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Vorwort des Beigeordneten fiir Stadtentwicklung, Planen, Bauen und Verkehr

Sehr geehrte Leserin, Sehr geehrter Leser,

Wohnen ist ein Grundbediirfnis. Hierbei ist die Verfligbarkeit von qualitativ hoch-
wertigem Wohnraum zu angemessenen Preisen ein zentraler Standortfaktor im
Wettbewerb der Stadte. Sie ist von hoher Bedeutung fiir die Wohnortentscheidung
fir Auszubildende, Studierende, Berufseinsteiger, junge Familien und fir alle
Menschen, die auf Angebote preiswerten Wohnraums angewiesen sind.

Allerdings ist — wie in den meisten Stddten — der Sozialwohnungsbestand in KéIn
etwa seit der Jahrhundertwende massiv geschrumpft, weil Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen in erheblichem Umfang ausliefen.

Der Neubau gefoérderten Wohnraums konnte diesen Verlust bisher nicht kompen-
sieren. Zugleich bewegt sich das Mietpreisniveau in der Wachstumsregion Kéln im
interkommunalen Vergleich auf sehr hohem Niveau. Geférderter Wohnraum zur
Versorgung von einkommensschwacheren Haushalten wird also dringend benétigt.
An dieser Stelle steht die Stadt - unter anderem vor dem Hintergrund ihrer Aufgabe
zur allgemeinen Daseinsvorsorge - in der Pflicht, ihre Steuerungsmaoglichkeiten
auszuschopfen und einzugreifen.

Der vom Rat der Stadt K6In am 17. Dezember 2013 gefasste Beschluss zum Koopera-
tiven Baulandmodell K&In ist ein wichtiger Baustein, um die Bereitstellung bezahlbaren
Wohnraums in K6In wieder anzukurbeln. Er stiitzt sich auf einen erfolgreich abge-
schlossenen Verstandigungsprozess zwischen Wohnungswirtschaft, Politik und
Verwaltung.

Mit der Anwendung dieses Modells werden Bauherren unter klar definierten Rah-
menbedingungen verpflichtet, einen Anteil 6ffentlich geférderten Wohnraums zu
realisieren. Dariiber hinaus werden sie angemessen und starker als bisher an den
erzeugten Infrastrukturkosten beteiligt.

Wir versprechen uns davon eine Erweiterung des Angebotes qualitativ hochwerti-
gen Wohnraums zu angemessenen Preisen, mittelfristig die Dampfung der Boden-
preise in der Stadt und eine zeitndhere Bereitstellung der den Wohnungsbau
begleitenden und notwendigen, technischen und sozialen Infrastruktur.

Ich bin davon (iberzeugt, dass das Kooperative Baulandmodell K6In dem Wohnungs-
bau in K6In neue Impulse geben wird.

ot o

Franz-Josef Hoing
Beigeordneter im Dezernat Stadtentwicklung,
Planen, Bauen und Verkehr
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Vorbemerkung

Ko6In bleibt —zusammen mit wenigen anderen Wachstumszentren in Deutschland —
ein Magnet fiir Zuwanderung. Diese Attraktivitat Kolns hat vor allem in den letzten
Jahren die Preise auf dem Wohnungsmarkt erheblich anziehen lassen. Mittlerweile
gehdren die Wohnungsmieten entlang der Rheinschiene generell zur absoluten
Spitze in Nordrhein-Westfalen. Gleichzeitig qilt jeder sechste Haushalt in Nordrhein-
Westfalen (NRW) als finanziell (iberlastet und muss mehr als vierzig Prozent seines
verfligbaren Einkommens fiir Miete aufbringen. Die Situation in KéIn wird verscharft
durch das massiv schrumpfende Angebot an 6ffentlich geférdertem Wohnraum,

da eine Vielzahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen sukzessive aus der Mietpreis-
bindung heraus fillt.

Wohnraum und insbesondere das Angebot preiswerter Wohnungen werden also
knapper, da das Angebot nicht im Umfang der Nachfrage zunimmt und die Mieten
ungebremst weiter steigen. Als Folge miissen Bevolkerungsgruppen mit geringen
oder mittleren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt KéIns mit Bewerbern aus
héheren Einkommensgruppen konkurrieren.

Fiir K6In bedeutet dies konkret, dass bis zum Jahr 2030 rund 50.000 neue Wohnun-
gen - darunter auch &ffentlich geférderte - gebaut werden mdissen.

Stadt und Land stemmen sich den Trends auf dem Wohnungsmarkt durch gesetz-
lich verfligbare Steuerungsmechanismen und die beschleunigte Schaffung neuen
Wohnbaurechtes entgegen.

Um auch zukiinftig die Versorgung der Bevolkerung mit geférderten Wohnungen
sicher zu stellen, muss Koln alle rechtlichen Méglichkeiten ausschopfen.

Vor diesem Hintergrund beauftragte der Rat der Stadt Kéln am 14.12.2006 die Ver-
waltung, ein Baulandmodell zu erstellen. Als Ergebnis einer konstruktiven Zusam-
menarbeit von Fachverwaltung, Fach&ffentlichkeit und Politik liegt nun das hier

im Folgenden beschriebene Kooperative Baulandmodell KéIn vor. Es wurde vom Rat
der Stadt Kéln am 17. Dezember 2013 auf der Grundlage des Bau- und Planungsrech-
tes beschlossen und stellt einen wichtigen Baustein zur kiinftigen Versorgung der
Bevélkerung mit qualitativ hochwertigem Wohnraum zu angemessenen Preisen dar.

Das Modell nimmt diejenigen, die von einer Bodenwertsteigerung profitieren, in
die Pflicht, einen definierten Teil der geplanten Wohneinheiten fiir den geférderten
Wohnungsbau zur Verfliigung zu stellen und sich starker als bisher an den Folgekos-
ten der Bauleitplanung zu beteiligen.
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Anwendungsbereich

Das Kooperative Baulandmodell kommt nur dann zur Anwendung, wenn ein Plan-
erfordernis nach § 1 Absatz (3) Baugesetzbuch (BauGB) gegeben ist sowie durch das
Planverfahren Wohnrecht fiir mehr als 25 Wohneinheiten geschaffen wird. Ihm
unterliegen Bebauungsplanverfahren nach § 8 BauGB sowie Vorhabenbezogene
Bebauungsplanverfahren nach § 12 BauGB.

Weiterhin missen durch die Planung Bodenwertzuwachse fiir Grundsttiicke und
gleichzeitig Kosten fiir die Stadt K6ln entstehen. Diese Kosten miissen, und das ist
eine zwingende Verkniipfung, direkte Folge der Planung und mit dieser ursachlich
verbunden sein.

Das Kooperative Baulandmodell gilt auch fir Verfahren, in denen Fldchen der Stadt
Ko6In anteilig Giberplant werden.
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Anwendungsregeln

Planungsbegiinstigte

Planungsbegiinstigte sind in der Regel die Grundeigentiimer der Flachen, die
iberplant werden sollen. An deren Stelle konnen sich auch die Erwerber der Flachen
oder andere Berechtigte zur Ubernahme der Kosten bereit erkldren. Die Planungs-
begiinstigten (ibernehmen die Kosten, die ursachlich durch die Planung ausgelost
werden.

Grundsatze des Modells

Das Kooperative Baulandmodell verdankt seine Entstehung dem politischen
Schulterschluss aller Parteien. Grundstiickseigentiimer, Projektentwickler, Verwal-
tung und Politik kooperierten, um ein zielgerichtetes und tragfahiges Verfahren zu
entwickeln. Dieser Prozess konnte mit dem Beschluss des Rates der Stadt Kéln am
17. Dezember 2013 erfolgreich abgeschlossen werden.

Es liegt so ein definierter Rahmen mit festgelegtem Verfahrensablauf vor, innerhalb
dessen die Anwendung vom Rat der Stadt K6In, der Fachverwaltung sowie dem
Planungsbegiinstigten erfolgt.

Am Anfang steht immer die grundsatzliche Erklarung des oder der Planungsbegiins-
tigten, die Grundsatze des Modells fiir sein Projekt anzuerkennen.

Der Planungsbegiinstigte muss:

- sich bereit erkldren, einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB abzuschlie-
Ren oder gleichwertige Leistungen im Rahmen eines Umlegungsverfahrens zu
erbringen.

- sich bereit erkldren, die Folgekosten sozialer wie technischer Infrastruktur sowie
weitere Kosten, die durch das Vorhaben ausgel6st werden, vollstandig oder
anteilig zu ibernehmen sowie

- bereit sein, bei der Erstellung von mehr als 25 Wohneinheiten mindestens
30% der Geschossfliche 6ffentlich gefordert zu errichten.

Kosten und Lasten

Folgende Kosten und Lasten konnen auf den Planungsbegiinstigten

ibertragen werden:

- Kosten fiir stadtebauliche Wettbewerbe,

- Kosten fiir die Vergabe von Planungsleistungen an Dritte (wie Gutachten,
Bebauungsplanentwurf, Kosten fiir externe Zuarbeiten bei der Erarbeitung des
verbindlichen Planrechts wie archdologische Untersuchungen etc.),

- Kosten fiir Birgerbeteiligungsverfahren sowie

- Kosten bzw. Gebiihren fiir die einvernehmliche gesetzliche Umlegung

- Unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Abtretung der Grundstiicke, die als
ErschlieBungsanlagen, Flachen fiir Immissionsschutzanlagen, Flachen fir die
Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsflachen (Kindertagesstatte, Grundschule),
offentliche Spielplatzflachen, 6ffentliche Griinflichen sowie Flachen fir
AusgleichsmaBnahmen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungin
Anspruch genommen werden.
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- Ersatz des Wertes der von der Stadt Koln aus ihrem Vermdégen bereit gestellten
Grundstiicksflachen fiir ErschlieRBungsanlagen sowie fiir AusgleichsmaBnahmen
nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

- Bau-und Baunebenkosten fiir ErschlieBungsanlagen, Immissionsschutzanlagen
und Ver- und Entsorgungsanlagen sowie Kosten fiir die Herstellung von 6ffentli-
chen Griinflichen und AusgleichsmaRnahmen nach der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

- Bau- und Baunebenkosten fiir die Errichtung von Kindertagesstdtten und
Grundschulen sowie fiir die Herstellung von 6ffentlichen Spielplatzen oder
Abl6ésung dieser Verpflichtung durch einen pauschalierten Finanzierungsbeitrag
in Hohe von 49 Euro pro Quadratmeter Geschossfliche Wohnungsbau.

Eine Ubernahme von weiteren Kosten oder kostenrelevanten Verpflichtungen wird
nicht gefordert. Die Regelung der Details erfolgt in den abzuschlieBenden stadte-
baulichen Vertragen.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Der Anteil der fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu bindenden
Geschossfliche betragt mindestens 30 % des neugeschaffenen Baurechts, soweit
dieses Flachen fiir den Wohnungsbau vorsieht.

Je MaBnahme miissen davon mindestens zwei Drittel im Mietwohnungsbau
Forderweg A, bis zu einem Drittel kdnnen wahlweise in 6ffentlich geférdertem,
selbstgenutzten Wohneigentum oder im Mietwohnungsbau Férderweg B
umgesetzt werden.

Die Vorgaben gelten vorbehaltlich der Forderfdhigkeit des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus an den jeweiligen Standorten. Diese ist gegeben, wenn die stadte-
baulichen und technischen Fordervoraussetzungen eingehalten werden kénnen, die
Sozialraumvertraglichkeit des Standortes bestadtigt und die Bewilligung der Woh-
nungsbauférdermittel sichergestellt werden kann.

Sicherung stadtebaulicher Qualitat

Ziel ist eine ansprechende, stadtraumliche Gestaltung des Vorhabens in Verbindung
mit einer vertrdglichen stadtebaulichen Dichte und einer ausgewogenen Nutzungs-
mischung und Konzeptvielfalt. Freiflichen und eine gebdudebezogene Begriinung
sind zu qualifizieren, Baukdrper und Dacher klimawirksam zu optimieren und der
Einsatz regenerativer Energien vorzusehen.

Neben der Realisierung einer festgelegten Quote 6ffentlich geférderten Wohn-
raums und der Ubernahme der durch das Planvorhaben verursachten Kosten ist die
Sicherung eines stadtebaulichen Qualitdtsstandards in der Verantwortung des
Planungsbegiinstigten. Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung Kélns sind
Qualitatsziele und Mindeststandards zu beachten. In Abhdngigkeit des konkreten
Verfahrens sind stadtebauliche Qualifizierungsverfahren (Wettbewerbe, Mehrfach-
beauftragungen 0.3.) durchzufiihren und stets die konzeptionellen Vorgaben zur
Stadtraumgestaltung, zur Griinordnung und zur energetischen Optimierung von
Gebduden zu berticksichtigen.
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Bauverpflichtung
Es wird grundsatzlich eine Bauverpflichtung binnen drei Jahren ab Rechtskraft des
Bebauungsplanes nach den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplanes verlangt.

Angemessenheit

Die Angemessenheit ist Grundlage fiir die Kostentragung. Den Planungsbegiinstigten
soll mindestens ein Drittel des planungsbedingten Bodenwertzuwachses der Grund-
stlicke als Investitionsanreiz und zur Deckung der individuellen Kosten einschlieBlich
eines angemessenen Ansatzes fiir Wagnis und Gewinn verbleiben.

Nachweis der Angemessenheit

Sollte aufgrund hoher Vorbelastungen (OrdnungsmaRnahmen, Beseitigung von
Altablagerungen, (iberméRiger ErschlieBungsaufwand) erkennbar werden, dass die
Forderungen der Stadt nicht erfiillbar sind, kann der Planungsbegiinstigte die Nicht-
Angemessenheit dieser Forderungen geltend machen.

Die Uberpriifung und der Nachweis der Angemessenheit erfolgen im Bedarfsfall
anhand nachvollziehbarer Kostenangaben, die der Planungsbegiinstigte in einem
nicht-6ffentlichen Rahmen der hierfiir zustandigen Lenkungsgruppe der Verwaltung
der Stadt K6In vorlegt. Dieses Gremium entscheidet (iber das weitere Vorgehen.

Aufgrund des Ratsauftrages zur Erstellung eines Baulandmodells im Jahr 2006
konnte die Wohnungswirtschaft mittelfristig von einer verbindlichen Beschluss-
fassung des Rates zu einem Baulandmodell ausgehen.

Allerdings war noch nicht hinreichend deutlich erkennbar, welche Variablen in ein
Koélner Baulandmodell einflieBen und damit die Preisverhandlungen zum Grundstiicks-
kauf beeinflussen wiirden. Um die ab diesem Zeitpunkt getétigten Grundstiickswech-
sel nicht mit den vollstandigen Wirkungen des Baulandmodelles zu Giberziehen

und damit auch die Voreinstellungen des Modells selbst in Frage zu stellen, soll gelten:

Bei Grundstiickskdufen, die nachweislich nach dem Ratsbeschluss vom

14. Dezember 2006 (Auftrag an die Verwaltung, einen Baulandbeschluss herbeizu-
fiihren) und vor dem 24. Februar 2014 (Offentliche Bekanntmachung des Rats-
beschlusses zum Kooperativen Baulandmodell) erfolgten, werden die 6ffentlichen
Lasten dieses Modells reduziert:

- der Anteil des offentlich geférderten Wohnungsbaus von 30 % auf 20 % sowie
- der Anteil des Beitrags an den sozialen Infrastrukturkosten von zwei Dritteln
(49 Euro pro gm Geschossflache) auf ein Drittel (25 Euro pro gm Geschossflache)

Die Ubergangsregelung kann nurin Anspruch genommen werden, wenn diese
Grundstiicke bis zum 31.12.2015 einer Bauleitplanung zugefiihrt werden (Aufstel-
lungsbeschluss). Klarstellend fiihren Grundstiickskaufe vor dem 14. Dezember 2006
oder nach dem 24. Februar 2014 zu keiner Reduzierung der 6ffentlichen Lasten.

Die Lenkungsgruppe koordiniert die Anwendung des Kooperativen Baulandmodells
und entscheidet in Zweifelsfillen Giber das weitere Vorgehen. Sie wird vom Dezer-
nenten fir Stadtentwicklung, Planen, Bauen und Verkehr geleitet. Die Gruppe ist
mit Entscheidungstragern aus den im Verfahren beteiligten Fachdmtern besetzt. Sie
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iberwacht die Verfahrenskoordination und sichert die prioritdre Abwicklung der
Bebauungsplane, deren Aufstellungsbeschliisse aufgrund dieses Modells zustande
gekommen sind. Ihre Entscheidungen werden der Politik bekannt gegeben.
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Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertzuwachses sind Anfangs- und Endwert zu berechnen,

bzw. anzunehmen. Der Bodenwertzuwachs berechnet sich durch die Gegeniiber-

stellung des Anfangs- und Endwertes der zu beplanenden Flache.

Planbedingte Bodenwertverdanderung

| [ BODENWERT [€/m?] |

- Nettowertzuwachs

(verbleibt beim Eigentiimer)

Planungs- und
Mangementkosten

technische Infrastruktur

soziale Infrastruktur
Aufwand geford. WoBau

AusgleichsmaRnahmen

NN

Kosten und
A“fWendungen

WERDENDES BAULAND BAUREIFES LAND

Quelle: vgl. Universitdt Bonn, Kétter, Theo

Anfangswert

Beim Anfangswert wird der Bodenwert der Grundstiicke im Bebauungsplanumgriff
vor der Uberplanung ermittelt. Flichen mit Baurecht werden dabei nach baurechtli-
chem Status quo (ohne Berticksichtigung einer kiinftigen Entwicklung) bewertet.

Dies bedeutet beispielsweise, dass fiir eine Gewerbebrache, die in einem Bebau-
ungsplan mit der Festsetzung Gewerbe ausgewiesen ist und die durch eine Bebau-
ungsplandnderung zu Wohngebiet entwickelt werden soll, der aktuelle Bodenwert
der Gewerbebrache als Anfangswert angenommen wird.

Bei landwirtschaftlichen Flachen wird die Bewertung jeweils aufgrund von Erfah-
rungswerten fiir entwicklungsunbeeinflusstes Bauerwartungsland vorgenommen.
Bei der Bewertung ist von den Preisverhdltnissen zum Zeitpunkt der Grundzustim-
mung der Planungsbegiinstigten auszugehen.
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Der Anfangswert wird durch die zustandige Abteilung fiir Bodenwertermittlung der
Stadt Koln ermittelt.

Endwert

Dem Anfangswert wird der Endwert fiir den gesamten Bebauungsplanumgriff
gegeniibergestellt. Dabei wird fiir Bauland der Bodenwert fiir erschlieRungsbeitrags-
freies Nettobauland entsprechend den baurechtlichen Daten nach dem vorgesehe-
nen Bebauungsplan ermittelt. Verkehrs-, Griin- und Gemeinbedarfsflichen werden
mit dem Anfangswert angesetzt (also Wert nach baurechtlichem Status quo bzw.
Bauerwartungsland). Bei der Bewertung ist von den Preisverhaltnissen zum Zeit-
punkt des Abschlusses der rechtsverbindlichen Vereinbarung mit den Planungsbe-
glinstigten auszugehen.

Der Endwert wird durch die zustandige Abteilung fir Bodenwertermittlung der
Stadt Koln ermittelt.
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Kostenansadtze

Soziale Infrastrukturkosten

Der Ansatz fiir die soziale Infrastruktur wurde auf einen Anteil von zwei Dritteln

(66 Prozent entsprechend 49 Euro pro Quadratmeter Geschossfliche Wohnen) der
entstehenden Kosten festgelegt, daim Rahmen der Allgemeinen Daseinsvorsorge
von der Stadt KolIn bereits soziale Infrastruktureinrichtungen eingerichtet wurden
und bestehen. Gleichwohl werden mit neuen Wohnbaufldchen weitere Bedarfe

an sozialer Infrastruktur ausgeldst. Mit dem Kostendeckungsanteil von 49 Euro je gm
Brutto-Geschossfliche konnen die Folgekosten fiir den planbedingten Ausbau
sozialer Infrastruktur angemessen und zumutbar (ibertragen werden.

Ubersicht

Soweit dem Vorhabentrager fiir die Bemessung der Planungs- und Folgekosten
keine konkreten Kostenangaben zur Verfligung stehen, sind die in der
NACHFOLGENDEN TABELLE genannten pauschalen Kostenansatze zu verwenden.

Kooperatives Baulandmodell K6In - Kostenansatze fiir die Lastenberechnung (Stand: 20.11.2014)

MaRBnahme

Kostenansatz, Ansatz fiir Renditeverzicht

Stddtebauliche Planung

{ Ansatz nach HOAI

Qualifizierungsverfahren, Bebauungsplanaufstellung usw. inkl. Durchfiih-
rung von Beteiligungsveranstaltungen)

planungsnotwendige Gutachten
Beseitigung grundstiicksbezogener Lasten
Altlastensanierung, AbbruchmaBnahmen usw.

unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Flachenabtretung

Wertersatz fiir stadtische Grundsttiicke

;Ansatz nach HOAI/Kostenschatzung auf Grundlage von
iAngeboten fachlich geeigneter Bieter bzw. auf Nachweis

Kostenschatzung auf Grundlage von Angeboten fachlich
igeeigneter Bieter

%Anfangswert Boden (€/m2)

fir ErschlieBungs- und AusgleichsmaRnahmen

Bodenwert zum Zeitpunkt der Bereitstellung

1150,00€/m?

ErschlieRungsanlagen

offentliche Griinflache %40,00 €/m2
AusgleichsmaRnahmen nach naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung g6,00€/m2
offentlich-geférderter Wohnungsbau %40,00 €/m2

Einrichtungen und Anlagen der sozialen Infrastruktur
66 %iger Anteil der Herstellungskosten fiir Kindertagesstitte,
Grundschule und 6ffentlichem Kinderspielplatz

Einrichtungen und Anlagen der sozialen Infrastruktur
66 %iger Anteil der Herstellungskosten fiir Kindertagesstatte,

Rediteverzicht: Differenz zwischen 400 €/ qm
i Geschossfliche Wohnen und Endwert*

%49,00€/qm Geschossfliche Wohnen

Grundschule und 6ffentlichem Kinderspielplatz

*) FuBnote: Die Lastentragung beziiglich der Forderungen zum 6ffentlich-geférderten Wohnungsbau wird als fiktiver Renditeverzicht ermittelt.
Die Berechnung wird dabei festgemacht am Bodenwert und geht davon aus, dass im 6ffentlich-geférderten Wohnungsbau bei feststehenden
Mieten und Ausbaustandards ein bestimmtes Verhdltnis von Bodenwert des geférderten Wohnungsbaus zum ermittelten Endwert nicht
tiberschritten werden darf, wenn der 6ffentlich-geférderte Wohnungsbau noch wirtschaftlich darstellbar sein soll. Dieser Grenzwert wird im
Kooperativen Baulandmodell mit 400,00 Euro pro gm Geschossfldche angesetzt. Die Differenz zum tatsdchlichen Bodenwert, der eine Aus-
nutzung mit freifinanzierten Eigentumswohnungen bzw. freifinanzierten Einfamilienhdusern zuldsst, ist der Renditeverzicht des Vorhabentrd-
gers und wird fiktiv neben den weiteren realen Entwicklungskosten in die Lastenberechnung eingestellt.
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Anwendungsschritte

Die Erkldrung der Grundzustimmung und der Abschluss der Grundvereinbarung
sind wesentliche Schritte im Rahmen des Verfahrens. Sie belegen die Bereitschaft
und Verpflichtung des Planungsbeginstigten, die gelisteten Kosten zu ibernehmen.
Erst auf der Basis der Grundzustimmung erfolgt der Aufstellungsbeschluss zum
Planverfahren durch den Stadtentwicklungsausschuss. Nach Unterzeichnung der
Grundvereinbarung wird der Stadtentwicklungsausschuss die Offenlage beschlieRen.

Grundzustimmung

Die Grundzustimmung ist noch keine rechtlich verbindliche Zusage zur Ubernahme
der Kosten, da diese zu diesem Zeitpunkt noch nicht oder noch nicht hinreichend
bekannt sind. Mit der Grundzustimmung wird die grundsatzliche Bereitschaft
erklart, die Kosten — nach deren Konkretisierung und Priifung - zu ibernehmen. Auf
dieser Grundlage erfolgt die Einleitung des Planverfahrens (Aufstellungsbeschluss).

Grundvereinbarung

Im Rahmen der Grundvereinbarung verpflichten sich die Planungsbeglinstigten vor
dem Satzungsbeschluss (iber den Bebauungsplan, einen stadtebaulichen Vertrag
nach § 11 BauGB abzuschlieBen oder im Rahmen eines Umlegungsverfahrens
gleichwertige Leistungen zu erbringen. Die Grundvereinbarung muss vor dem
Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses (iber die Offenlage des Bebauungspla-
nentwurfes vorliegen.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Vertragsverhandlungen miinden in den Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages. Dieser ist die verbindliche Zusage zur Erfiillung der Vertragsinhalte
einschlieBlich der Kosteniibernahme. Die Unterzeichnung des stadtebaulichen
Vertrages muss vor dem Satzungsbeschluss des Rates iiber den Bebauungsplan
erfolgen.
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‘ Verfahrensablauf

Mit der Grundvereinbarung wird die Verfahrensart zur Anwendung des Kooperativen
Baulandmodells festgelegt. Es konnen die Verfahrensarten stadtebaulicher Vertrag,
private Umlegung oder (einvernehmliches) gesetzliches Umlegungsverfahren nach
§§ 45 ff. BauGB in Betracht kommen und gegebenenfalls kombiniert werden.

Der ausschlieRliche Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages bietet sich an, wenn
die Grundstiickszuschnitte der zukiinftigen Planung nicht entgegenstehen oder
wenn nur ein Planungsbegtinstigter von der zukiinftigen Planung betroffen ist. Beim
stadtebaulichen Vertrag werden alle Leistungen in vertraglicher Form geregelt
(SIEHE ABLAUFSCHEMA 1).

Verfahren der Bebauungsplanung mit einem Planbegiinstigten
bei Anwendung des Kooperativen Baulandmodells KoIn
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Quelle: eigene Darstellung

Eine private Umlegung, also die Neuordnung der Grundstiicksverhdltnisse durch
privatrechtliche Einzelvertrage, kommt dann in Betracht, wenn die Beteiligten dies
wiinschen und eine privatrechtliche Einigung zwischen den Beteiligten aussichts-
reich ist. Eine notarielle Form ist erforderlich.
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Mit dem (einvernehmlichen) gesetzlichen Umlegungsverfahren steht ein Instrument
zur Verfligung, das in besonderem MaRe zur umfassenden Regelung der mit der
Verwirklichung von Bebauungsplanen verbundenen Fragen geeignet ist - vor allem,
wenn es im Einvernehmen mit den Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstticks-
eigentiimern durchgefiihrt wird. Das einvernehmliche gesetzliche Umlegungsverfah-
ren bietet sich an, wenn die Grundstiickszuschnitte der Verwirklichung der Planung
entgegenstehen.

Die Eigentiimer erklaren vorab ihr Einverstandnis mit dem Umlegungsplan. Er besteht
aus der Umlegungskarte, aus der sich die neuen Grundstiicksgrenzen ergeben, und dem
Umlegungsverzeichnis mit den sonstigen Regelungen. Das einvernehmliche gesetzliche
Umlegungsverfahren wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, so dass
die Eigentiimerinnen und Eigentiimer in der Regel bereits kurze Zeit nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes planungsrechtlich bebaubare Grundstiicke erhalten. Mit Rechts-
kraft des Umlegungsplanes wird der bisherige Rechtszustand durch den im Umlegungs-
plan vorgesehenen neuen Rechtszustand ersetzt (SIEHE ABLAUFSCHEMA 2).

Verfahren der Bebauungsplanung mit einvernehmlicher gesetzlicher Umlegung

bei Anwendung des Kooperativen Baulandmodells Koln

‘ MEHRE
. 0 RE
RUNDSTUCKSEIGENTUMER
G

RUNDZUSTIMM

|

AUFSTELLUNGs.

EINLET Bzw

UNGSBESCHLUS'S

UMLEGY

GRUNDVER
EIN
UMLEG BARUNG

(WA MITE
. NVERSTAND
NIS A
Zum UMLEGUNGSPEEE)LARUNG

NGSANORp
NU
UNGSBESCH| 5"

Iy

- Soziale Fol
gekost
- Erschliel;._.ng en

= Gefordertey Wohnungsbau
OFFENLAGEBESCHLUSS

STADTEBAY|C -

SATZUNGSB <
: ICHER vERT
— DURCHFUHRUNGSVEIE'?ISABGZW.
AU
FSTELLUNG UMLEGUNGSPLAN '
DURCHFUHRUNG
- Erschlie@un
-Vermarktung

Quelle: eigene Darstellung
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Die in der Grundvereinbarung auf der Grundlage des kommunalen Baulandbe-
schlusses vereinbarten Geldleistungen (Kostenbeteiligungen) werden ebenfalls mit
Rechtskraft des Umlegungsplanes fallig und Giber die Geschéftsstelle des Umlegungs-
ausschusses den entsprechenden Fachamtern zur Realisierung der damit verbunde-
nen Vorhaben zur Verfligung gestellt. Dabei wird davon ausgegangen, dass bei
einem einvernehmlichen gesetzlichen Umlegungsverfahren in der Regel die Stadt
K6ln der MaRnahmentrdger zur Entwicklung des Baugebietes ist.



Inkrafttreten
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Die Richtlinie gilt mit der Veroffentlichung des Ratsbeschlusses im Amtsblatt der
Stadt Koln, 45. Jahrgang, G 2663, ausgegeben am 24. Februar 2014, Sondernummer
8. Bei Bauleitpldnen, die vor diesem Datum bereits einen im Amtsblatt der Stadt
Koln bekannt gemachten Aufstellungsbeschluss aufweisen, findet die Richtlinie
keine Anwendung.
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