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Beschlussvorlage zur Behandlung in Offentlicher Sitzung
Betreff

Einleitung eines Satzungsverfahrens nach dem Gesetz tber Immobilien- und
Standortgemeinschaften (ISGG NRW) zur Festlegung des Gebietes fur die Immobilien- und
Standortgemeinschaft "SeverinstralRe, Kéln"

Beschlussorgan

Rat

Gremium Datum
Wirtschaftsausschuss 26.01.2017
Ausschuss Allgemeine Verwaltung und Rechtsfragen / Vergabe / Internationales 06.02.2017
Bezirksvertretung 1 (Innenstadt) 09.02.2017
Stadtentwicklungsausschuss 09.02.2017
Finanzausschuss 13.02.2017
Rat 14.02.2017
Beschluss:

1. Der Rat nimmt den Antrag auf Einrichtung einer Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)
.Severinstralle” (Anlage 1) zur Kenntnis.

2. Der Rat beschlief3t die Einleitung eines Satzungsverfahrens nach dem Gesetz iber Immobilien-
und Standortgemeinschaften (ISGG NRW, Anlage 2) zur Festlegung des Gebietes fiir die Immo-
bilien- und Standortgemeinschaft ,Severinstrae®.

3. Der Rat beauftragt die Verwaltung,

¢ nach Unterrichtung der Grundeigentiimerinnen, Grundeigentimer und Erbbauberechtigten im
vorgesehenen Gebiet (8 3 Abs. 2 ISGG NRW),

¢ im Falle einer Widerspruchsquote von weniger als 33,3 % (8 3 Abs. 3 ISGG NRW) und

e nach der Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(§ 3 Abs. 4 ISGG NRW)

den o6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Immobilien- und Standortgemeinschaft
Severinstral3e e. V. in der Fassung der Anlage 3 abzuschliel3en.

4. Der Rat nimmt den Entwurf einer Satzung zur Festlegung des Gebietes flr die ISG ,Severinstra-
Re“ und zur Erhebung von Abgaben nach dem ISGG NRW (Anlage 4) zur Kenntnis und beauf-
tragt die Verwaltung, nach Abschluss des offentlich-rechtlichen Vertrages die Satzung zur Be-
schlussfassung vorzulegen.

Alternative:
Der Rat verzichtet auf die Einleitung eines Satzungsverfahrens.




Haushaltsmafige Auswirkungen

[1 Nein

[l Ja,investiv Investitionsauszahlungen £
Zuwendungen/Zuschusse [ ] Nein []Ja _ %

DX Ja, ergebniswirksam  Aufwendungen fir die MaBnahme 298.900,- €
Zuwendungen/Zuschisse [ ] Nein []Ja _ %

Jahrliche Folgeaufwendungen (ergebniswirksam):  ab Haushaltsjahr:

a) Personalaufwendungen €
b) Sachaufwendungen etc. €
c) bilanzielle Abschreibungen €
Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr:

a) Ertrage 298.900,- €
b) Ertrage aus der Auflésung Sonderposten €
Einsparungen: ab Haushaltsjahr:

a) Personalaufwendungen €
b) Sachaufwendungen etc. €

Beginn, Dauer

Begrindung
1. Sachdarstellung

Im Fruhjahr 2016 startete der Interessengemeinschaft Severinsviertel e.V. eine Initiative zur Grin-
dung einer Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG) nach dem Gesetz liber Immobilien- und
Standortgemeinschaften (ISGG NRW). Kernziel ist dabei die Aufwertung des Severinsviertels als Ein-
kaufs-, Wohn- und Immobilienstandort. Die Aktivierung der Eigentiimer und die Konzepterstellung bis
zum Antrag wurden auf Grundlage des Ratsbeschlusses vom 30.04.2013 mit stadtischen Mitteln be-
zuschusst. Das Projekt startete im Marz 2016 mit der Auftragsvergabe an das Beratungsbiiro CIMA
Beratung + Management GmbH. Im Rahmen der Aktivierung wurden mehrere 6ffentliche Informati-
onsveranstaltungen und Gesprache mit den Eigentiimern durchgefiihrt. Im Oktober 2016 wurde der
ISG Severinstralie e. V. gegrindet, der am 11.11.2016 den Antrag auf Erlass einer Satzung zur Fest-
legung des Gebiets der ISG Severinstralie vorgelegt hat.

2. Gesetzlicher Rahmen

Seit dem Jahr 2004 gibt es in Nordrhein-Westfalen sog. Immobilien- und Standortgemeinschaften
(ISG). Dabei handelt es sich um Gemeinschaftsinitiativen von Hauseigentiimern und Gewerbetrei-
benden, die auf privater Basis Malnahmen zur Starkung des Geschaftszentrums und zur Aufwertung
ihres Immobilien- und Geschéaftsumfeldes umsetzen. Um zu verhindern, dass Nutznief3er von den
AufwertungsmalRnahmen und Veranstaltungen profitieren, ohne sich an den Kosten zu beteiligen, hat
das Land NRW im Jahr 2008 die gesetzliche Méglichkeit geschaffen, alle Grundeigentiimerinnen,
Grundeigentiimer und Erbbauberechtigte im betroffenen Bereich zu einer Mitfinanzierung derartiger
gemeinwohlorientierter Mal3nhahmen zu verpflichten.



3. Ablauf der Griindung einer ISG

Voraussetzung fur die Einrichtung einer Immobilien- und Standortgemeinschatft auf gesetzlicher
Grundlage ist der Antrag einer lokalen Initiative (in diesem Fall der ISG Severinstral3e e. V.), der den
begrindeten Vorschlag zur Gebietsabgrenzung und ein MaRnahmen- und Finanzierungskonzept fir
den fest definierten Bereich beinhaltet. Auf dieser Basis kann der Rat die Einleitung des Satzungsver-
fahrens beschliel3en. Die Eigentiimerinnen, Eigentiimer und Erbbauberechtigten werden schriftlich
Uber die Absicht, durch Satzung ein Gebiet fir eine Immobilien- und Standortgemeinschaft festzule-
gen, unterrichtet und kénnen dem Vorhaben widersprechen. Haben nach entsprechender Information
nach Ablauf eines Monats nicht mehr als 33,3 % der Grundeigentiimerinnen, Grundeigentiimer und
Erbbauberechtigten der Einrichtung der Immobilien- und Standortgemeinschaft widersprochen,
schlieRen die Kommune und der Immobilien- und Standortgemeinschaft Severinstralie e. V. einen
offentlich-rechtlichen Vertrag, in dem sich der Immobilien- und Standortgemeinschaft Severinstral3e e.
V. zur Umsetzung der MaRnahmen und die Gemeinde zur Einziehung der Abgaben bei den Abga-
benpflichtigen verpflichtet.

Nach Vertragsabschluss erlasst die Gemeinde durch Ratsbeschluss eine Satzung, in der der Gel-
tungsbereich fir die 1ISG, die Abgabe und die Abgabenpflichtigen, der Verteilungsschliissel, eventuel-
le Ausnahmen und die Laufzeit der ISG geregelt werden. AnschlieBend erhebt die Gemeinde die Ab-
gaben von allen im ISG-Bereich anséssigen Eigentimerinnen, Eigentiimern bzw. Erbbauberechtig-
ten. Die eingenommenen Gelder werden auf Basis eines Mal3nahmen- und Wirtschaftsplans an den
Immobilien- und Standortgemeinschaft Severinstral3e e.V. zur Umsetzung der im Vorfeld aufgestell-
ten MaRnahmen ausgezahlt.

4. Antrag auf Einrichtung der ISG ,,Severinstrae*

Der Immobilien- und Standortgemeinschaft Severinstral3e e. V. hat mit Schreiben vom 11.11.2016
den Antrag gestellt, das Verfahren zum Erlass einer Satzung gemal3 § 1 Absatz 1 ISGG NRW einzu-
leiten. Der Antrag enthalt eine Karte mit der vorgeschlagenen Gebietsabgrenzung (S. 9) und ein
MaRnahmen- und Finanzierungskonzept (S. 21 ff.).

Das vorgeschlagene Gebiet der ISG ,Severinstral3e” umfasst ein stadtebaulich und funktional homo-
genes Gebiet, das sich hauptsachlich linear entlang der Severinstral3e zwischen der Severinstorburg
im Suden und der Briicke Uber die B55 (Zubringer zur Severinsbriicke) im Norden erstreckt. Abwei-
chend vom linearen Verlauf werden der Karl-Berbuer-Platz, der Severinskirchplatz, das Hirschgass-
chen und der angrenzende Platz An der Eiche in das ISG-Gebiet aufgenommen.

Das ISG-Gebiet entspricht damit gréRtenteils dem nordlichen Teil des im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Kdln dargestellten Bezirksteilzentrums ,Sudliche Innenstadt, Severinstra-
Re/Bonner Stralte“.

Eine erfolgreiche ISG ,Severinstralle kann Vorbild fur weitere Immobilien- und Standortgemeinschaf-
ten nicht nur im naheren Umfeld, sondern im gesamten Stadtgebiet sein, die sich zuklnftig zur Um-
setzung passgenauer MaRnahmen zur Attraktivitatssteigerung ihres Standorts bilden.

5. Mallnahmen der Immobilien- und Standortgemeinschaft
Als MaRnahmen der ISG sind geplant:

- Im Bereich Veedelsentwicklung
¢ Immobilienberatung,
e Begriinung des Severinsviertels,

o Hervorhebung der Eingangstore im Norden und Stiden sowie Beleuchtung besonderer Ge-
baude,

e Erlebbarmachung der Geschichte des Severinsviertels,
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¢ Vermittlung von Sonderkonditionen fir ISG-Mitglieder und

¢ ein Quartiershausmeister.
.
- Im Bereich Marketing
¢ Marketingkampagne ,,Shoppen im Severinsviertel,
e Biicher- oder Designflohmarkt auf dem Platz An der Eiche,
o Kaffee un Kooche® auf dem Karl-Berbuer-Platz,
o Musikalischer Mittag auf dem Severinskirchplatz,
e Erneuerung der Weihnachtsbeleuchtung und
e Werbe- und Offentlichkeitsarbeit.

Fir die Umsetzung dieser Ziele und damit als Laufzeit fir die ISG ,Severinstrale® ist ein Zeitraum
von 3 Jahren vorgesehen.

6. Finanzierungskonzept

Die Gesamtkosten der geplanten Malinahmen werden im Antrag der Immobilien- und Standortge-
meinschaft Severinstral3e e. V. mit insgesamt ca. 298.900,- Euro beziffert, die durch die Erhebung der
Abgabe aufgrund der aufzustellenden Satzung gedeckt werden. Als Beitragsmal3stab wird der Ein-
heitswert der betroffenen Grundsticke herangezogen.

Nach 8§ 4 Abs. 6 ISGG NRW sind vier verschiedene Verteilungsmalistabe zulédssig. Der Einheitswert
wurde anderen Bemessungsgrundlagen wie

- Artund Maf der baulichen Nutzung,
- Grundstucksflachen oder
- Grundstucksseite entlang der ErschlieBungsanlage

vorgezogen, da es sich hierbei um eine vom Finanzamt festgelegte und durch die Grundsteuer etab-
lierte GroRRe handelt. Aufgrund der sehr unterschiedlichen Grundstickszuschnitte im ISG-Gebiet wa-
ren durch die Bemessung anhand der Grundstiicksflache oder StraBenfront grof3e Ungleichgewichte
zwischen beispielsweise Eckgrundsticken und schmalen, aber tiefen Grundstiicken gegeben.

Den betroffenen Abgabepflichtigen entstehen innerhalb des vorgesehenen Drei-Jahres-Zeitraumes
Kosten in Hohe von insgesamt rd. 1,5 % des Einheitswertes. Die Abgaben werden in jahrlichen Raten
von gleicher Hohe zu Beginn eines Wirtschaftsjahres fallig. Die Hohe der Gesamtbelastung der Ab-
gabepflichtigen bleibt damit deutlich unter dem in 8 4 Abs. 6 ISGG NRW festgelegten Hochstbetrag
von maximal 10 % des Einheitswerts, bezogen auf eine 5-jahrige Malinahme.

Gemal § 4 Abs. 7 ISGG NRW kann die Gemeinde zur Abgeltung des gemeindlichen Aufwands eine
Kostenpauschale erheben. Diese darf jedoch 3 % der beantragten MaRnahmensumme nicht Gber-
schreiten. Die Pauschale ist im MaRnahmen- und Finanzierungskonzept beriicksichtigt. Aufgrund der
angespannten Haushaltslage kann die Verwaltung der Bitte des Antragstellers, auf die Kosten zu ver-
zichten, nicht folgen.

Da der Start der ISG ,Severinstral3e” voraussichtlich zur Mitte des Jahres 2017 erfolgen wird, verteilt
sich die Finanzplanung tber drei Wirtschaftsjahre, die nicht drei Kalenderjahren entsprechen. Im Sal-
do gleichen sich Aufwendungen und Ertrage aus, so dass fur den stadtischen Haushalt keine zusatz-
lichen Belastungen entstehen. Die Auszahlung an die ISG ,Severinstral3e” erfolgt erst nach Verein-
nahmung der erhobenen Abgaben. Im Falle eines positiven Ratsbeschlusses werden die Aufwendun-
gen und Ertrage in die Haushaltsplanung fur 2018 ff im Teilergebnisplan 0902 (Stadtentwicklung) auf-
genommen. Im Haushaltsjahr 2017 werden die Aufwendungen im Rahmen der Bewirtschaftung auf-
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grund der nicht eingeplanten zweckgebundenen Ertrage bereitgestellt.

7. Aufgabenverteilung und Verantwortung

Bei der ISG ,Severinstralle” handelt es sich um eine Privatinitiative. Fur die Umsetzung des von die-
ser erstellten Konzepts tragt allein der Immobilien- und Standortgemeinschaft Severin-

stral3e e. V. die Verantwortung. Die Stadt KdIn ist zustandig fir das nach dem ISGG NRW vorgese-
hene Satzungsverfahren und fur die Erhebung der Abgaben von den im betroffenen Gebiet ansassi-
gen Eigentimerinnen, Eigentimern und Erbbauberechtigten und deren anschlieRende Weiterleitung
an den Immobilien- und Standortgemeinschaft SeverinstralBe e. V. Zudem Uberprift die Stadt KéIn die
sachgemale Verwendung der erhobenen Abgaben.

8. Weiterer Verfahrensablauf

Nach Beschluss uber die Einleitung eines Satzungsverfahrens werden die Grundeigentimerinnen,
Griundeigentimer und Erbbauberechtigten Uber die Absicht, durch Satzung ein Gebiet fur eine 1ISG
~Severinstralle” festzulegen sowie die geplanten Malitnahmen und deren Finanzierung unterrichtet.
Nach der Beteiligung dieser und unter der Voraussetzung, dass weniger als 33,3 % der unterrichteten
Personen dem Vorhaben widersprechen, kann der 6ffentlich-rechtliche Vertrag zwischen der Stadt
KdIn und dem Immobilien- und Standortgemeinschaft SeverinstralRe e.V. geschlossen und die nach
ISGG NRW vorgesehene Satzung per Ratsbeschluss erlassen werden. Diese bildet dann die rechtli-
che Grundlage fiir die Erhebung der Abgabe und die Durchflihrung der im MalRhahmen- und Finan-
zierungskonzept vorgesehenen MalRnahmen.

Anlagen
1. Antrag des Immobilien- und Standortgemeinschaft Severinstral3e e. V. auf Einrichtung einer ISG

~Severinstralle® inkl. Vorschlag fiir eine Gebietsabgrenzung und MaRnahmen- und Finanzie-
rungskonzept

Gesetz Uber Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISGG NRW)
Entwurf des o6ffentlich-rechtlichen Vertrags

Satzungsentwurf
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