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1. Vorwort

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

Wohnen ist ein Grundbed irfnis. Die Verfligbarkeit von qualitativ hochwertigem
Wohnraum zu angemessenen Preisen ist ein Qualitdtsmerkmal der lebenswerten Stadt,
zentraler Standortfaktor im Wettbewerb der Stadte und von hoher Bedeutung fiir die
Wohnortentscheidung fiir Auszubildende, Studierende, Berufseinsteiger, junge Famili-
en und fiir alle Menschen, die auf das Angebot an preiswertem Wohnraum angewiesen
sind.

Allerdings ist, wie in vielen Stadten in Deutschland, der Bestand an 6ffentlich geférder-
ten Wohnungen in KéIn in den letzten zwei Jahrzehnten riicklaufig, weil Mietpreis- und ‘
Belegungsbindungen in erheblichem Umfang auslaufen und der Neubau geférderten -
Wohnraums (ber Jahre vernachlassigt wurde. Franz-Josef H6ing

Beigeordneter
Das Mietpreisniveau in der Wachstumsregion KéIn bewegt sich im interkommunalen im Dezernat
Vergleich auf hohem Niveau. Geférderter Wohnraum zur Versorgung von einkommens-  Stadtentwicklung,
schwacheren Haushalten wird also dringend benétigt. Die Stadt K&In steht an dieser Planen und Bauen

Stelle in der Pflicht, einzugreifen und ihre Steuerungsmaoglichkeiten auszuschopfen, um
eine zukunftstrachtige und sozialgerechte Stadtentwicklung zu ermdglichen.

Mit der Fortschreibung des 2013 durch den Rat der Stadt K6In beschlossenen Bauland-
modells fiir die Stadt K&In sind die Voraussetzungen geschaffen worden, die Ziele des
Kooperativen Baulandmodells und damit die Schaffung von 6ffentlich geférderten
Wohnungen noch stérker zu etablieren.

Die Fortschreibung stiitzt sich auf einen intensiven Diskussionsprozess zwischen Politik,
Wohnungswirtschaft und der Verwaltung. Er hat im Ergebnis zu einer Weiterentwick-
lung des Modells gefiihrt. So liegt nun ein tragfahiges, transparentes Instrument vor,
das zu einer sozial gerechtere Stadtentwicklung beitrégt.

Mit der Anwendung des Modells werden Bauherren unter klar definierten Rahmenbe-
dingungen verpflichtet, einen Teil der zu bauenden Wohnungen in &ffentlich gefor-
dertem Wohnungsbau zu errichten. Dariiber hinaus werden sie angemessen an den
erzeugten Infrastrukturkosten beteiligt.

Wir versprechen uns davon eine stete Erweiterung des Angebotes qualitativ hochwerti-
gen Wohnraums zu angemessenen Preisen, eine Fortfiihrung der ddmpfenden Wirkung
auf die Bodenpreise in der Stadt und die Bereitstellung der den Wohnungsbau beglei-
tenden und notwendigen, technischen und sozialen Infrastruktur.

Ich bin davon {iberzeugt, dass die Fortschreibung des Kooperativen Baulandmodells
eine langfristige und positive Wirkung fiir die Stadt entfalten wird.

lhr
Franz-Josef Hoing
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‘ 2. Einfithrung

Das Kooperative Baulandmodell wurde mit seiner
Bekanntmachung im Amtsblatt am 24. Februar 2014 in
Ko6ln eingefiihrt. Grundlage war ein Ratsbeschluss aus
dem Jahr 2006, mit dem der Auftrag an die Verwaltung
erteilt wurde, fiir die Stadt K6In ein entsprechendes
Baulandmodell zu entwickeln.

Ziel des Modells ist es, sowohl den 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau und das preiswerte Wohnungsmarktseg-
ment zu stdrken, als auch die Vorhabentrdger eines Be-
bauungsplanverfahrens an den planbedingten Folgekos-
ten (zum Beispiel Kindertagesstattenplatze, 6ffentliche
Spielpldtze, etc.) zu beteiligen. Als MaBnahmenbestand-
teil des Stadtentwicklungskonzepts Wohnen steht es fiir
eine transparente Gleichbehandlung aller Vorhabentra-
ger, die ein Bebauungsplanverfahren mit Wohnungsbau
durchfiihren méchten.

Grund fiir die Forderung nach einem Kooperativen
Baulandmodell ist der seit Jahren stark sinkende Anteil
von offentlich geférderten Mietwohnungen am Gesamt-
bestand in der Stadt KéIn und dem gleichzeitig geringen
Neubauvolumen von &ffentlich geférderten Wohnun-
gen. Derzeit sind etwa 47 % der KéInerinnen und Kélner
berechtigt, in einer entsprechenden Wohnung zu leben.
Das vorhandene Angebot deckt dies aber bei Weitem
nicht.

Nach einer ersten Anwendungsphase wurde das Modell
2016 in einem Erfahrungsbericht auf den Priifstand ge-
stellt. Im Rahmen der Betrachtung der Anwendungsfille
wurde die Notwendigkeit nach Vereinfachung und Kon-
kretisierung sowie nach einer Uberarbeitung der Anwen-
dungskriterien erkannt, da die Richtlinie in der Fassung
vom 24. Februar 2014 ihrer Zielsetzung entsprechend
noch nicht ausreichend griff. Die Anwendung erschien
fir alle Beteiligten zu kompliziert.

Die Ergebnisse des Erfahrungsberichtes miindeten in die
Fortschreibung der Richtlinie, die seit ihrer Bekanntma-
chung im Amtsblatt am 10. Mai 2017 gilt.

Eine grundlegende Anderung erfolgt mit der Fort-
schreibung durch die Trennung der Regelungen in eine
Richtlinie und eine so genannte Umsetzungsanweisung.
Die Richtlinie formuliert die Zielsetzung des Modells und
die entsprechenden Rahmenbedingungen der Anwen-
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dung und ist bei einer Fortschreibung durch den Rat zu
beschlieRen, die Umsetzungsanweisung ist ein ausfiihrli-
cher Leitfaden zur Anwendung der Richtlinie.

Inhaltliche Anderungen der Fortschreibung betreffen das
Vorgehen zur Darlegung der Angemessenheit der gefor-
derten Verpflichtungen des Planbegiinstigten und damit
auch die sogenannte Anwendungspriifung. Zukiinftig
wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass im Regel-
fall eine Angemessenheit zur Anwendung des Koopera-
tiven Baulandmodells gegeben ist. Die Angemessenheit
eines Vorhabens ist durch §11 BauGB dem Grunde nach
dargelegt.

Die Anwendung des Kooperativen Baulandmodells

wird in erster Linie (iber die Anzahl der entstehenden
Wohneinheiten beziehungsweise der Geschossflache
(GF) Wohnen entschieden. Die Bagatellgrenze gilt fiir
die Verpflichtung zur Errichtung 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus ab einer Zahl von 20 Wohneinheiten
(WE) beziehungsweise erganzend 1.800 m2 GF Wohnen.
Die Bagatellgrenze bezieht sich lediglich auf die Ver-
pflichtung zur Errichtung von 30% 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau. Andere Verpflichtungen, die sich aus
dem Planvorhaben im Sinne der Richtlinie ergeben, sind
ab der ersten WE beziehungsweise dem ersten Quad-
ratmeter GF Wohnen zu (ibernehmen, da ursachliche
Planfolgen sowie verfahrensbegriindete Kosten (bei-
spielsweise Gutachten, Wettbewerbe) unabhédngig vom
Anteil 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus bereits mit
der ersten Wohneinheit entstehen.

In Abbildung 1 sind die Unterschiede zu den Anwen-
dungskriterien und den Verpflichtungen im Gegensatz
zur Modellfassung vom 24. Februar 2014 dargestellt.
Leitgedanke bei den Anderungen ist die Vereinfachung
und Verbesserung der Umsetzung der Verpflichtungen,
um einen tatsachlichen Mehrwert fiir alle Beteiligten zu
erzielen. So wurde beispielsweise die Verpflichtung zur
Beteiligung an den sozialen Infrastrukturkosten dem ur-
sdchlichen Mehrbedarf angepasst und auf das Segment
Kindertagesstatte reduziert. Hier gilt allerdings mit der
Fortschreibung die Verpflichtung, bei Erreichen eines
Schwellenwertes die Einrichtung komplett zu finanzie-
ren oder bei Unterschreitung eine Ablésesumme fir die
benotigten Pldtze zu zahlen.
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Ubersicht der Anderungen:
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Anwendungskriterien

Aufstellungs-/
Einleitungsbeschluss

Modellfassung 24.02.2014
KoopBLM alt

— fiir Vorhaben mit Wohnungsbau und mit
Aufstellungs-/ Einleitungsbeschluss vor
dem 10.05.2017

- fiir Vorhaben mit Wohnungsbau und
mit Aufstellungs-/ Einleitungsbeschluss
ab dem 10.05.2017 und Grundstiicks-
kauf zwischen dem 24.02.2014 und
22.09.2016

Modellfassung 10.05.2017
KoopBLM Fortschreibung

- fiir Vorhaben mit Wohnungsbau und
Aufstellungs- bzw. Einleitungsbeschluss
ab dem 10.05.2017 und Grundstiicks-
kauf vor dem 24.02.2014 und ab dem
22.09.2016

Bagatellgrenze

Vorhaben > 25 WE

Vorhaben > 20 WE bzw. 1.800 m?
Geschossflache (GF) Wohnen

Bodenwertermittlung

Verpflichtungen

Offentlich geforderter
Wohnungsbau

- Bodenwertsteigerung liegt vor

- 1/3 der Bodenwertsteigerung verbleibt
nach Abzug der Kosten und Lasten beim
Planbegiinstigten

- 30% der durch Planungsrecht neu
geschaffenen GF Wohnen

- Keine Bodenwertermittlung

- Angemessenheit durch § 11 BauGB
begriindet

- 30% der durch Planungsrecht neu ge-
schaffenen GF Wohnen

— 20% fir Vorhaben mit Grundstiicks-
kauf zwischen dem 22.09.2016 und
10.05.2017

Soziale Infrastruktur

Zahlung einer Pauschale in Hohe von
49 € pro m? GF Wohnen fiir KiTa und
Grundschule

Vollstandige Errichtung einer KiTa
bzw. Zahlung einer Ablsesumme
(100% Kosteniibernahme)

Errichtung Offentliche
Griinflache

Ja, nach Bedarfsermittlung

Ja, nach Bedarfsermittlung

Errichtung Offentlicher
Kinderspielplatz

Ja, nach Bedarfsermittlung

Ja, nach Bedarfsermittlung

Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahme

Ja, nach Bedarfsermittlung

Ja, nach Bedarfsermittlung

Ubernahme von Planungskosten

Ja, nach Bedarfsermittlung

Ja, nach Bedarfsermittlung
Explizit: Durchfiihrung von Qualifizierungs-
verfahren ab 75 WE/ 6.750 m2 GF Wohnen

Ubergangsregelung

Bei Grundstiickskdufen, die nachweislich
nach dem Ratsbeschluss vom 14.12.2006
und vor der Veroffentlichung des Rats-
beschlusses zum Kooperativen Bauland-
modell am 24.02.2014 erfolgten, werden
die Verpflichtungen folgendermaRen
reduziert:

- 20 % offentlich geférderter Wohnungs-
bau

- Ein Drittel des Beitrags fiir Soziale
Infrastruktur

- Die Ubergangsregelung galt nur fiir Vor-
haben, die bis zum 31.12.2015 eingelei-
tet oder aufgestellt wurden

Fiir Grundstiicke, die zwischen dem
24.02.2014 und dem 22.09.2016 gekauft
und noch keiner Bebauungsplanung zuge-
fiihrt wurden gilt das Kooperative Bauland-
modell in der Fassung vom 24.02.2014.

Fir Grundstiicke, die zwischen dem
22.09.2016 und 10.05.2017 gekauft wur-
den und noch keiner Bebauungsplanung
zugefiihrt wurden, gilt eine Reduktion des
offentlich geférderten Wohnungsbaus auf
20 %.

Die Ubergangsregelung gilt bis zum
30.06.2018

Abbildung 1: Gegentlberstellung der Modellfassungen (Quelle: Eigene Angaben)
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Die vorliegende Broschiire ermdglicht dem Planbegiins-
tigten im Vorfeld der Planungen, die einzugehenden
Verpflichtungen und die daraus resultierenden Kosten
abzuschatzen. Mit der grundsatzlichen Annahme der
Angemessenheit und der klaren Formulierung der Rege-
lungen wird die Planungssicherheit fiir den Planbegiins-
tigten gestarkt.
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Neben der kontinuierlichen Starkung des 6ffentlich
geforderten Wohnungsbaus wird durch die Verpflich-
tung zur Durchfiihrung von Qualifizierungsverfahren die
stadtebauliche Qualitét dieser Vorhaben gesichert und
leistet einen wichtigen Beitrag zu den wohnungspoliti-
schen Zielen der Stadt Kdln.

Weiterflihrende Informationen:
www.stadt-koeln.de > Leben in K6ln > Planen und
Bauen > Kooperatives Baulandmodell


http://www.stadt-koeln.de
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‘ 3. Richtlinie zur Anwendung in Bebauungsplanverfahren

Die Richtlinie Kooperatives Baulandmodell K&In ist am
04.04.2017 durch den Rat der Stadt Kéln beschlossen
und am 10.05.2017 im Amtsblatt bekannt gemacht wor-
den. Im Folgenden ist die Richtlinie in Ihrem Wortlaut
aus dem Amtsblatt abgedruckt.

Praambel

In § 1 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird der An-
spruch beschrieben, dass Bauleitpldane eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung gewdbhrleisten sollen. Ergdnzt wird dies mit dem in
8 1 Absatz 6 BauGB formulierten Auftrag, insbesondere
die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung dabei zu bertick-
sichtigen.

Die aktuelle Bevolkerungsprognose weist Kéln auch fir
die kommenden Jahre als Wachstumsstadt aus. Bis 2029
werden rund 1.161.000 Menschen und mehr als 600.000
Haushalte in der Stadt leben. Durch den steten Bevol-
kerungszuwachs steigt der Druck auf den bestehenden
Wohnraum weiter, und ein Anstieg der Mieten ist zu
erwarten.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Kélner Situati-
on und dem Anspruch des Gesetzgebers hat der Rat der
Stadt KéIn die Handlungsnotwendigkeit erkannt und
gemal § 41 Absatz 1 Buchstabe t) Gemeindeordnung
fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) mit dem
~Kooperativen Baulandmodell K6In“ (KoopBLM) ein Ins-
trument etabliert, das geeignet ist, den Anteil 6ffentlich
geférderten Wohnungsbaus in der Stadt zu erhéhen und
damit eine sozialgerechtere Bodennutzung zu férdern.

Erstmals wurde das ,Kooperative Baulandmodell K6In“
(KoopBLM) am 17.12.2013 vom Rat der Stadt KdIn
beschlossen und am 24.02.2014 im Amtsblatt der Stadt
K6ln bekannt gemacht.

1 Ziel und Aufgabe des Modells, Begriffe

(1) Ziel des Modells ist es, den Anteil des 6ffentlich
geférderten Wohnungsbaus am gesamtstadtischen
Wohnungsneubau zu erhdhen und die planbedingten
Folgekosten auf die Planbegiinstigten zu Gibertragen.

(2) Aufgabe der Richtlinie ist es, die Verpflichtungen des
Planbegiinstigten auf Grundlage von Absatz (1) zu defi-
nieren und Regelungen fiir den Ablauf der Bebauungs-

planverfahren bei Anwendung des Modells festzulegen.

(3) Als Planbeginstigte im Sinne dieser Richtlinie gelten
die Verfligungsberechtigten der Flachen, auf denen im
Bebauungsplan Wohnbauflachen festgesetzt werden
sollen. An deren Stelle kdnnen sich auch andere Planbe-
giinstigte, die noch nicht verfiigungsberechtigt sind, zur
Ubernahme der Verpflichtungen nach Nummer 3 dieser
Richtlinie bereit erklaren.

(4) Als offentlich geforderter Wohnungsbau im Sinne
dieser Richtlinie gelten Wohnungsbauvorhaben, die mit
Wohnungsbauférdermitteln des Landes NRW errichtet
werden kénnen.

2 Anwendungsbereich

(1) Das Modell ist bei allen Vorhaben anzuwenden, fiir
die eine verbindliche Bauleitplanung Voraussetzung
fiir die Schaffung von Planungsrecht ist und die (unter
anderem) die Schaffung von Baurecht fiir Wohnzwecke
zum Ziel haben.

(2) Vorhaben gemaR Absatz (1), bei denen Baurecht fiir
unter 1.800 m2 Geschossflache (GF) fiir Wohnzwecke
oder fiir weniger als 20 Wohneinheiten (WE) geschaffen
wird, sind von der Ubernahme der Verpflichtungen nach
Nummer 3 Absatz (1) Buchstabe a) entbunden.

3 Verpflichtungen

(1) Der Planbegiinstigte eines Vorhabens verpflichtet
sich,

a) mindestens 30 % der GF fiir Wohnzwecke im o6ffentlich
geférderten Wohnungsbau innerhalb des Plangebietes
zu errichten und fiir diesen zu binden, sofern die maR3-
geblichen Wohnraumférderbestimmungen des Landes
NRW betreffend der Sozialraumvertrédglichkeit einge-
halten werden kénnen. Die Planung muss die geltenden
Wohnraumfoérderbestimmungen einhalten;



Das Kooperative Baulandmodell K6In
Richtlinie zur Anwendung in Bebauungsplanverfahren

b) den urséchlichen Mehrbedarf im Bereich Kinderta-
gesstatte nach den Vorgaben der Stadt Kéln innerhalb
des Plangebietes zu errichten oder den Mehrbedarf
unterhalb des maRgeblichen Schwellenwerts alternativ
abzuldsen;

¢) die ursachlichen 6ffentlichen Spielflichen nach den
Vorgaben der Stadt KéIn innerhalb des Plangebietes
herzustellen und an die Stadt Kéln unentgeltlich, kos-
ten- und lastenfrei zu Gibertragen oder den Mehrbedarf
unterhalb des maRgeblichen Schwellenwerts alternativ
abzul6sen;

d) die ursachlichen o6ffentlichen beziehungsweise 6ffent-
lich zugédnglichen Griinfldchen nach den Vorgaben der
Stadt Kéln innerhalb des Plangebietes herzustellen und
an die Stadt K6In unentgeltlich, kosten- und lastenfrei zu
ibertragen oder den Mehrbedarf unterhalb des maR-
geblichen Schwellenwerts alternativ abzuldsen;

e) Regelungen zur Durchfiihrung und Unterhaltung von
Ausgleichsmanahmen nach Bundesnaturschutzgesetz
sowie zur Ubernahme von Ausgleichskosten vertraglich
zu vereinbaren;

f) die Planung innerhalb von in der Regel drei Jahren ab
Inkrafttreten des Bebauungsplanes umzusetzen;

g) Regelungen zur Durchfiihrung von urséchlichen
ErschlieBungsmaBnahmen vertraglich zu vereinbaren
und die ErschlieBungsflachen unentgeltlich, kosten- und
lastenfrei an die Stadt K6In abzugeben;

h) eine Planungsvereinbarung zur Ubernahme der
ursachlichen Planungskosten mit der Stadt Kéln zu
schlieRen;

i) bei Vorhaben, bei denen Baurecht fiir mehr als 75

WE oder unabhdngig von der Anzahl der WE eine Ge-
schossflache fiir Wohnzwecke von 6.750 m2 geschaffen
werden, ein Qualifizierungsverfahren als Grundlage der
Planung durchzufiihren. In stadtebaulich anspruchsvol-
len Lagen soll in Absprache mit dem Planbegiinstigten
auch ohne Erreichen des Schwellenwertes ein Qualifizie-
rungsverfahren durchgefiihrt werden.

(2) Von diesen Verpflichtungen unberiihrt bleiben die
Pflichten des Planbegtinstigten auf Grundlage bestehen-
der anderer gesetzlicher Regelungen.
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(3) Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass die Ange-
messenheit der Verpflichtungen gemaR Absatz (1) zur
Wahrung der wohnungspolitischen Ziele der Stadt KéIn
gemaR § 11 Absatz 2 BauGB gegeben ist

4 Regelungsinstrumente

(1) Zur Ubernahme der Verpflichtungen gemiR Nummer
3 Absatz (1) Buchstaben a) bis g) sind stadtebauliche
Vertrdge gemal § 11 BauGB beziehungsweise ein Durch-
fiihrungsvertrag im Rahmen des & 12 BauGB abzuschlie-
Ren.

(2) Im Fall von Flachentibertragungen zur Verpflich-
tungsiibernahme gemaR Nummer 3 Absatz (1) Buchsta-
ben b) bis e) und g) sind erginzende Ubertragungsver-
trage zu schlieBen.

(3) Die planungsrechtliche Sicherung der Fldchen fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau im Bebauungsplan
soll in Abstimmung mit dem Planbegiinstigten und kann
mittels Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 7
BauGB erfolgen.

(4) Die planungsrechtliche Sicherung der Flachen fiir
Grundschulen und Kindertagesstatten im Bebauungs-
plan kann mittels Festsetzungen nach § 9 Absatz 1
Nummer 5 BauGB erfolgen.

(5) Die planungsrechtliche Sicherung der Fldchen fiir 6f-
fentliche Griinflichen und Spielpldtze im Bebauungsplan
kann mittels Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer
15 BauGB erfolgen.

5 Durchfiihrung

(1) Planbeglinstigte von Vorhaben, fiir die eine verbind-
liche Bauleitplanung durchzufiihren ist und die (unter
anderem) die Schaffung von Baurecht fir Wohnzwecke
zum Ziel haben, erklaren sich - unabhdngig von dem
Umfang der zu schaffenden GF fiir Wohnzwecke bezie-
hungsweise der Anzahl der WE - im Vorfeld des Aufstel-
lungs- oder Einleitungsbeschluss des erforderlichen Be-
bauungsplanverfahrens fiir Vorhaben gema Nummer 2
mit einer Anwendungszustimmung zur Ubernahme der
Verpflichtungen aus diesem Modell bereit.
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(2) Die Anwendungszustimmung ist zwingender Be-
standteil der Unterlagen zum Aufstellungs- oder Einlei-
tungsbeschluss.

(3) Far verbindliche Bauleitplanverfahren, die auf Betrei-
ben der Stadt Kéln begonnen werden, kann im Einzelfall
auf die Pflicht zur Vorlage einer Anwendungszustim-
mung zum Aufstellungsbeschluss verzichtet werden.
Ebenso kann die Pflicht zum Abschluss einer Planungs-
vereinbarung gemaRk Nummer 3 Absatz (1) Buchstabe
h) entfallen. Hierliber entscheidet die ,Lenkungsgruppe
Kooperatives Baulandmodell®.

(4) Die Ermittlung der durch den Planbegiinstigten ein-
zugehenden Verpflichtungen gemaR Nummer 3 Absatz
(1) erfolgtim Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durch die Stadt Kéln.

(5) Vertrage nach Nummer 4 Absatz (1) und gegebenen-
falls zu schlieBende Ubertragungsvertrige nach Num-
mer 4 Absatz (2) sind vor dem Satzungsbeschluss (iber
den betreffenden Bebauungsplan abzuschlieRen.

6 Gesamtstddtische Koordination

(1) Die ,Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell“
iberwacht die gesamtstadtische Anwendung des Mo-
dells, entscheidet unter anderem in Féllen gemai Num-
mer 5 Absatz (3) dieser Richtlinie sowie bei Vorhaben,
die eine Umlegung erforderlich machen, tiber mégliche
Entbindungen von den Verpflichtungen gemdl Nummer
3 Absatz (1) dieser Richtlinie und begleitet die Modellan-
wendung fachlich.

(2) Die ,,Geschaftsstelle Kooperatives Baulandmodell“
koordiniert die gesamtstddtische Anwendung des
Modells. Hierzu obliegen ihr vor allem die folgenden
Aufgaben:

a) Begleitung der einzelnen Vorhaben, die gemal Num-
mer 2 in den Anwendungsbereich der Richtlinie fallen,

b) Erstellung, kontinuierliche Fortschreibung und Be-
kanntmachung der ,Umsetzungsanweisung KoopBLM*,
als Handlungsanweisung prazisiert, fiir die beteiligten
Akteure der Modellanwendung der Richtlinie,

) Durchfiihrung eines anwendungsbegleitenden Moni-
torings sowie einer periodischen Evaluation,
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d) Geschéftsfiihrung der ,Lenkungsgruppe Kooperatives
Baulandmodell“ gemaR Absatz (1),

e) Durchfiihrung der anwendungsbegleitenden Offent-
lichkeitsarbeit.

(3) Die Anwendung dieser Richtlinie ist alle fiinf Jahre ab
Inkrafttreten wirkungsbezogen zu evaluieren.

(4) Die Entscheidung (iber die Grundsatze und die
Systematik des ,Kooperativen Baulandmodells K6In“
obliegt dem Rat der Stadt K&ln. Der Stadtentwicklungs-
ausschuss sowie der Ausschuss fiir Soziales und Senioren
sind als beratende Fachausschiisse anzuhéren.

7 Schlussbestimmungen

(1) Das ,,Kooperative Baulandmodell K6In (KoopBLM)
- Richtlinie zur Anwendung in Bebauungsplanverfah-
ren” in der vorliegenden Fassung gilt mit dem Tag der
Veroffentlichung seines Beschlusses im Amtsblatt der
Stadt Koln.

(2) Fiir Vorhaben, die gemaR Nummer 2 in den Anwen-
dungsbereich der Richtlinie fallen und deren Aufstel-
lungs- oder Einleitungsbeschluss mit oder nach dem Tag
der Bekanntmachung dieser Richtlinie bekannt gemacht
wird, sind die Regelungen dieser Richtlinie anzuwenden.

(3) Far Vorhaben auf Grundstticken, die nachweislich
nach dem 22.09.2016 und vor dem Tag der Bekanntma-
chung des ,Kooperativen Baulandmodells KéIn (Koop-
BLM) - Richtlinie zur Anwendung in Bebauungsplanver-
fahren“ in der vorliegenden Fassung erworben wurden,
wird die Verpflichtung gemal Nummer 3 Absatz (1)
Buchstabe a) zur Errichtung 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus auf einen Anteil von 20 % oder mehr der mit
der Planung geschaffenen GF Wohnen reduziert. Bei Vor-
haben auf Grundstiicken, die zwischen dem 24.02.2014
bis einschlieRlich 22.09.2016 erworben wurden, gelten
die Anwendungsvoraussetzungen des Kooperativen Bau-
landmodells 2014 einschlieBlich des dort festgeschriebe-
nen Ziels der Errichtung von 30 % 6ffentlich geférdertem
Wohnungsbau fort (Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2014 - Vorlage 4325/2012). Diese Ubergangsrege-
lung kann nur in Anspruch genommen werden, wenn die
entsprechenden Grundstiicke bis zum 30.06.2018 einer
Bebauungsplanung (Bekanntmachung eines Aufstel-
lungs- oder Einleitungsbeschlusses) zugefiihrt werden.
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(4) Far Vorhaben, deren Aufstellungs- oder Einlei-
tungsbeschluss zwischen dem 24.02.2014 und dem
22.09.2016 bekannt gemacht wurde, gelten die Rege-
lungen des KoopBLM in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2014 fort.

(5) Fiir Vorhaben mit Giber 25 WE, deren Aufstellungs-
oder Einleitungsbeschluss zwischen dem 22.09.2016
und vor dem Tag der Bekanntmachung dieser Richtlinie
bekannt gemacht wurde, gilt - unabhéngig von dem
Resultat der Anwendungspriifung zum KoopBLM in der
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Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2014 - die
Pflicht zur Errichtung eines Anteiles von 30 % &ffentlich
geférderter Wohnungen. Im Ubrigen sind die Regelun-
gen des KoopBLM in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2014 anzuwenden.

(6) Die Planbeginstigten der Verfahren gemaR Absatz
(3), (4) und Absatz (5) konnen sich auf eigenen Wunsch
zur Anwendung der Regelungen nach dieser Richtlinie
bekennen.
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‘ 4. Umsetzungsanweisung

Umsetzungsanweisung zur Anwendung des Koopera-
tiven Baulandmodells K6ln in Bebauungsplanverfahren
(UA KoopBLM) (Stand 28.06.2017)

4.1 Ziele und Aufgabe des Modells, Begriffe

4.1.1 Planbegiinstigte
zu Nr. 1(3) KoopBLM

Verfligungsberechtigte von Fldchen sind grundsatzlich
Eigentiimer und Erbbaurechtsnehmer. Gibt es in einem
Vorhaben mehrere Planbegiinstigte, so besteht die
Notwendigkeit, dass sich diese zu einer Gesellschaft
biirgerlichen Rechts (GbR) zusammenschlieBen und ge-
geniiber der Stadt K&In als ein Ansprechpartner auftre-
ten. Alternativ besteht in Ausnahmefallen die Moglich-
keit, dass einer der Planbegiinstigten von den {brigen
zum Abschluss der Vertrage gemaR Nummer 4 Absatz

1 und 2 des Kooperativen Baulandmodells — Richtlinie
zur Anwendung in Bebauungsplanverfahren (KoopBLM)
bevollmachtigt wird.

Gelingt dies jeweils nicht, kommt ein Umlegungsverfah-
ren in Betracht. Ansprechpartner hierfiir ist die Ge-

schiftsstelle des Umlegungsausschusses der Stadt Kéln.

Die Erklarung eines anderen Planbegtinstigten, der noch

nicht verfligungsbefugt tiber die jeweiligen Grundstiicke

ist, die Verpflichtungen des KoopBLM zu (ibernehmen,
muss schriftlich gegeniiber der Geschéftsstelle Ko-
operatives Baulandmodell analog zur Anwendungszu-
stimmung gemaRk Nummer 5 Absatz 1 KoopBLM zum
Zeitpunkt des Aufstellungs- oder Einleitungsbeschlusses
erfolgen. Eine solche Situation kann bestehen, wenn
beim Verkauf eines Grundstiicks die Eigentumsiiber-
tragung auf den kiinftigen Eigentiimer noch nicht
stattgefunden hat. Der notarielle Kaufvertrag oder der

Erbbaurechtvertrag miissen erst zum Satzungsbeschluss

vorliegen.

4.1.2 Offentlich geférderter Wohnungsbau
Zu Nr. 1 (4) KoopBLM

Eine Ubersicht der aktuell bestehenden Programme zur
Wohnungsbauférderung findet sich auf der Website
des Ministeriums fir fiir Heimat, Kommunales, Bau und
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Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen (www.
mhkbg.nrw/wohnen/wohnraumforderung) Zugriff am
07.09.2017. Hier sind auch Férdermoglichkeiten fiir Son-
derwohnformen erldutert.

Eine individuelle Beratung (iber die in Frage kommenden
Fordermittel sowie bautechnische Voraussetzungen

fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau erhalten
Planbegiinstigte — auch zu einem frithen Planungszeit-
punkt, das heit vor dem Aufstellungs- oder Einleitungs-
beschluss des Bebauungsplanverfahrens - beim Amt fiir
Wohnungswesen der Stadt Koln.

Die abschlieRende Feststellung der Forderfahigkeit der
geplanten Objekte erfolgt durch das Amt fiir Wohnungs-
wesen der Stadt KéIn mit Ubersendung der Férder-
zusage an den Forderantragsteller. Ein Forderantrag
kann erst mit Einreichung der Bauantragsunterlagen im
Baugenehmigungsverfahren nach Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan gestellt
werden.

Besteht die Absicht der Planbegiinstigten, den verpflich-
tenden Anteil 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus
ohne Fordermittel des Landes zu errichten, so sind die
Bauantragsunterlagen zwecks Priifung der grundsatzli-
chen Forderfahigkeit gemal’ Nummer 1 Absatz 4 Koop-
BLM an das Amt fiir Wohnungswesen der Stadt KéIn zu
ibersenden. Die Geschaftsstelle Kooperatives Bauland-
modell erhalt neben dem Planbegiinstigten Nachricht
tiber das Priifergebnis. Die Umsetzung der Vorgaben der
Wohnungsbauférderrichtlinie betreffend der Mietpreis-
und Belegungsbindung sind mit dem stadtebaulichen
Vertrag zu vereinbaren und zu sichern.

4.2 Anwendungsbereich

4.2.1 Bauleitplanung
zuNr. 2 (1) KoopBLM

Als verbindliche Bauleitplanungen gelten sowohl Bebau-
ungsplanneuaufstellungen als auch -dnderungen gemafR
88 8, 13 und 13a Baugesetzbuch (BauGB) sowie vorha-
benbezogene Bebauungspldne (Vorhaben- und Erschlie-
Rungspldne) gemaR § 12 BauGB.
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Die Regelungen der Richtlinie finden grundsétzlich auch
Anwendung, wenn zur ErschlieBung oder Neugestaltung
des Plangebietes eine Umlegung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erforderlich ist. Uber Abweichungen
im Einzelfall entscheidet die Lenkungsgruppe Kooperati-
ves Baulandmodell.

Fiir stadtische Grundstiicke, flr die eine Bebauungs-
planung zur Schaffung von Baurecht fiir Wohnzwecke
vorgenommen wird, sind die Inhalte der Richtlinie ana-
log anzuwenden. Dies bedeutet, dass die substanziellen
Verpflichtungen gemaR Nummer 3 Absatz 1 KoopBLM
planerisch umzusetzen sind. Im Einzelnen handelt es
sich um die Errichtung eines Anteils 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbaus, die Herstellung von Anlagen
zur Deckung des Mehrbedarfs im Angebotssegment
Kindertagesstatte, 6ffentliche Spielpldtze, Ausgleichs-
malknahmen und o6ffentliche Griinfliche - sofern die
mafRgeblichen Schwellenwerte erreicht werden — und
um die Ubernahme der Umsetzungsverpflichtung und
die Durchfiihrung von Qualifizierungsverfahren. Die Si-
cherung dieser Planinhalte erfolgt auf geeignete Weise.

Erfolgt wihrend des Bebauungsplanverfahrens eine
Eigentumsiibertragung der maRgeblichen stadtischen
Grundstiicke an einen Dritten, so tritt dieser als Planbe-
glinstigter in das Verfahren mit der Pflicht zur Anwen-
dung des Kooperativen Baulandmodells ein.

Planvorhaben zur Schaffung von Wohnbaurecht
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4.2.2 Bagatellgrenze
zu Nr. 2 (2) KoopBLM

Grundlage zur Priifung der Anwendbarkeit von Nummer
2 Absatz 2 KoopBLM sind die im Bebauungsplanentwurf
gemachten Angaben zur geplanten nutzungsspezifi-
schen GF Wohnen gemaR § 20 Absatz 3 Satz 1 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) beziehungsweise zur Anzahl
Wohneinheiten im Vorhaben. MaRgeblich ist hier jeweils
der Schwellenwert, der zuerst erreicht wird.

Die abschlieRende Feststellung der Anwendbarkeit von
Nummer 2 Absatz 2 KoopBLM erfolgt nach Abschluss
der Offenlage durch die Geschaftsstelle Kooperatives
Baulandmodell.

Die Verpflichtungen gemaR Nummer 3 Absatz 1 Buch-
stabe b) bis i) KoopBLM zur Ubernahme planbedingter
Folgekosten gelten fiir den Planbegiinstigten von Vorha-
ben gemdR Nummer 2 Absatz 1 KoopBLM unabhéngig
vom Umfang des im Bebauungsplan vorgesehenen
Baurechts fiir Wohnzwecke.

4.3 Verpflichtungen
Eine schematische Darstellung der gema Nummer 3

Absatz 1 KoopBLM bestehenden Verpflichtungen des
Planbegiinstigten findet sich in Abbildung 2.

Priifung Bagatellgrenze

GF>1m? GF>1.800m? GF>6.750m?

oder>1WE oder>20WE oder>75WE

Mehrbedarf Mehrbedarf Mehrbedarf vertragliche Ubernahme Abschluss 30 % offentlich | Durchfiihrung

KiTa offentlicher offentliche Regelung Bauverpflich- | Planungs- geforderter Qualifizie-

Nr.3 (1) b) Spielplatz Griinflache Ausgleichs-, tung vereinbarung | Wohnungsbau | rungs-

Nr.3(1)c) Nr.3(1)d) ErschlieBungs- | (i.d.R.3Jahre) | Nr.3(1)h) Nr.3(1)a) verfahren

maRknahme Nr. 3 (1)f) Nr. 3 (1))
Nr.3(1)e), q)

ab 50 Kinder | ab 500 m2 ab 5.000 m2

Herstellung der | Herstellung der | Herstellung der

KiTa Spielplatz- Griinflache
flache

bis 50 Kinder | bis 500 m? bis 5.000 m?

Abldsebetrag, | Ablosebetrag Abldsebetrag

Grundstticks-

bereitstellung

Abbildung 2: Verpflichtung des Planbegiinstigten gemaR Nummer 3 Absatz 1 KoopBLM (Quelle: Eigene Darstellung)
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4.3.1 Offentlich geférderter Wohnungsbau
zu Nr. 3 (1) lit. a KoopBLM

Die Sozialraumvertraglichkeit des verpflichtend zu
errichtenden Anteils 6ffentlich geférderten Wohnungs-
baus wird im Einzelfall durch das Amt fir Wohnungswe-
sen der Stadt KéIn vor Fassung des Aufstellungs- oder
Einleitungsbeschlusses gepriift. Die Priifanfrage beim
Amt fiir Wohnungswesen wird durch das Stadtplanungs-
amt im Rahmen der Dienststellenbeteiligung gestellt.
Der Planbegiinstigte erhalt auf Wunsch eine Mitteilung
ber das Priifergebnis.

Bei der Planung des 6ffentlich geférderten Wohnungs-
baus sind die Wohnungsbauférderbestimmungen des
Landes NRW umzusetzen. In stadtebaulich besonders
bedeutsamen Lagen besteht die Moglichkeit, Ausnah-
men von den Wohnungsbauférderbestimmungen des
Landes NRW beim Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW zu
beantragen.

Der verpflichtend zu errichtende Anteil 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbaus muss mindestens zu zwei Drittel
im Mietwohnungsbau Férderweg A umgesetzt werden.
Bis zu einem Drittel knnen wahlweise in 6ffentlich
geférdertem selbstgenutzten Wohneigentum oder im
Mietwohnungsbau Forderweg B umgesetzt werden. Im
Einzelfall kann von dieser Aufteilung mit Zustimmung
der Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell abge-
wichen werden.

Parallel zur abschlieBenden Erstellung der Bebau-
ungsplanunterlagen beziehungsweise nach Satzungs-
beschluss und Bekanntmachung des maRRgeblichen
Bebauungsplans arbeitet der Planbegiinstigte die Bauan-
tragsunterlagen fiir sein Vorhaben aus. Auf ihrer Grund-
lage stellt er einen Antrag auf Wohnraumférderung
beim Amt fiir Wohnungswesen im laut stadtebaulichen
Vertrag gemaR Nummer 4 Absatz 1 KoopBLM vereinbar-
ten Umfang. Mochte der Planbegiinstigte keinen Antrag
auf Forderung stellen, so legt er dem Amt fiir Woh-
nungswesen der Stadt Koln die Unterlagen zur Priifung
der grundsatzlichen Forderfdhigkeit vor. Das Amt fiir
Wohnungswesen der Stadt K6In berdt den Planbegtins-
tigten planungs- und antragsbegleitend.

Die Verpflichtung des Planbegiinstigten gemaR Num-
mer 3 Absatz 1 Buchstabe a) KoopBLM gilt als erfiillt,
wenn das Amt fiir Wohnungswesen der Stadt KéIn die
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vertragsgemadRRe Umsetzung des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus dem Stadtplanungsamt bestatigt hat.
Die Kontrolle der Mietpreisbindung der 6ffentlich gefor-
dert errichteten Objekte fiir den laut stadtebaulichen
Vertrag gemaR Nummer 4 Absatz 1 KoopBLM vereinbar-
ten Umfang und Zeitraum wird das Amt fir Wohnungs-
wesen der Stadt KéIn (ibernehmen und bei VerstoR an
das Stadtplanungsamt der Stadt KéIn melden.

Dies gilt entsprechend, wenn die Umsetzung der Ver-
pflichtung gemaR Nummer 3 Absatz 1 Buchstabe a)
KoopBLM ohne Inanspruchnahme 6ffentlicher Férder-
mittel erfolgt.

4.3.2 Einschatzung der erwarteten Einwohnerzahl
im Plangebiet
zu Nr. 3 (1) lit. b bis li. b bis d KoopBLM

Der rechnerischen Einschdtzung des Mehrbedarfs in den
Angebotssegmenten Kindertagesstétte, 6ffentlicher
Spielplatz und 6ffentliche beziehungsweise 6ffentlich
zugangliche Griinflache wird die im Plangebiet erwarte-
te Einwohnerzahl zu Grunde gelegt.

Die erwartete Einwohnerzahl wird auf Grundlage der
nutzungsspezifischen Flachenangaben (GF Wohnen) fiir
das jeweilige Vorhaben durch das Stadtplanungsamtin
Zusammenarbeit mit dem Amt fiir Stadtentwicklung
und Statistik der Stadt K&In eingeschatzt, als Bedarfs-
ermittlungsgrundlage bekannt gegeben und planungs-
begleitend iberpriift. Dabei ist nur die GF Wohnen
maRgeblich, die durch das Bebauungsplanverfahren
neu geschaffen wird. Das heiBt, erfolgt auf Grundlage
der Planung eine Nachverdichtung oder ,Abriss und
Neubau‘, so wird die im Vergleich zum heutigen Pla-
nungsrecht zusdtzliche GF Wohnen fiir die Einschatzung
herangezogen. Die Anzahl der Einwohner im Plangebiet
wird wie in Abbildung 3 dargestellt berechnet.

S Einwohner
Anzahl Wohneinheiten X Erstbelegungsquote = IIEIngebiet

Abbildung 3: Einschdtzung der erwarteten Einwohnerzahl
(Quelle: Eigene Darstellung)

Der Einschdtzung der zukiinftigen zusétzlichen Einwoh-
ner in einem Plangebiet werden dabei folgende Annah-
men zu Grunde gelegt:

Die durchschnittliche GroRe einer Wohneinheit betragt
90 m2 GF (das heiRt 72 m2 Nettowohnflache). Die Anzahl
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der Wohneinheiten berechnet sich auf Grundlage der
Angaben zur gesamten GF Wohnen im Plangebiet.

Die Erstbelegungsquote (Einwohner pro Wohneinheit
(EW/WE)) wird nach Vorhaben mit und ohne einen Anteil
offentlich geférderten Wohnungsbaus differenziert. Bei
Vorhaben mit einem Anteil von 30% &ffentlich geforder-
ter Wohnungen werden 2,3 EW/ WE, bei Vorhaben ohne
offentlich geférderten Wohnungsbau (zum Beispiel bei
Unterschreitung der Bagatellgrenze) werden 2,0 EW/ WE
zugrunde gelegt.

Die angenommene durchschnittliche WohnungsgroRe
entspricht dabei der sogenannten ,,Normwohnung“, wie
sie in Entwicklungsprojekten gesamtstddtisch einheit-
lich zugrunde gelegt wird. Die angenommenen Erst-
belegungsquoten wurden stadtweit durch das Amt fiir
Stadtentwicklung und Statistik auf Grundlage der Daten
aus dem Zensus 2011 hergeleitet (vergleiche www.stadt-
koeln.de/politik-und-verwaltung/statistik/zensus-2011,
Zugriff am 16.08.2017). Vor dem Hintergrund des friihen
Entwicklungsstadiums der Planung, ist die Annahme
einer stadtweit einheitlichen Erstbelegungsquote
angemessen. Die Hinzuziehung von Referenzwerten aus
bereits bewohnten Baugebieten ist nicht zielfiihrend, da
mit Neubauvorhaben der Bestand nicht fortgeschrieben
wird beziehungsweise werden soll.

Diese friihzeitige erste Abschatzung der erwarteten
Einwohnerzahl hat als Arbeitshypothese vorlaufigen
Charakter. Mit Konkretisierung der stadtebaulichen
Planung zum Gebietscharakter wird die erwartete Ein-
wohnerzahl verfeinert berechnet. Der Gebietscharakter
duRert sich wesentlich in der geplanten Bebauungs-
dichte (Geschossflachenzahl) und Nutzungsmischung,
der vorgesehenen Gebdudestruktur (Anteile Geschoss-/
Reihenhausbebauung, WohnungsgréRen) sowie in den
Finanzierungsarten (Anteile 6ffentlich geférderte Woh-
nungen, freifinanzierte Mietwohnungen und Eigentums-
wohnungen).

Sieht ein Plankonzept Sonderwohnformen vor (bei-
spielsweise die Errichtung von Mikroappartements fiir
studentisches Wohnen), so folgt die Einschatzung der
zukiinftigen Einwohnerzahl sowie des Mehrbedarfs
sozialer Infrastruktur ebenfalls dem oben und folgend
beschriebenen Vorgehen. Dies geschieht vor dem
Hintergrund, dass mit der Bebauungsplanung keine
planungsrechtliche Sicherung dieser Sonderwohnfor-
men erfolgt und somit grundséatzlich Baurecht fiir eine
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Wohnnutzung geschaffen wird, welches — unabhdngig
vom aktuell vorliegenden Plankonzept - konzeptionell
auch in anderer Weise umgesetzt werden kann.

4.3.3 Kindertagesstdtte
zu Nr. 3 (1) lit. b KoopBLM

Der aus der Planung resultierende Mehrbedarf im
Bereich Kindertagesstatte wird durch die Stabstelle
Integrierte Jugendhilfe- und Schulentwicklungsplanung
als zustdndiger Stelle der Stadt Kéln im Rahmen einer
Dienststellenbeteiligung in der Regel vor Fassung des
Aufstellungs- oder Einleitungsbeschluss ermittelt und
bekannt gegeben. Planungsbegleitend erfolgt die Uber-
priifung des eingeschatzten Bedarfs.

Grundlage bildet die erwartete Einwohnerzahl im Plan-
gebiet (vergleiche Erladuterungen unter 4.3.2).

Diese Zahl wird multipliziert mit den verfahrensspezi-
fisch zu bestimmenden Anteilen der unter 3-Jahrigen
(U 3) und iiber 3-Jahrigen (U 3), die einen Betreuungs-
platz in einer Kindertagesstatte benotigen.

Eine\/;vgﬁ:]t::;m X Anteil Kinderin  _ Mehrbedarf
: Kindertagesstatten Kindertagesstdtte
Plangebiet

Abbildung 4: Ermittlung Mehrbedarf Kindertagesstatte
(Quelle: Eigene Darstellung)

Es bedarf jeweils konkreter Informationen zum geplan-
ten Gebietscharakter, um anhand von dhnlichen, bereits
bezogenen Referenzgebieten Annahmen zu einrich-
tungsspezifischen Einwohneranteilen treffen zu kénnen
(zum Gebietscharakter siehe die Ausfiihrungen unter
4.3.2).

Der rechnerisch ermittelte Mehrbedarf im Angebotsseg-
ment Kindertagesstatte wird dem bestehenden Betreu-
ungsplatzangebot gegeniiber gestellt. Kann der fiir das
jeweilige Planverfahren rechnerisch ermittelte Mehrbe-
darf mit den bestehenden Betreuungsplatzkapazititen
gedeckt werden, so begriindet das Vorhaben keinen
ursachlichen Mehrbedarf. Kann der fiir das Vorhaben
rechnerisch ermittelte Mehrbedarf durch das bestehen-
de Betreuungsplatzangebot nicht gedeckt werden, so
entsteht ursichlicher Mehrbedarf im Angebotssegment
Kindertagesstdtte, zu dessen Deckung der Planbegiins-
tigte gema Nummer 3 Absatz 1 Buchstabe b) KoopBLM
verpflichtet ist.


http://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/statistik/zensus-2011
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Grundlage fiir die Beurteilung, ob der ermittelte Mehr-
bedarfim Angebotssegment Kindertagesstatte mit dem
bestehenden Betreuungsplatzangebot gedeckt werden
kann, bildet das stadtische Konzept zur Kindergartenbe-
darfsplanung in Verbindung mit dem geltenden Fldchen-
nutzungsplan sowie dem Stadtentwicklungskonzept
Wohnen, die vom Rat der Stadt K6In beschlossen wurden.

Die MindestgroRe einer Kindertagesstatte, die wirt-
schaftlich zu betreiben ist, bietet 50 Betreuungsplatze
(U3 und U3 zusammen) und ist dreiziigig organisiert.
Das Verhaltnis von Ausgaben fiir Mitarbeiterinnen

und Mitarbeiter (Erziehungs- und Leitungskrafte) und
Einnahmen durch die Platzanzahl fiir die zu betreuenden
Kinder ist erst in dieser GroBenordnung ausreichend
wirtschaftlich und betrieblich darstellbar. Die Wirt-
schaftlichkeit verbessert sich mit der GroRe der Kinder-
tagesstatte zunehmend, da Ausgaben fiir zum Beispiel
Leitungskrdfte geringer ausfallen (pro Gruppe) und auch
Krankheitsfdlle oder Urlaub von Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern besser aufgefangen werden kénnen.

Ist der fiir das Planvorhaben ermittelte ursachliche Mehr-
bedarfim Angebotssegment Kindertagesstétte > 50
Betreuungsplatze, so verpflichtet sich der Planbegiins-
tigte im stadtebaulichen Vertrag, im Plangebiet eine
Kindertagesstdtte entsprechend dem Bedarf und nach
den Vorgaben der Stadt KéIn zu errichten. Ansprechpart-
ner hierzu ist das Amt fiir Kinder, Jugend und Familie der
Stadt Kéln.

Ist der ursdchliche Mehrbedarf im Angebotssegment
Kindertagesstatte < 50 Betreuungspldtze, besteht fiir
den Planbeglinstigten die Moglichkeit, eine Kindertages-
statte oder ein gleichwertiges Angebot (beispielsweise
in Trdgerschaft einer Initiative) nach den Vorgaben der
Stadt K&In bereit zu stellen.

Dartiiber hinaus besteht fiir den Planbegtinstigten grund-
satzlich die Moglichkeit, mit der Errichtung einer Kinder-
tagesstatte den ursdchlich entstehenden Mehrbedarf
mehrerer Planvorhaben in raumlichem und zeitlichem
Zusammenhang zu decken. Dies ist in den stadtebauli-
chen Vertrdgen zu allen maRgeblichen Bebauungsplan-
verfahren zu regeln.

Alternativ steht es dem Planbegiinstigten frei, eine nach
den Vorgaben der Stadt KéIn geeignete Teilflache seines
Plangebietes fiir einen kiinftigen Kindertagesstattenbau
an die Stadt Koln abzutreten.
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Je nach Fallkonstellation wird der erforderlichenfalls zu
zahlende Ablésebetrag dann wie folgt berechnet:

a) Teilflache = verfahrensspezifisch ursachlicher Flachen-
bedarf Kindertagesstdtte

Der Planbegiinstigte 16st nur die Herstellungskosten fiir
den ursichlichen Mehrbedarf Kindertagesstdtte ab.

b) Teilfliche < verfahrensspezifisch ursachlicher Flachen-
bedarf Kindertagesstdtte

Der Planbegiinstigte 16st die Herstellungskosten fiir den
ursdchlichen Mehrbedarf Kindertagesstatte sowie die
Grundstiickskosten abziiglich der abgetretenen Teilfla-
che ab.

c) Teilflache > verfahrensspezifisch ursachlicher Flachen-
bedarf Kindertagesstdtte

Der Wert der tiber den ursachlichen Flachenbedarf
hinausgehenden Teilfliche wird anhand der entschadi-
gungsrechtlichen Regelungen des BauGB ermittelt. Die
Gegenliberstellung des Wertes der Giber den ursdchli-
chen Flachenbedarf hinausgehenden Teilfliche und die
fiktiv zu zahlenden Herstellungskosten fiir den planbe-
dingten Mehrbedarf Kindertagesstétte zeigt, ob der
Planbegiinstigte einen Restanteil Ablésebetrag zahlen
muss oder einen Teil der Grundstiickskosten, fiir die (iber
den ursachlichen Bedarf hinaus bereitgestellte Fldche,
von der Stadt K&In erstattet bekommt. Dem Planbe-
glinstigten steht es frei, den Entschadigungswert fir die
maRgebliche Teilfliche durch den Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in der Stadt KéIn auf eigene Kos-
ten ermitteln zu lassen.

Beabsichtigt die Stadt Kéln gemaR ihrer konzeptionellen
Grundlagen im maRgeblichen Umfeld des Projektge-
biets eine entsprechende Einrichtung herzustellen, in
der der ursichlichen Mehrbedarf des Vorhabens (< 50
Betreuungsplatze) aufgenommen werden kann, so ist
der Planbegiinstigte verpflichtet, einen Ablésebetrag zu
entrichten.

Der Ablosebetrag fiir den Mehrbedarf Kindertagesstétte
wird einzelfallbezogen mittels der Herstellungs- und
Grundstiickskosten ermittelt (siehe Abbildung 5).

Ablosebetrag

Herstellungskosten 4 Grundstiickskosten = e

Kindertages
stdtte [€]

Abbildung 5: Ermittlung Ablésebetrag Kindertagesstdtte
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Legende

Rhein

Bodenrichtwert
300-400€/m?

400-500 €/m?
B 500-600 €/m?
600-700 €/m?
700-800 €/m? 'f_l‘mmemml
B 500-900€/m? [ '
B 900-1.000 €/m e
B 1 000-1.100€/m: ‘

Erlduterungen und Hinweise zur Herleitung:
- Die Bodenwerte wurden aus normierten Bodenrichtwerten mit Stichtag 01.01.2017 abgeleitet.
- Die Kennziffern fiir die Normierung (WGFZ beziehungsweise GrundstiicksgroRe) stellen das stadtweite Mittel dar.
- Eswird je Stadtteil ein Mittelwert aus Bodenrichtwerten zu gleichen Teilen fiir Geschosswohnungsbau
(kein Wohnungseigentum) und Einfamilienhausbebauung gebildet.
- Bei Geschosswohnungsbau wird eine wertrelevante GFZ von 1,2 angehalten.
- Bei Einfamilienhausgrundstiicken wird eine GrundstiicksgroBe von 400 m2 angehalten.

Abbildung 6: Orientierungswerte stadtteilspezifischer Bodenrichtwerte:
(Mittlere Bodenwerte fiir Wohnen zum Stichtag 01.01.2016)
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Der Kennwert ,Herstellungskosten Kindertagesstatte/
Kind“ ist auf Grundlage von Erfahrungswerten der Woh-
nungswirtschaft und der stadtischen Fachverwaltung
fiir den Bau von Kindertagesstatten (in privater Trager-
schaft) in der Stadt K6In der vergangenen Jahre und dem
Abgleich mit anderen Gemeinden in Nordrhein-West-
falen bestimmt worden. Er betragt derzeit 33.000 €
(2016). Dieser Kennwert wird mit dem entsprechenden
Mehrbedarf (Anzahl Pldtze) multipliziert, woraus sich
die gesamten Herstellungskosten fiir den Mehrbedarf
Kindertagesstdtte ergeben. Zur einzelfallbezogenen
Kennwertermittlung ist der zum Vertragsabschluss gel-
tende Baupreisindex fiir Wohn- und Nichtwohngebaude
des Statistischen Bundesamtes anzuwenden.

Der Kennwert ,,Grundstiicksflache/Kind*“ ist auf Basis
durchschnittlicher Erfahrungswerte definiert, wonach je
Kind einer Kindertagesstdtte etwa 26 m2 Grundstiicksfla-
che fiir Baukorper und AuRenflache planerisch zu kalku-
lieren sind. Dieser Kennwert wird mit dem maRgeblichen
Bodenwert und dem Mehrbedarf an Pldtzen multipliziert,
so dass sich die gesamten Grundstiickskosten ergeben.

Den fiir die Berechnung maRgeblichen Bodenwert
(Wohnbebauung) gibt die Abteilung fiir Grundstiicks-
wertermittlung im Amt fiir Liegenschaften, Vermessung
und Kataster der Stadt KéIn vor. Der jeweilige Boden-
wert wird fiir jeden Stadtteil auf Grundlage der aktuell
gliltigen Bodenrichtwerte ermittelt und stellt einen
normierten Mittelwert dar. In der Abbildung 6 finden
sich Orientierungswerte fiir die einzelnen Stadtteile, die
jahrlich angepasst werden. Die Abfrage der Bodenwerte
erfolgt im Rahmen der Dienststellenbeteiligung vor der
Offenlage.

Der Ablosebetrag ist zum vertraglich zu vereinbarenden
Zeitpunkt an die Stadt K6In zu zahlen. Der gezahlte
Betrag flieRt zweckgebunden in die Finanzierung der
Herstellung von Betreuungspldtzen in Kindertagesein-
richtungen, das heilt nicht in die Bestandsunterhaltung
oder -sanierung.

Die Sicherung der Verpflichtung des Planbegiinstigten
zur Ubernahme der Lasten zur Deckung des ursichlichen
Mehrbedarfs Kindertagesstatte erfolgt im Rahmen des
gemal Nummer 4 Absatz 1 KoopBLM zu schlieBenden
stadtebaulichen Vertrags. Erfolgt die Bereitstellung einer
Teilflache des Plangebietes fiir einen Kindertagesstatten-
neubau, so werden hierzu Regelungen in einem ergan-
zenden Ubertragungsvertrag getroffen.
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Die Verpflichtung zur Deckung des ursachlichen Mehr-
bedarfs Kindertagesstatte gilt als erf(llt, wenn die
errichtete Kindertagesstdtte oder ein gleichwertiges
Betreuungsangebot von der zustdndigen Fachdienst-
stelle erfolgreich abgenommen und dies dem Stadtpla-
nungsamt bekannt gemacht wurde. Im Fall der Leistung
einer Ablosezahlung gilt die Verpflichtung mit dem
Zahlungseingang auf dem entsprechenden Konto der
Stadt Kéln als erfiillt. Das Stadtplanungsamt erhdlt hier-
tiber Nachricht. Ist zudem die Abtretung einer Teilfliche
vorgesehen, so gilt diese (Teil-)Verpflichtung mit abge-
schlossener Eigentumsiibertragung der Fliche als erfiillt.

4.3.4 Offentlicher Spielplatz
zu Nr. 3 (1) lit. ¢ KoopBLM

Der aus der Planung resultierende Mehrbedarf im
Bereich offentlicher Spielplatz wird auf Grundlage des
Planungskonzeptes durch das Amt fiir Kinder, Jugend
und Familie als zustdndige Stelle der Stadt Kélnim
Rahmen einer Dienststellenbeteiligung in der Regel vor
Fassung des Aufstellungs- oder Einleitungsbeschlusses
eingeschdtzt und bekannt gegeben. Planungsbegleitend
erfolgt die Uberpriifung des ermittelten Bedarfs.

Grundlage bildet die erwartete Einwohnerzahl im Plan-
gebiet (vergleiche Erlduterungen unter 4.3.2).

Es wird davon ausgegangen, dass je Einwohner im Plan-
gebiet ein Bedarf von 2 m2 6ffentlicher Spielplatzfliche
begriindet wird (vergleiche Stadt K&ln, Dezernat fiir Bil-
dung, Jugend und Sport (Herausgeber) 2001: Spielplatz-
bedarfsplanung der Stadt Kéln 2011. KélIn: Seite 6 f.). Der
Flachenbedarfswert orientiert sich an der Anzahl der Ein-
wohner und nicht an der Anzahl der Kinder und Jugend-
lichen, da die Multifunktionalitdt der Spielpldtze und ihr
erweiterter Freizeitwert auch als Orte der Begegnung
und Kommunikation beziehungsweise Freizeitinseln im
Wohnumfeld fiir alle Alters- und Bevolkerungsgruppen
zur Verfligung stehen sollen.

Flache
erwartete 5fF. Spielplatz/
Einwohnerzahl X P hp
Plangebiet AT
Plangebiet

Abbildung 7: Ermittlung Mehrbedarf 6ffentlicher Spielplatz
(Quelle: Eigene Darstellung)

Der rechnerisch ermittelte Mehrbedarf im Angebots-
segment 6ffentlicher Spielplatz wird dem bestehenden
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Angebot &ffentlicher Spielpldtze gegeniiber gestellt.
Kann der fiir das jeweilige Planverfahren rechnerisch er-
mittelte Mehrbedarf mit den bestehenden Spielplatzka-
pazitaten gedeckt werden, so begriindet das Verfahren
keinen ursdchlichen Mehrbedarf, zu dessen Deckung der
Planbegiinstigte gemak Nummer 3 Absatz 1 Buchstabe
¢) KoopBLM verpflichtet ist. Kann der fiir das Vorhaben
rechnerisch ermittelte Mehrbedarf durch das bestehen-
de Spielplatzangebot nicht gedeckt werden, so entsteht
ursachlicher Mehrbedarf im Angebotssegment 6ffentli-
cher Spielplatz zu dessen Deckung der Planbegiinstigte
gemadfld Nummer 3 Absatz 1 Buchstabe c) KoopBLM
verpflichtet ist.

Grundlage fiir die Beurteilung, ob der ermittelte Mehr-
bedarfim Angebotssegment &ffentlicher Spielplatz mit
dem bestehenden Spielplatzangebot gedeckt werden
kann, bildet die stddtische Spielplatzbedarfsplanung in
Verbindung mit dem geltenden Fldchennutzungsplan
sowie dem Stadtentwicklungskonzept Wohnen, die vom
Rat der Stadt K6In beschlossen wurden.

Die MindestgroRe eines 6ffentlichen Spielplatzes, der
zweckmaRig zu gestalten und betreiben ist, betragt

500 m?2. Dieser Wert stiitzt sich auf langjdhrige Erfah-
rungswerte der Stadt KéIn und wird zudem als Richtwert
in der DIN 18034,Spielpldtze und Freirdume zum Spielen‘
benannt. Flachen <500 m2 werden durch den hohen
Nutzungsdruck schnell zerstért und kénnen ihre Funk-
tion nicht entfalten. Ist der fiir das Planvorhaben ermit-
telte ursdchliche Mehrbedarf im Angebotssegment 6f-
fentlicher Spielplatz > 500 m2, so ist der Planbegiinstigte
verpflichtet, im Plangebiet einen 6ffentlichen Spielplatz
entsprechend dem Bedarf und nach den Vorgaben der
Stadt KoéIn zu errichten und an die Stadt KéIn unentgelt-
lich, kosten- und lastenfrei zu (ibertragen. Ansprechpart-
ner hierzu ist das Amt fiir Kinder, Jugend und Familie.

Als generelle Vorgaben zur Gestaltung und Herstellung
einer 6ffentlichen Spielplatzfliche gelten unter anderem:

— Offentliche Spielplatzflichen sind planungsrechtlich
im Bebauungsplan zu sichern. Dies gilt auch, wenn die
Spielflachen innerhalb von &ffentlichen Griinflichen
oder im unmittelbaren Anschluss daran liegen.

- Die Gestaltung der Spielflichen muss den unter-
schiedlichen Anforderungen der groRen Nutzungs-
gruppe von Kindern und Jugendlichen entsprechen
und demnach abwechslungsreich sein.
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- Die Zuganglichkeit der 6ffentlichen Spielfliche im
Sinne der Barrierefreiheit ist sicherzustellen.

- Die Befahrbarkeit der 6ffentlichen Spielflaiche zu Un-
terhaltungszwecken ist sicherzustellen.

- Alle zu verwendenden Spielgerdte missen der DIN
EN 1176 entsprechen. Sie missen langlebig und von
hoher Qualitat sein, um Reparaturkosten in der Zeit
wahrend ihrer Benutzung zu vermeiden beziehungs-
weise so gering wie moglich zu halten.

Alle 6ffentlichen Spielflaichen sind gemdR DIN 18034
(einschlieBlich hierin verwiesenen Regelwerke) anzule-
gen. Sofern eine vertragliche Regelung moglich ist, kon-
nen offentliche Spielflichen in Ausnahmefallen auch auf
einer Tiefgarage zum Liegen kommen. Die Herrichtung
ist aufgrund von Sonderbauten héher im Preis anzuset-
zen und mit dem zustandigen Amt fiir Kinder, Jugend
und Familie sowie dem Amt fiir Landschaftspflege und
Griinflaichen abzustimmen.

Ist der ursdchliche Mehrbedarf im Angebotssegment
offentlicher Spielplatz < 500 m?2, so steht es dem Plan-
begiinstigten frei, einen 6ffentlichen Spielplatz unter
Beachtung der MindestgroRe nach den Vorgaben der
Stadt KéIn zu errichten und an die Stadt K6ln unentgelt-
lich, kosten- und lastenfrei zu tibertragen oder einen
Abl6sebetrag zu zahlen.

Der Ablosebetrag wird einzelfallbezogen wie folgt
ermittelt:

Flachenbedarf Herstellungs- Ablésebetrag
offentlicher X kosten o6ff. = Mehrbedarf
Spielplatz [m2] Spielplatz/m? [€] off. Spielplatz [€]

Abbildung 8: Ermittlung Ablésebetrag offentlicher Spielplatz
(Quelle: Eigene Darstellung)

Der Kennwert ,Herstellungskosten 6ffentlicher Spiel-
platz/m2“ ist auf Grundlage von Spielplatzbauten der
Stadt K6In der vergangenen Jahre als Durchschnittswert
der baulichen Herstellungskosten durch das Amt fiir Kin-
der, Jugend und Familie der Stadt K6In ermittelt worden.
Er betragt derzeit 144 €/m2 zzgl. Planungskosten (2015).
Zur einzelfallbezogenen Kennwertermittlung ist der zum
Vertragsabschluss geltende Baupreisindex fiir AuBenan-
lagen des Statistischen Bundesamtes anzuwenden.

Der Ablésebetrag ist zum vertraglich zu vereinbarenden
Zeitpunkt an die Stadt K6In zu zahlen. Der gezahlte
Betrag flieRt zweckgebunden in die Finanzierung der
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Herstellung 6ffentlicher Spielplatzinfrastruktur im Um-
feld des Plangebietes, das heiRt nicht in die Bestandsun-
terhaltung oder -sanierung.

Alternativ zur Zahlung eines Ablosebetrags steht es dem
Planbegiinstigten frei, eine nach den Vorgaben der Stadt
K6ln geeignete Teilfliche seines Plangebietes fiir einen
offentlichen Spielplatz abzutreten.

In diesem Fall wird der Wert der Teilflache durch die
Abteilung fiir Grundstiickswertermittlung der Stadt Koln
bestimmt. Die Gegenliberstellung des Grundstiickswer-
tes sowie des fiktiv zu zahlenden Abl6sebetrags zeigt,

ob der Planbegtinstigte einen Restanteil Ablésebetrag
zahlen muss oder einen Teil der Grundstlickskosten von
der Stadt Koln erstattet bekommt.

Dem Planbeglinstigten steht es frei, die Wertermittlung
fiir die maRgebliche Teilfliche durch den Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt K6In auf
eigene Kosten vornehmen zu lassen.

Dariiber hinaus besteht fiir den Planbeg(instigten
grundsatzlich die Mdglichkeit, mit der Herstellung eines
offentlichen Spielplatzes den ursdchlich entstehenden
Mehrbedarf mehrerer Planvorhaben in réumlichem

und zeitlichem Zusammenhang zu decken. Dies ist in
den stadtebaulichen Vertrdgen zu allen maBgeblichen
Bebauungsplanverfahren zu regeln.

Die Sicherung der Verpflichtung des Planbegiinstigten
zur Ubernahme der Lasten zur Deckung des urséchlichen
Mehrbedarfs 6ffentlicher Spielplatz erfolgt im Rahmen
des gemal® Nummer 4 Absatz 1 KoopBLM zu schlieRen-
den stadtebaulichen Vertrags. Erfolgt die Bereitstellung
einer Teilflache des Plangebietes fiir einen 6ffentlichen
Spielplatz so werden hierzu Regelungen in einem ergan-
zenden Ubertragungsvertrag getroffen.

Die Verpflichtung zur Deckung des ursachlichen Mehr-
bedarfs 6ffentlicher Spielplatz gilt als erfillt, wenn der
errichtete 6ffentliche Spielplatz von der zustédndigen
Fachdienststelle erfolgreich abgenommen und dies dem
Stadtplanungsamt bekannt gemacht wurde. Im Fall

der Leistung einer Ablésezahlung gilt die Verpflichtung
mit dem Zahlungseingang auf dem entsprechenden
Konto der Stadt Koln als erfiillt. Das Stadtplanungsamt
erhalt hierliber Nachricht. Ist zudem die Abtretung einer
Teilfliche vorgesehen, so gilt diese (Teil-)Verpflichtung
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mit abgeschlossener Eigentumsiibertragung der Fldche
als erfiillt.

4.3.5 Offentliche beziehungsweise 6ffentlich
zugangliche Griinflache
zu Nr. 3 (1) lit. d KoopBLM

Der aus der Planung resultierende Mehrbedarf im
Bereich offentliche Griinfliche wird auf Grundlage des
Planungskonzeptes durch das Amt fiir Landschaftspflege
und Griinflachen als zustdndige Stelle der Stadt KéIn im
Rahmen einer Dienststellenbeteiligung in der Regel vor
Fassung des Aufstellungs- oder Einleitungsbeschluss
eingeschatzt und bekannt gegeben. Planungsbegleitend
erfolgt die Uberpriifung des ermittelten Bedarfs.

Grundlage bildet die erwartete Einwohnerzahl im Plan-
gebiet (vergleiche Erlduterungen unter 4.3.2).

Es wird davon ausgegangen, dass je Einwohnerin
beziehungsweise Einwohner im Plangebiet ein Bedarf
von 10 m? 6ffentliche Griinflache begriindet wird. Es
handelt sich um einen Mittelwert, der sich aus einem
Richtwert von 6,0 — 14,9 m2 fiir Parkanlagen mit wohn-
gebietsbezogener Funktion ableitet (aus: Werner Nohl,
Sabine Zekorn-Loffler: ,Erfassung und Bewertung der
offentlichen Griin- und Freiflichen in Miinchen unter den
Aspekten einer erholungsrelevanten Freiflachenversor-
gung“ 1991).

Flache
off. Griinflache/ =
Einwohner Plangebiet

erwartete
Einwohnerzahl X
Plangebiet

Mehrbedarf off.

Griinflache [m2]

Abbildung 9: Ermittlung Mehrbedarf 6ffentliche Griinfliche
(Quelle: eigene Darstellung)

Der rechnerisch ermittelte Mehrbedarf im Angebotsseg-
ment &6ffentliche beziehungsweise 6ffentlich zugangli-
che Griinfliche wird dem bestehenden Angebot entspre-
chender Flichen gegeniiber gestellt. Kann der fiir das
jeweilige Planverfahren rechnerisch ermittelte Mehrbe-
darf mit den bestehenden Angeboten gedeckt werden,
so begriindet das Verfahren keinen ursachlichen Mehr-
bedarf, zu dessen Deckung der Planbeglinstigte gemaR
Nummer 3 Absatz 1 Buchstabe d) KoopBLM verpflichtet
ist. Kann der fiir das Vorhaben rechnerisch ermittel-

te Mehrbedarf nicht durch das bestehende Angebot
gedeckt werden, so entsteht ursdchlicher Mehrbedarf zu
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dessen Deckung der Planbegiinstigte gemaR Nummer 3
Absatz 1 Buchstabe d) KoopBLM verpflichtet ist.

Grundlage fiir die Beurteilung, ob der ermittelte Mehr-
bedarf mit dem bestehenden Angebot gedeckt wer-
den kann, bilden die Griin- und Freiraumplanerischen
Gesamtkonzepte der Stadt in Verbindung mit dem
geltenden Flachennutzungsplan sowie dem Stadtent-
wicklungskonzept Wohnen, die vom Rat der Stadt KéIn
beschlossen wurden.

Einzelfallspezifisch kann der ursdchliche Mehrbedarf
im Angebotssegment 6ffentliche Griinflache (iber dem
nach zuvor beschriebener Methodik ermittelten liegen.
Hierbei handelt es sich um Vorhaben auf Flachen, die
fir die gesamtstddtische freiraum- und landschaftspla-
nerische Konzeption von besonderer Bedeutung und
als solche in den stddtischen Grundlagenwerken (bei-
spielsweise Masterplan Griin) gekennzeichnet sind. Die
Herleitung des Mehrbedarfs wird in diesen Fallen durch
das zustdandige Amt fiir Landschaftspflege und Griinfla-
chen explizit erldutert und begriindet.

Die MindestgroRe einer 6ffentlichen Griinfliche, die
eine entsprechende Funktion als 6ffentliche Griinfliche
tibernehmen kann, betragt 10.000 m2 (1 ha). Der Wert
basiert auf der Sondierung der MindestgroRen von
offentlichen Griinflichen in Bebauungsplanen der Stadt
Koéln in den letzten zehn Jahren.

Neben den Parkanlagen mit wohngebietsbezogener
Funktion sind zur Gewahrleistung der Méglichkeit zur
wohnortbezogenen Freiraumerholung, zur Sicherstel-
lung eines entsprechenden Wohnwertes, zur qualitats-
vollen Gestaltung von Quartieren und nicht zuletzt zur
Anpassung der Stddte an die Folgen des Klimawandels
auch kleinere, 6ffentlich zugangliche Griinflaichen mit
einer GroRe von mindestens 5.000 m2im Plangebiet

zu integrieren. Ist der fiir das Planvorhaben ermittelte
ursdchliche Mehrbedarf im Angebotssegment 6ffent-
liche Griinflichen >10.000 m?, so verpflichtet sich der
Planbegiinstigte im stadtebaulichen Vertrag, im Plan-
gebiet eine zusammenhdngende 6ffentliche Griinflache
entsprechend dem Bedarf und nach den Vorgaben

der Stadt Kéln zu errichten. AnschlieBend erfolgt die
unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Ubertragung der
Flachen an die Stadt K&ln.
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Diese Flachen sind im Bebauungsplan als 6ffentliche
Griinflichen gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB
festzusetzen.

Als generelle Vorgaben zur Gestaltung und Herstellung
einer 6ffentlichen Griinfliche gelten unter anderem:

- Offentliche Griinflichen diirfen nicht in isolierter Lage
innerhalb des Plangebietes geplant werden, d.h. sie
miissen einen offentlichen Charakter haben.

- Offentliche Griinflichen diirfen nicht auf einer Tiefga-
rage ausgewiesen werden

- Die Befahrbarkeit der 6ffentlichen Griinflaiche zu pfle-
gerischen Unterhaltungszwecken ist sicherzustellen.

- Die Zuganglichkeit der 6ffentlichen Griinflaichen im
Sinne der Barrierefreiheit ist sicherzustellen.

- Sollte ein erforderlicher Spielplatz planungsrechtlich
innerhalb von 6ffentlichen Griinflichen oder im un-
mittelbaren Anschluss daran liegen, so ist die Flachen-
groRe des Mehrbedarfs fiir den 6ffentlichen Spielplatz
zusatzlich vorzuhalten und darf nicht auf die erforder-
liche GroRe der 6ffentlichen Griinfliche angerechnet
werden.

Dartiiber hinaus sind fiir die Gestaltung der Griinflichen
die Vorgaben des sogenannten Griinhandbuchs der
Stadt Kéln zwingend zu beachten. Es wird als Broschiire
durch das Amt fiir Landschaftspflege und Griinflachen
zur Verfligung gestellt.

Ist der ursdchliche Mehrbedarf im Angebotssegment 6f-
fentlicher Griinflache >5.000 m2 und < 10.000 m2 (1 ha),
so ist die entsprechende Flache als 6ffentlich zugangli-
che private Griinflache zu errichten und zu unterhalten
oderin Absprache mit dem Amt fiir Landschaftspflege
und Griinflachen als &ffentliche Griinfliche mit einer
Herstellungspflege von mindestens zehn Jahren zu er-
richten und an die Stadt Koln unentgeltlich, kosten- und
lastenfrei abzugeben.

Diese Fldchen sind im Bebauungsplan als private Griin-
flachen, die 6ffentlich zuganglich sind, festzusetzen
und damit dauerhaft planungsrechtlich zu sichern.
Sofern diese Flachen durch die Stadt K6In (ibernommen
werden, sind sie als 6ffentliche Griinflache dauerhaft
planungsrechtlich zu sichern.

Ist der ursachliche Mehrbedarf im Angebotssegment 6f-
fentlicher Griinflaiche <5.000 m?2, so ist ein Ablésebetrag
zur Mehrbedarfsdeckung zu zahlen.
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Der Abldsebetrag wird einzelfallbezogen wie folgt
ermittelt:

Fléd‘%?? edat Herstellungskosten Ablésebetrag
Gri]nﬂéi.chen X off. Griinflichen/m? = Mehrbedarf off.
[€] Griinfliche [€]

[m?]

Abbildung 10: Ermittlung Ablésebetrag offentliche Griinfliche
(Quelle: Eigene Darstellung)

Der Kennwert ,Herstellungskosten 6ffentliche Griin-
flachen/m2“ ist auf Grundlage von Fldchenanlagen der
Stadt K&In der vergangenen Jahre als Durchschnitts-
wert der baulichen Herstellungskosten durch das Amt
fiir Landschaftspflege und Griinflaichen der Stadt KéIn
ermittelt worden. Er betrdgt derzeit 30 €/m2 (2016). Zur
einzelfallbezogenen Kennwertermittlung ist der zum
Vertragsabschluss geltende Baupreisindex fiir AuBenan-
lagen des Statistischen Bundesamtes anzuwenden.

Der Ablosebetrag ist zum vertraglich zu vereinbarenden
Zeitpunkt an die Stadt K6In zu zahlen. Der gezahlte
Betrag flieRt zweckgebunden in die Finanzierung der
Herstellung 6ffentlicher Griinflachen, das heit nicht in
die Bestandsunterhaltung oder -sanierung.

Dariber hinaus besteht fiir den Planbeglinstigten
grundsatzlich die Maglichkeit, mit der Herstellung einer
offentlichen beziehungsweise 6ffentlich zuganglichen
Griinflache den ursachlich entstehenden Mehrbedarf
mehrerer Planvorhaben in raumlichem und zeitlichem
Zusammenhang zu decken. Dies ist in den stddtebauli-
chen Vertrdgen zu allen maRgeblichen Bebauungsplan-
verfahren zu regeln.

Werden im Rahmen der Planung Ausgleichsfldchen
innerhalb des Plangebietes vorgesehen, so kénnen diese
- ihre dffentliche Zuganglichkeit vorausgesetzt — auf den
Umfang der zu erstellenden 6ffentlichen beziehungs-
weise offentlich zuganglichen Flachen angerechnet
werden. Dies ist im Einzelfall zu priifen. Flachen ohne
Erholungsfunktion (zum Beispiel Abstandsflachen) sind
nicht anzurechnen.

Die Sicherung der Verpflichtung des Planbegiinstigten
zur Ubernahme der Lasten zur Deckung des ursichlichen
Mehrbedarfs 6ffentlicher beziehungsweise 6ffentlich
zuganglicher Griinflichen erfolgt im Rahmen des gemaR
Nummer 4 Absatz 1 KoopBLM zu schlieRenden stddte-
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baulichen Vertrags und gegebenenfalls ergdanzenden
Ubertragungsvertrags.

Die Verpflichtung zur Deckung des ursachlichen Mehr-
bedarfs 6ffentliche beziehungsweise 6ffentlich zugang-
liche Griinflichen gilt als erfiillt, wenn die errichtete
offentliche oder 6ffentlich zugdngliche Griinfliche von
der zustandigen Fachdienststelle erfolgreich abgenom-
men und dies dem Stadtplanungsamt bekannt gemacht
wurde. Im Fall der Leistung einer Ablésezahlung gilt

die Verpflichtung mit dem Zahlungseingang auf dem
entsprechenden Konto der Stadt Koln als erfiillt. Das
Stadtplanungsamt erhalt hierliber Nachricht.

4.3.6 AusgleichsmaRnahmen
zu Nr. 3 (1) lit. e KoopBLM

Der Ausgleichsbedarf nach §1a BauGB sowie die ge-
eigneten MaRnahmen hierzu werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ermittelt. Grundlage bildet in
der Regel ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag oder
ein Griinordnungsplan, der als Grundlage fiir den Bebau-
ungsplanentwurf bis zur Offenlage zu erarbeiten ist.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf beziehungsweise die
Durchfiihrung der MaRnahmen zum Ausgleich der plan-
bedingten Eingriffe ist durch den Planbegtinstigten zu
tibernehmen beziehungsweise von ihm abzulésen.

Die Herstellung der Ausgleichsflachen kann innerhalb
sowie auRerhalb des Plangebietes erfolgen und muss die
Vorgaben der Stadt KéIn berticksichtigen. Die internen
und externen AusgleichsmaRnahmen sind nach den
Grundsatzen zur gestalterischen Umsetzung von Kom-
pensationsmaRnahmen in Bebauungspldnen gemaRk
der Satzung der Stadt KéIn zur Erhebung von Kosten-
erstattungsbetrdgen nach §§ 135a-135¢ BauGB vom
15.12.2011 herzustellen. Die Herstellung kann abgel6st
werden, wenn die AusgleichsmaBnahmen auf den durch
die Stadt Koln bereitgestellten Grundstlicken hergestellt
werden konnen. Der Ermittlung des Ablésebetrags wer-
den die Standards der vorgenannten Satzung zugrunde
gelegt.

Der Ablosebetrag ist zum vertraglich zu vereinbarenden
Zeitpunkt an die Stadt K6In zu zahlen. Der gezahlte
Betrag flieRt zweckgebunden in die Umsetzung von im
Bebauungsplan festgelegten AusgleichsmaBnahmen.
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Ansprechpartner in diesem gesamten Kontext ist das
Amt fiir Landschaftspflege und Griinflichen der Stadt
Koln.

Ist die entsprechende Fldche hergestellt und durch das
Amt fiir Landschaftspflege und Griinflichen der Stadt
K6ln abgenommen, gilt die Verpflichtung als erfillt. Ist
der Planbeglinstigte anstelle der Flachenherstellung
verpflichtet einen Ablésebetrag zu zahlen, so gilt die
Verpflichtung mit dem rechtzeitigen Eingang der Zah-
lung als erfiillt. Das Stadtplanungsamt erhalt Nachricht
dariber.

4.3.7 Bauverpflichtung fiir den Wohnungsbau
zu Nr. 3 (1) lit. f KoopBLM

Die bauliche Umsetzung der Planung soll im Sinne der
grundsatzlichen wohnungspolitischen Zielsetzung der
Richtlinie, die Schaffung von Wohnraum - sowohl des
offentlich geférderten und frei finanzierten - zu férdern,
zeitnah erfolgen. Hierzu geht der Planbegiinstigte im
stadtebaulichen Vertrag eine Bauverpflichtung von in
der Regel drei Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes ein. In Abhangigkeit von der GréRBe und Komplexitat
des Bauvorhabens kann der vorgegebene Zeitraum
angepasst werden.

Die Verpflichtung des Planbegiinstigten gemaR Num-
mer 3 Absatz 1 Buchstabe f) KoopBLM gilt als erfiillt,
sobald die Bauabnahme durch das Bauaufsichtsamt und
das Amt fiir Wohnungswesen erfolgt ist und gegeniiber
dem Stadtplanungsamt bestdtigt wurde.

4.3.8 Aufwand aus verkehrlicher ErschlieBung
zu Nr. 3 (1) lit. g KoopBLM

Der ursdchliche ErschlieBungsaufwand der Planung im
Sinne des BauGB, das heif3t die erstmalige Herstellung
entsprechender 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen, wird
vom Bauverwaltungsamt als zustandiger Stelle der Stadt
K6ln im Rahmen einer Dienststellenbeteiligung in der
Regel vor Fassung des Aufstellungs- oder Einleitungsbe-
schlusses ermittelt und bekannt gegeben. Der sonstige
maRnahmenbedingte Herstellungsaufwand, insbe-
sondere fir MaRnahmen im bestehenden StraBenland
und verkehrsbezogene MaRnahmen wie zum Beispiel
Lichtsignalanlagen wird vom Amt fiir StraBen und Ver-
kehrstechnik angegeben. Planungsbegleitend erfolgt die
Uberpriifung des ermittelten Bedarfs.
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Der Planbegiinstigte verpflichtet sich im zu schlieRenden
ErschlieBungsvertrag gemak Nummer 4 Absatz 1 Koop-
BLM, den ursdchlichen ErschlieBungsaufwand vollstan-
dig zu (ibernehmen.

Rechtswirksam sind die vertraglich vereinbarten Rege-
lungen des ErschlieBungsvertrags bereits mit dessen
Unterzeichnung. Erfillt sind die Verpflichtungen aber
erst mit Herstellung der ErschlieRungsanlage.

Das Stadtplanungsamt erhalt hieriiber vom Bauverwal-
tungsamt der Stadt Kéln Nachricht.

4.3.9 Planungsvereinbarung
zu Nr. 3 (1) lit. h KoopBLM

Mit der Planungsvereinbarung, die als Vertrag zwischen
dem Planbegiinstigten und der Stadt KélIn in der Re-
gel vor dem Aufstellungs- oder Einleitungsbeschluss
des Bebauungsplans zu schlieRen ist, verpflichtet sich
der Planbeglinstigte, die Kosten fiir die Erstellung des
Bebauungsplanes einschlieBlich der Begriindung mit
Umweltbericht, fiir die Einholung von Umweltgutach-
ten, flir die Beauftragung eines fachlich geeigneten
Planungsbiiros sowie fiir die Aufwendungen im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung zu iibernehmen. Besteht
fiir den Planbeginstigten die Pflicht, ein Qualifizie-
rungsverfahren gemal Nummer 3 Absatz 1 i) KoopBLM
durchzufthren, so wird dies ebenfalls Gegenstand der
Planungsvereinbarung.

Von der Verpflichtung zum Abschluss einer Planungs-
vereinbarung kann ausnahmsweise abgesehen werden,
sofern die Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell
in Fallen gemak Nummer 5 Absatz 3 KoopBLM dies ent-
schieden hat. Die mit der Planungsvereinbarung (blicher
Weise (ibertragenen Kosten sind dann von der Stadt
Ko6In zu ibernehmen.

Ist die Stadt K&ln alleinige Planbegiinstigte eines
Verfahrens, so entfdllt die Pflicht zum Abschluss einer
Planungsvereinbarung.

4.3.10 Qualifizierungsverfahren
zu Nr. 3 (1) lit. i KoopBLM

Grundlage zur Feststellung der Pflicht nach Nummer 3
Absatz 1 Buchstabe i) KoopBLM sind die im Bebauungs-
planentwurf gemachten Angaben zur geplanten Anzahl
Wohneinheiten im Vorhaben beziehungsweise zur GF
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Wohnen (m2). MaRgeblich ist hier jeweils der Schwel-
lenwert, der zuerst erreicht wird. Das heiRt, ist die GF
Wohnen eines Vorhabens > 6.750 m2 und werden im
Vorhaben nur 60 WE geplant, so ist ein Qualifizierungs-
verfahren durchzufiihren. Gleiches gilt im Fall von 75
geplanten Wohneinheiten bei einem Vorhaben mit einer
GF Wohnen <6.750 m2.

Fiir Vorhaben in stadtebaulich anspruchsvollen Lagen
soll auch ohne Erreichen eines Schwellenwertes die
Mdoglichkeit zur Durchfiihrung eines Qualifizierungsver-
fahrens gegeben werden. Dies erfolgt in Abstimmung
zwischen dem Stadtplanungsamt und den Planbegins-
tigten.

Die abschlieRende Feststellung, ob die Pflicht zur Durch-
fiihrung eines Qualifizierungsverfahrens besteht, erfolgt
vor oder nach Fassung des Aufstellungs- oder Einlei-
tungsbeschluss durch die Geschaftsstelle Kooperatives
Baulandmodell.

Das Format der vorhabenspezifisch geeigneten stidte-
baulichen beziehungsweise architektonischen Qualifizie-
rung sowie der Zeitpunkt seiner Durchfiihrung werden
zu Beginn der Planung definiert. Mégliche Formen

sind neben einem stddtebaulichen Wettbewerb nach
RAW beispielsweise Mehrfachbeauftragungen oder die
Ausarbeitung konzeptioneller Variantenstudien durch
ein geeignetes Planungsbiiro. Die Entscheidung Giber
das Format der Qualifizierung trifft die Lenkungsgruppe
Kooperatives Baulandmodell.

Die Verpflichtung gilt als erfiillt, wenn die Resultate

des Qualifizierungsverfahrens den politischen Entschei-
dungstragern im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
zur Bebauungsplanung vorgelegt wurden.

4.4 Regelungsinstrumente

4.4.1 Stadtebauliche Vertrige, Ubertragungsvertrige
zu Nr. 4 (1) und (2) KoopBLM

Die Ubernahme der Verpflichtungen des Modells erfolgt
mittels Abschluss stadtebaulicher Vertrage gemaR § 11
BauGB beziehungsweise gegebenenfalls eines Durch-
flihrungsvertrags gemaf § 12 BauGB. Daneben kénnen
auch der Abschluss eines ErschlieBungsvertrags und
eines Ubertragungsvertrages fiir Flicheniibertragungen
erforderlich werden.
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Der Planbegiinstigte ist verpflichtet, samtliche Herstel-
lungsverpflichtungen aus den stadtebaulichen Vertragen
einschlieRlich der ErschlieBungsvertrdge durch eine

in deutscher Sprache gehaltene selbstschuldnerische
Biirgschaft einer Bank, Sparkasse oder Versicherungsge-
sellschaft eines Mitgliedslandes der Europaischen Union
abzusichern. Auf Verlangen der Stadt legt er den Nach-
weis einer fiihrenden Wirtschaftsauskunftsdatei (zum
Beispiel Creditreform) iber die bewertete Bonitdt des
biirgenden Instituts vor.

Die Biirgschaft muss vor Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses (iber den betreffenden Bebauungsplan
vorliegen. Die Blirgschaft ist gegebenenfalls mit einem
Betretungsrecht zu koppeln, sofern beispielsweise eine
Kindertagesstdtte nicht auf einem stadtischen Grund-
stiick, sondern auf einem Grundstiick des Planbegtins-
tigten errichtet wird.

Zukiinftige 6ffentliche ErschlieRungsflachen sind
unentgeltlich, kosten- und lastenfrei vor Abschluss des
ErschlieBungsvertrages zu ibertragen. Hierzu wird
zwischen dem Planbegiinstigten und der Stadt KoIn ein
erganzender Ubertragungsvertrag geschlossen.

Das gleiche gilt fiir die Ubertragung von Teilflichen des
Plangebiets zur Deckung des Mehrbedarfs Kinderta-
gesstatte oder 6ffentlicher Spielplatz sowie im Fall der
Herstellung und Ubertragung 6ffentlicher Spiel- und
Griinflichen. Die Flacheniibertragung muss jeweils vor
Abschluss des stadtebaulichen Vertrags erfolgt sein.

Die Verpflichtung zur Herstellung 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus kann ergdnzend zu den Vereinbarungen
im stadtebaulichen Vertrag grundbuchrechtlich gesi-
chert werden.

Als weiteres Sicherungsinstrument fiir Ablésezahlungen,
die Herstellung offentlich geférderten Wohnungsbaus
und vertragliche Nebenpflichten kénnen Vertragsstrafen
vereinbart werden.

4.4.2 Festsetzungen gemald § 9 Absatz 1 Nummer 7
BauGB
zu Nr. 4 (3) KoopBLM

Die Umsetzung des verpflichtend zu errichtenden Anteils
von 30 % der GF im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
kann durch eine verbindliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan auf Grundlage von § 9 Absatz 1 Nummer 7
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Einbindung des Kooperativen Baulandmodells im Bebauungsplanverfahren

=
3

\ 4
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gung

Erarbeitung
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lichkeit
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‘ Vorgabenbeschluss

und sonstigen TOB (§ 4

Absatz 2 BauGB) Mitteilung zur Offenlage
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Offenlage

(§ 3 Absatz 2 BauGB)

abschlieBende Uber-
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1 KoopBLM
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inkl. Vornahme Flachen-
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reitung
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g beschluss

Nachvollzug Umsetzung
der Verpflichtungen
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Abbildung 11: Schematische Darstellung des Ablaufs einer Bebauungsplanung bei Anwendung des Kooperativen Baulandmodells (Beispielhaft fiir
eine investorengestiitzte Angebotsplanung)

(Quelle: eigene Darstellung)
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BauGB planungsrechtlich gesichert werden. Dies soll in
Abstimmung mit dem Planbegtinstigten erfolgen. Die

entsprechenden Fldchen sind in einem oder mehreren

Baufeldern zu biindeln.

Es wird eine Festsetzung empfohlen, bei der ein oder
mehrere Baufelder zu 100 % mit Gebauden errichtet
werden miissen, die den Vorgaben des offentlich ge-
forderten Wohnungsbaus entsprechen. Dies bietet im
Gegensatz zu einer Verteilung von 30 % der 6ffentlich
geforderten Wohnfldche auf allen Baufeldern eine gré-
Rere Bestimmtheit und ist forderlich fiir die Umsetzung
und Kontrolle der Festsetzung.

Die Textliche Festsetzung kénnte wie folgt formuliert
werden:

»In dem mit der Kennziffer ,,1“ bezeichneten Allgemei-
nen Wohngebiet sind gemal § 9 Absatz 1 Nummer 7
BauGB ausschlieRlich Wohngebaude zuldssig, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
werden kénnen.“

Gleichwohl ist begleitend in einem stadtebaulichen
Vertrag die Errichtung von 30 % 6ffentlich geférderter
Wohnungen zu vereinbaren, da mit der Festsetzungim
Bebauungsplan nur die bauliche Anforderung des &ffent-
lich geférderten Wohnungsbaus an Gebduden umge-
setzt werden kann, nicht aber die tatsachliche Belegung
dieser Wohnungen mit den entsprechend Berechtigten.

4.4.3 Festsetzungen gemdR § 9 Absatz 1 Nummer 5
und 15 BauGB
zu Nr. 4 (4)und (5) KoopBLM

Neben der Verpflichtung des Planbegtinstigten zur
Ubernahme der urséchlichen Mehrbedarfe im Bereich
Kindertagesstatte, 6ffentliche Spielpldtze und 6ffent-
liche Griinfliche ist auch die dauerhafte planerische
Sicherung der fiir diese Angebotssegmente erforderli-
chen Flachen innerhalb der Plangebiete von Bedeutung.
Sie kann - und sollte soweit entsprechend geeignete
Flachen vorhanden beziehungsweise. vorgesehen sind -
durch verbindliche Festsetzungen im Bebauungsplan auf
Grundlage von § 9 Absatz 1 Nummer 5 und 15 BauGB
erfolgen.

Gleichwohl ist begleitend in einem stadtebaulichen Ver-
trag die Umsetzung und Kosteniibernahme der entspre-
chenden Planung zu vereinbaren
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4.5 Durchfiithrung
zu Nr. 5 KoopBLM

Die fiir die Anwendung des Kooperativen Baulandmo-
dells erforderlichen Schritte erfolgen integriert in das
jeweilige Bebauungsplanverfahren, so dass die Modell-
anwendung keine zeitliche Verzdgerung des Planver-
fahrens begriindet. Der Ablauf einer Bebauungsplanung
bei Anwendung des Kooperativen Baulandmodells ist in
Abbildung 11 beispielhaft fiir eine investorengestiitzte
Angebotsplanung schematisch dargestellt.

4.5.1 Ansprechpartner
zu Nr. 5 KoopBLM

Zentraler Ansprechpartner des Planbegiinstigten in allen
Dingen der Bebauungsplanung und damit auch fiir die
Anwendung des Kooperativen Baulandmodells ist das
jeweilige Planungsteam des Stadtplanungsamtes. Dieses
bindet die Geschiftsstelle Kooperatives Baulandmodell
in das Verfahren ein.

In Umlegungsverfahren wird die Geschaftsstelle des
Umlegungsausschusses der Stadt K6In eingebunden.

4.5.2 Anwendungszustimmung
zu Nr. 5 (1) bis (3) KoopBLM

Im Zuge der Vorbereitung des Einleitungs- oder Aufstel-
lungsbeschlusses des betreffenden Bebauungsplans ist
vom Planbegiinstigten die verbindliche Anwendungs-
zustimmung zu unterzeichnen. Hierin werden - soweit
bekannt - die durch den Planbegiinstigten im Einzelnen
einzugehenden Verpflichtungen gemaR Nummer 3
Absatz 1 KoopBLM aufgefihrt.

In den Unterlagen zum Einleitungs- oder Aufstellungsbe-
schluss wird explizit benannt, dass das Vorhaben gemaR
Nummer 2 Absatz 1 KoopBLM in den Anwendungsbe-
reich fallt und die Anwendungszustimmung abgegeben
wurde. Liegt die Anwendungszustimmung zum ge-
planten Zeitpunkt des Einleitungs- oder Aufstellungs-
beschlusses der Stadt K&In nicht vor, so erfolgt keine
politische Beratung.

Ist die Stadt K&In einzige Planbegiinstigte in einem Ver-
fahren so entfallt die Pflicht zum Abschluss einer Anwen-
dungszustimmunag. In den Unterlagen zum Einleitungs-
oder Aufstellungsbeschluss wird darauf hingewiesen,
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dass die Regelungen des Kooperativen Baulandmodells
analog angewandt werden.

Fiir Bebauungsplanungen gemaR Nummer 2 Absatz 1
KoopBLM, die auf Betreiben der Stadt erfolgen und bei
denen zum Zeitpunkt des Einleitungs- oder Aufstellungs-
beschlusses noch keine Einigkeit tiber die Planung mit
dem Planbeglinstigten besteht, kann die Lenkungsgrup-
pe Kooperatives Baulandmodell auf Antrag der Ge-
schiftsstelle Kooperatives Baulandmodell von der Pflicht
zur Vorlage einer Anwendungszustimmung absehen.
Dies ist in den Unterlagen zum Aufstellungsbeschluss
entsprechend kenntlich zu machen. Eine solche Situa-
tion kann sich beispielsweise ergeben, wenn die Stadt
Ko6In ein Gebiet beplant mit dem Ziel, stadtebauliche
Ordnung zu erreichen beziehungsweise stadtebauliche
Missstande zu verhindern.

4.5.3 Ermittlung der Verpflichtungen
zu Nr. 5 (4) KoopBLM

Auf Grundlage des vorgelegten Plankonzeptes werden
die Verpflichtungen des Planbegtinstigten gemaR Num-
mer 3 Absatz 1 Buchstabe a) bis ) und g) KoopBLM im
Rahmen der friihzeitigen Dienststellenbeteiligung in der
Regel vor Fassung des Aufstellungs- oder Einleitungsbe-
schlusses grundsatzlich ermittelt. Die Konkretisierung
des Umfangs der Verpflichtungen sowie des planspezifi-
schen Vorgehens zur Deckung der Mehrbedarfe erfolgt
im Einzelnen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Die Koordination der Ermittlung Gibernimmt das Stadt-
planungsamt, das vom Planbegtinstigten zu Beginn des
Verfahrens die erforderlichen Planungsunterlagen erhdlt.
Grundsatzlich umfassen diese neben einem Lageplan
das Plankonzept inklusive Deklaration geplanter 6ffent-
licher und privater Fldchen sowie einer Fldchenbilanz

mit Angabe der GebietsgroRe, nutzungsspezifischer
Geschossflachenangaben und der geplanten Zahl an
Wohneinheiten. Handelt es sich um ein Grundstiick, das
heute bereits in Teilen wohnbaulich genutzt ist, so ist der
Bestand der Geschossfliche Wohnen zu nennen.

Die abschlieBende Definition der Verpflichtungen

sowie des planspezifischen Vorgehens zur Deckung der
Mehrbedarfe erfolgt durch die Geschaftsstelle Koopera-
tives Baulandmodell in Absprache mit den zustdndigen
Fachdienststellen und dem Planbeglinstigten nach Ab-
schluss und Auswertung der Offenlage. Gegebenenfalls
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sind die Planunterlagen auf Grundlage der Resultate der
Offenlage zuvor nochmals zu iberarbeiten. Die Rege-
lungen zur Verpflichtungsiibernahme gemdR Nummer 3
Absatz 1 KoopBLM werden in stddtebaulichen Vertrdagen
beziehungsweise einem Durchflihrungsvertrag, einem
ErschlieBungsvertrag und gegebenenfalls erganzend
erforderlichen Ubertragungsvertrigen getroffen.

4.5.4 Vertragsabschliisse
zu Nr. 5 (5) KoopBLM

Nach Abschluss der Offenlage beziehungsweise vor-
bereitend bereits auf Grundlage der Offenlageun-
terlagen erfolgt im Dialog der Stadt K&In mit dem
Planbegiinstigten die Erstellung des stadtebaulichen
Vertrags, des ErschlieRungsvertrags beziehungsweise
des Durchfiihrungsvertrags und gegebenenfalls ergan-
zender Ubertragungsvertrige. Die Koordination fiir den
stadtebaulichen Vertrag beziehungsweise den Durch-
flihrungsvertrag liegt beim Stadtplanungsamt, fiir den
ErschlieBungsvertrag und Ubertragungsvertrag beim
Bauverwaltungsamt.

4.6 Gesamtstadtische Koordination

4.6.1 Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell
zu Nr. 6 (1) KoopBLM

Die Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell Giber-
wacht als verwaltungsinternes, dezernatsiibergreifendes
Steuerungsgremium die gesamtstddtische Anwendung
des Modells. Vor allem in Fdllen, in denen in begriinde-
ten Einzelfdllen eine Ausnahme von einzelnen Regelun-
gen des Modells gemacht werden soll, entscheidet sie.

Die Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell K&In
(LG KoopBLM) arbeitet unter der Leitung des Dezernen-
ten fiir Stadtentwicklung, Planen und Bauen. Folgende

Amter und Dienststellen gehoren der Lenkungsgruppe

Kooperatives Baulandmodell KéIn (LG KoopBLM) an:

61 - Stadtplanungsamt

15 — Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

23 - Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und
Kataster

23 - Geschaftsstelle des Umlegungsausschusses

62 — Bauverwaltungsamt

67 - Amt fiir Landschaftspflege und Griinflichen
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66 — Amt fiir StraBen und Verkehrstechnik

57 — Umwelt- und Verbraucherschutzamt

56 — Amt fiir Wohnungswesen

IV/2 - Integrierte Jugendhilfe -und Schulent-
wicklungsplanung

51 - Amt fiir Kinder, Jugend und Familie

26 - Gebdudewirtschaft der Stadt KéIn

Bei Bedarf kdnnen weitere Amter und Dienststellen zur
Teilnahme an den Sitzungen durch die Lenkungsgrup-
penleitung geladen werden.

Die Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell KéIn
(LG KoopBLM) kommt regelmdRig zur Beratung zusam-
men. Dariiber hinaus kann sie in dringenden Bedarfsfal-
len einberufen werden.

Die Geschéftsfiihrung der Lenkungsgruppe obliegt der
Geschaftsstelle Kooperatives Baulandmodell.

4.6.2 Geschdftsstelle Kooperatives Baulandmodell
zu Nr. 6 (2) KoopBLM

Die Geschiftsstelle Kooperatives Baulandmodell ist zur
gesamtstddtischen Koordination der Modellanwendung
beim Stadtplanungsamt angesiedelt. Sie arbeitet vorha-
benbezogen eng mit den zustandigen Planerinnen und
Planern im Stadtplanungsamt sowie mit den weiteren
eingebundenen Dienststellen der Stadt K&In zusammen.
Dariber hinaus obliegen ihr die in Nummer 6 Absatz 2
KoopBLM benannten Aufgaben.

4.6.3 Evaluation
zu Nr. 6 (3) KoopBLM

Die Evaluation des Modells erfolgt wirkungsbezogen alle
fiinf Jahre ab Bekanntmachung des KoopBLM. Die Evalu-
ationsergebnisse werden den gemaR Nummer 6 Absatz
4 KoopBLM zustandigen Gremien vorgelegt.

Ausgehend von den Evaluationsresultaten werden allen-
falls bestehende Anpassungs- und Fortschreibungserfor-
dernisse des Modells benannt und aufgearbeitet.

Anwendungsbegleitend erfolgt das Monitoring des
Modells durch die Geschéftsstelle Kooperatives Bauland-
modell als eine Grundlage der periodischen Evaluation.
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4.7 Schlussbestimmungen

4.7.1 Ubergangsregelung
zu Nr. 7 (3) KoopBLM

Bei Vorhaben auf Grundstiicken, die nachweislich nach
dem 22.09.2016 und vor dem Tag der Bekanntmachung
des ,Kooperativen Baulandmodells KéIn (KoopBLM) -
Richtlinie zur Anwendung in Bebauungsplanverfahren®
in der vorliegenden Fassung erworben wurden, wird der
Anteil der mit der Planung geschaffenen GF Wohnen

fir die Verpflichtung zur Errichtung 6ffentlich gefér-
derter Wohnungsbau auf 20% reduziert. Bei Vorhaben
auf Grundstiicken, die zwischen dem 24.02.2014 bis
einschlieRlich 22.09.2016 erworben wurden, gelten die
Anwendungsvoraussetzungen des Kooperativen Bau-
landmodells 2014 einschlieRlich des dort festgeschriebe-
nen Ziels der Errichtung von 30 % offentlich geférdertem
Wohnungsbau fort (Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2014 - Vorlage 4325/2012). Diese Ubergangsrege-
lung kann nur in Anspruch genommen werden, wenn die
entsprechenden Grundstiicke bis zum 30.06.2018 einer
Bebauungsplanung zugefiihrt werden (Bekanntma-
chung eines Aufstellungs- oder Einleitungsbeschlusses).

Bei Vorhaben, die von dieser Ubergangsregelung Ge-
brauch machen, muss der Nachweis des Grundsttickser-
werbs vor Unterzeichnung der Anwendungszustimmung
gefiihrt werden.

Fiir die Anwendung des Modells im Einzelfall bedeutet
die Ubergangsregelung keine Reduktion der weiteren
Verpflichtungen gemaR Nummer 3 Absatz 1 Buchstaben
b) bis i) der Richtlinie KoopBLM.

4.7.2 Modellwechsel
zu Nr. 7 (5) KoopBLM

Wiinscht der Planbeglinstigte eines Verfahrens, dessen
Aufstellungs- oder Einleitungsbeschluss vor der Bekannt-
machung des KoopBLM in der Fortschreibungsfassung
bekanntgemacht wurde, kiinftig das KoopBLM in der
Fortschreibungsfassung anzuwenden, so erklart er dies
verbindlich schriftlich gegentiber der Stadt KéIn. Dies
gilt auch fiir Planbegiinstigte, deren Vorhaben in die
Ubergangsregelung fallen.
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Anderungen vorbehaltlich der Zustimmung durch die Lenkungsgruppe

Die jeweils aktuelle Version der Umsetzungsanweisung finden Sie im Internet unter:
www.stadt-koeln.de > Lebenin KéIn > Planen und Bauen > Kooperatives Baulandmodell


http://www.stadt-koeln.de
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