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Erhebung von Ausgleichsbetragen nach § 154 Baugesetzbuch (BauGB) im
ehemaligen Sanierungsgebiet Ehrenfeld-Ost, Abschnitt | und Abschnitt Il

Der Rat der Stadt KéIn hat in seiner Sitzung vom 29.05.1990 fur das Sanierungsgebiet
Ehrenfeld-Ost, Abschnitte | und II, die Durchfihrung eines formlichen Verwaltungsverfah-
rens nach dem Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Ziel der Beseitigung stadtebaulicher
Mangel und Missstande beschlossen.

Ehrenfeld war ein im Verlauf der Industrialisierung sprunghaft gewachsener Stadtteil nord-
westlich der Innenstadt und gepragt durch ein regelmafiges Strallenraster sowie eine
grunderzeitliche Blockstruktur mit iberwiegend Wohnungen im Blockrand und gewerbli-
chen Nutzungen im Innenbereich. Die Venloer Stralle fungierte als Nahbereichszentrum,
in dem eine Vielzahl von Geschaften jeweils im Erdgeschol} und im ersten Obergeschol}
Raum gefunden haben. Die verdichtete Bebauung und starke Nutzungsuberlagerung fuhr-
te zu gegenseitigen Beeintrachtigungen von Wohnen und Gewerbe. Zudem zeigte sich ein
deutlicher Modernisierungsbedarf bei den Wohnungen und eine teilweise extreme Versie-
gelung der Blockinnenbereiche. Eine bereits zu Beginn der 80er Jahre durchgefuhrte Um-
gestaltung des Strallenraumes zur flachenhaften Verkehrsberuhigung hatte nur begrenzte
AnstoRwirkung fur die Instandsetzung der Fassaden und Modernisierung des Wohnraums.
Trotz deutlicher Substanzmangel an den Gebauden hat Ehrenfeld eine steigende Attrakti-
vitat als Wohnquartier mit urbanen Qualitaten genossen. Von der Umnutzung und teilwei-
sen Neubebauung des ehemaligen ,4711“-Gelandes mit Laden, freifinanzierten Wohnun-
gen und Buros wurde ein zusatzlicher Impuls zur Aufwertung des Quartiers erwartet.
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Um hier gezielten Einfluss auf die Modernisierungs- und Neubautatigkeiten zu nehmen
und die Verdrangung einkommensschwacher Bevolkerungsschichten zu verhindern, hat
der Rat der Stadt Kéln durch Satzung vom 06.03.1991 fur das Sanierungsgebiet Ehren-
feld-Ost, Abschnitt | und durch Satzung vom 04.03.1991 fur das Sanierungsgebiet Ehren-
feld-Ost, Abschnitt Il die Durchfihrung eines formlichen Sanierungsverfahrens nach dem
Baugesetzbuch mit folgenden Schwerpunkten beschlossen:

Neubau von offentlich geforderten Wohnungen,

Verbesserung der sozialen Infrastruktur

Neu/Umgestaltung des Wohnumfeldes, Aufwertung der Grunbereiche, Schaf-
fung zusatzlicher Aufenthaltsmdglichkeiten auf 6ffentlichen Platzen sowie auf
sonstigen Freiflachen

Instandhaltung des Wohnbestandes und

Modernisierungsmal3nahmen

Diese Ziele konnten im Sanierungszeitraum realisiert werden. Hier seien beispielhaft an-

gefuhrt

die Gewahrung von Wohnungsbaufordermitteln in Hohe von rd. 8 Mio EUR zur
Schaffung 6ffentlich geférderten Wohnraums,

die Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs zur Offnung und Einbin-
dung des ehemaligen 4711- Gelandes in den Kernbereich des Ostlichen Ehren-
felds. Neben einem zentralen Geschaftsbereich mit Kaufhaus, Fachmarkten,
Einzelhandelsgeschaften und Buroflachen entstanden hier 160 frei finanzierte
Wohneinheiten und eine Kindertagesstatte,

die Einbindung des ehemaligen ,Bleissem-Gelandes*® in die Gestaltung des e-
hemaligen 4711- Gelandes durch ein inneres Fullwegenetz . Es entstanden hier
Wohnungsbauten mit teilweise gewerblicher Nutzung im Erdgeschossbereich
und Grunflachen zwecks Steigerung der Aufenthaltsqualitat,

die Durchfuhrung eines kombinierten Architekten- und Investorenwettbewerb
.Kindertagesstatte und Wohnen in der Kérnerstralde® zur Bereitstellung eines
Ersatzstandorts fur die Kindertagesstatte Glasstralle,

die Neugestaltung der Spielplatze Hansemannstrale und WiRmannstralie,

die Umgestaltung des offentlichen Strallenlandes wie z.B. in der Geisselstralie,
Hansemannstral3e und Neptunstralie,

die Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes und des Neptunplatzes,

die Beseitigung baulicher Mangel durch Abschluss von insgesamt 98 Moderni-
sierungsvertragen mit den Eigentumern. Aufgrund des knappen Angebots an
Ersatzwohnraum im Sanierungsgebiet konnte durch Einrichtung eines soge-
nannten Sanierungshotels den privaten Eigentimern und Investoren eine zugige
Modernisierung ihrer Hauser ermoglicht werden.
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— die Forderung von EinzelmalRnahmen (z.B. Zuschisse zu Fassadensanierun-
gen, zu Fassaden - und Innenhofbegrunungen, zu Abbrichen von Innenhofauf-
bauten zur Verbesserung der Belichtung und Bellftung im Hofinnenbereich) mit
einem Kostenvolumen von rd. 800.000,- EUR.

Das Sanierungsverfahren ist durch die in der Sitzung des Rates der Stadt KOIn am
05.05.2009 beschlossene Aufhebungssatzung gemal § 162 BauGB fur abgeschlossen
erklart worden. Die 6ffentliche Bekanntmachung dieser Satzung erfolgte im Amtsblatt der
Stadt Kéln vom 08.07.2009, Amtsblatt Nr. 28, S. 475 ff. Die Aufhebung der Sanierungssat-
zung ist seit diesem Zeitpunkt rechtskraftig.

Die Stadt Koln hat den Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Koln mit
der Erstellung von Wertgutachten zur Ermittlung sanierungsbedingter Wertsteigerungen
bei den im Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticken beauftragt. Sanierungsbedingte
Wertsteigerungen bestehen aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich flr
das Grundstuck ergeben wurde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchge-
fuhrt worden ware (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).
Gemal den vorliegenden Wertgutachten hat der Gutachterausschuss sanierungsbedingte
Wertsteigerungen im Sanierungsgebiet festgestellt.

Nach § 154 BauGB ist die Stadt KoIn damit verpflichtet, den sogenannten Ausgleichsbe-
trag von den Eigentimern zu erheben, deren Grundstlck durch die durchgefuhrten Sanie-
rungsmallnahmen eine Wertsteigerung erfahren haben. Der Ausgleichsbetrag ist als Bei-
trag des Eigentimers zur Finanzierung der Kosten der Sanierung zu verstehen und ent-
spricht in der HOhe der fur das jeweilige Grundstuck festgestellten sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen. Die Zahlung von Beitragen nach § 8 des Kommunalabgabenge-
setzes (KAG) fur strallenbauliche MalRnahmen oder nach § 127 BauGB fur die Herrich-
tung von Erschliellungsanlagen dirfen im Sanierungszeitraum von den Eigentimern nicht
erhoben werden (§ 154 Absatz 1 Satz 3 BauGB).

Die EigentUmerinnen und Eigentumer werden durch das die Verwaltung gemal’ § 154 Ab-
satz 4 BauGB zunachst im Anhorungsverfahren tber die rechtlichen Grundlagen und die
Hohe des zu entrichtenden Ausgleichsbetrags unterrichtet und erhalten Gelegenheit zur
Stellungnahme und Erdrterung der fur die Wertermittlung ihrer Grundstlicke maRRgeblichen
Verhaltnisse. Im Anschluss daran fordert die Verwaltung den Ausgleichsbetrag durch Be-
scheid an.

Die erzielten Einnahmen sind nach den Bestimmungen der §§ 164 a ff Baugesetzbuch mit
dem Land abzurechnen. Bei der endgultigen Abrechnung der Sanierungsmalinahme wer-
den samtliche Finanzierungs- und Férdermittel allen forderfahigen Kosten gegenuberge-
stellt.

gez. Roters



