle Mischung auf und steht wegen seiner Urbanit&t und Lage unter stetig
wachsendem Aufwertungsdruck, der sich auch in der Diskussion um eine Erhal-
tungssatzung in direkter Nachbarschaft widerspiegelt.

Die alte Artilleriehalle in Ehrenfeld, 1879 als Lagerstatte u.a. fur die Kanonen der
Preuflen erbaut, steht fur eine I&dngst vergangene Epoche. Zuletzt als schmuckloses
Depot der Kélner Buhnen genutzt, wartet die Liegenschaft an der Alpener Strale
nun auf eine andere Nutzung und neues Leben.

Bei der Entwicklung dieser Liegenschaft wollen wir die Geschichte nicht vergessen,
doch zugleich einen gesellschaftlich und sozial innovativen und zukunftsweisenden
Raum durch echte Transformation neugestalten und so den ,Dornréschenschlaf”
beenden. Dieser Ort soll mit Bezug zu seiner Historie endlich als ,gebaute Utopie”
fUr die Menschen in Ehrenfeld und den benachbarten Veedeln zum Leben, Wohnen
und Arbeiten sowie zur Kultur einladen. Er soll ein bereichernder Teil ihres alltagli-
chen Lebens werden — offen, integrativ, solidarisch und gemeinschaftlich. Auf dem
Fundament der Liegenschaft wird durch Konversion und Transformation das Bauen
,mit" Bestand neu interpretiert und durch ein innovatives Konzept sozial, nachhal-
tig, gerecht, solidarisch, gemeinschaftlich und bunt jenseits ansonsten typischer
Verwertungslogiken geschaffen.

Vorgestellt wird hier ein Mehr-als-Wohnen-Projekt fur die Menschen der Stadt in alll
ihren vielfaltigen Lebensformen, welche Misch-Nutzungen und individuelle Bedarfe
angemessen integriert. Grundlage unseres Konzeptes sind sowohl die Stadtstra-
tegie KdIner Perspektiven 2030+ als auch die am Gemeinwohl orientierten Grund-
sdtze (siehe unten) unserer Genossenschaftsinitiative. Wir méchten eine Immovielie
(Immobilie von Vielen fir Viele; vgl. Netzwerk Immovielien eV.) mit der Strahlkraft
eines fUr Ehrenfeld als soziale Landmarke bekannten ,Leuchtturms” erschaffen;
weitere Projekte unserer kinftigen Genossenschaft sollen spater mit gleichen
Grundsdtzen daraus erwachsen kdnnen.

Weiterhin erkl@ren wir fUr unser Konzept die Absicht, die vom Rat der Stadt Kéln
beschlossenen Klimaschutzleitlinien der Stadt KéIn (Nr. 4286,/2021) tber das gefor-
derte MaR hinaus zu beachten und auch im Projekt umzusetzen.
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Nutzungskonzept

Immer mehr Metropolen orientieren sich am Konzept ,Stadt der kurzen Wege" (vgl.
.Neue Leipzig Charta"), um dem ,FléchenfraR”, dem weiter wachsenden Verkehr-
saufkommen und sozialen Herausforderungen etwas entgegenzusetzen. Sichtbare
Verdichtung und eine gréRere Bandbreite von Bebauungs- und Nutzungsvarianten
werden notwendig, um den Anforderungen an das stadtische Bauen der Zukunft
angemessen gerecht zu werden. Dabei geraten zwei Begriffe immer starker in die
Diskussion: ,Mixed Use" und ,Urbane Quartiere”. Unter ,Mixed Use" versteht man die
Kombination von verschiedenen stddtebaulichen Elementen des Wohnens, Arbei-
tens und der Freizeitgestaltung in einem baulich-rédumlichen Sinn, was heute als
Voraussetzung und zugleich Grundlage flr ein urbanes und lebenswertes Quartier
betrachtet wird. Ein solches ,Mixed Use"-Konzept mdchten wir in Ehrenfeld genos-
senschaftlich realisieren. Die Qualitat des ,Urbanen Quartiers” besteht in sparsa-
mer Fladchenausnutzung und mehrdimensionaler Inklusivit&t.

DarUber hinaus steht fur uns das soziale Geflige und die Interaktion als Ausdruck
des Austauschs des Projekts mit seinem Umfeld im Zentrum. Gemeinsame Erfahrun-
gen, gemeinschaftliche Erlebnisse, vereinbarte Regeln und entwickelte ,Rituale” der
Bewohner:innen und Nutzer:innen der Liegenschaft, die in die mdgliche Entwick-
lung neuer Gemeinschaften, Arbeitsformen und Lebensmodelle minden, tragen zur
Lebensqualitdt und zum gesellschaftlichen Dialog bei. Dies schafft Moglichkeiten
zur Beteiligung und Teilhabe, zur Ubernahme von Verantwortung und stérkt das
ldentit&tsgefihl und damit auch die demokratische Kultur. Die lokale Identitat kann
zusdtzlich u.a. durch gemeinsame Veedelsaktivitdten oder Nachbarschaftsfeste
gefordert werden. Potenzielle Konflikte werden innerhalb der Gemeinschaft durch
erprobte Methoden bearbeitet und dabei eine Konfliktldsungskultur etabliert.
Tatsachlich will die Genossenschaftsinitiative als Gemeinschaft den ,sozialen Kitt"
durch die Starkung von Eigenverantwortung und Teilhabe sowie jeweils gleichen
Stimmrechten aktiv férdern und mit dieser Haltung ins Umfeld ausstrahlen.

Von besonderer Beachtung ist die Verteilungsstruktur von Eigentum in unserem
Projekt. In der Genossenschaftinitiative STADTRAUM 5und4 ist jede:r anteilig Eigen-
timer:in am Gesamtbesitz (auch weitestmoglich die Gewerbepartner:innen) - ein
besonders identitdtsstiftender und Engagement in der Gemeinschaft férdernder
Aspekt unseres Vorhabens. Alle Nutzer:innen sind also auch Miteigentimer:innen —
anders als bei sogenannten Investorenprojekten.
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Auf der Liegenschaft planen wir insgesamt mit der Nutzung von 6.000 Quadrat-
meter Nutzfldche - rund 75 Prozent davon, d.h. etwas weniger als 4.500 Qua-
dratmeter, furs Wohnen. — Dabei werden mehrere diverse Nutzer:iinnengruppen
gleichberechtigt angesprochen: 1) Menschen und/oder Familien mit niedrigerem
Einkommen, 2) Fokusgruppen wie Auszubildende, Studierende und Menschen mit
Behinderung, 3) moglichst vielfaltige Nutzer:innenstruktur fir den frei finanzierten
Wohnraum (je 1/3 der Flache in Hohe von rund 1.500 gm pro Nutzergruppe laut
Ausschreibungsvorgabe). Die Inanspruchnahme sozialer Wohnraumférderung ver-
stehen wir nicht als I&stige Pflicht, sondern als Teil gelebter Solidaritét und so als
gewollte UnterstlUtzung von Haushalten, die sich nicht aus eigener Kraft angemes-
sen mit Wohnraum versorgen kénnen.

Rund 1.500 Quadratmeter werden auBerdem flr Grin-, Nelben- und Draullen-Be-
gegnungsfldchen inklusive Quartiershof genutzt — hier werden auch u.a. Méglich-
keiten fur Dachterrassenbegriinung und Spielplatz inkludiert sein.

Funktion der Flache Anteil in Quadratmetern (ca.)
Nutzfldche gesamt 6.000

Wohnfladche gesamt 4.500

Studierende 1.500 (min. 25%)

Gefdrderter Wohnraum 1.500 (min. 25%)
Freifinanzierter Wohnraum 1.500

Gewerbefléche 1.500 (min. 25%)

Grun-, Neben- und 1.500
DrauBen-Begegnungsflache

Wohnen fiir Studierende und Auszubildende

Wir sehen ca. 65 Appartements fur Studierende und Azubis vor - sowohl einzeln als
auch in Wohngemeinschaften arrangiert. Die Verwaltung kann entweder die Ge-
nossenschaft oder ein gemeinwohlorientierter Kooperationspartner Gbernehmen.

Wir streben Formen selbstverwalteten Studierendenwohnens nach dem Modell des
Berliner Studentendorf Schlachtensees eG an. Die Studierenden / Auszubildenden
selbst mdchten wir so stark wie méglich in die solidarischen Strukturen der Liegen-
schaft einbinden, um junge Menschen fir weitere Projekte in genossenschaftlicher
Form zu motivieren. Dies hilft, die Idee des selbstverwalteten, gemeinschaftlichen
Wohnens weiterzuentwickeln. Neben dem Kennenlernen und Erproben neuer For-
men des solidarischen Miteinanders werden dauerhaft leistbare Mieten zur Attrak-
tivitdt des Modells beitragen.
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Geférderte und frei finanzierte Wohnungen

FUr den Bereich geférderter und frei finanzierter Wohnungen sehen wir insgesamt
rund 40 Einheiten vor, die in unterschiedlichen Wohntypologien und GréRen rea-
lisiert werden. Vor dem Hintergrund der Suffizienz-Ziele der Genossenschaftsiniti-
ative (siehe Grundsatze) legen wir den Schwerpunkt auf kompakte Wohnungszu-
schnitte:

- 2-Zimmer-Wohnungen mit ca. 45 gm,
- 3-Zimmer-Wohnungen mit ca. 55 gm sowie
- 4/5-Zimmer-Wohnungen mit mehr als ca. 75 gm.

FUr alle Bereiche werden im Vorentwurf angemessen Gemeinschaftsr&ume einkal-
kuliert (ca. 220 gm im Haupthaus zuztglich in den Fluren auf den Wohnetagen (ca.
2 x 55 gm je Etage).

Zudem soll es auf dem Haupthaus auch eine Dachterrasse von ca. 500 gm ge-
ben. Tor- und Haupthaus werden durch den éffentlich nutzibaren und prinzipiell frei
zugdnglichen Quartiershof mit ca. 550 gm erschlossen und bereichert. Durch die
Uberlagerung vieler Nutzungen wird er im AuRenbereich der belebte Mittelpunkt
des gesamten Projektes sein.

Gewerbe und Kultur

Die Flachen fur Gewerbe und Soziokultur in Hohe von rund 1.500 gm finden sich ins-
besondere in den Erdgeschossen und teilweise auch noch im ersten Obergeschoss.
Die Wohnfléchen werden dartber liegen: Nach Osten wird der Raum zunehmend
privater — ebenfalls mit der steigenden Anzahl der Etagen.

Wir rechnen damit, dass insgesamt ca. 150 Personen in dem Projekt wohnen wer-
den — 6kologisch nachhaltig sowie dauerhaft sicherer Wohnraum zur Kostenmiete.
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Gewerbe im Areal: Synergien zwischen Kultur,
Jugendarbeit und Inklusion

Der Schwung und das Ambiente, die Ehrenfeld in den letzten Jahrzehnten gepragt
haben, drohen auf ldngere Sicht zu versanden. Erprobte und erfolgreiche kulturelle
Angebote, die aus Privatinitiativen mit viel Einsatz entstanden sind, wurden und
werden zuletzt zunehmend von sterilen Wohn- oder Gewerbearealen verdrangt
oder neuen Nutzungen zugefuhrt (Gentrifizierung / Segregation); z.B. der alte Gu-
terbahnhof oder das KwartierWerk. Dies nimmt dem Stadtteil damit langfristig die
Attraktivitat, die urspringlich dazu gefihrt hat, dass genau dort mehr Menschen
wohnen wollen und eine Buroadresse als sehr vorteilhaft wahrgenommen wird. Mit
unserem Projekt méchten wir hier einen anderen Weg aufzeigen: Ehrenfeld be-
kommt wieder Raum und Fléche, in dem sich die lokale Kulturszene entfalten kann
und in dem sich somit Wohnen, soziokulturelles Gewerbe und Kultur ergénzen.

a) Soziokultur in Bildender Kunst und Musik

Im &ffentlich zugdnglichen Teil in den Erdgeschossbereichen unseres neuen Areals
soll die Erprobung und Auffihrung von kinstlerischen Ausdrucksformen der Bil-
denden Kunst und Musik eine neue Heimat finden. Hierbei fokussieren sich unsere
Partner auf z.B. Musikunterricht — auch im inklusiven Bereich und fir benachteiligte
Kinder. Zudem sollen schallged&dmmte Probenr&ume fir Chére und Bands parat
gehalten werden. Auch Ateliers mit Angeboten z.B. fur Kunsttherapie oder zur freien
Gestaltung der eigenen Ausdrucksmoglichkeiten sollen Raum finden.

Georges Sintcheu als Betreiber des friheren ,Barinton” ist Partner fir Konzertraum,
Proberdume und Gastronomie. INSgesamt e.V., unsere Partner fir den inklusiven
Bereich, sehen genau wie Georges Sintcheu die Potenziale, im Gewerbe Synergien
zu schaffen. Es sollen Rdume und Ressourcen geteilt werden, in denen die ,klas-
sischen” Zielgruppen der einzelnen Partner in Kontakt kommen. Somit kdnnen die
Partner Ideen weiterentwickeln, um ihr soziokulturelles Angebot um neue Formate
zu erweitern. So entstehen Angebote flr Personenkreise, die in unserer Gesell-
schaft in der Regel nach wie vor wenig Teilhabechancen haben: Menschen mit
korperlichen und / oder geistigen Beeintrachtigungen, Kinder / Jugendliche aus
sozial benachteiligten Familien der Ehrenfelder Nachbarschaft, Fluchtlinge und
Migrant:innen.
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Wir planen einen Auffihrungsraum im Torhaus, in dem an den Wochenenden
Konzerte stattfinden werden. Dies geschieht ergéinzend zu einer gastronomischen
Finrichtung, die sowohl fir die Bewohner:innen als auch die Offentlichkeit zur Verfi-
gung stehen und im Quartiershof einen AuRenbereich erhalten soll (Veedels-Café/
Kantine). In der Planung ist hier, ebenfalls Partner zu finden, die Servicestellen in der
Gastronomie als inklusive Arbeitspl&tze anbieten und somit einer gesellschaftli-
chen Gruppe, die Uber Behindertenwerkstdtten hinaus oft kaum Chancen auf einen
klassischen Beruf haben, ein selbstbestimmteres, inklusives Umfeld zu bieten.

b) Stérkung der Partizipation von benachteiligten Gruppen

Mit der Idee eines inklusiven Quartiers soll ein nennenswerter Teil unseres gewerbli-
chen Angebots aus Bausteinen der Beratung, Unterstitzung von und Dienstleistun-
gen fur benachteiligte Zielgruppen bestehen.

INSgesamt eV. hat sich zum Ziel gesetzt, durch niederschwellige Angebote und
innovative Kooperationen eine gelebte und sichtbare Inklusion im Quartier zu for-
dern.

Als Betreiber von Multizweck-R&umen, die teilweise auch als Coworking-Spaces
genutzt werden kdnnen und der Etablierung von Arbeitsangeboten im Café des
Projekts, mdchte der Verein eine tragbare Struktur fur die Entstehung inklusiver Ar-
beitspldtze und Bildungsangebote schaffen.

Hier soll eine Beratungsstelle fur Eltern, Angehdérige und Fachkréfte aus der Bil-
dungslandschaft Ehrenfelds entstehen. Der Fokus liegt auf Spracherwerb und
unterstUtzter Kommunikation als Basiselement der gesellschaftlichen Teilhabe von
Menschen mit Behinderung.

In einer Co-Nutzung mit der Sprachschule IH KéIn Insula wollen wir die Inklusion in
einem weiteren Sinne fordern. Das IH Kéln Insula bereitet Menschen mit Migrations-
hintergrund qualifiziert auf die medizinische und gesundheitsbezogene Fachpri-
fung in deutscher Sprache vor. Dadurch wird der Einstieg ins berufliche Leben und
die soziale Inklusion von Menschen mit diversem kulturellem Hintergrund ermdglicht.
Gleichzeitig wird dem wachsenden Fachkraftemangel im Gesundheits- und Pfle-
gesektor auf lokaler Ebene entgegengewirkt.

Unser potentieller Partner Coach elV., der alleine bis zu 600 gm Flédchenbedarf hat,
bietet Hausaufgabenhilfe und Lernberatung beim Ubergang von Schule zu Ausbil-
dung/Beruf und méchte damit zu mehr Bildungsgerechtigkeit, Integration und Par-
tizipation beitragen. Coach eV. ist wachstumsbedingt auf der Suche nach neuen
Raumlichkeiten in einem forderlichen Umfeld wie diesem.




Interessensbekundung Alpener Stralle 4-6 STADT RAU M

Die Genossenschaftsinitiative

Wir sind derzeit mit weiteren Institutionen und Trégern sowie sozialen Verb&nden
insbesondere vor dem Hintergrund von inklusiven Angeboten im engen Austausch.
lhr tats@chliches Engagement ist weitgehend abhdngig von einer Anhandgabe,
weil viele interne Beteiligte an einen Tisch geholt werden missten, um zu einer
konkreten Entscheidung zu gelangen. Teil eines solchen gemeinwohlorientierten
Ansatzes zu werden, stoRt auf grofles Interesse.

c) Mobilitatsangebote jenseits des motorisierten Individualverkehrs

Nicht zuletzt soll ein dritter Schwerpunkt auf einem verdnderten Mobilitétsver-
standnis liegen. Das Areal Alpener Str. ist mit Bushaltestelle und U-Bahn-Station

in der unmittelbaren Néhe bereits sehr gut an den OPNV angebunden. Wir méch-
ten in einem Veedel mit hoher Wohndichte bevorzugt nur Inklusionsstellpl&tze zum
Parken zur Verflgung stellen und moglichst vollstandig auf Mobilitdtskonzepte wie
Carsharing und Fahrradverkehr setzen. Gemeinschaftliche Wohnformen haben
schon andernorts bewiesen, dass sie in besonderer Weise geeignet sind, ein verén-
dertes Mobilitdtsverhalten alltagstauglich zu etablieren.

Eine modernde Ladeinfrastruktur wird Fahrréder, Lastenréder und einen zuneh-
menden Anteil elektrischer Fahrzeuge gleichermalien bedienen und als eigene
Mobilitatsstation die Auswahl des jeweils optimalen Verkehrsmittels ermdglichen.

Unser Partner Lamica bietet mit seinem Lieferhub, seinem Transportlastenrd-
der-Fuhrpark und der Werkstatt flr technische Instandhaltung ein immer attrakti-
veres Angebot an Gewerbepartner fur sogenannte Last-Mile-Transporte im Stadt-
bereich an. Fur Privatkunden beteiligt sich Lamica an der App ,Homeride" - eine
innovative Vernetzung von lokalen Kélner Handlern unterschiedlichster Sortimente
(z.B. Blumen) und Fahrradtransport mit Lieferung am selben Tag.

Als Ergdinzung fur den Schwerpunkt MobilitGtswende wird die Cambio Carsharing
bis zu 10 Stellplatze anbieten.

d) Gewerbliche Nutzungen mit Suffizienz- und Veedelspotential

Wir betrachten zwar Gewerbetreibende als integralen Part unseres Genossen-
schaftsgedankens, jedoch bringt der hohe hier geforderte Anteil flr eine junge
Genossenschaft besondere Herausforderungen mit sich. Reine Vermietungsldsun-
gen sollen unserer Idee nach von untergeordneter Bedeutung sein, die Gewer-
betreibenden also in der Regel Genoss:innen und damit Anteilseigner:innen am
Gesamteigentum werden. Sie sind zugleich Nutzerinnen, als auch Bereicherung furs
Veedel. FUr die Interessenten bedeutet eine solche Entscheidung eine groRere Ver-
bindlichkeit und durch die Anteilstibernahme ggf. hdhere Anlaufkosten, als es bei
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einer reinen Vermietung der Fall ware. Daflr bietet es eine dauerhafte Verankerung
im Quartier und Mietsicherheit, die eine aktive Beteiligung an der inneren Entwick-
lung des Projekts stutzt.

Was flr den Wohnungsbereich qgilt, gilt sinngemd&R auch fir den gewerblichen Be-
reich. Unter Wahrung der wirtschaftlichen Integritét des Projekts werden die pas-
sendsten Nutzer ausgewdhlt. Der Nutzungsmix kann und soll sich Gber die Jahre
verdndern. In einer sich verdndernden Wirtschaft, werden wir eine gute Mischung
aus Stabilitdtsbringern und Innovatoren sehen. Die Architektur wird im Sinne nach-
haltigen Bauens auf diese Anpassungen eingestellt sein. Als aktiver Kommmunikator
mit der Stadtgesellschaft, sollen auch die Nutzungen in unserem Projekt einen Bei-
trag zur Nachhaltigkeitsstrategie der Stadt KéIn liefern. Da nicht die Renditemaxi-
mierung, sondern die Auskdmmlichkeit im Vordergrund steht, entsteht Gestaltungs-
raum, wenn auch begrenzt, um nicht-konventionellen Nutzer:innen einen Raum
anzubieten. Der Umfang wird im Rahmen der Finanzierung auch von der Stadtge-
sellschaft mitbestimmt, zum Beispiel durch Solidarkredite.

Wie zu b) sind wir bereits mit einer groReren Anzahl von Gewerbetreibenden und
Tragern sozialer Einrichtungen in Kontakt. Diesen ist gemein, dass sie trotz groRem
grundsatzlichen Interesse aufgrund der Komplexitét der Rahmenbedingungen
noch nicht zu einer abschlieRenden und damit mitteilbaren Entscheidung kommen
konnten. Wir halten I&ngere Verhandlungsphasen und die Anhandgabe fir not-
wendig, um die Entscheidungsprozesse begleiten zu kdnnen und damit belastbare
Zusagen fur Flachen zu erreichen.

Auf Grund der geflhrten Gesprdche sind wir zuversichtlich, dass wir geeignete ge-
meinwohlorientierte Partner finden werden, die das Genossenschaftsmodell mit-
gestalten werden, um das Gesamtprojekt gemdaf unseres Finanzierungskonzepts
stemmen zu kdnnen. In den o.g. genannten Schwerpunkten kdnnen sich dabei
Verschiebungen oder Anderungen ergeben, die im Einklang mit den Grundwerten
der Initiative stehen.

Bisher vorliegende detaillierte Absichtserklédrungen und Interessenbekundungen

1. Georges Sintcheu, 400-700 gm, Letter of Intent vorliegend

2. Lamica GmbH, 100-200 gm, Letter of Intent vorliegend

3. Cambio Carsharing, bis 10 ebenerdige Stellplatze, Letter of Intent vorliegend
4. INSgesamt eV. / IH KoIn Insula — 150-200 gm, Letter of Intent vorliegend

5. npArch, 100-120 gm, Letter of Intent vorliegend

Dartber hinaus haben die zuvor genannte Interessent:innen Bedarfe an in Summe
ca. 800 gm Gewerbeflachen (z.B. Coach eV.).

il
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Architekturidee unter Berlcksichtigung von
stddtebaulichen Kriterien

Als junge Genossenschaftsinitiative, welche hier antritt, um dauerhaft bezahlbaren
Wohnraum im urbanen Umfeld zu schaffen, legen wir den Fokus deutlich auf den
Wohnbereich (Studierende / Auszubildende, geférderter und freier Wohnraum mit
weitgehend flexibler Nutzung und Anpassbarkeit an sich verdndernde Bedarfe). Fur
soziokulturelle und gewerbliche Nutzungen werden die geforderten 25% konzeptio-
nell wie vorne beschrieben integriert.

Die Alpener Strale 4-6 ist ein langgezogenes Grundstuck mit schmaler Stralen-
front, dass wir im Sinne nachhaltiger Stadtentwicklung mit hoher Verdichtung als
urbanen Baustein bebauen méchten. Unser Konzept gliedert das Areal in mehrere
Bereiche (siehe Architekturskizze im Anhang): (1) Torhaus, (2) Quartiershof und (3)

Hauptgebdude.
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Das Erdgeschoss im Besonderen, aber auch groRe Teile des ersten Obergeschos-
ses stehen vorwiegend fur gewerbliche, soziokulturelle und halbéffentliche Nutzung
zur Verfligung — unser Angebot an Gemeinschaft im Veedel, in der Nachbarschaft
und an die Stadt. Dabei soll mindestens im Erdgeschol? massiver Ehrenfelder Feld-
brandziegel als Baumaterial zum Einsatz kommen, welches ja vor Ort bereits reich-
lich als Ressource furs Bauen vorhanden ist (siehe Folgekapitel zu ,Urban Mining”).
Wahrend Torhaus und Quartiershof zur Alpener StraRe eine einladende Offenheit
ausstrahlen, nimmt der Grad der Privatheit mit der Entfernung zur StralRe nach hin-
ten ins Grundstlck zu.

Die oberen Etagen, geplant in innovativer serieller Holzbauweise, dienen vorwie-
gend dem privaten und gemeinschaftlichen Wohnen in unterschiedlichen Formen
und Bedurfnissen (z.B. Studenten-WGs, Clusterwohnungen, Klein- und Familien-
wohnungen sowie Gemeinschaftsfldichen), die auf verdnderte Bedingungen in-
nerhalb der Bewohnerschaft angepasst werden kdnnen. Wir erwégen den Einsatz
eines Bausystems mit einer fixierten Grundstruktur von Tragwerk und Haustechnik,
die kostengiinstiges Bauen mit hoher ékologischer Qualitat verbindet.

Die Gebdude und das Gelédnde werden barrierefrei zugdnglich sein, und ein Teil der
Wohnflachen wird besonders auf die BedUirfnisse von Menschen mit Behinderungen
zugeschnitten. Wir schaffen eine hohe Nutzungsdichte durch viele Gemeinschafts-
flachen in Kombination mit effizienten Grundrissen, die fldchensparendes Wohnen
férdern und attraktiv machen. So erfillen wir weit mehr als in KéIn dblich das Krite-
rium von Suffizienz, hier wollen wir mit unserem Projekt Vorreiter sein.

Den Bewohner:innen wird durch intelligente Raumkonzepte immer ausreichend
Platz zur Verfigung stehen: dafir sorgen neben gemeinschaftlichen Nutzungen
(Kiche und Wohnraume, Gastzimmer, Flure u.a.) auch die ebenerdigen Garten-
bereiche im Suden und Osten des Grundstlcks bzw. die Dachterrasse auf dem
Hauptgebdude, die nur flr die Bewohner:innen zugdnglich sein werden.

Der Quartiershof dagegen ist fur die Bewohner:innen und die Offentlichkeit glei-
chermafen nutzbar. Zwei Durchgdnge zur Alpener Str. machen das Gelénde
einladend und durchlassig. Stuhle, Tische und Spielangebote stehen auf dem
Quartiershof zur Nutzung bereit. Konsumzwang soll es hier nicht geben, wir wollen
die Méglichkeit bieten, sich im Innen- oder AuRenbereich des geplanten Cafés /
Restaurants aufzuhalten (angesiedelt im Erdgeschol’ des Torhauses).
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Der Hof ist zentraler Treffpunkt und Kommunikationsort fur die Nachbarschaft,
Wohnende und Gewerbetreibende und Besucher:innen, und laddt zum Verweilen
ein. Durch seine zentrale Lage in der Liegenschaft ist der Hof sowohl Zugang als
auch Dreh- und Angelpunkt fur die umliegenden Nutzungen und wird — vor allem
bei schdonem Wetter — das pulsierende Herzstlick des Areals: Offen und doch ge-
schutzt, barrierefrei und sicher, bunt und lebbendig wie das Quartier.

Feuerwehrzufahrt
.....

&b Gewerbe Zugang Zugang

Kunst ~ 550°

Quartiershof

Restaurant /
Club

eG Garten  ~ 1.500"

In der Traufhdhe orientieren wir uns bei allen Gebduden an denen der Nachbar-
schaft. Ebenfalls entsprechend dem vorherrschenden historischen Stadtebau in
der unmittelbaren Nahe des Alpener Platzes und der Anliegerstrale planen wir, auf
drei Vollgeschosse je Bauwerk zwei Mansardenetagen (Nicht-Vollgeschosse) auf-
zusetzen, die sich nach oben hin etwas verjungen und fur gutes Licht und private
Freisitze sorgen. Ein ca. 4,5 m hohes Erdgeschoss bietet reichlich Platz fir rdumliche
Entfaltung der gemeinschaftlichen, soziokulturellen, musikalisch/ktnstlerischen
Nutzungen, wie auch fir Doppelgeschoss-Parken entlang der Feuerwehrzufahrt
auf der Nordseite des Hauptgebdudes.
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Urban Mining als Transformation und
Metamorphose der Artilleriehalle

Die Halle und ihre Nebengebdude haben eine so bewegte Geschichte wie der
Stadtteil selbst. Urspriinglich erbaut aus Feldbrandziegeln, wahrscheinlich herge-
stellt in den ureigenen Ehrenfelder Ziegeleien., wurden die Bauten im Lauf der Jahre
immer wieder verdndert und wechselnden Umstdnden angepasst.

Die auBenliegenden Treppen wurden nachtréglich hinzu-
gefugt, Offnungen verschlossen, das Dach, sein Tragwerk
und die Ostfassade im Zuge des zweiten Weltkrieges
vollstaindig zerstort und anschlieRend wiederaufgebaut.
Um die heutige Nutzung durch die Kélner Bihnen zu er-
moglichen, wurde das Hauptportal vergréRert und durch
ein Stahltor ersetzt. Da die Halle nie unter Denkmalschutz
gestellt wurde, ist ihr urspringlicher Charakter heute nur
noch fir geschulte Augen erkennbar.

Etliche zufallige Gespréche mit Bewohner:innen des Vee-
dels im Zuge dieser Konzeptentwicklung haben ergeben,
dass die historische Funktion des Ortes nicht bekannt
war oder keine Relevanz fur sie hat. Das Gebdude ist
niemals dffentlich zuganglich gewesen. Man kann daher
davon ausgehen, dass die Artilleriehalle fur die meisten
Ehrenfelder:innen keine wesentliche identitdtsstiftende
Funktion hat.

Im Zuge der Konzeptausschreibung haben wir mit Architekt:innen und Statiker:innen
die Gebdude begangen und die seitens der Stadt beauftragte Baugrundunter-
suchung und die Rickbau- und Entsorgungskonzepte (alle: Fa. Geo Consult, 2018)
untersucht. Dies hat ergeben, dass der Bau sich nicht mit wirtschaftlich vertretba-
rem Aufwand in eine (geférderte) Wohnnutzung umwandeln Iasst.

Die Bestandswdnde konnen auf Grund ihres Alters und des Umstandes, dass sich
das Gebdude in Erdbebenzone 2 befindet, nicht fir das Abfangen von Lasten
genutzt werden und missten darlber hinaus zusdtzlich unterstutzt werden. Ferner
kdnnte die historische Fassade nicht in ihrem urspringlichen Erscheinungsbild fur
Wohnungen genutzt werden, da zusdtzliche Fenster hergestellt und bestehende
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vergréRert werden mussten, um geltenden Vorschriften fur Belichtung und Beluf-
tung gerecht zu werden.

Weiterhin ermdglicht der bestehende Bau in seiner Struktur lediglich zwei Drittel der
mit der GFZ zul@ssigen Fléchen auszuschdpfen, sodass wertvolle Fléiche flr eine
Nachverdichtung mit bezahlbarem Wohnraum ungenutzt bliebe. Diese Grinde ver-
anlassen uns dazu, uns gegen eine fortgeflihrte Nutzung der Artilleriehalle auszu-
sprechen. Vielmehr méchten wir der Tradition des Ortes folgen und diesen der ge-
gebenen Aufgabe anpassen. Dies wollen wir erreichen, indem wir die Bestandteile
des Gebdudes detailliert erfassen, aufnehmen und soweit wie méglich am gleichen
Ort fUr ein neues Gebdude wiederverwenden. So wird die Transformation wortlich
sichtbar — aus ,alten Steinen” schaffen wir Anteile ,neuer Gebdude".

Die Nutzung der Halle und ihrer Nebengebdude als ,urbane Mine” stellt nicht nur
einen wertschdtzenden Umgang mit dem Bestand da, sondern ist auch ein Be-
kenntnis zu 6kologisch nachhaltigen Bauweisen. Statt den heute nicht mehr vor-
handenen historischen Zustand der Hulle wiederherzustellen und diese durch den
UbermdaRigen Einsatz weiterer Ressourcen zu verstdrken, werden die zur Verfugung
stehenden Materialien wie Ziegel, Kopfsteinpflaster oder Betonbauteile funktional
und dasthetisch sinnvoll wiederverwendet. Sollten sich einzelne Bestandteile zwar
prinzipiell fir die Wiederverwendung eignen, in der konkreten Aufgabe aber nicht
eingebracht werden kénnen, stehen mehrere Plattformen (wie z.B. Restado, Concu-
lar oder Rotor DB in Anderlecht) zur Verfligung, um diese weiter zu vermitteln.

Das sogenannte ,Urban Mining” als Teil der Kreislaufwirtschaft gewinnt in den letz-
ten Jahren zunehmend an Bedeutung. Aus dem UN Global Status Report for Buil-
dings and Construction von 2020 geht hervor, dass nicht nur ca. 38% des globalen
CO2-AusstoRes auf das Baugewerbe entfallen, sondern ca. 55% der der Umwelt
vom Menschen entnommenen Ressourcen im Gebdudebestand lagert.

Dieser kann durch lokale Wiederverwendung von Material im Nutzungskreislauf
gehalten und zugleich der CO2-Ausstol} drastisch gesenkt werden Da das Origi-
nalgebdude nur aus wenigen Materialien besteht und die Bauaufgabe vielfache
Moglichkeiten zur Wiederverwendung zuldsst, eignet sich die Artilleriehalle an der
AlpenerstralBe ausgezeichnet fur dieses Vorgehen. Dies zeigte sich bereits im gro-
Ren Interesse akademischer Experten wie Univ.-Prof. em. Dr.-Ing. Wilfried Fuhrer, die
im Rahmen der Konzepterstellung konsultiert wurden. Sofern es zu einer Umsetzung
kommt, planen wir, unser Projekt auch weiterhin wissenschaftlich begleiten zu las-

sen.
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Vor allem die Rickgewinnung und das Wiederverwendungspotential der Ziegel
bieten sich als Betrachtungsschwerpunkte an. Da speziell mit diesem Material in
Deutschland noch vergleichsweise wenig praktiziert wird, hatte das Projekt Leucht-
turmcharakter und wirde zugleich an die Tradition des Werkstoffes am Standort
Ehrenfeld anknipfen. Da der Rickbau von Ziegeln je nach gewdhltem Verfahren
zwar sehr einfach, aber arbeitsintensiv ist, besteht die Méglichkeit, einen Teil der
Arbeiten wie das Reinigen und Sortieren der Ziegel in Gemeinschaft, d.h. als Eigen-
leistung, zu erbringen.

Wir mdchten im Sinne der Koproduktion und des gemeinschaftsstiftenden Po-
tentials hier sowohl die Genoss:innen als auch die interessierten Ehrenfelder:innen
einladen, sich an der Transformation der Halle zu beteiligen, die Abbaumaterialien
zu sichten und aufzubereiten. Wir betrachten diese frihe Einbindung der sp&teren
Bewohner:innen und Menschen im Veedel als Angebot, die sich grindende Ge-
meinschaft in dem transformierten Gebdude-Ensemble mitzugestalten.

Unser Konzept sieht vor, die gewonnenen Materialien, allen voran Ziegel und Beton,
bei der Erstellung des Sockelgeschosses einzusetzen. Hier besteht grofles Potential
fur die Verwendung z. B. als Fassadenmaterial, fir die Erstellung von Rippendecken
oder als Gesteinskdrnung in Recycling-Beton.

Die daruber liegenden Geschosse werden in Modulbauweise aus vorgefertigten
Holzelementen erstellt, die im Werk gefertigt und auf der Baustelle nur noch zu-
sammengesetzt werden mussen. Neben einer hohen technischen und &sthetischen
Qualitat der Module und einer sehr kurzen Bauzeit zeichnet das Verfahren sich
durch eine wesentlich bessere Okobilanz im Vergleich zu herkdmmlichen Bauweisen
aus. Da Materialien nicht einzeln auf die Baustelle gebracht und dort zusammen-
gesetzt werden, lassen sich Materialverschnitt und logistischer Aufwand minimie-
ren. Auch hier wurde bereits externe Unterstlitzung mit dem Ziel hinzugezogen, das
Projekt vom Marktfuhrer flr serielle Holzbauweise begleiten zu lassen.

Durch diese Bauweise, die Nutzung von Umweltenergie (Sonne, Luft, Geothermie
und/oder Grundwasser) und den Einsatz nachhaltiger Warmeversorgung (Einsatz
von Warmepumpen) wird das Gebdude den KfW Standard 40 erreichen.

DarUber hinaus planen wir, mit Photovoltaik, Dachbegrinung, Entsiegelung, ékolo-
gischer Gestaltung von AuRenfléchen, der Wiedernutzung von Grauwasser und der
Verwendung von Regenwasser auf dem Grundstiick einen zusatzlichen Beitrag fur
die dkologische Nachhaltigkeit des Projektes zu leisten.
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Gemeinwohlorientiertes Wohnen in Kéln: Wer ist
STADTRAUM 5und4?

Die Genossenschaftsinitiative STADTRAUM 5und4 entstand 2021 als Initiative eini-
ger Vereinsmitglieder aus dem gleichnamigen Verein, der seit 2017 schwerpunkt-
maRig in der Stadt KaIn aktiv ist. STADTRAUM 5Sund4 elV. ist ein im Vereinsregister
Kéln eingetragener Verein mit dem Ziel, gemeinwohlorientierte und nachhaltige
Entwicklungen in den Bereichen Bauen, Leben, Wohnen und Arbeiten zu férdern.
Der Verein ist Mitglied im Netzwerk Immovielien sowie Vertreter und Mit-Initiator des
Mehr-als-Wohnen-Pakts KdIn. Der Verein betreibt Bildungsarbeit im Sinne dieser
Vision, er mobilisiert neue Stadtmacher:innen und gibt Impulse fur die politische
Diskussion.

Die Genossenschaft als Rechtsform gehdrt zum immateriellen Weltkulturerbe und
ermdoglicht durch den gemeinschaftlichen wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb auch
soziale Aspekte abzubilden und sieht nicht zwingend Profitmaximierung 0.4. vor,
sondern bietet neben der Férderung der Mitglieder im besonderen Malle auch
Partizipation, Ubernahme von Verantwortung und Stérkung der Demokratie sowie
Resilienz gegenuber Eigennutz.

Das Team hinter dieser Bewerbung arbeitet Uberwiegend seit mehreren Jahren zu-
sammen. Personen mit langjahriger professioneller Erfahrung in Projektentwicklung,
Bau und Architektur, Management, Unternehmensfihrung, Personalentwicklung,
Sozialarbeit, Produktentwicklung, Marketing, IT uv.a. haben die Entwicklung bis hier
begleitet und wirden die weiteren Schritte gemeinsam leisten. Viele weitere haben
ihre Mitarbeit verbindlich fur die Umsetzung konkreter Projekte angeboten. Es ist
Prinzip unserer Arbeit, Menschen Raum fur Verantwortungstbernahme zu geben.

Unsere Genossenschaftsinitiative orientiert sich an Vorbildern, wie der Minchner
Wagnis eG und den jungen Zurcher Genossenschaften, wie der Kalkbreite eG oder
mehralswohnen.ch. Wir mdchten in unseren Projekten Qualitéten realisieren, die im
Miet- oder Kaufmarkt so nicht zu finden sind, weil sie aus der speziellen Haltung der
Akteure in Projekten in Gemeinschaftseigentum schépfen. Die Genossenschaftsi-
nitiative handelt nach funf im Folgenden erlduterten und gemeinschaftlich entwi-
ckelten Grunds&tzen und unterscheidet sich damit stark von klassischen weniger
nachhaltigen Baugemeinschaften oder Projektgruppen, welche sich selbst ,gutes
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Wohnen" erméglichen wollen. Die Mitgestaltung und Teilnahme an den konkreten
Bauvorhaben steht bei uns grundsatzlich allen Interessierten offen und beschrénkt
nicht auf eine geschlossene Gruppe von z. B. besten Freunden oder Bekannten.
Wir bauen nicht zwingend fur uns Initiator:iinnen, sondern fir Menschen aus unserer
Stadt mit Interesse und Bedarf bei fir allen gleichen Zugangsbedingungen (Bele-
gungskonzept).

Grundsdatze der Genossenschaft
Grundsatz 1: Nachhaltig und lebenswert Bauen und Wohnen sowie Wirtschaften

Wir bauen, wohnen und wirtschaften im Einklang mit den Bedurfnissen jeder ein-
zelnen Person, der Gemeinschaft, der Umwelt und der nachfolgenden Generati-
onen (Okologie, Nachhaltigkeit). Hierbei erfolgt die Planung im Sinne der langfris-
tigen Bedarfe, nicht des Machbaren (Suffizienz).

Grundsatz 2: Bunt und lebendig wie die Stadtgesellschaft

Unsere Bewohnerschaft soll die Vielfalt der Stadtgesellschaft inklusiv abbilden
(demografisch, ethnisch, sozial ...). Wir stellen uns aktiv gegen jede Form der
Diskriminierung. Durch Mischung mit gewerblichen, sozialen und kulturellen Nut-
zungen wird — wo sinnvoll — diese Vielfalt gestutzt und Wege verkirzt. So werden
weitere qualitative Verbesserungen im Quartier erreicht.

Grundsatz 3: Solidaritat als Basis unseres Handelns

Wir entwickeln Finanz- und Nutzungskonzepte auf Basis der Solidaritét unserer
Mitglieder, nutzend / wohnend, wie investierend. Dabei erstreckt sich Solidaritét
auf gegenwdartige und zukUnftige gemeinschaftliche Projekte und strahlt auch
auf das nachbarschaftliche Umfeld aus.

Grundsatz 4: Wohnwert und Sicherheit als Alternative zur Rendite

Wir wollen stabile Nutzungsangebote, solidarisch finanziert und vor wirtschaft-
lichen Verdrdngungsprozessen geschutzt. Ziel ist, bezahlbaren Wohnraum sowie
dauerhafte Mietsicherheit fur die Mitglieder zu schaffen. Die Mieten sind so ange-
legt, dass sie in der Regel fur alle langfristig (auch im Alter) leistbar bleiben.

Grundsatz 5: Hochwertige Gemeinschaftsfldchen und -einrichtungen

Gemeinschaftsfldchen und -einrichtungen sind zentrale Elemente unserer Pro-
jekte. Sie sind hochwertig, gut zuganglich, férderlich fur das Gemeinschaftsleben
und verringern den individuellen Fldchenbedarf.
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Die Genossenschaft ist zur Erfullung dieser Prinzipien insbesondere auf solidarische
Modelle (Sozialbeitrage) zwischen Nutzenden, investierenden Mitgliedern und dem
Sozialraum durch die Satzung ausgerichtet und stellt daher ihr wirtschaftliches
Handeln und die Verpflichtungen der Mitglieder darauf ab — dies betrifft immer
Viele und Einzelinteressen werden nachrangig.

Wir sind keine Bauherren- oder Projektgruppe, deren Mitglieder vorrangig fur sich
personlich eine neue Unterkunft suchen. Stattdessen sehen wir uns als Sozialunter-
nehmen das im Sinne der genannten Grundsatze das Thema ,Mehr-als-Wohnen”
mit Immovielien in K&In nachhaltige Impulse geben will. In Abgrenzung zu Projekt-
gruppen kommt die wirtschaftliche Kraft initialer Projekte spdteren Folge-Projekten
zugute. Eine Reinvestitionsverpflichtung stellt sicher, dass von der Stadtgesellschaft
gewdhrte Vergunstigungen in allen unseren Einzelprojekten sozialisiert werden.

Wir sehen in der Ausschreibung auch die Chance, fir manche Menschen, weil sie
sich derzeitig Wohnraum am ,freien Markt” nicht mehr leisten kdnnen, eine Alterna-
tive Uber den Eintritt in unsere Genossenschaftsinitiative zu erdffnen und damit die
Garantie auf eine lebenslang zur Verfugung stehende Wohnung mit bezahlbarer
(Kosten-)Miete zu erlangen. Insofern sehen wir die Bindung fur den sozial gefor-
derten Wohnraum nicht als Belastung, sondern als Chance fur mehr solidarisches
Miteinander und stellen Altruismus in den Fokus unseres Handelns.

FUr Genoss:innen, die aufgrund ihrer finanziellen Mittel und ihres Einkommens zum
sogenannten freien Wohnungssegment gehdren, bieten wir die attraktive Perspek-
tive, dauerhaft in einem innerstddtischen Raum mit bezahlbaren Mieten kalkulieren
zu kédnnen. Mégliche Zinsertrage, die erarbeitet werden, werden flr notwendige
Ruckstellungen bzw. fUr Investitionen in das Gemeinschaftseigentum, vorrangig fr
weitere Projekte zur VerfUgung gestellt.

Im Sinne des solidarischen Miteinanders und auch vor dem Hintergrund des Kli-
mawandels mit seinen Folgen ist es uns wichtig, Stadtraum in hoher Qualitét und
Dichte zu entwickeln, personliche Wohnflachen maglichst klein zu halten (Suffi-
zienz) und fur all jene Belange, die sich dafir anbieten und nutzen lassen, Ge-
meinschaftsfldchen zur VerflUgung zu stellen. Wir sehen in der Satzung bzw. dem
Belegungskonzept ebenfalls vor, dass bedarfsgerechte Wohnraumverteilung regel-
basiert ,institutionalisiert” wird, indem Genoss:innen, deren Wohnbedarf sich z.B.
aufgrund verdnderter Lebensbedingungen verkleinert, verbindlich - nach Verflg-
barkeit - in eine kleinere Wohnung umziehen.

Alle im Projekt lebenden Mitglieder der Genossenschaftsinitiative werden nicht

individuell privilegiert, sondern ausschliefllich im Sinne der Satzungsziele in der
Selbstverwaltung geférdert und unterstutzt.
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Mit der Liegenschaft an der Alpener StraRe wird ein Grundsttck in Erbpacht aus-
geschrieben, dass sich von der GréfRenordnung her gut fir unsere Plane eignet und
neben dem bunten Mix aus Gewerbe, Soziokultur, Arbeit und Wohnen, die gleich-
zeitig die Chance auf Grindung eines neuen Sozialunternehmen in Form einer
Genossenschaft bietet, bei der Gemeinschaftseigentum und Gemeinwohl sowie
Solidaritat absolut im Fokus stehen.

FUr die Stadt Kéln sehen wir hier die Gelegenheit, ein Leuchtturmprojekt auszu-
wdhlen und anderen Stadten gegenuber aufzuholen, die schon langer aktiv daran
arbeiten, gestaltende Liegenschaftspolitik zu betreiben und somit dafir im Sinne
der Daseinsvorsorge ermdglichen, dass 6éffentlicher Raum nicht ausschliellich nach
dem Prinzip der Gewinnmaximierung an Investoren verkauft werden sollte, wenn
urbane RGume weiter attraktive, bunte und moglichst konfliktfreie Orte des Zusam-
menlebens bleiben sollen.
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Finanzierungskonzept

Zu Vorbereitung unserer Genossenschaftsgrindung haben wir mit einem genos-
senschaftlichen Prifverband alle Grundungsbausteine bereits 2021 vorab gepruft.
Dies beinhaltete neben der Satzung und dem Geschdaftsplan auch einen Finanz-
plan. Hierflr wurde bereits der Standort Alpener Stralle als konzeptionelle Grund-
lage verwendet. Der von uns aufgestellte Finanzplan wurde mit kleineren Ande-
rungen vom Verband akzeptiert. Die Grundung der Genossenschaft kann somit
unmittelbar bei Vorliegen des ersten konkreten Projekts erfolgen.

Eine Anpassung an die nun gultigen Ausschreibungsbedingungen, die aktuel-

len Wohnraumférderbestimmungen und das aktuelle Zinsniveau ist Uberschlagig
erfolgt. Trotz der verbleibenden, erst mit einer Detaillierung der Planung zu relati-
vierenden Kostenunsicherheiten kann zum jetzigen Zeitpunkt eingesch&tzt werden,
dass das Finanzierungsmodell weiterhin gliltig ist. Dieser Einschatzung liegt eine
konservative Kostenplanung zu Grunde, in der es noch nennenswerte Verbesse-
rungspotenziale gibt, die aber von uns erst erschlossen werden kénnen, wenn eine
Anhandgabe vorliegt.

Als Genossenschaft arbeiten wir nach dem Kostenprinzip, es besteht also kei-

ne Gewinnerzielungsabsicht. Es werden lediglich Rucklagen gebildet, die Risiken
abdecken und die zudem dem Satzungszweck dienen, die finanziellen Vorausset-
zungen zu schaffen, Folgeprojekte und damit weiteren Wohnraum nach unseren
Grundsdatzen in Folgeprojekten zu schaffen.

Wir planen das Projekt unter den Bedingungen flr bewohnergetragene Genossen-
schaften nach den Férderrichtlinien des Landes zu errichten. Durch den hohen 6ko-
logischen Standard, bei dem wir Uber die Vorgaben der Stadt Kéln hinausgehen
wollen, kénnen und mussen wir die KfW Programme 298 und 299 umfénglich nutzen.
Damit ist bereits ein grofer Teil des Fremdkapitalbedarfs darzustellen.

Das Eigenkapital speist sich aus verschiedenen Quellen. Fur den frei finanzierten
Bereich gilt der Grundsatz, dass die Nutzer:innen ihr Eigenkapital vollstéindig selbst
einbringen mussen. Um aber eine soziale Vielfalt zu férdern, sollen auch in diesem
Bereich verschiedene Ausgleichsmechanismen aktiv unterstltzt werden. Zum einen
werden auch Menschen einziehen, die Uber mehr Eigenkapital verfigen als diese
fur die eigenen Flachen bendtigen, zum anderen wird das Projekt verschiedene
Quellen fur weiteres Eigenkapital erschlieflen.

22




Interessensbekundung Alpener Stralle 4-6 STADT RAU M

Die Genossenschaftsinitiative

Uber die Jahre hat sich ein breites Netzwerk an Interessent:innen und Férderer:in-
nen etabliert, die als investierende Genossinnen und Genossen in die Genossen-
schaft einzahlen werden und als Multiplikator:innen in ihr Umfeld wirken. Wir werden
zudem zusatzliche Angebote an Sozialinvestoren fur Nachrangdarlehen machen,
die nicht selbst Mitglied in der Genossenschaft werden wollen, und die als Eigen-
kapital gewertet werden kénnen. Mit den Neuerungen in der Wohnraumférderung
kann das Kreditprogramm KfW 134 fur Genossenschaftsanteile umfénglich genutzt
werden. Dies fuhrt nebenher dazu, dass Menschen in geférderten Wohnungen
noch starker als bisher méglich, als gleichberechtigte Nutzer:innen in die Genos-
senschaft integriert werden.

Die gewerblichen Nutzer:innen sind in unserer Genossenschaft grundsatzlich
gleichgestellt. Auch hier sind Nutzungsbereiche besonders erwiinscht, die daftr
geeignet sind, Sozialkapital flr die Eigenkapitalanteile aufzubringen. Die Ge-
schaftsmodelle der bisher méglichen Partner:iinnen sind grob auf Plausibilitét und
Passung zum Gesamtkonzept vorgepriuft und werden, sobald méglich in eine Art
Norvertrage" (Letter of Intent) umgewandelt werden, die z.B. eine finanzielle Pri-
fung durch finanzierende Banken oder Stiftungen oder Vergleichbares ermogli-
chen, sobald eine Anhandgabe vorliegt.

FUr den Bereich Wohnen von Studierenden und Auszubildenden sind wir in Koope-
rationsgesprdchen mit Tragern, die fur benachteiligte Gruppen Belegungsrechte
sichern wirden und bereit wdren, Eigenkapital fir diese Bereiche zur Verfugung zu
stellen. Das Vorliegen einer Anhandgabe wdare Grundlage, um hier verbindliche Zu-
sagen zu erhalten. Das gleiche gilt fur den geférderten Wohnbereich, um insbeson-
dere die Inklusion zu férdern. Diese Zielgruppen zu férdern, gehért zwar ohnehin zu
unserem Selbstverst&ndnis, dennoch sind wir als junge Genossenschaft zumindest
teilweise auf Partner zur Abfederung der zusdtzlichen Risiken angewiesen.

Wie fur den gesamten Wohnungs- und Immobilienmarkt unterliegen alle l&dnger-
fristigen wirtschaftlichen Prognosen derzeit groRen Unsicherheiten. Neben den
konzeptionellen Qualitdten haben wir als Genossenschaft den Vorteil, dass diese
Risiken transparent und solidarisch geldst werden. Der Verzicht auf maximale Ren-
diten und die Autonomie in der Festlegung von Standards auBerhalb der geférder-
ten Segmente gibt uns den maximalen Spielraum in der Ausgestaltung des Baus.
Mit Respekt vor den Herausforderungen in der Finanzierung, sind wir von einer
Finanzierbarkeit unter Beibehaltung der wesentlichen ideellen Ziele der Genossen-
schaft Uberzeugt..
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Grundbedingungen und offene Positionen aus
der Ausschreibung

Die Ausschreibung enthdlt viele relevante Informationen, ist aber in der Risikostruk-
tur nicht umfassend. So wurden z.B. vorhandene Gutachten zu Bodenverunreini-
gungen und damit Sanierungskosten erst auf Nachfrage nachgereicht. Detaillierte
Untersuchungen waren in der Bewerbungsfrist nicht moéglich, so dass unsere Kos-
tenabschdatzungen auf Annahmen griinden mussen. Auch sind die Informationen
zur Ausnutzbarkeit des Grundstlcks nicht eindeutig in Bezug auf Fléichen.

Daraus ergeben sich fur die Interessenbekundung folgende Klarungspunkte, die wir
alle fur im Einvernehmen |6sbar halten:

1. FUr die grundstticksbezogenen Risiken, wie z.B. Altlasten und Kontamination
der Konversionsfldche auf der Liegenschaft kalkulieren wir gesondert Ruck-
stellungen. Sollten jedoch héhere Kosten als kalkuliert anfallen, wére es wiin-
schenswert, diese nicht von uns verschuldeten Mehrkosten durch Nachl&sse
auf den Erbbauzins oder andere Instrumente auszugleichen.

2. Unser Angebot basiert auf Kalkulationen und Planungen mit einer Erreich-
barkeit von ca. 6000 gm Nettoraumflache, d.h. ca. 8.000gm Bruttoge-
schossfldche, auch unter den Bedingungen seriellen Bauens mit Holz und
dem Urban Mining Konzept. Die formale Voraussetzung wdre hier, dass die
(baurechtliche) Grundsticksausnutzung entsprechend zugelassen und ge-
sichert ist (keine Anrechnung der Nicht-Vollgeschosse auf die vorgegebene
GFZ, die wir damit einhalten kénnen).

3. Der Erbbauzins sollte erst mit Baufertigstellung/Bezugsfertigkeit ggf. anteilig
bei Teilfertigstellung fallig werden, anstatt unmittelbar nach Beurkundung.
Fur ein gemeinwohlorientiertes, zivilgesellschaftlich organisiertes Projekt sind
solche Vorlaufkosten eine besondere Belastung, die letztlich den Spielraum
fur soziale Wirkungen begrenzen.

4. Die Entschadigung bei Ablauf oder Heimfall gemdaf 2.9 der Ausschreibung
ist zu gering. Wir pladieren fir eine angemessene Hohe, die nicht unbillige
Finanzierungsrisiken aufburdet, und damit die Finanzierungskonditionen
unnétigerweise verschlechtern. Zum Beispiel hat Hamburg aus diesem Grund
die Entschadigung fur Wohnimmobilien auf 100% erhoht. Dies sollte hier
zumindest fur den Wohnanteil dhnlich gelten, der auch im Falle des Heimfalls
ausreichend wertgesichert sein sollte.
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Materialliste — Urban Mining Konzept
Brief Prof. Wilfried Fuhrer
3. Architekturplan mit Vorentwurfsskizzen von Noesser Padberg Architekten

GmbH

N~
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Urban Mining in Ehrenfeld

Die Wagenhalle an der Alpenerstraflte und ihre Nebengebaude sind im Lauf der Zeit immer
wieder an wechselnde Umstande angepasst und ihre Bestandteile zum Teil an anderer Stelle
wiederverwendet worden. Unser Konzept zielt darauf ab dieser Tradition zu folgen, die Bauten
zurickzubauen und die Materialien moglichst umfassend auf dem Grundstick weiter zu
verwenden. Damit wird einerseits respektvoll mit dem historischen Bestand umgegangen
andererseits wird ein Beitrag zur Weiterentwicklung nachhaltiger Bauweisen geleistet. Der
Wert dessen zeit sich auch im groRen Interesse der akademischen Offentlichkeit, welche bei
der Erstellung dieses Konzeptes einbezogen wurden.

Die Hauptelemente der Wagenhalle kdnnen wie folgt gegliedert werden:

Kopfsteinpflaster
Erbaut: 1879
Material: Naturstein.

Verwendung: Begrenzungsmauern, Belag
nicht-barrierefreier Aulenbereiche.

Dachhaut

Erbaut: nach 1945

Material: Asbest (GEO Consult, 2018)
Menge: ca. 1.280,5m?

Verwendung: Entsorgung

AuBenwande und Trennwand

Erbaut: 1879, Ausfachungen spater
Material: Gberwiegend Feldbrandziegel,
Mértel mit hohem Kalkanteil

Menge: ca. 1.000 m?

Verwendung: Fassade EG, Rippendecken,
Trennwande. Bruch in RC-Beton, fiir Wege
und als Substrat flr Griindacher und Beete.

Holztragwerk

Erbaut: nach 1945

Material: Nadelholz, behandelt (GEO Consult, 2018)
Menge: ca. 56m?®

Verwendung: geschutzte Holzbauteile, Verkleidungen

Stiitzen und Ostfassade

Erbaut: nach 1945

Material: Ziegel bzw. Klinker mit Zement-mortel.
Menge: ca. 180 m?

Verwendung: wie AulRenwande, ggf. Rlickbau
durch zersagen (siehe Verwendungsbeispiele)

Bodenplatte und Fundamente
Erbaut: 1879

Material: Estrich, Beton.
Menge: ca. 300 m?

Verwendung: RC-Beton in Abhangigkeit der
Schadstoffbelastuna.

Sonstige Bauelemente (Tore,
Glasbausteine, Fenster)
Erbaut: nach 1945

Material: verschiedene.

Verwendung: Wiedereinbau oder Vertrieb
Uber Plattformen (z.B. Restado, Concular)



Urban Mining in Ehrenfeld

Ablauf (Beispielhaft. Detailplanung erforderlich)

Priufung der Eigenschaften und eventueller Schadstoffbelastung der
wiederzuverwendenden Baustoffe. Detaillierte Kartierung der Baustoffe im Gebaude (z.B.
Verwendete Steine und Moértel der Ausfachungen) fur die Planung des Abbruches und der
genauen Wiederverwendung.

Ausbau von Gebaudetechnik, Leitungen und Ausbauten (Tore, Tlren, Trennwande,
Bodenbelage etc.)

Demontage Dach gem. TRGS 519 Asbest mittels
Hebeblhne. Entsorgung des geborgenen Materials.

Ausbau Fenster und Glasbausteine mittels Hebebihne.

ggf. abtragen Putz und Farbe von Mauerwerk mittels
mechanischer Verfahren (Sand- oder Kugelstrahlen)

ggf. Ausbau Ausmauerungen.
Demontage hodlzernes Tragwerk

Riickbau Feldbrandziegel

- mittels Greifkran (lagenweise abgreifen, seitlich lagern)
(+schnell, wenig manuelle Arbeit; -viel Bruch, kein
vorsortieren der Steine)

- handisch (Gerust stellen, lagenweise abtragen,
vorsortieren) (+wenig Bruch, sortenreine Trennung
maglich; - sehr arbeitsintensiv, langsam)

-> Eigenleistung moglich

Riickbau Rezeptmauerwerk. Mittels maschineller
verfahren, da Zementmortel verwendet. Zersagen oder
aufbrechen.

Riickbau Sockel nach Priifung. (Schadstoffe,
Feuchteschaden)

Reinigen, Sortieren und Lagern der Ziegel. Reinigung kann
evil. maschinell (z.B. Brick Cleaner) erfolgen.

Abhangig von mechanischer Beanspruchbarkeit und
erforderlicher Reinigung (einseitig Farbe, Zementmortel...)
-> Eigenleistung moglich

Ruckbau Bodenplatte und Fundamente. Mit Maschinellen
verfahren.

Abtransport nicht direkt wiederverwendeter Baustoffe durch
Recycling-Dienstleister. Aufbereitung zu Gesteinskdrnung
fur R-Beton, Wegbelag etc.

Mégliche Eigenleistung: Einfache Tatigkeiten (Ausbau Ziegel, Reinigen und sortieren
Ziegel) mit einem hohen Anteil manueller Arbeit lassen sich optional in gemeinschaftlicher
Leistung unter sachkundiger Anleitung ausfihren. Dies kann u.a. als Identitats- und
akzeptanzstiftende Maflnahme genutzt werden.



Urban Mining in Ehrenfeld

Verwendungen (Beispielhaft)

R-Beton mit Gesteinskdrnungen aus Abbruchmaterial. Hier als Fassadenelemente aus Waschbeton.
(Fachvereinigung Betonvfertigteilbau e.V.)

Konzept fur Beton-Ziegel Rippendecken an der

Alpenerstraf3e von Univ.-Prof. em. Dr.-Ing. Wilfried Fihrer.
Vorhangfassade aus Mauersegmenten,
wenn Trennen der Ziegel auf Grund der
Verbindung mit Zementmoértel nicht
moglich. (Detail.de)

Terrazzo mit Ziegelbruch als Gesteinskdrnung (terrazzo-
hess.com)
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