ANLAGE 1

611/1effe4325-2012

Kooperatives Baulandmodell
- Erste Fassung -

Anlass:

Seit 1998 stadtebauliche Vertrdge im Planungsrecht verankert wurden, machen immer mehr
Kommunen von den Moglichkeiten Gebrauch, mittels Abschluss dieser Vertrage

e Aufgaben der Vorbereitung und Durchfiihrung der Baulandentwicklung auf Private zu uber-
tragen,

¢ die Planungsbeginstigten an den stadtebaulichen Folgekosten zu beteiligen und

¢ Bindungen fir die Grundstiicksnutzung zu vereinbaren, welche bauplanungsrechtlich nicht
festgesetzt werden kénnen.

Zahlreiche Kommunen in Deutschland haben dazu Baulandmodelle entwickelt, um eine grundsétz-
liche Strategie und eine Verfahrensvereinheitlichung festzulegen. Dazu setzt ein kommunaler Bau-
landbeschluss einen Rahmen fir das Handeln der Verwaltung.

In KéIn wird das Thema aufgrund eines Ratsauftrages bearbeitet; nach einem Stadtevergleich,
einem Expertengesprach und einer ersten Diskussion im Wohnungsbauforum konnten die 6kono-
mischen Handlungsspielrdume ausgelotet werden. In 2010 wurde in Zusammenarbeit mit der Uni-
versitat Bonn eine Studie auf der Basis Kélner Projekte vorgelegt, die Aufschluss Uber zu erwar-
tende Belastungen oder Einschrankungen der Gewinnmarge privater Investoren gab und die Wirt-
schaftlichkeit innerstadtischer Brachflachenentwicklung beurteilte.

Da in K&In bisher Planungsbegiinstigte schon in gewissem Umfang und anteilig Folgekosten der
Planung tbernehmen, kénnen fur ein Kélner Modell drei wesentliche Motivationen genannt werden:

- den Anteil des geforderten Wohnungsbaues bei Wohnungsbau-Vorhaben auf mindestens 30
Prozent festzusetzen mit einer Differenzierung dieser Quote im Stadtgebiet auf die Anteile
des Forderwegs A und B,

- die Beteiligung der Planungsbegtinstigten an den Folgekosten der sozialen Infrastruktur zu
formalisieren sowie

- die Verhandlungswege und Planungsablaufe fiir potenzielle Investoren transparenter zu ges-
talten;

Erlauterung:
A.: Stadtweit einheitliche Quote von 30 % o6ffentlich geférderter Wohnungsbau:

Eine stadtweit einheitliche Quote ohne Differenzierung auf den Stadtteil erleichtert den Umgang
mit dem Baulandmodell und bedarf in dieser Hinsicht keiner weiteren Evaluation oder einer perio-
dischen Anpassung und Uberprifung. Da in jedem Fall Einzelfall die Sozialvertraglichkeit nachge-
wiesen sein muss, ist sichergestellt, dass es zu keiner Ungleichverteilung oder weiteren Schwer-
punktbildung kommt.

Entscheidendes Kriterium fir die Festlegung einer Férderquote ist in jedem Fall die Sozialvertrag-
lichkeit fir das Quartier bzw. das Stadtviertel. Bei der Anwendung der Férderquote in einem Bau-
gebiet (mindestens 30% offentlich-geférderter Wohnungsbau und hdchstens 70% freifinanzierter
Wohnungsbau) kann dies vorausgesetzt werden. Unabhangig hiervon muss fur jedes Vorhaben
die Sozialvertraglichkeit fir das Quartier bzw. das Stadtviertel im Einzelfall gepruft und belegt wer-
den. Ohne diese Standortprifung ist eine Bewilligung der 6ffentlichen Mittel nicht mdglich. Eine
stadtweit einheitliche Quote von mindestens 30% offentlich-geférderter Wohnungsbau sichert die
Gleichbehandlung der Investoren. Die Angemessenheit aller Forderungen muss anerkannt bzw.
nachgewiesen sein.
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B.: Anteilige Verteilung auf Férderweqg A und B auf der Grundlage des Stadtteilbezugs (s. dazu
Grafik Seite 10):

In der Vergangenheit sind geférderte Wohnungen vor allem in den Stadtteilen entstanden, in de-
nen der Unterschied zwischen Bewilligungsmiete und Marktmiete (beziehungsweise bei Eigen-
tumswohnungen der Kaufpreis) relativ gering ist, da sich hier der Bau von Sozialwohnungen wirt-
schaftlich besser darstellte. In den nachgefragten Stadtteilen ist dagegen Uberwiegend hochpreisi-
ger Wohnungsbau entstanden. Stadt, die stadtische Wohnungsbaugesellschaft GAG, Genossen-
schaften und Investoren hatten hier in der Vergangenheit kaum die Mdglichkeit, zu einem vertret-
baren Preis Grundstticke fur preiswertes Wohnen zu erwerben.

Mit dem "Kooperativen Baulandmodell* macht die Stadt Kéln nun erstmals von einem Instrument
Gebrauch, das geeignet ist, um dieser Entwicklung entgegenzuwirken. Danach kann in Stadtteilen
mit einem besonders hohen Bedarf an preiswertem Wohnraum bei neuen Bauvorhaben eine hdhe-
re Quote vorgegeben werden als in Stadtteilen, die bereits Gber einen gréReren Anteil geférderter
Wohnungen verfigen. Die Zuweisung der unterschiedlichen Quoten zu den Stadtteilen sollte auf
Grundlage von Indikatoren erfolgen, die den unterschiedlichen hohen Bedarf an preiswertem
Wohnraum widerspiegeln. Neben dem Anteil an geférderten Wohnungen kommen in diesem Zu-
sammenhang die Grundstiickswerte und die Angebotsmieten in Betracht, die im Rahmen des Mo-
nitorings Stadtentwicklung zu einem Index zusammengefuhrt werden kdénnten.

Diese rAumliche Differenzierung der Forderquoten muss mit Augenmalf} erfolgen. Bei den Anteilen
fur den Forderweg A handelt es sich um mindestens zu erbringende Anteile - vorbehaltlich einer
im Rahmen der Wohnungsbauférderung erforderlichen Uberpriifung der Sozialvertraglichkeit des
jeweiligen Standortes. Der verbleibende Rest kann, aber muss nicht mit Anteilen des Férderweges
B aufgefillt werden. Diese differenzierte Herangehensweise wird seine Wirkung aber besonders in
den stark nachgefragten Lagen entfalten und hier in besonderem Mal} preisddmpfend auf die
Grundstuckspreise wirken.

Neben der Versorgung einkommensschwacher Haushalte, die aufgrund lhres Einkommens einen
Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein der Einkommensgruppe A haben, belegen Studien
auch bei den mittleren Einkommen starke Engpéasse im Angebot und einen hohen Bedarf an ge-
eigneten Wohnungen. Dieser Bedarf kann ber eine deutliche Verbesserung des Angebots von
Wohnungen bedient werden, die als geférderte Wohnungen fiir die Einkommensgruppe B errichtet
werden.

In den vergangenen Jahren ist die Wohnungsbauforderung fir Wohnungen der Einkommensgrup-
pe B von den Investoren allerdings nur in geringem Umfang nachgefragt worden. Das Angebot in
diesem Marktsegment kdnnte bei einer entsprechenden Beschlussfassung zumindest mittelfristig

deutlich verstarkt werden.

Auf Mieterseite kdnnen Wohnungen aus diesem Férderweg von Haushalten bezogen werden, die
nicht mehr als 40% oberhalb der Einkommensgrenzen der Einkommensgruppe A liegen. Bei ei-
nem Ehepaar mit 3 Kindern sind dies 82.815,15 € brutto oder vergleichsweise bei Beamten in der-
selben Konstellation 70.228,21 €. Die Bewilligungsmiete betragt nach den aktuellen Forderrichtli-
nien 7,15 € je gm Wohnflache Netto-Kaltmiete. Die Zinskonditionen entsprechen den Konditionen
des 1. Forderwegs, die Forderpauschale betragt 965,- € je gm Wohnflache.

Anders als beim sogenannten "preisgedampften Wohnungsbau" ist bei Wohnungen fiir die Ein-
kommensgruppe B uber die Regelungen der sozialen Wohnraumforderung und die Ausstellung
von Wohnberechtigungsscheinen sichergestellt, dass die Wohnungen nur an berechtigte Haushal-
te vermittelt werden.
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1 Anwendungsbereich

Diesem Kooperativen Baulandmodell unterliegen im Grundsatz:

- Bebauungsplanverfahren (8 8 BauGB),
- Vorhaben bezogene Bebauungsplanverfahren (8§ 12 BauGB),
- Erganzungssatzungen (8 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB).

Bei Bebauungsplanverfahren wird der Aufstellungsbeschluss davon abhéngig gemacht, dass die
Planungsbegunstigten

a) sich bereit erkléaren, die Folgekosten sozialer wie technischer Infrastruktur sowie weitere, im
Kooperativen Baulandmodell festgelegte Kosten, die durch das Vorhaben ausgeldst werden,
vollstandig oder anteilig zu tbernehmen,

b)  bereit sind, bei der Erstellung von Wohneinheiten mindestens 30 % davon 6ffentlich gefor-
dert zu errichten (Geschosswohnungen nach Typ A bzw. Mieteinfamilienhduser)* sowie

c) sich bereit erkléaren, einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB abzuschlieRen oder
gleichwertige Leistungen im Rahmen eines Umlegungsverfahrens zu erbringen.

Die Verpflichtung zu Ziffer b) wirkt, wenn

- die stadtebaulichen und technischen Férdervoraussetzungen eingehalten werden kdnnen,
- die Sozialraumvertraglichkeit des Standortes bestatigt und
- die Bewilligung der Wohnungsbauférdermittel sichergestellt werden kann.

Das Kooperative Baulandmodell findet in den Fallen Anwendung, in denen durch die Planung Bo-
denwertzuwachse fur Grundsticke und Kosten fir die Stadt Koln entstehen, die durch die Reali-
sierung der Planung auf den Grundsticken, fur die ein Bodenwertzuwachs entsteht, ursachlich
ausgeldst werden. Auch fur Verfahren, die diese Kriterien erflllen, in denen anteilig Flachen der
Stadt Ko6In Gberplant werden, gilt das Kooperative Baulandmodell. Fir Verfahren, bei denen die
Stadt ausschlieR3lich Eigentiimer ist, werden die Verpflichtungen des Modells analog angewandt.

Der Bodenwertzuwachs wird ermittelt durch die Gegeniberstellung des Anfangs- und Endwertes
der zu beplanenden Flache. Auszugehen ist von objektiven, fir jedermann geltenden Werten.

Beim Anfangswert wird der Bodenwert der Grundstiicke im Bebauungsplanumgriff vor der Uber-
planung ermittelt. Flachen mit Baurecht werden dabei nach baurechtlichem Status quo (ohne Be-
ricksichtigung von Entwicklungschancen) bewertet. Bei Nichtbaulandflachen wird die Bewertung
jeweils aufgrund von Erfahrungswerten fur entwicklungsunbeeinflusstes Bauerwartungsland vor-
genommen. Bei der Bewertung ist von den Preisverhaltnissen zum Zeitpunkt der Grundzustim-
mung der Planungsbeglnstigten auszugehen.

Dem wird der Endwert fir den gesamten Bebauungsplanumgriff gegentbergestellt. Dabei wird fir
Bauland der Bodenwert fir erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland entsprechend den baurecht-
lichen Daten nach dem vorgesehenen Bebauungsplan ermittelt. Verkehrs-, Griin- und Gemeinbe-
darfsflachen werden mit dem Anfangswert angesetzt (also Wert nach baurechtlichem Status quo,
bzw. Bauerwartungsland). Bei der Bewertung ist von den Preisverhéltnissen zum Zeitpunkt des
Abschlusses der rechtsverbindlichen Vereinbarung mit den Planungsbegtinstigten auszugehen.

Eine Berlcksichtigung nachtréglich eintretender Wertanderungen erfolgt nicht; auch die Hohe der
zu Ubernehmenden Lasten wird nicht angepasst. Dies dient vor allem der langfristigen Kalkulier-
barkeit von Bauvorhaben.

! Die Quote andert sich an dieser Stelle entsprechend, wenn die Beschlussalternative 1, 2 oder 3 der Be-
schlussvorlage beschlossen wird.
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Diesem Kooperativen Baulandmodell unterliegen nachstehende Planverfahren nicht:

- Verfahren, in denen Sanierungsgebiete oder Stadtebauliche Entwicklungsmaflinahmen vor-
bereitet werden oder festgelegt sind (§§ 141, 142 und 165 BauGB)?

2 Planungsbeginstigte

Planungsbeginstigte sind in der Regel die Grundeigentiimer der Flachen, die tberplant werden
sollen. An deren Stelle kénnen sich auch die Erwerber der Flachen oder andere Berechtigte zur
Ubernahme der Kosten bereit erklaren.

3 Lenkungsgruppe Koop-Bau

Die Anwendung des Kooperativen Baulandmodells koordiniert die dezernatsibergreifende Len-
kungsgruppe (LK Koop-Bau), die vom Dezernenten fiir Stadtentwicklung, Planen, Bauen und Ver-
kehr geleitet wird. Die LK Koop-Bau Uberwacht die weitere Verfahrenskoordination. Die LK Koop-
Bau ist mit Entscheidungstréagern aus den wesentlichen, im Verfahren beteiligten Fachamtern be-
setzt (Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Stadtplanungsamt, Amt fur Liegenschaften, Vermes-
sung und Kataster, Amt fur Wohnungswesen, Bauverwaltungsamt).

Soweit sich die LK Koop-Bau in besonders gelagerten Einzelfallen fur eine Abweichung von den
Regelungen des Kooperativen Baulandmodells ausspricht, ist dies im Aufstellungbeschluss ent-
sprechend kenntlich zu machen und gesondert zu begriinden. Die entsprechende Beschlussvorla-
ge wird dem Ausschuss flir Soziales und Senioren zur Beratung vorgelegt, die Entscheidungsbe-
fugnis liegt nach den Zustandigkeitsregelungen beim Stadtentwicklungsausschuss.

4 Grundsatz der Angemessenheit

Die Angemessenheit ist Grundlage fur die Kostentragung/Kostenbeteiligung. Den Planungsbe-
gunstigten soll mindestens ein Drittel des planungsbedingten Wertzuwachses der Grundstiicke als
Investitionsanreiz und zur Deckung der individuellen Kosten einschlief3lich eines angemessenen
Ansatzes fir Wagnis und Gewinn verbleiben. Die Planungsbeglinstigten tbernehmen die Kosten,
die urséachlich durch die Planung ausgeltst werden.

5 Nachstehende Kosten / kostenrelevante Verpflichtungen und Lasten werden Ubertragen

5.1 Kaosten fiur stadtebauliche Wettbewerbe, Kosten fiir die Vergabe von Planungsleistungen an
Dritte (wie Gutachten, Fachplanungen, Kosten flr externe Zuarbeiten bei der Erarbeitung
des verbindlichen Planrechts wie arch&ologische Untersuchungen etc.), Kosten im Rahmen
der und fur Bargerbeteiligungsverfahren sowie Kosten bzw. Gebuhren fir die einvernehmili-
che gesetzliche Umlegung.

5.2 Unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Abtretung von Verkehrsflachen, Flachen fur Immissi-
onsschutzanlagen, soweit sie von der Stadt Kéln unterhalten werden mussen, Flachen fur
die Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsflachen, 6ffentliche Grinflachen sowie Flachen fir
landschaftspflegerische Malinahmen zum Ausgleich und Ersatz, soweit diese auch dem
Ausgleich der durch das Planvorhaben hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft
dienen.

5.3 Bau- und Baunebenkosten flur ErschlieBungsanlagen, Immissionsschutzanlagen, soweit die-
se von der Stadt KoIn zu finanzieren wéren, Ver- und Entsorgungsanlagen, ¢ffentliche Griin-
flachen und die Herrichtung von AusgleichsmafRnahmen einschlief3lich Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege, soweit diese Malinahmen den Flachen fur die genannten Vorhaben zu-
geordnet sind.

? Sie haben ohnehin zum Ziel, stadtebauliche Missstande zu beseitigen und enthalten zur Durch- und Um-
setzung ausreichende Rechtsinstrumentarien
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5.4 Bau- und Baunebenkosten fiir die Herstellung von Kindertagesstatten und Grundschulen
oder Ablosung dieser Verpflichtung durch einen pauschalierten Finanzierungsbeitrag in Hohe
von 74.-€/gm je Geschossflache Wohnungsbau. Kindertagesstatten missen nicht in jedem
Fall der Stadt KoIn Ubereignet werden. Im Einzelfall kann es gentigen, wenn rechtlich gesi-
chert ist, dass sie einem Betreiber unentgeltlich als 6ffentliche Einrichtung zur Verfligung ge-
stellt werden.

5.5 Kosten fur denkmalpflegerische MaRhahmen zum Erhalt von Denkmalen, soweit sie die ge-
nerelle Verpflichtung zum Erhalt Gbersteigen.

5.6 Anteil des geférderten Wohnungsbaues
Der Anteil der fur den geférderten Wohnungsbau - Einkommensgruppe A - zu bindenden
Geschossflache betragt mindestens 30 % des neugeschaffenen Baurechts, soweit es fir
den Wohnungsbau vorgesehen ist. Ziel ist die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum
fur breite Schichten der Bevolkerung. Diese Verpflichtung wirkt, wenn

- die stadtebaulichen und technischen Fordervoraussetzungen eingehalten werden kon-
nen,

- die Sozialraumvertraglichkeit des Standortes bestétigt und

- die Bewilligung der Wohnungsbauférdermittel sichergestellt werden kann.

Die anteilige Verteilung auf den Férderweg A und B erfolgt entsprechen der Einordnung des
Stadstteils in die Status-Indizes ,geringer Anteil an preiswertem Wohnraum®, durchschnittli-
cher Anteil an preiswertem Wohnraum* sowie ,héheres Angebot an preiswertem Wohnraum*
(s. Grafik Kooperatives Baulandmodell: Férderquote und stadtteilbezogene Anteile, S. 11).

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

6 Sicherung stadtebaulicher Qualitat im kooperativen Baulandmodell:

Neben einer Festlegung auf Quoten des geférderten Wohnungsbaues und der Ubernahme der
durch das Planverhaben verursachten Kosten ist die Sicherung eines stadtebaulichen Qualitats-
standards ein Teil der Verantwortlichkeit, die der Planungsbeginstigte Gbernimmt. Zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung Kélns werden Qualitatsziele und Mindeststandards als Teil dieses
Modells formuliert. Hierzu zéhlen sowohl Wettbewerbe als Vorbereitung der Bauleitplanung wie
auch konzeptionelle Vorgaben zur Stadtraumgestaltung, zur Griinordnung und zur energetischen
Optimierung von Gebauden. Ziel ist eine ansprechende, stadtraumliche Passung der Vorhaben in
Verbindung mit einer vertraglichen stadtebaulichen Dichte, einer ausgewogenen Nutzungsmi-
schung und Konzeptvielfalt, einer Qualifizierung der Freiflachen oder auch eine gebaudebezogene
Begrinung, die klimawirksame Optimierung von Baukérpern und Dachern und der Einsatz regene-
rativer Energien.

7 Bauverpflichtung:

Es wird grundsatzlich eine Bauverpflichtung binnen 3 (drei) Jahren ab Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes nach den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplanes verlangt.

8 Nachweis der Angemessenheit

Eine Uberprifung der Angemessenheit der unter Ziffer 5 aufgefiinrten Verpflichtungen und Lasten
ist in der Regel nicht vorgesehen. Sollte im Einzelfall von den Vorhabentragern eine Uberpriifung
der Angemessenheit verlangt werden, wird bis zur Vorlage konkreter, nachvollziehbarer Kostenan-
gaben durch den Vorhabentréager von nachfolgenden pauschalierten bzw. geschétzten bauge-
bietsbezogenen Kostenansatzen in der Angemessenheitspriifung ausgegangen:

® Die Quote andert sich an dieser Stelle entsprechend, wenn die Beschlussalternative 1, 2 oder 3 der Be-
schlussvorlage beschlossen wird.
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MalRnahme

Stadtebauliche Planung (Wettbewerbe, Bebau-
ungsplan-Erstellung usw.)

Beseitigung grundstiicksbezogener Lasten
(Bodensanierung, Abbriiche usw.)*
Unentgeltliche Ubertragung von ErschlieBungs-
und Gemeinbedarfsflachen
ErschlieBungsstralen mit Kanal

Offentliche Griinflache

AusgleichsmalRnahmen Grin

Soziale Infrastruktur (Anteil KiTa und Grund-
schule)

Gefdrderter Wohnungsbau

9 Grundzustimmung und Grundvereinbarung

Kostenansatz
Ansatz flir Renditeverzicht
Ansatz nach HOAI

Kostenschatzung

Nach Anfangswert Boden
150,00 €/m?

40,00 €/m2

6,00€/m?2

74,00 €/m2 GF Wohnen

Differenz 400,00 €/GF zu Verkehrswert

Die Grundzustimmung und die Grundvereinbarung sind wesentliche Schritte im Rahmen des Ver-

fahrens.

An folgenden Punkten ist die Mitwirkung der Planungsbegiinstigten von besonderer Bedeutung:

- die Erklarung der Grundzustimmung. Sie ist noch keine rechtlich verbindliche Zusage zur
Ubernahme der Kosten (die zu diesem Zeitpunkt noch nicht oder noch nicht hinreichend be-
kannt sind), sondern lediglich die Zusicherung der grundsatzlichen Bereitschaft, die Kosten —
nach deren Konkretisierung und Prifung — zu tbernehmen. Auf dieser Grundlage erfolgt die
Einleitung des Planverfahrens (Aufstellungsbeschluss).

Im Rahmen der Grundzustimmung haben sich die Planungsbegunstigten zu verpflichten,
nach Durchfiihrung des Einleitungsverfahrens und vor Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplanes einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB abzuschlieRen oder im Rah-
men eines Umlegungsverfahrens gleichwertige Leistungen zu erbringen.

- die Vertragsverhandlungen miinden in die Grundvereinbarung. Diese ist die verbindliche
Zusage zur Erfillung der Vertragsinhalte einschlief3lich der Kosteniibernahme; sie sollte vor

der Offenlage des Bebauungsplanes vorliegen.

Mit der Grundvereinbarung wird die Verfahrensart rechtlich bindend festgelegt. Folgende
Verfahrensarten kommen ggf. auch in Kombination miteinander in Betracht:

a) stadtebaulicher Vertrag
b) private Umlegung

c) (einvernehmliches) gesetzliches Umlegungsverfahren nach 88 45 ff BauGB

zu a) Der ausschlief3liche Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages bietet sich an, wenn
die Grundstuickszuschnitte der zukinftigen Planung nicht entgegenstehen oder wenn nur ein
Planungsbegunstigter von der zukiinftigen Planung betroffen ist. Beim stadtebaulichen Ver-
trag werden alle Leistungen in vertraglicher Form geregelt (siehe Ablaufschema 1).

zu b) Eine private Umlegung, also die Neuordnung der Grundstlicksverhéaltnisse durch privat-
rechtliche Einzelvertrage, kommt dann in Betracht, wenn die Beteiligten dies wiinschen und
eine privatrechtliche Einigung zwischen den Beteiligten aussichtsreich ist. Eine notarielle

Form ist erforderlich.

* Ob die Werte von Gebauden, die der Planung entgegenstehen, sowie Aufwendungen fir die Beseitigung
von Altlasten und fir die Freistellung von Grundstiickslasten als Kosten beriicksichtigt werden kénnen, muss

der Prufung im Einzelfall vorbehalten bleiben.
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Zu c¢) Mit dem Umlegungsverfahren steht ein Instrument zur Verfligung, das in besonderem
Male zur umfassenden Regelung der mit der Verwirklichung von Bebauungsplanen verbun-
denen Fragen geeignet ist — vor allem, wenn es im Einvernehmen mit den Grundstiicksei-
gentimerinnen und Grundstickseigentiimern durchgefuhrt wird. Das einvernehmliche ge-
setzliche Umlegungsverfahren - angelehnt an den Miinchener Weg zur sozialgerechten Bo-
dennutzung - bietet sich an, wenn die bisherigen Grundstiickszuschnitte der Verwirklichung
der Planung entgegenstehen. Die Eigentiimer erkldren vorab ihr Einverstandnis mit dem Um-
legungsplan, bestehend aus der Umlegungskarte, aus der sich die neuen Grundstticksgren-
zen ergeben, und dem Umlegungsverzeichnis mit den sonstigen Regelungen. Das einver-
nehmliche gesetzliche Umlegungsverfahren wird parallel zum Bebauungsplanverfahren
durchgeflhrt, so dass die Eigentiimerinnen und Eigentimer in der Regel bereits kurze Zeit
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes planungsrechtlich bebaubare Grundstiicke erhalten.
Mit Rechtskraft des Umlegungsplanes wird der bisherige Rechtszustand durch den im Umle-
gungsplan vorgesehenen neuen Rechtszustand ersetzt (siehe Ablaufschema 2).

Die in der Grundvereinbarung auf der Grundlage des kommunalen Baulandbeschlusses ver-
einbarten Geldleistungen (Kostenbeteiligungen) werden ebenfalls mit Rechtskraft des Umle-
gungsplanes fallig und tUber die Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses den entspre-
chenden Fachamtern zur Realisierung der damit verbundenen Vorhaben zur Verfiigung ge-
stellt. Dabei wird davon ausgegangen, dass bei einem einvernehmlichen gesetzlichen Umle-
gungsverfahren in der Regel die Stadt Kdln der Mal3Bnahmentrager zur Entwicklung des Bau-
gebietes ist.

Fur die Eigentimer bzw. Planungsbegunstigten fallen keine Notar-, Vermessungs- und
Grundbuchkosten an, im Regelfall auch keine Grunderwerbsteuer.
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ABLAUFSCHEMA 1 bei einem einzelnen Planungsbeglnstigten

Grundstiickseigentiimer

e
% Stadt Koln

Grundzustimmung <
gem. kommun. Baulandbeschluss

BAULEITPLANUNG

Grundvereinbarung

............................................... > Soziale Folgekosten

-ErschlieRung

-Geforderter Wohnungsbau

-Fristen
ey
Oﬁenlagebeschluss ........................................................................ :
4
Satzungsbeschluss  TITTTTP TP PP PP PR PPPRPEPRPRPPIIPIPIPTRTe Durchfﬁhrungsvertrag
v
- Durchfiihrung
Erfillungskontrolle und »| -ErschlieRung
Uberwachung der Fristen -Vermarktung
-Baurecht-Nutzung
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ABLAUFSCHEMA 2 bei mehreren Planungsbegiinstigten

BAULEITPLANUNG

a1 Vehrere
2 Grundstiickseigentiimer
Eeeeeeennaes » Grundzustimmung 4
gem. kommun. Baulandbeschluss
:llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllf. Grundvereinbarung
% {u.a. mit Einverstandniserklarung
Umlegungsplan)
Umlegungsanordnung, 2T
Aufstellungsbeschluss ~ f=reeeee Umlegungsbeschlosss. [ » -Soziale Folgekosten
-ErschlieBung
-Geforderter Wohnungsbau
-Fristen
§ s G
Offenlagebeschluss .......................................................................... g
Satzungsbeschluss * --------------------------------------- Ennnnmnn Durchfl‘]hrungsvertrag
Aufstellung
Umlegungsplan -u-u-uu-u“--uu-“-uu-“uu----uu-u-u-uu-u“uuu-“uuu-uuu-:
v
- Durchfiihrung
Erfiillungskontrolle und »| -ErschlieRung
Uberwachung der Fristen Vermarktung
-Baurecht-Nutzung
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Kooperatives Baulandmodell - Forderquote und stadtteilbezogene Forderwege

Anteil des geforderten Wohnungsbaues
bei Planungsvorhaben
generell mind. 30 % *

Worringen 4 . . .
; davon mit unterschiedlichen Anteilen
_ \ _ : des Forderweges Aund B
RoggendorfiThenhoven = -
; ~ Blumenberg _
Chorweiler. _
- Fihiingen Merkenich
] Chorweiler
Volkhoven/Weiler i\
~ Seeberg

Esch/Auweiler ~ Heimersdor
Lindweiler
Pesch

Flittard Dinnwald

Longerich

| HoneAnaus

Stammheim
Bocklemirnid anm:;mOendarf . . MU|he|m
' B . Delbrick
. Ehrenfeld = _ ¢
Widdersdorf .~ Mulheim =~ Holweide -
. Vogelsanggickendorf '

Neuehrenfeld. ' .- Buchheim

Lévenich

2 Mingersdorf Merheim
; : ; ; Fishenberg Brock
|Ndentnea : N ) :
e g Newbik 2K
- mberaOstheim RathHeumar

dt/Gremberg

Raderberggayenthal
Zolistock. 9?!9 I

Poll

=
Gremberghoven

Westhoven il

Indikatoren: > Ensen ﬁny;ﬁh'«g
_ _  Raderthal _ e
- Anteil offentlich geforderter =R & i
Mietwohnungen 2011 (TypA) Rendorr ROAENMKITENENN Woit Urbach PO 1Z
(Gewichtung: 30%) \ 3 o N ——] .
- Durchschnittliche . Blsdorf . Grengel
Angebotsmieten** 2010 | Surth Zondort e Sl o
(€ pro m? Kaltmiete) : | / i s\ mnnm"""""
(Gewichtung: 70%) eschenieh jmmendorf So%°"" .
Langel
: Libur Lind
Status-Index
"Preiswerten Wohnraum schaffen" Anteil Férderweg
- geringeres Angebot an preiswertem Wohnraum 100 % Forderweg A

mind. 50 % Fdérderweg A,
Rest Férderweg B

durchschnittliches/héheres Angebot an preiswertem Wohnraum
Index KéIn=920

* Vorbehaltlich der Sczialvertraglichkeit des Einzelstandortes
**Quelle: Empirica - Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH) / Quaestio fur das Stadtentwicklungskonzept Wohnen Koéln

Stadt Kéln - Amt fur Wohnungswesen und Amt fur Stadtentwicklung und Statistik
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Begrindung der Beschlussalternative 1
einer stadtweit einheitlichen Quote von 30 % Anteil an gefor-
dertem Mietwohnungsbau

Eine stadtweit einheitliche Quote ohne Differenzierung auf den Stadtteil erleichtert den Umgang
mit dem Baulandmodell und bedarf in dieser Hinsicht keiner weiteren Evaluation oder einer perio-
dischen Anpassung und Uberpriifung. Da in jedem Fall Einzelfall die Sozialvertraglichkeit nachge-
wiesen sein muss, ist sichergestellt, dass es zu keiner Ungleichverteilung oder weiteren Schwer-
punktbildung kommt.

Entscheidendes Kriterium fiir die Festlegung einer Férderquote ist in jedem Fall die Sozialvertrag-
lichkeit fur das Quartier bzw. das Stadtviertel. Bei der Anwendung der Foérderquote in einem Bau-
gebiet (mindestens 30% offentlich-geférderter Wohnungsbau und hdchstens 70% freifinanzierter
Wohnungsbau) kann dies vorausgesetzt werden. Unabhéangig hiervon muss fir jedes Vorhaben
die Sozialvertraglichkeit fir das Quartier bzw. das Stadtviertel im Einzelfall geprift und belegt wer-
den. Ohne diese Standortpriifung ist eine Bewilligung der 6ffentlichen Mittel nicht méglich. Eine
stadtweit einheitliche Quote von mindestens 30% o6ffentlich-geforderter Wohnungsbau sichert die
Gleichbehandlung der Investoren.

Die Angemessenheit aller Forderungen muss anerkannt bzw. nachgewiesen sein.

Begriindung der Beschlussalternative 2
zur rdumlich differenzierten Quote von 25% bis 35 % fir den 6f-
fentlich-geforderten Wohnungsbau im Stadtgebiet Koin

In der Vergangenheit sind geforderte Wohnungen vor allem in den Stadtteilen entstanden, in de-
nen der Unterschied zwischen Bewilligungsmiete und Marktmiete (bzw. bei Eigentumswohnungen
der Kaufpreis) relativ gering ist, da sich hier der Bau von Sozialwohnungen wirtschaftlich besser
darstellte. In den nachgefragten Stadtteilen ist dagegen Uberwiegend hochpreisiger Wohnungsbau
entstanden. Stadt, die stadtische Wohnungsbaugesellschaft GAG, Genossenschaften und Investo-
ren hatten hier in der Vergangenheit kaum die Mdglichkeit, zu einem vertretbaren Preis Grundsti-
cke flr preiswertes Wohnen zu erwerben.

Mit dem Kooperativen Baulandmodell macht die Stadt Koln nun erstmals von einem Instrument
Gebrauch, das geeignet ist, um dieser Entwicklung entgegenzuwirken. Danach kann in Stadtteilen
mit einem besonders hohen Bedarf an preiswertem Wohnraum bei neuen Bauvorhaben eine hdhe-
re Quote vorgegeben werden als in Stadtteilen, die bereits Uber einen gréReren Anteil geforderter
Wohnungen verfligen. Die Zuweisung der unterschiedlichen Quoten zu den Stadtteilen sollte auf
Grundlage von Indikatoren erfolgen, die den unterschiedlichen hohen Bedarf an preiswertem
Wohnraum widerspiegeln. Neben dem Anteil an geforderten Wohnungen kommen in diesem Zu-
sammenhang die Grundstiickswerte und die Angebotsmieten in Betracht, die im Rahmen des Mo-
nitorings Stadtentwicklung zu einem Index zusammengefiihrt werden kénnten.

Diese raumliche Differenzierung der Forderquoten muss mit Augenmalfd erfolgen. Aus diesem
Grund enthalt der Alternativvorschlag differenzierte Férderquoten von 25%, 30% und 35%. Auf-
grund der verbindlichen, nach Stadtteilen zugewiesenen Quote besteht fiir die Investoren im Vor-
feld der Projektierung Klarheit, welcher Anteil umgesetzt werden muss.

Bei den Quoten handelt es sich um mindestens zu erbringende Anteile — vorbehaltlich einer im
Rahmen der Wohnungsbauférderung erforderlichen Uberpriifung der Sozialvertraglichkeit des je-
weiligen Standortes. Im Hinblick auf die Mengenwirkung ergibt sich kein relevanter Unterschied zur
Festlegung einer einheitlichen Quote fir das gesamte Stadtgebiet. Die differenzierte Herange-
hensweise wird seine Wirkung aber besonders in den stark nachgefragten Lagen entfalten und
hier in besonderem Mal3 preisddmpfend auf die Grundstlickspreise wirken.
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Aus rechtlicher Sicht ist bestatigt, dass eine Differenzierung der Férderquote nach Stadtteilen ins-
besondere unter dem Gesichtspunkt der Segregation gerechtfertigt und zuléssig ist. Die Angemes-
senheit aller Forderungen muss anerkannt bzw. nachgewiesen sein.
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Kooperatives Baulandmodell - stadtteilbezogene Férderquote

Index "Preiswerten
Wohnraum schaffen” 2011

Dinnwald

Stammheim Hohenhaus !
- Mulheim '

Dellbrick

Longerich _
- Niehl
Nippes
Weidenpesch

s rstockehen Mauenheim

Holweide

Buchheim

"~“Innenstadt
T Anstadusyg Deutz
Neustadt/Sud

Lindenthal Rath/Heumar

Indikatoren:

ftaderial | Rodenkirchen

L Rondot ROAenkKirchen .« et

- Anteil 6ffentlich geforderter
Mietwohnungen 2011 (Typ A)
(Gewichtung: 30%)

- Durchschnittliche
Angebotsmieten** 2010
(€ pro m? Kaltmiete)
(Gewichtung: 70%)

Grengel

Wahnheide 7
Wahn /

Forderquote*

Status-Index (Anteil der éffentlich
" . " geférderten Wohnungen
Preiswerten Wohnraum schaffen an neu zu schaffenden
Wohnungen)
geringeres Angebot an preiswertem Wohnraum (Index: 55 - 70) mind. 35%

durchschnittliches Angebot an preiswertem Wohnraum (Index: 71 - 130)  mind. 30%

- hdheres Angebot an preiswertem Wohnraum (Index: 131 - 354) mind. 25%

Index K6ln=90

* Vorbehaltlich der Sozialvertraglichkeit des Einzelstandortes
**Quelle: Empirica - Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH) / Quaestio fur das Stadtentwicklungskonzept Wohnen Kaéln

Stadt Kéln - Amt fur Wohnungswesen und Amt fur Stadtentwicklung und Statistik
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Begrindung der Beschlussalternative 3

zum Anteil von 20 % an gefordertem Wohnungsbau - Einkom-
mensgruppe A - und 20 % an gefordertem Wohnungsbau - Ein-
kommensgruppe B

Neben der Versorgung einkommensschwacher Haushalte, die aufgrund lhres Einkommens einen
Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein der Einkommensgruppe A haben, belegen Studien
auch bei den mittleren Einkommen starke Engpésse im Angebot und einen hohen Bedarf an ge-
eigneten Wohnungen. Dieser Bedarf kann ber eine deutliche Verbesserung des Angebots von
Wohnungen bedient werden, die als geférderte Wohnungen fir die Einkommensgruppe B errichtet
werden.

In den vergangenen Jahren ist die Wohnungsbauforderung fir Wohnungen der Einkommensgrup-
pe B von den Investoren allerdings nur in geringem Umfang nachgefragt worden. Das Angebot in
diesem Marktsegment konnte bei einer entsprechenden Beschlussfassung zumindest mittelfristig

deutlich verstéarkt werden.

Auf Mieterseite kdnnen Wohnungen aus diesem Férderweg von Haushalten bezogen werden, die
nicht mehr als 40% oberhalb der Einkommensgrenzen der Einkommensgruppe A liegen. Bei ei-
nem Ehepaar mit 3 Kindern sind dies 82.815,15 € brutto oder vergleichsweise bei Beamten in der-
selben Konstellation 70.228,21 €. Die Bewilligungsmiete betragt nach den aktuellen Férderrichtli-
nien 7,15 € je gm Wohnflache Netto-Kaltmiete. Die Zinskonditionen entsprechen den Konditionen
des 1. Forderwegs, die Férderpauschale betragt 965,- € je gm Wohnflache.

Anders als beim sog. ,preisgedampften Wohnungsbau* ist bei Wohnungen fiir die Einkommens-
gruppe B Uber die Regelungen des sozialen Wohnraumférderung und die Ausstellung von Wohn-
berechtigungsscheinen sichergestellt, dass die Wohnungen nur an berechtigte Haushalte vermittelt
werden. Die Angemessenheit aller Forderungen muss anerkannt bzw. nachgewiesen sein.
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