Anlage

Dezernat fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen
- Amt fur Stadtentwicklung und Statistik -

Qualitat und Prozess im Wohnungsbau

Der nachfolgende Vortrag wurde am 03.12.2007 im K&lner Wohnungsbauforum
gehalten. Ziel war es, einen Uberblick tber die verschiedenen Qualitadtsparameter im
Wohnungsbau zu geben und darzustellen, auf welche Weise Qualitatsaspekte in den
Prozess integriert werden kénnen.

1. Qualitatskriterien im Wohnungsbau

a) Sichtweisen auf Qualitat

Uber ,Qualitat im Wohnungsbau*“ wird in den unterschiedlichsten Zusammenh&ngen
und auf verschiedenen Ebenen diskutiert. Es gibt eine Vielzahl von Prozessschritten,
Betrachtungsgegenstanden, unterschiedlichen Standpunkten und Kriterien. Die Be-
wertung der Qualitat und die Gewichtung der einzelnen Kriterien werden nicht zuletzt
vom jeweiligen Blickwinkel gepragt.
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b) objektbezogene Qualitatskriterien

In Abgrenzung zur ,Quantitat® beschreibt die Qualitat zunachst die Beschaffenheit
bzw. Gute einer Sache. Welche Aspekte sind zu berticksichtigen sind, wenn wir Gber
Gutekriterien im Wohnungsbau sprechen? Dieser Frage soll zunachst am konkreten
Wohnobjekt nachgegangen werden. Hier wird deutlich: die Bewertung der Qualitat
ist ein komplexen Vorgang, bei dem sehr unterschiedliche Kriterien eine Rolle
spielen.
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Zum Teil sind die genannten Kriterien nach objektiven MaBstédben messbar (z.B. Be-
triebskosten, Nachfrage), bei der Einstufung anderer Kriterien handelt es sich dage-
gen um stark subjektive Handlungen (z.B. Bewertung der Gestaltungsqualitat.)

Das Qualitatsmerkmal ,Gestaltung von Nachbarschaften* bezieht sich planerisch
v.a. auf die Zonierung der Gebaude, Balkone, Terrassen sowie die Gestaltung der
privaten und gemeinschaftlich genutzten Freiflachen - aber auch auf die soziale Zu-
sammensetzung und dem Kontakt zum Nachbarn. Sind private Rickzugsmaéglichkei-
ten gegeben? Ist Raum flr gewlinschte Nachbarschaftskontakte vorhanden (z.B.
Spielflachen fir Kinder)?

Beim Gebrauchswert geht es um die Frage, inwieweit das Objekt mit den Wiinschen
und Anforderungen der Nutzer Ubereinstimmt - insbesondere im Hinblick auf GréBe,
Zuschnitt, Belichtung und Funktionsablaufe in den Wohnungen. In diesem Zusam-
menhang kdnnen flexible veranderbare Grundrisse den Gebrauchswert eines Wohn-
objektes nachhaltig steigern.

Das Erscheinungsbild wird maBgeblich von den verwendeten Materialien, der
Farbgestaltung, den Wohnungs- und Haustypen, Dachformen, Fassaden, Fenster
und Tiren beeinflusst. Hierzu gehért auch, inwieweit sich das Objekt durch die Ein-
haltung von Baufluchten, Héhenvorgaben etc. in die Umgebung integriert. In diesem



Zusammenhang ist allerdings zu berlcksichtigen, dass ,Briiche” mit den Vorgaben
der Umgebung erforderlich sein kdnnen, um gestalterische Akzente zu setzen und
Raum flr kreative und qualitatsvolle Lésungen zu schaffen (,Monotonie“ versus
~Wildwuchs®).
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Wenn es darum geht die Qualitat eines Wohnobjektes zu bewerten, handelt es sich
bei der ,Lage“ um eines der wichtigsten Kriterien Uberhaupt. Auch hier gilt, dass eine
pauschale Einstufung der Qualitat einer Lage nicht mdglich ist, sondern dass immer
die konkreten Rahmenbedingungen zu berlcksichtigen sind. So sind fir Wohnungs-
baupotenziale im innenstadtischen Bereich andere Lagekriterien als in kleinstadtisch
gepragten Randlagen von Bedeutung. Auch die individuellen Bedlrfnisse und Le-
benslagen der Nutzer spielen eine Rolle. — bei Familien beispielsweise die Nahe zu
Kindergéarten und Schulen.



¢) Qualitatsorientierung an tibergeordneten und strategischen Zie-
len der stadtischen Wohnungsbau- und Stadtentwicklungspolitik

Neben den konkreten, auf ein bestimmtes Wohnobjekt bezogenen Gitekriterien hat
in der stadtischen Wohnungsbaupolitik die Erfullung Gibergeordneter und strategi-
scher Qualitatsziele eine groBe Bedeutung. Grundlage hierfir sind u.a. der vom Rat
beschlossene Wohnungsgesamtplan, das Wohnungsbauprogramm 2015 sowie wei-
tere BeschllUsse des Rates und seiner Fachausschiisse.
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Ein zentrales Anliegen der stadtischen Wohnungsbaupolitik ist es, die Voraussetzun-
gen daflr zu schaffen, dass der Wohnungsmarkt seiner Angebots- und Versorgungs-
funktion gerecht werden kann. Als ,Oberziel” wird ein attraktives, nachfragegerechtes
und ausreichendes Wohnungsangebot im Hinblick auf Menge, Qualitat und Vielfalt
angestrebt. Dartber hinaus sollen aber auch spezifische Nachfragesektoren ,be-
dient” und eine bestimmte Versorgung sichergestellt werden.



Die stadtische Wohnungsbaupolitik muss sich dartber hinaus daran messen lassen,
inwieweit sie in der Lage ist, stadtentwicklungspolitische Zielvorgaben umzusetzen.
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Neben den hier genannten Gutekriterien spielen weitere Aspekte wie die moglichst
zeitnahe Bereitstellung von Wohnungsbaufladchen und finanzwirtschaftliche Ge-
sichtspunkte eine wichtige Rolle.



2. Festlequng und Sicherung von Qualitaten im Prozess
der Baulandbereitsstellung und -realisierung

Auf welche Weise werden die vorgenannten Gitekriterien und Qualitatsziele in den
Prozess der Baulandbereitstellung integriert? Der Gesetzgeber hat in diesem Zu-
sammenhang vielfaltige Moglichkeiten vorgesehen, die nachfolgend am Beispiel der
Bauleitplanung dargestellt werden sollen. Dabei soll zun&chst ein grober Uberblick
Uber die einzelnen Verfahrensschritte und anschlieBend eine genauere Betrachtung
einzelner Teilprozesse erfolgen.
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In allen Phasen des Bereitstellungsprozesses spielen Qualitdtsaspekte eine (unter-
schiedlich ausgepragte) Rolle:

= Uberértliche Raumplanung - LEP und Regionalplan (frither: GEP): Hier wer-
den auf Uberértlicher Ebene grundlegende Vorgaben der Flachennutzung festge-
legt.

» Vorbereitende Bauleitplanung — FNP: Der FNP enthélt die Grundentscheidun-
gen der Stadt zur Bodennutzung. Ziel ist es, funktionierenden rdumlichen Einhei-
ten, Infrastrukturen, Verkehrsachsen und Griinzlige auszuweisen, die der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung Rechnung tragen. Im FNP werden wichti-
ge Weichen far die Erfullung der strategischen Ziele gestellt (z.B. Aufteilung von
Flachen fir Wohnen und Gewerbe, Inanspruchnahme von Freiflachen, Vertrag-
lichkeit von Nutzungen).

= Verbindliche Bauleitplanung - B-Plan und VEP (vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan): Die verbindliche Bauleitplanung ermdglicht es der Stadt, unterschied-
liche Qualitatskriterien im Wohnungsbau verbindlich vorzugeben. Dies kann durch



eine Vielzahl von Festsetzungen erfolgen (z.B. Geschossflachenzahl, Grundfla-
chenzahl, Regelung von Gebaudehdhen und Baulinien u.v.m.).

= Umlegung: In vielen Fallen ist die Neuordnung der Grundstlickszuschnitte Vor-
aussetzung dafiir, dass die Festsetzungen des B-Plans und damit die in ihm an-
gelegten Qualitaten realisiert werden kdnnen (entfallt bei Baugebieten mit aus-
schlieBlich stadtischen Grundstiicken). Ein entscheidendes Qualitatsmerkmal fir
Umlegungsverfahren ist die Zeitachse, Rechtstreitigkeiten kbnnen zu mehrjahri-
gen Verzdégerungen in der Bereitstellung von Bauland fihren.

= BaulanderschlieBung - StraBBe, Kanal, Versorgungsleitungen etc.: Erst wenn
die ErschlieBung tatsachlich gesichert ist, kbnnen die fir den Wohnungsbau vor-
gesehenen Flachen bebaut und anschlieBend genutzt werden. Neben Kostenas-
pekten spielt der Zeitraum bis zur Realisierung nutzbarer ErschlieBungsanlagen
eine groBe Rolle.

= Grundstiucksvermarktung: Bei der Vermarktung stadtischer Grundstiicke be-
steht die Moéglichkeit, durch den Abschluss vertragliche Regelungen die Erflillung
bestimmter Qualitdten im Wohnungsbau festzulegen (z.B. Auferlegung einer Bau-
verpflichtung, Vorgaben zum energiesparendes Bauen). Die Rechtsprechung zur
europaweiten Ausschreibung von Grundstiicksgeschaften ist in diesem Zusam-
menhang zu beachten (vgl. OLG Dusseldorf, Beschluss vom 13.06.2007).

= Verfahren von der Entwurfsplanung bis zur Baugenehmigung: Im Bauge-
nehmigungsverfahren prift die Baugenehmigungsbehdérde, ob die in den ver-
schiedenen Gesetzen und Verordnungen geregelten Qualitatsanforderungen er-
fallt werden. Zur gestalterischen Qualitat und zum Gebrauchswert der Objekte
tragen v.a. die Entwurfsplanungen der Architekten bzw. Bautrager bei.

= Verfahren von der Ausfiihrungsplanung bis zur Realisierung: Entscheidend
fur die Erflllung von Qualitatskriterien im Wohnungsbau sind die fertig gestellten
baulichen Anlagen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Stadt v.a. bei der verbindlichen
Bauleitplanung einen groBen Einfluss auf die Festlegung von Qualitaten im Woh-
nungsbau besitzt und die stadtischen Gestaltungsmaoglichkeiten anschlieBend ab-
nehmen. Eine Ausnahme stellt die Vermarktung stadtischer Grundstticke dar — hier
kann die Stadt auf vertraglicher Ebene Regelungen zur Erflillung von Qualitatsstan-
dards treffen.

Bei der Entwicklung privater Grundstiicke sind die Méglichkeiten Uber die im Bebau-
ungsplan geregelten Festsetzungen oder allgemein verbindliche Qualitdtsnormen
hinaus Gutekriterien festzuschreiben, dagegen begrenzt. Dies betrifft beispielsweise
den vom Rat geforderten Anteil von Wohnungen des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus. In diesem Zusammenhang wird derzeit die Frage diskutiert, ob die Stadt
mit Hilfe von sog. Baulandmodellen weitergehende Bindungen fir die Nutzung priva-
ter Grundstlcke durchsetzten sollte (vgl. Veranstaltung der Stadt Kéln am
21.09.2007 mit dem Titel ,Sozialgerechte Bodennutzung - Bodenmanagementmodel-
le).



Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans handelt es sich um einen Teilprozess, der
fir die Qualitatsbildung Gberragende Bedeutung hat. Durch das vom Gesetzgeber
vorgegebene (und hier idealtypisch dargestellte) Verfahren wird sichergestellt, dass
Informationen, Wissen, Kompetenzen, Erfahrungen und Meinungen in den Prozess
der Qualitatsbildung eingebracht werden kénnen.
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Eine wichtige Aufgabe des Prozesses ist es, die unterschiedlichen Interessen der
Beteiligten auszugleichen und die unterschiedlichen Belange in einem transparenten
Verfahren abzuwéagen. Hierzu gehéren auch die Entscheidungen tber die in dem
jeweiligen Wohngebiet maBgeblichen qualitatsbildenden Merkmale.

Die Festlegung der Planungsgrundlagen und -ziele hat fir die Qualitatsbildung eine
sehr groBe Bedeutung (siehe nachfolgende Folie). Durch die Auslobung eines stad-
tebaulichen Wettbewerbs oder durch die Mehrfachbeauftragung kénnen wichtige
Qualitatsaspekte in Form von Planungsalternativen erstmals sichtbar gemacht wer-
den. Stadtebauliche und architektonische Qualitatskriterien erhalten auf diese Weise
Laestalt”. Die Planungsentwurfe kénnen als ,Input” flr die Festsetzungen des Be-
bauungsplans herangezogen werden. In der konkreten Umsetzung kdénnen sich al-
lerdings von den Planungsentwirfen abweichende Ausfihrungen ergeben, da der
Bebauungsplan entsprechend dem Detaillierungsgrad der Festsetzungen lediglich
einen Rahmen vorgibt.

Bei der VerduBerung stadtischen Grundsticken besteht dartber hinaus die Mdglich-
keit, im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren mit dem Erwerber Eckpunkte zur
Qualitatssicherung und die Durchflihrung eines Realisierungswettbewerbes vertrag-

lich zu regeln.



Die wichtigsten Weichen zur Festlegung von Qualitaten im Wohnungsbau werden im
Bebauungsplanverfahren bereits im Rahmen der Grundlagensammlung und der Er-
mittlung der Planungsziele gestellt.
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Letztlich geht es bei diesem Teilprozess darum, auf welche Weise unter Berlicksich-
tigung der konkreten Rahmenbedingungen vor Ort die Ubergeordneten und strategi-
schen Ziele der stadtischen Wohnungsbaupolitik (Folien 4 und 5) am besten erreicht
werden kdnnen. Zum Teil kann in diesem Zusammenhang auf bereits existierende
Grundlagen zurtckgegriffen werden.

Bei der Diskussion der stadtischen Leitlinien der Wohnungsbaupolitik und bei der
Einschatzung von Trends und der Nachfragesituation im Wohnungsmarkt méchte die
Stadt KéIn das Know-How der Akteure der Wohnungswirtschaft nutzen. Hierzu ge-
hort insbesondere die Einschatzung der Bedeutung der unterschiedlichen Qualitats-
kriterien im Wohnungsbau.

3. Ausblick

Qualitat im Wohnungsbau hat vielfaltige Aspekte und wird durch unterschiedliche
Kriterien bestimmt (Folien 1 bis 5). Der Prozess der Bereitstellung von Bauland
schafft den Rahmen dafiir, dass Qualitdtsaspekte die Planung und Realisierung von
Wohnobjekten wesentlich beeinflussen kénnen (Folien 6 bis 8).

Im Rahmen der Diskussion zur Verbesserung der Qualitat im Wohnungsbau ist nun
die Frage zu klaren, an welcher Stelle und mit welcher Zielsetzung Qualitaten zu
verbessern sind. Wo sollte die Stadt Prioritdten setzen, wo wird der gréBte Hand-
lungsbedarf gesehen? Ob gemeinsame Handlungsschwerpunkte und - darauf auf-
bauend - Leitlinien identifiziert werden kdnnen, soll im Rahmen der nachsten Sitzung
des Wohnungsbauforums am 21.04.2008 geklart werden.



