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1. Kompaktes und transparentes
Bebauungsplanverfahren



Phase O und Transparentes B-Plan-Verfahren

Der Prozess der Baurechtschaffung wird in diesem Konzept in zwei Abschnitte unterteilt.

Am Anfang wird in der ,Phase 0" unter BerlUcksichtigung der stadtischen Vorgaben eine umfassende Ersteinschatzung eines Vor-

habens ermdglicht. Als Instrumente hierfir dienen die ,Checkliste B-Planverfahren” und ein Screening-Termin mit allen maBgeblichen
Prozessbeteiligten. Auf dieser Grundlage kdnnen die Ziele konkretisiert und im Rahmen des Einleitungs- und Aufstellungsbeschlusses
Zielkonflikte benannt werden. Durch die Politik kann frihzeitig eine Richtungsentscheidung getroffen werden. Vorhabentrager*innen
erhalten auf diese Weise eine solide Grundlage, um ihr Projekt zu qualifizieren. Im Screening-Termin werden im Idealfall feste Ansprech-
partner*innen benannt, die die weiteren Schritte fachlich begleiten. Mit dem qualifizierten stadtebaulichen Entwurf erfolgt dann zeitgleich
die Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, was eine erhebliche Zeitersparnis bedeutet und konkrete Hinweise flir die Ausarbeitung
der Unterlagen flr die Veroffentlichung nach § 3 (2) BauGB ergibt. Diese kann durch die spate Beteiligung nach § 4 (1) BauGB zeitgleich
mit der Beteiligung nach § 4 (2) BauGB erfolgen.

Parallel dazu soll der ErschlieBungsvertrag auf der Basis weitestgehend standardisierter Losungen abgeschlossen werden. Die geringere
Ausarbeitungstiefe verringert den Abstimmungsaufwand und reduziert Kosten. Unbenommen dessen muss die technische Machbarkeit
und Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden.

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
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Kompaktes und transparentes B-Planverfahren

a "Phase Null" Bebauungsplanverfahren
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Kompaktes und transparentes B-Planverfahren

Einordnung

Phase Null: Vorlaufphase und Einstieg in das
Bebauungsplanverfahren

Einordnung in bestehende Prozesse

- Prozessschaubild soll kein Ersatz flir das Konzept der
Wohnungsbauleitstelle sein, sondern hat eine aufbauende und
erganzende Funktion

- Phase Null entspricht der Phase mit der 1. und 2.
Amterbesprechung im Konzept der Wohnungsbauleitstelle

- Phase Null wird im Prozessschaubild aus Sicht des
Bebauungsplanverfahrens inhaltlich fokussiert

- B-Plan-Verfahren wird im Prozessschaubild weiter ausgefiihrt

- Andere Verfahren bleiben unberiicksichtigt

Ziel:
Ein kompaktes und transparentes Verfahren

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de

B-Plan-Verfahren

Phase Null
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Kompaktes und transparentes B-Planverfahren

,Phase Null”

1. Stadtische Vorgaben/Anforderungen
an Projekt als Handreichungen

2. Checkliste B-Planverfahren als Grundlage
der Abstimmungen (wird fortgeschrieben)

3. Screening-Prozess mit allen maBgeblichen
Fachamtern mit dem Ziel:

4. Umfassende Ersteinschatzung zur
Beschleunigung des Prozesses

5. Fruhzeitiger Aufstellungsbeschluss mit
friher Richtungsentscheidung ermdglicht
insbesondere bei Zielkonflikten frihzeitige
Planungssicherheit fur Vorhabentrager*innen

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de

"Phase Null"

Stadtische
Vorgaben mit
Anforderungen an
Projekt

+ Vorgaben Griin
+ Vorgaben
Entwdasserung

+ Standardlésungen
ErschlieBung /
Feuerwehr
+ Vorgaben soziale
Infrastruktur
+ Vorgaben Koop.
BLM

Stadtebauliches

Zielkonflikte

befrieden, ggf. Politik - +

einbeziehen

Standards
definieren, bei
Einhaltung
der Standards
> Schema F-Verfahren

Screening

Konzept /

Machbarkeitsstudie umfassende

Ersteinschatzung /

Ziele konkretisieren

Checkliste Belange
der Bauleitplanung

Aufstellungs-
bzw.
Einleitungs-
beschluss

Relevante Fachamter: Stadtplanung
(61), Griin (67), Verkehr (66 + 68),
Umwelt (57), Stadtentwicklung (15)
und

andere Projektbeteiligte (wie. z.B.
Vorhabentrager und begleitendes
Planungsbiiro)

ggf. Baudezernent*in

deutlich auf mogliche
Probleme verweisen

> Richtungs-
entscheidung
herbeiftihren

feste
Ansprechpartner

Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html



http://www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
mailto:wohnungsbauleitstelle%40stadt-koeln.de?subject=

Kompaktes und transparentes B-Planverfahren
B-Plan-Verfahren

1. Qualifizierte §4(1)er Beteiligung Bebauungsplan-Verfahren
2. Zeitgleiche Durchfiihrung J— —

§3(1)/8§4(1) beziehungsweise
§3(2)/§4(2)

Einleitungs- | | beschluss
beschluss
s (
Qualifizierung Stadtebaulicher B-Plan Satzungs-
des Projektes Entwurf e Entwurf Abdeing BeRlen beschluss,
umfassende - -
Ersteinschatzung / - v

3. Standard-Lésungen fiir ErschlieBung Zike konkretiaren el :

- geringere Durcharbeitungstiefe, "
sa(1) fs3)

geringerer Abstimmungsaufwand
-reduzierte Kosten (LPH 3 light)
konk;\ete ;:ragen an :

vertieften Priifung

Qualifizierungs- §3(2) 54(2)

verfahren

Stadtebaulicher Vertrag

Screening

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
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Kompaktes und transparentes B-Planverfahren

Ziel ist die Verschlankung des B-Planverfahrens durch die
Bundelung unterschiedlicher Schritte sowie durch einen
transparenten und verbindlichen Einstieg in das Verfahren
(Phase 0), der Hemmnisse friih erkennen und damit
Zeitverzégerungen verhindern kann.

Zustandig ist das Stadtplanungsamt, welches im Rahmen der
Prozessmodellierung Bauleitplanung diese Vorschlage zeitnah
integrieren kann. Voraussetzung fiur die Wirksamkeit ist, dass sich
alle Beteiligten zu dem Vorgehen (Praambel) vereinbaren.

Umsetzungsempfehlung

g RO G H

Ziel: Reduzierung der Laufzeiten zur
Aufstellung eines Bebauungsplans

Monetére Einsparung: Prozessbeschleunigung
wirkt sich maBgeblich aus, wenn die Zins-Uhr far
das Grundstuck tickt

Zeitliche Einsparung:
3 bis 6 Monate im Verfahren

Chance fiir KéIn: Kostenersparnis kann sich
auf Mieten/Kaufpreise niederschlagen

Zustandigkeiten: Stadtplanungsamt mit
Unterstutzung des Rechtsamts

Nachste Schritte: Integration im Rahmen
der Prozessmodellierung Bauleitplanung

Abhangigkeiten: Alle Beteiligte
vereinbaren sich zum dem Vorgehen

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
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2. Checkliste fur transparentes
Bebauungsplanverfahren



Checkliste fir transparentes B-Plan-Verfahren

Checkliste Unterlagen und Belange der B

- Kompakter Uberblick Uber alle

Aspekte des Projektes Teil A Bestand
1. Projekt Zeijt Status Zustandigkeit
- Gemeinsam verabschiedetes 11 Projektbeschreibungen
Grundlagendokument 12 Kenndaten
13 Zeichnungen
- Belange der Bauleitplanung s Bau-, Fach- und Planungsrecht Zeit Status Zustandigkeit
21 Einordnung nach BauGB
— Liste wird bei Bedarf 22  Bau- und Planungsrecht
fortlaufend erganzt 23 Informelle Planungen
24 Fachrecht
3. Bestandsnutzung Zeit Status Zustandigkeit
4 Gutachten und Fachplanungen Zeit Status Zustandigkeit

4.1 Verkehr
42 ErschlieBung

43 Umwelt
5. Belange n. § 1 Abs. € BauGB Zeit Status Zustandigkeit
Teil B Zeitplan Abstimmungen
1z Phase 0
2. Frihzeitiges Verfahren
5 Hauptverfahren
4. SatZUI'IQShESChlUSS
Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
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Checkliste fir transparentes B-Plan-Verfahren

Aufgabe der standardisierten Checkliste ist es, die wesentlichen
Inhalte des Bebauungsplans in einem zentralen Dokument
festzuhalten. Es dient als gemeinsam verabschiedetes
Grundlagendokument, wird regelmaBig fortgeschrieben und bietet
damit transparent allen Beteiligten einen Uberblick.

Zustandig ist das Stadtplanungsamt, welches die Checkliste im

Rahmen der Prozessmodellierung Bauleitplanung integrieren kann.

Umsetzungsempfehlung

O @ B

Tom R oW

Ziel: Zeitgewinn durch Reduzierung von
Komplexitat

Monetére Einsparung: Kann nicht beziffert
werden

Zeitliche Einsparung: Unterstitzt Zeitersparnis
des kompakten und transparenten
B-Planverfahren

Chance fiir KoIn: Kann nicht benannt werden

Zustandigkeiten: Stadtplanungsamt

Nachste Schritte: Integration im Rahmen
der Prozessmodellierung Bauleitplanung.

Abhangigkeiten: keine

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
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3. Reduzierung der Regelungsdichte
Im B-Plan



Reduzierung der Regelungsdichte im B-Plan

Vorteile einer Reduzierung
der Regelungsdichte

Mehr Mehr Rechts- Weniger
Flexibilitat sicherheit Aufwand

Weniger
Festsetzungen
schranken Umsetzung
weniger ein
Anpassungsfahigkeit
an zukunftige
Entwicklungen

Fokus auf wesentliche
stadtebaulichen Ziele

Weniger
Festsetzungen
fuhren zu weniger
Angriffspunkten
beim Rechtsstreit

Durch geringere
Prifzeitraume
Durch schnellere
Sachverhalts-
ermittlung

Durch weniger
Anderungs-
verfahren

!

I

I

Abnahme an Komplexitat und damit Zeitersparnis im Verfahren

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de

Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
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Reduzierung der Regelungsdichte im B-Plan

Anforderungen an
Festsetzungen®

Umsetzbarkeit

Zulassigkeit Notwendigkeit

L Gibt es eine

Rechtsgrundlage fiir
die Festsetzung?

Verbessert die
Festsetzung die
Rechtslage?

Ist die Festsetzung
praktisch handhabbar?

* Sachgerechter Bebauungsplan (Standardwerk,
Bischoppink, Wahlhauser, VHD-Verlag 5. Auflage),
RDNr. 784 ff

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de

Kann der angestrebte
Erfolg auch im nach-
folgenden Geneh-
migungsverfahren
erreicht werden?

Wird sie auf

— tatsachliche Akzeptanz

stolRen?

Engt die Festsetzung
die Planumsetzung
ein?

Ist ihre Einhaltung
hinreichend
kontrollierbar?

Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html

15


http://www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
mailto:wohnungsbauleitstelle%40stadt-koeln.de?subject=

Reduzierung der Regelungsdichte im B-Plan

Verlagerung von Regelungen in den
stadtebaulichen Vertrag

Festsetzungs- " -
g Festsetzungsergdnzende Abwagung steuernde
ersetzende 2
. Regelungen Regelungen
Regelungen
z.B.gem. § 1a Abs. 3 Satz 4 u.a. vertragliche Vereinbarungen iiber: z.B. Vereinbarungen iiber:
BauGB: . _  die Begrenzung von Betriebszeiten von Gewerbebetrieben die genaue Beschreibung und
¥ Varraglieher Vereinbamngen « die Anlieferungen zur Nachtzeit Definition
2" ”E’;tlfr;ChUtZr;eCEt"Che + Abend- und Feiertagsbetrieb von Sportanlagen, Gaststatten « der Entwicklung einer
- und Ahnliches gewerblichen oder

| < Vertragliche Regelungen L
Uber vorgezogene

landwirtschaftlichen Nutzung

artenschutzrechtliche oder »

AusgleichsmalRhahmen  der konkreten zeitlichen

(CEF-MaRnahmen) Nutzung von gewerblichen
Freiflachen

t Nur dann zulassig, wenn es hierfir eine ausdriickliche Rechtsgrundlage gibt
2 Sinnvoll, wenn private Entwicklungen unklar und die Auswirkungen bestimmter Nutzungen nicht hinreichend bestimmbar sind

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
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Kompaktes und transparentes B-Planverfahren

Aufgabe ist die Reduzierung der Festsetzungen im Bebauungsplan
zugunsten einer Verlagerung von Regelungen in den stadtebau-
lichen Vertrag.

Durch die rechtliche Verschlankung der Festsetzungen kann

die Komplexitat des Rechtsplans reduziert, die Rechtssicherheit
erhoht und mehr Flexibilitat erreicht werden. Zeitersparnisse
entstehen durch schnellere Sachverhaltsermittlungen und kirzere
Prafzeitraume.

Voraussetzung dafur ist, dass sich alle Beteiligten zu dem Vorge-
hen (Praambel) vereinbaren. Zustandig ist das Stadtplanungsamt,
welches im Rahmen der Prozessmodellierung Bauleitplanung
dieses Modell integrieren kann.

Dem Gebot der planerischen Zuruckhaltung folgend sollten nur die
zur Schaffung der stadtebaulichen Ordnung erforderlichen Fest-
setzungen aufgenommen werden. Bei allen anderen Regelungen
sollte eine kritische Prufung der Erforderlichkeit stattfinden.

Kontakt: wohnungsbauleitstelle@stadt-koeln.de

Umsetzungsempfehlung

> O ® B

o oR

Ziel: Reduzierung der Laufzeiten eines
Bebauungsplans

Monetére Einsparung: Kann nicht beziffert
werden

Zeitliche Einsparung:
1 bis 3 Monate im Planverfahren

Chance fiir KéIn: Ein Nutzen fur die Kélner
Bewohner*innen ergibt sich gegebenenfalls
indirekt

Zustandigkeiten: Stadtplanungsamt mit
Unterstutzung des Rechtsamts

Nachste Schritte: Integration im Rahmen
der Prozessmodellierung Bauleitplanung

Abhangigkeiten: Alle Beteiligten
vereinbaren sich zum dem Vorgehen

Weitere Infos: www.stadt-koeln.de/koelnbautbezahlbar/index.html
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