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Der GOP, der für die Aufstellung des Bebauungsplanes als naturschutzfachliches und grünplanerisches 
Gutachten erstellt wird, stellt anhand von städtischen Richtlinien eine Unterdeckung des Bedarfes an 
öffentlichen Grünflächen fest. Die anzuwendende Richtlinie für die Ermittlung eines neu zu erwartenden 
Bedarfes an öffentlichen Grünflächen im Zuge städtebaulicher Maßnahmen besteht mit der Richtlinie bzw. 
der Handlungsanweisung des Kooperativen Baulandmodells (KoopBLM) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 10.05.2017. 

Das vollumfänglich zu beschreibende Gründefizit muss bauplanungsrechtlich belastbar begründet 
werden, damit diese für die Herleitung von Kompensationsmöglichkeiten und entsprechende 
Kostenübernahmen zu Grunde gelegt werden können. Um dies zu gewährleisten ist eine lückenlose und 
plausible Herleitung unerlässlich. 

Mit diesem Hintergrund ist die „Abwägungsgrundlage öffentliche Grünflächen“ als Anlage für den 
Grünordnungsplan erstellt worden. Hierbei soll lückenlos die Methode und Vorgehensweise für die 
Ermittlung von Bedarfen und Kompensationsmöglichkeiten dargestellt werden. Der GOP bedient sich bei 
der Nennung von betreffenden Informationen und Fakten aus den Arbeitsergebnissen dieser Anlage. 

Mit der „Abwägungsgrundlage öffentliche Grünflächen“ wird eine Reihenfolge von aufeinander 
aufbauenden Ergebnisständen dargestellt. Diese gliedert sich in folgende Hauptthemen: 

 

Themen der Anlage „Abwägungsgrundlage öffentliche Grünflächen“ Punkte 

• Ausgangspunkt  [1] + [2] 

• Ermittlung des Bedarfs an öffentlichen Grünflächen und Herleitung von 
Ablösesummen entsprechend der Richtlinie zum kooperativen Baulandmodell 

([3] bis 
[10]) 

• Nachweis der Zweckbindung für eine Ablösezahlung  
Darstellung von Konflikten und den daraus resultierenden Maßnahmen und 
Kosten, die der Stadt Köln im Sinne von § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB entstehen und 
Folge des geplanten Vorhabens sind 

[11] bis 
[15] 

• Zusammenfassung und Fazit [16] + [17] 
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Darüber hinaus sind folgende Anhänge Bestandteil dieser Anlage: 

Anhang 1: „Darstellung der vorhandenen öffentlichen Grünflächen im Umkreis von 1.000 m zum 
Plangebiet“ 

Anhang 2: „Übersicht der Herstellungs-, Pflege- und Ersatzbeschaffungskosten auf der 
Grundlage der Entwurfsplanung mit Stand vom 04.02.2020“ 

Anhang 3: „Begründung von Pflegekosten und Mehraufwand“ 

Anhang 4: „Kostenspiegel und Zusammenfassung aller relevanten Kosten“ 

 

 

Abwägungsgrundlage öffentliche Grünflächen 

Bezeichnung der Kennzahlen  

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte:  

Ausgangspunkt 

[1] Entwicklung der geplanten 
Wohneinheiten  

im Laufe des Planungsprozesses 

Nach Durchführung des 
Werkstattverfahrens 2013/2014: 

 

830 Wohneinheiten (WE)  

(x 2,3 Einwohner (EW)) 

entspricht 1.909 EW 

 

 2016: 1.400 bis 1.970 WE 

entspricht 3.220 - 4.531 EW  

 

 12.2019: 2.602 WE 

entspricht 5.985 EW 

 

 04.2020 

 

03.2023 

2.635 WE 

entspricht 6.061 EW 

2.501 WE 

entspricht 5.753 EW 
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Bezeichnung der Kennzahlen  

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte:  

[2] Berechnungsgrundlage:  

aktueller Stand der für das 
Baugebiet vorgesehenen 
Wohneinheiten (WE) und 
zukünftige Einwohnerzahlen (EW) 

Mit den Angaben der Geschäftsstelle 
„Kooperatives Baulandmodell“ vom 
02.06.2022 werden die aufgrund der 
Festsetzungen des 
Bebauungsplanentwurfes zu 
erwartenden Wohneinheiten genannt. 
Für die Ermittlung der zu erwartenden 
Einwohner wird eine Wohneinheit mit 
einer Erstbelegungsquote von 2,3 
Einwohnern berücksichtigt. 

zu erwartende 
Wohneinheiten: 

2.501 WE 

zu erwartende Einwohner: 

5.753 EW 
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Bezeichnung der Kennzahlen  

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte:  

Ermittlung des Bedarfs an öffentlichen Grünflächen und Herleitung von Ablösesummen 
entsprechend der Richtlinie zum kooperativen Baulandmodell (KoopBLM) 

[3] formaler Bedarf an 
öffentlichen Grünflächen  

für den Geltungsbereich des 
Bauleitplanverfahrens „Nr. 
70470/11; „Deutz-Areal in Köln-
Mülheim“ 

Der Formale Bedarf an öffentlichen 
Grünflächen lässt sich auf der 
Grundlage der städtischen Richtwerte 
entsprechend der Richtlinie und 
Umsetzungsanweisung zum 
kooperativen Baulandmodell der Stadt 
Köln (KoopBLM) vom 10. Mai 2017 
ermitteln.  

Hierbei werden für einen EW 10 m² 
öffentliche Parkanlage und 2 m² 
öffentlicher Spielplatz angesetzt. 

Der Bedarf bemisst sich aus den 
aktuell mit der Planung vorgesehenen 
2.501 WE bzw. den zu erwartenden 
5.753 EW (entsprechend der aktuellen 
Textfassung des GOP). 

Öffentliche Grünfläche insg.: 

69.036 m² 

davon Parkanlage: 

57.530 m² 

davon Spielplatz 

11.506 m² 

 

 

[4] Geplante öffentliche 
Grünflächen  

im Bebauungsplan 

 Öffentliche Grünfläche insg.: 

18.228 m² 

davon Parkanlage: 

11.449 m² 

davon Spielplatz 

6.779 m² 

 

[5] formale Unterdeckung Der Grünordnungsplan spricht von 
einer formalen Unterdeckung, wenn 
die städtischen Richtwerte 
angewendet werden, ohne das 
Ergebnis in einen Zusammenhang mit 
der aktuellen Planung zu stellen und 
ohne Berücksichtigung weiterer 
möglicher planerischer Mittel. 

Die formale Unterdeckung ergibt sich 
aus dem formalen Bedarf [3] abzüglich 
der im Bebauungsplan geplanten 
öffentlichen Grünflächen [4]. 

 Öffentliche Grünfläche 
insg.: 

50.808 m² 

davon Parkanlage: 

46.081 m² 

davon Spielplatz 

4.727 m² 
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Bezeichnung der Kennzahlen  

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte:  

[6] Reduzierung der formalen 
Unterdeckung  

durch sonstige Bedarfsdeckungen 
innerhalb und außerhalb des 
Planungsgebietes 

Die formale Unterdeckung kann durch 
zusätzliche planerische Mittel reduziert 
werden.  

Vorhandene Grünanlagen: 

Eine Recherche über bereits 
vorhandene Grünanlagen innerhalb 
und außerhalb des Planungsgebietes 
hat ergeben, dass keine Anlagen neue 
Bedarfe übernehmen können. Dies 
wird mit dem Plan über die 
„Darstellung der vorhandenen 
öffentlichen Grünflächen im Umkreis 
von 1.000 m zum Plangebiet“ 
nachgewiesen, der dieser Anlage als 
Anhang 1 beiliegt. 

 

Stadtplätze im Plangebiet: 

Anrechnung von urbanem Freiraum 
unter Berücksichtigung der Stadtplätze 
(10% der Stadtplatzflächen P1 bis P3 
von insgesamt 3.403 m²). 

 

Quartiersstraßen im Plangebiet: 

Anrechnung von urbanem Freiraum 
unter Berücksichtigung der 
Mischverkehrsflächen (10% der 
Quartiersstraßen B, C, G, H und der 
Hardenbergstraße, Laufenbergstraße 
und der Grünstraße) von insgesamt 
15.315 m²). 

 

Grünboulevard 

Anrechnung von urbanem Freiraum 
unter Berücksichtigung der Platzfläche 
(10% des Grünboulevards von 
insgesamt 3.541 m²) 

 

 

 

 

Übersicht der 
Reduzierungs-
möglichkeiten:  

Reduzierung gesamt: 

4.517 m² 

 
  

 

 

 

 

 

 

davon Stadtplatzflächen: 

Stadtplätze innerhalb des 
Plangebietes, als Ersatz für 
Parkanlagen: 

341 m² 

 

davon Quartiersstraßen: 

Quartiersstraßen innerhalb 
des Plangebietes, als Ersatz 
für Parkanlagen: 

1.532 m²  

  

davon Grünboulevard: 

Platzfläche innerhalb des 
Plangebietes, als Ersatz für 
Parkanlagen: 

                                  354 m² 

 

---------------------------------- 
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Bezeichnung der Kennzahlen  

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte:  

Höhere Qualitätsstandards: 

Anrechnung einer höheren 
Bedarfsdeckung, die durch den 
höheren Qualitätsstandard der 
geplanten Spielplätze zu erwarten ist, 
weil diese eine größere Ausnutzung 
erlauben und mehr Kinder auf einer 
Fläche spielen können.  

Flächengröße wird vom Amt für 
Kinder, Jugend und Familie mit 
Schreiben vom 23.04.2020 definiert. 

 

Externe Kompensationsmaßnahmen: 

Anrechnung eines herzustellenden 
Spielplatzes für Jugendliche außerhalb 
des Planungsgebietes (Maßnahme 
eK1)(siehe [7]). 

 

 

Anrechnung 
Spielplatzfläche für höheren 
Qualitätsstandard der 
geplanten Spielplätze im 
Plangebiet: 

1.500 m² 

 

 

--------------------------------- 

externe Maßnahme eK1: 

davon Parkanlage 
außerhalb: 

190 m² 

davon Spielplatz außerhalb: 

600 m² 

 

[7] externe 
Kompensationsmaßnahmen  

für die Unterdeckung an 
öffentlichen Grünflächen   
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Bezeichnung der Kennzahlen  

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte:  

Nr.: Bezeichnung Flächengröße 

eK1 

Spiel- und Bolzplatz „Im 
Bischofsacker“ 

 
- Zweckbestimmung Spielplatz 

 

 

600 m² 

 - Zweckbestimmung Grünanlage 190 m² 

   gesamt                    790 m² 

[8] Bedarfsdeckung für das 

Plangebiet  

Die tatsächlich in Ansatz zu bringende 
Deckung des Bedarfs an öffentlichen 
Grünflächen resultiert aus: 

den geplanten öffentlichen 
Grünflächen im Planungsgebiet 
(Grünzug Mülheim Süd, Boulevard; 
vgl. [4]) sowie den zusätzlichen 
planerischen Mitteln zur Reduzierung 
der formalen Unterdeckung (vgl. [6]):  

• den aus 10% der 
Stadtplatzflächen innerhalb des 
Plangebietes gem. 
festgesetzter Flächen 
besonderer Zweckbestimmung 
Fußgängerbereich 

• den aus 10% der 
Quartiersstraßen innerhalb des 
Plangebietes gem. 
Mischverkehrsflächen 

• den aus 10% der 
Verkehrsfläche 
„Grünboulevard“ innerhalb des 
Plangebietes gem. 
festgesetzter Flächen 
besonderer Zweckbestimmung 
Fußgängerbereich 

• der Anrechnung einer höheren 
Bedarfsdeckung durch die 
qualitativ höhere Ausstattung 
der Spielplätze im Grünzug 
Mülheim-Süd 

• der Herstellung eines 
Spielplatzes (eK1) außerhalb 
des Planungsgebietes 

Öffentliche Grünfläche insg.: 

22.745 m² 

davon Parkanlage: 

13.866 m² 

davon Spielplatz: 

8.879 m² 
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Bezeichnung der Kennzahlen  

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte:  

[9] abschließende Unterdeckung 
bzw. noch ausstehender Bedarf an 
öffentlichen Grünflächen für das 
Plangebiet  

 

 

 

 

Die abschließende Unterdeckung 
resultiert aus 

dem „formalen Bedarf“ [3] abzüglich 
der „Bedarfsdeckung“ [8]. 

Öffentliche Grünfläche insg.: 

46.291 m² 

davon Parkanlage: 

43.664 m² 

davon Spielplatz: 

2.627 m² 
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[10] Ablösebetrag entsprechend
des KoopBLM

Die Ermittlung dieser Ablösezahlung 
ergibt sich durch die Anwendung der 
in der Richtlinie zum kooperativen 
Baulandmodel genannten 
Durchschnittswerte der baulichen 
Herstellungskosten: 

• 30 €/m2 für Parkanlagen (2016) 

• 144 €/m2 für Spielplätze (2015)  

Die Ermittlung der Kosten für die 
Herstellung sind in den Jahren 2016 
(Parkanlage) und 2015 (Spielplatz) 
festgestellt worden. Somit wird der 
Preissteigerungsindex ausgehend von 
den Quartalen zum Zeitpunkt der 
Kostenfeststellung 2016/2015 
(100,8/104,4) im Vergleich zum 
Preissteigerungsindex des aktuellen 
Quartals aus November 2023 (177,7) 
des statistischen Bundesamtes für 
Landschaftsbauarbeiten 
berücksichtigt: 

• 51,99 €/m2 für Parkanlagen

• 255,88 €/m2 für Spielplätze

Diese berechnen sich aus der 
Multiplikation der Differenz des 
Baupreisindex aus dem 
Ermittlungsjahr der Herstellungskosten 
zu dem aktuellen Baupreisindex mit 
den Herstellungskosten per m². 

Parkanlage: 

• 1,777 - 1,044 = 73,3%

• 73,3% v. 30 €/m² + 30 €/m² = 
51,99 €/m²

Spielplatz: 

• 1,777 - 1,00 = 77,7 %

• 77,7% von 144 €/m² +144 €/m²
= 255,88 €/m²

Ablösebetrag für die 
abschließende 
Unterdeckung inkl. eK1: 

Öffentliche Grünflächen die 
nicht zur Verfügung stehen: 

2.942.288 € 

davon Parkanlage: 

2.270.091 € 

davon Spielplatz: 

672.197 € 

Ablösebetrag für die externe 
Ausgleichsmaßnahme eK1, 
vgl. [7]: 

Öffentliche Grünfläche insg.: 

163.406 € 

davon Parkanlage: 

9.878 € 

davon Spielplatz: 

153.528 € 

Ablösebetrag insgesamt: 

3.105.694 € 
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Die hier zu ermittelnde 
Ablösesumme stellt allerdings nicht 
die tatsächlich in Ansatz zu 
bringenden Folgekosten des 
Mehraufwandes dar, die der Stadt 
Köln durch die Unterdeckung des 
Bedarfes an öffentlichen 
Grünflächen und den daraus zu 
erwartenden Konflikten entstehen.  

Die für einen Ablösebetrag 
tatsächlich in Ansatz zu bringenden 
Folgekosten begründen sich 
vielmehr mit dem Mehraufwand für 
die dauerhafte (100 Jahre) Pflege, 
Unterhaltung und der 
Ersatzbeschaffung für die im 
Plangebiet geplanten öffentlichen 
Grünflächen, die aus der 
Unterdeckung der öffentlichen 
Grünflächen im Plangebiet [9] 
resultieren. 
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Bezeichnung der Kennzahlen 

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte: 

Nachweis der Zweckbindung für eine Ablösezahlung / 
Darstellung von Konflikten und den daraus resultierenden Maßnahmen und Kosten, die der Stadt Köln 
im Sinne von § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB entstehen und Folge des geplanten Vorhabens sind 

Die in Punkt [10] ermittelte Ablösesumme entsprechend des KoopBLM kann allerdings nur für den Fall 
als Folgekosten im Sinne von § 11 Abs. 3 S. 1 erhoben werden, wenn mit den veranschlagten 
Finanzmitteln, die für die Herstellung von öffentlichen Grünflächen ermittelt worden sind, auch 
tatsächlich konkrete öffentliche Grünflächen hergestellt werden können. In der Abbildung unter Punkt 
[7] und im Anhang 1 wird ersichtlich, dass in den betreffenden Suchräumen nur gering dimensionierte 
öffentliche Grünflächen als Kompensation für den Fehlbedarf an öffentlichen Grünflächen hergestellt 
werden können. Für eine vollständige Bedarfsdeckung, die noch eine Herstellung von 46.291 m² 
großen öffentlichen Grünflächen erforderlich macht und entsprechend der Anwendung des koopBLM 
mit einer Ablöse von 3.105.694 € zu beziffern ist, fehlen im Umfeld des Plangebietes die Flächen. 
Somit fehlt zunächst eine erforderliche Zweckbindung, die eine Kostenübernahme seitens des 
Vorhabenträgers begründen könnte.

Über die Anwendung des Kooperativen Baulandmodelles hinaus lassen sich allerdings die 
tatsächlichen Folgekosten aufzeigen, die im Sinne von § 11 Abs. 3 BauGB der Gemeinde für 
städtebauliche Maßnahmen entstehen und die eindeutig Folge der Unterdeckung des Bedarfes an 
öffentlichen Grünflächen und somit natürlich auch Folge des Vorhabens sind. Diese städtebaulichen 
Maßnahmen bestehen zum einen mit der Herstellung einer öffentlichen Grünfläche außerhalb des 
Planungsgebietes (eK1; vgl. [7]) und insbesondere mit den Kompensationsmaßnahmen bzw. den 
Mehraufwendungen, die zukünftig mit der Überlastung der geplanten Grünanlagen im Plangebiet 
erforderlich werden. 

Um diesen Mehraufwand und die hieraus resultierenden Maßnahmen prognostizieren zu können, wird 
zunächst der Konflikt für die im Plangebiet geplanten öffentlichen Grünflächen umfänglich beschrieben, 
der aus der Unterdeckung des Bedarfes an öffentlichen Grünflächen im Plangebiet erfolgt (vgl. [11]). 
Ausgehend von diesem Sachverhalt werden die Pflege- und Unterhaltungskosten (konsumtiv) (vgl. 
[12]) wie auch die Kosten der Ersatzbeschaffung (investiv) (vgl. [13]) betrachtet. Dabei werden die 
üblich zu erwartenden Kosten und die Kosten des Mehraufwandes unterschieden. Für die im 
Folgenden dargestellten Kosten wurden Kostenermittlungen und Tabellenkalkulationen erstellt, die als 
Anhänge Bestandteil dieser Anlage 6 „Abwägungsgrundlage öffentliche Grünflächen“ sind: 

Anhang 2: „Übersicht der Herstellungs-, Pflege- und Ersatzbeschaffungskosten auf der 
Grundlage der Entwurfsplanung mit Stand vom 04.02.2020“ 

Anhang 3: „Begründung von Pflegekosten und Mehraufwand“ 

Anhang 4: „Kostenspiegel und Zusammenfassung aller relevanten Kosten“ 
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Bezeichnung der Kennzahlen 

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte: 

[11] Konfliktbetrachtung

Folge der Überbeanspruchung der 
öffentlichen Grünflächen bzw. der 
öffentlichen Freiräume 

Die Unterdeckung an öffentlichen 
Grünflächen von insgesamt 48.861 m² 
[vgl. 5] öffentlicher Grünfläche führt zu 
der Situation, dass, rein rechnerisch, 
im Plangebiet „Deutz-Areal“ für 4.072 
Einwohner keine öffentlichen 
Grünflächen zur Verfügung stehen.  

Folgen der Unterdeckung / 
Konflikte: 

• Höherer
Unterhaltungsaufwand
wie beispielsweise
höhere Aufwendungen
bei Wartung, Reinigung 
und Entsorgung

• Höherer
Instandhaltungs-
aufwand durch höhere
Abnutzung des
Inventars (z.B.
Schaukel, Bänke etc.)
und der Anlagen (z.B.
Wegedecken,
Rasenflächen etc.)

Eine andere Sichtweise lässt eine 
Aussicht auf die zu erwartenden 
Konflikte realitätsnäher zu, wenn 
verdeutlicht wird, dass die im 
Planungsgebiet befindlichen 
öffentlichen Grünflächen hinsichtlich 
ihrer Kapazität nun ca. 4.072 
Einwohner mehr aufnehmen müssen, 
als die Anlagen im Plangebiet, die 
zunächst für 1.681 Einwohner 
ausgelegt sind. Dies stellt eine 
Gesamtbelastung von insgesamt 
5.753 Besucher für alle öffentlichen 
Grünflächen im Plangebiet dar. 

Aus diesem Sachstand lässt sich eine 
erhebliche Überlastung der 
Grünanlagen beschreiben, weil ca. 
3,4-mal so viele Einwohner die 
Grünanlagen nutzen, als vorgesehen. 

• Auftreten und
Erhöhung von
Nutzungskonflikten und
sozialen Auseinander-
setzungen

• Erhöhung der
Lärmbelästigung für
angrenzende
Nutzungen

• Erhöhung von
ordnungsbehördlichen
Aufwendungen

• Reduzierung  von
positiven Effekten auf
die physische und
psychische Gesundheit
der Anwohner und
Nutzer
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Bezeichnung der Kennzahlen 

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte: 

[12] Mehraufwand für die
dauerhafte Unterhaltung, Pflege
und Instandsetzung

der geplanten Anlagen im 
Plangebiet 

Auf der Grundlage der 
Konfliktbetrachtung (vgl. [11]) sind 
höhere Aufwendung bei der Pflege 
und Unterhaltung der Anlagen zu 
erwarten. 

Um diese Mehrkosten quantifizieren 
zu können, wurde vom Amt für 
Landschaftspflege und Grünflächen 
eine Ermittlung der dauerhaften 
Unterhaltungskosten durchgeführt. 
Diese erfolgte auf der Grundlage von 
Einheitssätzen nach Eschenbruch 
(deutsche Gartenamtsleiterkonferenz; 
GALK e.V.) und den Empfehlungen 
der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau 
e.V. (FLL).

Für den Zeitraum einer „dauerhaften“ 
Unterhaltung wurden 100 Jahre 
angesetzt. Auf der Grundlage dieser 
Ermittlung wurde den einzelnen 
Leistungspunkten eine prozentuale 
Steigerung der Leistung zugewiesen, 
die voraussichtlich durch die 
Überlastung der Anlagen erwartet 
werden kann. (siehe Anhang 4). Durch 
die qualitativ höhere Ausstattung der 
Spielplätze im Bereich des Grünzugs 
Mülheim-Süd wird die Überlastung des 
Grünzugs Mülheim-Süd insgesamt 
noch einmal vergrößert, weil eine 
Magnetwirkung dieser Anlage erwartet 
werden kann. 

Die Ermittlung der Pflegekosten und 
Mehraufwände sind anhand einer 
pauschalen Pflegekostenberechnung 
im Jahr 2018 festgestellt worden. 
Somit wird der Preissteigerungsindex 
ausgehend von dem letzten Quartal 
2018 (111,7) im Vergleich zum 
Preissteigerungsindex des aktuellen 
Quartals aus November 2023 (177,7) 
des statistischen Bundesamtes für 
Landschaftsbauarbeiten berücksichtigt 
(66%). 

• 177,7 – 111,7 = 66% = 166

Gesamte übliche Kosten für 
die dauerhafte Pflege und 
Unterhaltung der geplanten 
Anlagen im Plangebiet: 

Öffentliche Grünfläche insg.: 

10.149.970 € 

davon Parkanlage: 

2.769.593 € 

davon Spielplatz 

7.380.376 € 

---------------------------------- 

Mehrkosten für die 
dauerhafte Pflege und 
Unterhaltung der 
überlasteten geplanten 
Anlagen im Plangebiet: 

Öffentliche Grünfläche insg.: 

4.465.974 € 

davon Parkanlage: 

591.383 € 

davon Spielplatz: 

3.874.591 € 

---------------------------------- 

Kosten für die dauerhafte 
Pflege und Unterhaltung 

insgesamt: 

14.615.944 € 
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Bezeichnung der Kennzahlen 

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte: 

Die Berechnungen des Mehraufwands 
wurden anhand der konkreten 
Planungen aus dem Jahr 2020 der 
Grünanlagen, Entwurfsplanung HOAI 
LPH 3 und den Pflegekosten aus dem 
Jahr 2018 berechnet. 

Anhang 4 

• 1.668.430 € + 66 % von
1.668.430 € = 2.769.593 €

Exemplarisch wurde der Berechnung 
des Wertes „Pflege Parkanlage“ (aus 
Anhang 4) mit dem Baupreisindex 
dargestellt. 
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Bezeichnung der Kennzahlen  

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte:  

[13] Mehraufwand für 
Ersatzbeschaffung als Grundlage 
für den dauerhaften Erhalt der 
geplanten Anlagen im Plangebiet 

Neben den konsumtiven Kosten der 
dauerhaften Pflege und Unterhaltung 
sind für die Gewährleistung eines 
dauerhaften Erhalts der betreffenden 
Anlagen auch die investiven Kosten 
für die Ersatzbeschaffung von Geräten 
und Anlagen zu berücksichtigen. 

Der Mehraufwand für die 
Ersatzbeschaffung begründet sich im 
Gegensatz zu den Kosten der Pflege 
und Unterhaltung, durch die höheren 
Ausbaukosten der Grünanlagen. Diese 
entstehen durch die Planung von 
Anlagen mit höherem 
Qualitätsstandard mit denen eine 
Reduzierung der Unterdeckung des 
Bedarfes an Grünanlagen und 
Spielplätzen begründet wird.  

Die Kosten des Mehraufwandes für die 
Ersatzbeschaffung werden ebenfalls 
für einen Zeitraum von 100 Jahren 
veranschlagt.  

Die Ersatzbeschaffung wird für jedes 
einzelne Inventar oder jeden 
Anlagentyp entsprechend seiner 
voraussichtlichen Lebensdauer bei 
entsprechender Pflege und Wartung 
betrachtet (siehe Anhang 4). 

Die Ermittlung der Mehraufwände für 
die Ersatzbeschaffung sind anhand 
einer pauschalen 
Ersatzbeschaffungskostenberechnung 
aus dem Jahr 2018 festgestellt 
worden. Somit wird der 
Preissteigerungsindex ausgehend von 
dem letzten Quartal 2018 (111,7) im 
Vergleich zum Preissteigerungsindex 
des aktuellen Quartals aus November 
2023 (177,7) des statistischen 
Bundesamtes für 
Landschaftsbauarbeiten berücksichtigt 
(66%). 

• 177,7 – 111,7 = 66% 

• 439.692 € + 66 % von   
439.692 € = 723.733 € 

Gesamte 
Ersatzbeschaffungskosten 
bei Standardausbau: 

Öffentliche Grünfläche insg.: 

7.116.505 € 

davon Parkanlage: 

729.888 € 

 

davon Spielplatz: 

6.386.617 € 

 

---------------------------------- 

Mehrkosten für 
erforderliche 
Ersatzbeschaffung der 
höherwertig geplanten 
Anlagen: 

Öffentliche Grünfläche insg.: 

3.112.848 € 

davon Parkanlage: 

439.136 € 

  

davon Spielplatz: 

2.673.712 € 

 

----------------------------------
Kosten für die erforderliche 
Ersatzbeschaffung 
insgesamt: 

10.279.153 € 
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Bezeichnung der Kennzahlen 

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte: 

[14] Mehraufwand gesamt

für die geplanten Anlagen im 
Plangebiet 

Die Kosten setzen sich zusammen aus 
dem Mehraufwand für die 
dauerhafte Unterhaltung, Pflege 
und Instandsetzung (vgl. [12]) und 
dem Mehraufwand für die 
Ersatzbeschaffung (vgl. [13]). 

Öffentliche Grünfläche insg.: 

7.674.703 € 

davon Parkanlage: 

1.030.519 € 

davon Spielplatz: 

6.644.184 € 

 

[15] sonstige Maßnahmen

für die Kompensation bzw. 
Vermeidung der Konflikte 

Theoretisch können die in der 
Konfliktbetrachtung (vgl. [11]) 
beschriebenen Konflikte durch 
städtebauliche Maßnahmen 
vermieden werden.  

Diese stehen aber im Widerspruch zu 
der aktuellen städtebaulichen Planung 
und sollen nur der Vollständigkeit 
halber aufgeführt werden. 

Weitere Maßnahmen: 

• Verzicht auf
Bausubstanz
zugunsten der
erforderlichen
Grünanlagen

• Sicherung von
Gärten auf dem
Dach durch die
Festsetzung von
intensiver
Dachbegrünung in
Verbindung mit
Dachterrassen zur
Kompensation des
Gründefizits

Zusammenfassung und Fazit 

[16] Zusammenfassung aller
Kompensationsmöglichkeiten

Aufzählung aller Kompensationsmöglichkeiten 

• Schaffung von urbanem Freiraum mit den geplanten
Stadtplätzen P1 bis P4 [6]

• höhere Bedarfsdeckung für den Bedarf an Spielplätzen
durch eine qualitativ höhere Ausstattung der Spielplätze
im Bereich des Grünzugs Mülheim-Süd [6]

• Herstellung externer öffentlicher Grünflächen (eK1) mit
der Herstellung eines Spielplatzes für Jugendliche und
angrenzendem Grün [6]/[7]

• Maßnahmen für die Bewältigung des Mehraufwandes
für die dauerhafte Unterhaltung, Pflege und
Instandsetzung der Anlagen, der durch die Überlastung
der geplanten Anlagen begründet ist [12]

• Maßnahmen für die Bewältigung des Mehraufwandes
für die Ersatzbeschaffung der Anlagen, die für die
Reduzierung der Unterdeckung und somit durch die
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Bezeichnung der Kennzahlen 

bzw. der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte: 

höheren Anschaffungskosten begründet sind [13] 

• Sonstige Maßnahmen zur Vermeidung und
Kompensation der Konflikte, die grundsätzlich möglich,
aktuell städtebaulich jedoch nicht vorgesehen sind [15]
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Bezeichnung der Kennzahlen bzw. 
der Ergebnisse: 

Beschreibung: Werte: 

[17] Zusammenfassung der
Kosten und möglichen
Ablösebeträge im Sinne von § 11 
Abs. 2 S.1 BauGB

Für die Berücksichtigung der durch die 
Planung resultierenden Fehlbedarfe 
an öffentlichen Grünflächen, ermittelt 
nach Maßgabe des KoopBLM, können 
folgende Werte zur Übersicht bzw. 
Zusammenfassung dargestellt werden: 

Bedarf an öffentlichen 
Grünflächen insgesamt [3]: 

69.036 m² 

Bedarfsdeckung an 
öffentlichen Grünflächen 
durch die Planung [8]: 

22.745 m² 

Unterdeckung und 
Fehlbedarf an öffentlichen 
Grünflächen [9]: 

46.291 m² 

anzuhaltende Ablösesumme 
durch die Anwendung der 
Richtwerte des KoopBLM 
[10]: 

3.105.694 € 

Davon für herzustellende 
öffentliche Grünflächen 
(eK1) 

163.406 € 

Davon als Ablösesumme 
ohne Zweckbindung: 

2.942.288 € 

tatsächlich in Ansatz zu 
bringende Folgekosten i. S. 
§ 11 Abs. 2 S. 1 BauGB, die 
aus dem Mehraufwand für
den dauerhaften Erhalt der
im Plangebiet geplanten
öffentlichen Grünflächen
und aus der Überlastung
der öffentlichen Grünflächen 
resultiert [14]:

7.674.703 € 




