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Das Kooperative Baulandmodell KoIn (KoopBLM)
— Richtlinie zur Anwendung in Bebauungsplanverfahren —
in der Fassung der Bekanntmachung vom __.01.2017

Praambel

In 8 1 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Anspruch beschrieben, dass Bauleitpléne eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten sollen. Erganzt
wird dies mit dem in 8 1 Absatz 6 BauGB formulierten Auftrag, insbesondere die Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung dabei zu bertcksichtigen.

Die aktuelle Bevolkerungsprognose weist Koln auch fiir die kommenden Jahre als Wachstums-
stadt aus. Bis 2029 werden rund 1 161 000 Menschen und mehr als 600 000 Haushalte in der
Stadt leben. Durch den steten Bevolkerungszuwachs steigt der Druck auf den bestehenden Wohn-
raum weiter, und ein Anstieg der Mieten ist zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Kolner Situation und dem Anspruch des Gesetzgebers
hat der Rat der Stadt KéIn die Handlungsnotwendigkeit erkannt und gemaf § 41 Absatz 1 Buch-
stabe t) Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) mit dem "Kooperativen
Baulandmodell KdIn" (KoopBLM) ein Instrument etabliert, das geeignet ist, den Anteil 6ffentlich
geforderten Wohnungsbaus in der Stadt zu erhéhen und damit eine sozialgerechtere Bodennut-
zung zu fordern.

Erstmals wurde das "Kooperative Baulandmodell KoIn" (KoopBLM) am 17.12.2013 vom Rat der
Stadt Ko6In beschlossen und am 24.02.2014 im Amtsblatt der Stadt Kéln bekannt gemacht.

1. Ziel und Aufgabe des Modells, Begriffe

(1) Ziel des Modells ist es, den Anteil des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus am gesamtstad-
tischen Wohnungsneubau zu erhéhen und die planbedingten Folgekosten auf die Planbegiinstig-
ten zu Ubertragen.

(2) Aufgabe der Richtlinie ist es, die Verpflichtungen des Planbeginstigten auf Grundlage von
Absatz (1) zu definieren und Regelungen fiir den Ablauf der Bebauungsplanverfahren bei Anwen-
dung des Modells festzulegen.

(3) Als Planbegunstigte im Sinne dieser Richtlinie gelten die Verfiigungsberechtigten der Fl&-
chen, auf denen im Bebauungsplan Wohnbauflachen festgesetzt werden sollen. An deren Stelle
konnen sich auch andere Planbegiinstigte, die noch nicht verfiigungsberechtigt sind, zur Uber-
nahme der Verpflichtungen nach Nummer 3. dieser Richtlinie bereit erklaren.

(4) Als offentlich geférderter Wohnungsbau im Sinne dieser Richtlinie gelten Wohnungsbauvor-
haben, die mit Wohnungsbauférdermitteln des Landes NRW errichtet werden kdénnen.

2. Anwendungsbereich

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

(2) Vorhaben gemaf’ Absatz (1), bei denen Baurecht flr unter 2 250 m? Geschossflache (GF) fur
Wohnzwecke oder flr weniger als 25 Wohneinheiten (WE) geschaffen wird, sind von der Uber-
nahme der Verpflichtungen nach Nummer 3. Absatz (1) Buchstabe a) entbunden.
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3. Verpflichtungen

(1) Der Planbegtinstigte eines Vorhabens verpflichtet sich,

a) mindestens 30 % der GF fir Wohnzwecke im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau innerhalb
des Plangebietes zu errichten und fur diesen zu binden, sofern die maf3geblichen Wohn-
raumforderbestimmungen des Landes NRW betreffend der Sozialraumvertréaglichkeit einge-
halten werden kénnen. Die Planung muss die geltenden Wohnraumférderbestimmungen
einhalten;

b) den ursachlichen Mehrbedarf im Bereich Kindertagesstatte nach den Vorgaben der Stadt
Koln innerhalb des Plangebietes zu errichten oder den Mehrbedarf unterhalb des maf3gebli-
chen Schwellenwerts alternativ abzuldsen;

c) den ursachlichen Mehrbedarf im Bereich Grundschule abzuldsen oder nach den Vorgaben
der Stadt Koln innerhalb des Plangebietes zu errichten und an die Stadt Kéln unentgeltlich,
kosten- und lastenfrei zu Ubertragen;

d) die urséchlichen 6ffentlichen Spielflachen nach den Vorgaben der Stadt Kéln innerhalb des
Plangebietes herzustellen und an die Stadt Koln unentgeltlich, kosten- und lastenfrei zu
Ubertragen oder den Mehrbedarf unterhalb des maf3geblichen Schwellenwerts alternativ ab-
zulbsen;

e) die ursachlichen o6ffentlichen beziehungsweise 6ffentlich zuganglichen Grinflachen nach den
Vorgaben der Stadt Kéln innerhalb des Plangebietes herzustellen und an die Stadt Kéln un-
entgeltlich, kosten- und lastenfrei zu Ubertragen oder den Mehrbedarf unterhalb des mal3-
geblichen Schwellenwerts alternativ abzulésen;

f)  Regelungen zur Durchfiihrung und Unterhaltung von Ausgleichsma3nahmen nach Bun-
desnaturschutzgesetz sowie zur Ubernahme von Ausgleichskosten vertraglich zu vereinba-
ren;

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

h)  Regelungen zur Durchfiihrung von urséchlichen ErschlieBungsmalnahmen vertraglich zu
vereinbaren und die ErschlieBungsflachen unentgeltlich, kosten- und lastenfrei an die Stadt
Koln abzugeben;

i)  eine Planungsvereinbarung zur Ubernahme der urséchlichen Planungskosten mit der Stadt
Ko6ln zu schlielen;

) bei Vorhaben, bei denen Baurecht fir mehr als 50 Wohneinheiten (WE) geschaffen wird be-
ziehungsweise unabhangig von der Anzahl der WE in Plangebieten ab einer Gré3e von
3 000 m?2 ein Qualifizierungsverfahren als Grundlage der Planung durchzufuhren.

(2) Von diesen Verpflichtungen unberthrt bleiben die Pflichten des Planbegiinstigten auf Grund-
lage bestehender anderer gesetzlicher Regelungen.

(3) Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass die Angemessenheit der Verpflichtungen geman
Absatz (1) zur Wahrung der wohnungspolitischen Ziele der Stadt Kéln gemaf § 11 Absatz 2
BauGB gegeben ist.

4. Regelungsinstrumente

(1)  Zur Ubernahme der Verpflichtungen gemalR Nummer 3. Absatz (1) Buchstaben a) bis h) sind
stadtebauliche Vertrdge gemal § 11 BauGB beziehungsweise ein Durchfiihrungsvertrag im Rah-
men des § 12 BauGB abzuschliel3en.

(2) Im Fall von Flachenubertragungen zur Verpflichtungsibernahme gemafl Nummer 3. Absatz
(1) Buchstaben b) bis f) und h) sind erganzende Ubertragungsvertrage zu schlieRen.

/3



-3-

(3) Die planungsrechtliche Sicherung der Flachen fir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
im Bebauungsplan kann mittels Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 7 BauGB erfolgen.

(4) Die planungsrechtliche Sicherung der Flachen fur Grundschulen und Kindertagesstatten im
Bebauungsplan kann mittels Festsetzungen nach 8§ 9 Absatz 1 Nummer 5 BauGB erfolgen.

(5) Die planungsrechtliche Sicherung der Flachen fur offentliche Griinflachen und Spielplatze im
Bebauungsplan kann mittels Festsetzungen nach 8 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB erfolgen.

5. Durchfihrung

(1) Planbeginstigte von Vorhaben, fir die eine verbindliche Bauleitplanung durchzuftihren ist
und die (unter anderem) die Schaffung von Baurecht fir Wohnzwecke zum Ziel haben, erklaren
sich - unabhangig von dem Umfang der zu schaffenden GF fur Wohnzwecke beziehungsweise der
Anzahl der WE - im Vorfeld des Aufstellungs- oder Einleitungsbeschluss des erforderlichen Be-
bauungsplanverfahrens fir Vorhaben gemafld Nummer 2. mit einer Anwendungszustimmung zur
Ubernahme der Verpflichtungen aus diesem Modell bereit.

(2) Die Anwendungszustimmung ist zwingender Bestandteil der Unterlagen zum Aufstellungs-
oder Einleitungsbeschluss.

(3) Fdr verbindliche Bauleitplanverfahren, die auf Betreiben der Stadt Kéln begonnen werden,

kann im Einzelfall auf die Pflicht zur Vorlage einer Anwendungszustimmung zum Aufstellungsbe-
schluss verzichtet werden. Ebenso kann die Pflicht zum Abschluss einer Planungsvereinbarung

gemal Nummer 3. Absatz (1) Buchstabe i) entfallen. Hierliber entscheidet die "Lenkungsgruppe
Kooperatives Baulandmodell".

(4) Die Ermittlung der durch den Planbeginstigten einzugehenden Verpflichtungen gemar
Nummer 3. Absatz (1) erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch die Stadt Kéln.

(5) Vertrage nach Nummer 4. Absatz (1) und gegebenenfalls zu schlieRende Ubertragungsver-
trage nach Nummer 4. Absatz (2) sind vor dem Satzungsbeschluss tber den betreffenden Bebau-
ungsplan abzuschliel3en.

6. Gesamtstadtische Koordination

(1) Die "Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell" Gberwacht die gesamtstadtische An-
wendung des Modells, entscheidet unter anderem in Fallen gemafl Nummer 5. Absatz (3) dieser
Richtlinie sowie bei Vorhaben, die eine Umlegung erforderlich machen, tiber mdgliche Entbindun-
gen von den Verpflichtungen gemafls Nummer 3. Absatz (1) dieser Richtlinie und begleitet die Mo-
dellanwendung fachlich.

(2) Die "Geschéftsstelle Kooperatives Baulandmodell" koordiniert die gesamtstadtische Anwen-
dung des Modells. Hierzu obliegen ihr vor allem die folgenden Aufgaben:

a) Begleitung der einzelnen Vorhaben, die gemal Nummer 2. in den Anwendungsbereich der
Richtlinie fallen,

b) Erstellung, kontinuierliche Fortschreibung und Bekanntmachung der "Umsetzungsanweisung
KoopBLM", als Handlungsanweisung prazisiert, flr die beteiligten Akteure der Modellanwen-
dung der Richtlinie,

¢) Durchfiihrung eines anwendungsbegleitenden Monitorings sowie einer periodischen Evalua-
tion,

d) Geschéftsfihrung der "Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell" gemal3 Absatz (1),
e) Durchfiihrung der anwendungsbegleitenden Offentlichkeitsarbeit.

(3) Die Anwendung dieser Richtlinie ist alle funf Jahre ab Inkrafttreten wirkungsbezogen zu eva-
luieren.
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(4) Die Entscheidung lber die Grundsatze und die Systematik des "Kooperativen Baulandmo-
dells KéIn" obliegt dem Rat der Stadt Koln. Der Stadtentwicklungsausschuss sowie der Ausschuss
fur Soziales und Senioren sind als beratende Fachausschiisse anzuhdren.

7.  Schlussbestimmungen

(1) Das "Kooperative Baulandmodell KdIn (KoopBLM) - Richtlinie zur Anwendung in Bebau-
ungsplanverfahren” in der vorliegenden Fassung gilt mit dem Tag der Veréffentlichung seines Be-
schlusses im Amtsblatt der Stadt Koln.

(2) FOr Vorhaben, die gemall Nummer 2. in den Anwendungsbereich der Richtlinie fallen und
deren Aufstellungs- oder Einleitungsbeschluss mit oder nach dem Tag der Bekanntmachung die-
ser Richtlinie bekannt gemacht wird, sind die Regelungen dieser Richtlinie anzuwenden.

(3) Fur Vorhaben auf Grundstlicken, die nachweislich nach dem 24.02.2014 und vor dem Tag
der Bekanntmachung des "Kooperativen Baulandmodells Kéln (KoopBLM) - Richtlinie zur Anwen-
dung in Bebauungsplanverfahren" in der vorliegenden Fassung erworben wurden, wird die Ver-
pflichtung gemalR Nummer 3. Absatz (1) Buchstabe a) zur Errichtung 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus auf einen Anteil von 20 % der mit der Planung geschaffenen GF Wohnen reduziert.
Diese Ubergangsregelung kann nur in Anspruch genommen werden, wenn die entsprechenden
Grundstucke bis zum 31.12.2018 einer Bebauungsplanung (Bekanntmachung eines Aufstellungs-
oder Einleitungsbeschlusses) zugefuhrt werden.

(4) FoOr Vorhaben, deren Aufstellungs- oder Einleitungsbeschluss zwischen dem 24.02.2014 und
dem 22.09.2016 bekannt gemacht wurde, gelten die Regelungen des KoopBLM in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2014 fort.

(5) Fdr Vorhaben mit iber 25 Wohneinheiten (WE), deren Aufstellungs- oder Einleitungsbe-
schluss zwischen dem 22.09.2016 und vor dem Tag der Bekanntmachung dieser Richtlinie be-
kannt gemacht wurde, gilt - unabhangig von dem Resultat der Anwendungsprifung zum KoopBLM
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2014 - die Pflicht zur Errichtung eines Anteiles
von 30 % offentlich geforderter Wohnungen. Im Ubrigen sind die Regelungen des KoopBLM in der
Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2014 anzuwenden.

(6) Die Planbegunstigten der Verfahren gemal3 Absatz (4) und Absatz (5) kénnen sich auf eige-
nen Wunsch zur Anwendung der Regelungen nach dieser Richtlinie bekennen.



