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Niederschrift

Uber die Sitzung des Liegenschaftsausschusses in der Wahlperiode 2014/2020 am
Donnerstag, dem 16.04.2015, 16:35 Uhr bis 18:03 Uhr, Rathaus Spanischer Bau,
Heinrich Boll Saal ( Raum-Nr. B 120)

Anwesend waren:

Stimmberechtigte Mitglieder

Herr Jorg Frank GRUNE

Frau Teresa De Bellis-Olinger CDhu

Herr Rafael Christof Struwe SPD

Herr Michael Frenzel SPD

Herr Malik Karaman SPD

Frau Birgit Gordes CDhu

Frau Sabine Pakulat GRUNE

Herr Jorg Detjen DIE LINKE Vertreter fir RM Weisenstein
Herr Ralph Sterck FDP

Beratende Mitglieder

Herr Jorg Stottrop AfD

Verwaltung

Frau Beigeordnete Ute Berg Dezernat Wirtschaft und Liegenschaften

Frau Sabine Schmidt Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster

Herr Bernd Kiefer Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster

Herr Ulrich Heimbach Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster

Herr Dieter Hagemann Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte in der Stadt Koln

Schriftfihrerin

Frau Gerhild Lesser



Niederschrift Uber die Sitzung des Liegenschaftsausschusses am 16.04.2015

Vor Eintritt in die Tagesordnung bittet die CDU-Fraktion, die Vorlagen TOP 1.2 und
TOP 12.1 in der nachsten Sitzung zu behandeln, da sie verfristet zugestellt wurden.
Nach eingehender Diskussion stellt der Liegenschaftsausschuss die Vorlage TOP
12.1 zurlck.

Der Liegenschaftsausschuss erklart sich daraufhin mit der Beratung der verfristeten
und als Tischvorlage tberreichten Vorlagen einverstanden und beschliel3t folgende
Tagesordnung:

Tagesordnung

I. Offentlicher Teil

1.1

1.2

1.3

14

Vorlagen / Mitteilungen

Grundsticksmarktbericht 2015 fir die Stadt Koln
231
0973/2015

Frischezentrum Koln-Marsdorf - betriebswirtschaftliche Machbarkeitsstudie
/s
2174/2014

Mitteilung Uber den Beginn der Sanierungsmalinahme des Parkcafé
111/804
1008/2015

Anfrage RM Frank zum Sachstand Surther Feld
VI/15
0428/2015

Gleichstellungsrelevante Themen
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I. Offentlicher Teil

1 Vorlagen / Mitteilungen

1.1 Grundsticksmarktbericht 2015 fir die Stadt Koln
231
0973/2015

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses, Herr Hagemann stellt den Grundstticks-
marktbericht vor.

Grundsticksmarktbericht 2015 fir die Stadt Koln

(Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2014)

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt KoIn hat in seiner Ge-
samtsitzung am 10.02.2015 sowie in einer Sondersitzung am 26.03.2015 Uber die
Entwicklung auf dem Kélner Immobilienmarkt beraten und Indexreihen fiir die allge-
meine Bodenpreisentwicklung, die Bodenrichtwerte sowie weitere fur die Wertermitt-
lung erforderliche Daten (z.B. Liegenschaftszinsséatze, Rohertragsvervielfaltiger) be-
schlossen.

Der Bodenpreisindex fur Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau (unbe-
baute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke) stieg im linksrheinischen Stadtgebiet
um + 8 % und im rechtsrheinischen Stadtgebiet um + 4 %. Dariber hinaus wurden die
Bodenrichtwerte in einzelnen Bodenrichtwertzonen um bis zu + 15 % angehoben.

Der Bodenpreisindex fur Baugrundsticke fur den Geschosswohnungsbau (unbebaute
Mehrfamilienhausbaugrundstiicke (ohne Begrindung von Wohnungseigentum)) stieg
im gesamten Stadtgebiet um + 5 %.

Die Bodenwerte flir Gewerbegrundstiicke (sekundéare gewerbliche Nutzung) stagnier-
ten im Geschéftsjahr 2014.

Fur die Bodenwerte von Grundstlicken fir Blrobauten sowie Grundstiicken in 1a —
bzw. 1b — Geschéftslagen wurde eine Preisentwicklung von+ 2 % in den guten Buro-
lagen festgestellt.

In den 1la Geschaftslagen stiegen die Bodenrichtwerte erstmalig seit der Einfliihrung
der zonalen Bodenrichtwerte im Jahr 2011 um rd. + 5 %. Die zonalen Bodenrichtwerte
fur die Spitzenlage ,Hohe StralR3e” und “Schildergasse” betragen nun 28.500 €/m2.

Einige wesentliche Merkmale des Geschéftsjahres 2014 sind

- Anzahl der Kaufvertrage nahezu unverandert (rd. 10.000), davon ca. 2/3 Woh-
nungs- bzw. Teileigentum

- Starker Anstieg der Kaufvertragszahlen zum Jahresende 2014 aufgrund der
Erh6hung der Grunderwerbsteuer

- Anstieg des Geldumsatzes um + 590 Mio. € (+ 16 %) auf rd. 4,25 Mrd. €

- Starker Ruckgang der Anzahl der unbebauten Ein-/ Zweifamilienhausbaustellen
von 282 auf 201

- Geringer werdende Liegenschaftszinssatze und damit verbunden grol3er wer-
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dende Rohertragsvervielfaltiger bei bebauten ertragsorientierten Grundsticken
- Starke Preissteigerung bei Eigentumswohnungen

Weitere wesentliche Aussagen zur Preisentwicklung, zur Umsatzentwicklung und
zum Preisniveau in den unterschiedlichen Marktsegmenten des Grundstiicksmarktes
in Koéln werden unter Ziffer 1 des Grundstiicksmarktberichtes zusammengefasst.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt K6In veroffentlicht
seine Kenntnisse Uber die Entwicklung des Grundstiicksmarktes in seinem ,Grund-
stiucksmarktbericht 2015 fur die Stadt Koln* (Stichtag 01.01.2015). Die Boden-
richtwerte werden im Internetportal des Landes unter www.boris.nrw.de oder
www.borisplus.nrw.de veréffentlicht und sind dort kostenfrei einsehbar.

BORISplus ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse und des
Oberen Gutachterausschusses flr Grundstickswerte Gber den Immobilienmarkt in
Nordrhein-Westfalen.

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
stellt mit BORISplus interessierten Nutzern

- die Bodenrichtwerte fur Bauland (flachendeckend fur NRW),

- die Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftlich genutzte sowie sonstige Flachen
(soweit vom Gutachterausschuss beschlossen),

- die Bodenwertubersichten (flachendeckend),
- die Grundstucksmarktberichte (soweit erstellt und verdéffentlicht) sowie

- allgemeine Preisauskunfte zu Wohnimmobilien (Wohnungseigentum und Einfamili-
enhauser soweit Kauffalldaten aufbereitet wurden)

im Internet zur Verfiigung.

Der Grundsticksmarktbericht wird von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
an Interessenten — vorwiegend Immobilienfirmen, Makler- und Architekturbuiros,
Sachversténdige und Gutachter, Kreditinstitute, Investoren - gegen eine Gebihr von
52 € abgegeben bzw. ist fir 39 € als Download auf www.borisplus.nrw.de erhaltlich.

Die Mitglieder des Liegenschaftsausschusses erhalten je 1 Exemplar des Grund-
stiucksmarktberichtes in der Sitzung. Den Fraktionen wird der Grundstiicksmarktbe-
richt zugesandt.

Allgemeine Informationen

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist als Einrichtung des Landes ein
neutrales, von der Stadt Kdln als Behdrde weisungsunabhéangiges, marktkundiges und
sachverstandiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachterausschusses wer-
den von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustandigen Gebietskérperschaft
bestellt; sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bau-
ingenieur-, Bank- und Vermessungswesen sowie Immobilienhandel und Jura. Die Mit-
gliedschaft ist ehrenamtlich. Der Gutachterausschuss in der Stadt Koln besteht derzeit
aus dem Vorsitzenden, seinen sechs Stellvertretern sowie 22 ehrenamtlichen Mitglie-
dern. Die interdisziplindre Zusammensetzung garantiert kompetente Losungen kom-
plexer Bewertungsaufgaben.


http://www.borisplus.nrw.de/
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Zur Vorbereitung seiner Arbeiten, insbesondere zur Einrichtung und Fihrung einer
Kaufpreissammlung bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle, die in
Kdln organisatorisch dem Amt fir Liegenschaften, Vermessung und Katas-

ter angegliedert ist.

Um den Markt zu beschreiben, muss man ihn kennen. Dem Gutachterausschuss ist
dazu das Hilfsmittel der Kaufpreissammlung an die Hand gegeben. Die in ihr gefihr-
ten Daten werden den Grundsttickskaufvertragen entnommen, die die beurkundenden
Stellen (Notare) dem Gutachterausschuss Uibersenden missen. Diese Vertrage wer-
den unter mathematisch-statistischen Gesichtspunkten bei Wahrung des Datenschut-
zes analysiert und in aggregierter Form publiziert. Sie sind Grundlage fur Wertermitt-
lungen.

Abstimmungsergebnis:
Kenntnis genommen

1.2 Frischezentrum Kéln-Marsdorf - betriebswirtschaftliche Machbarkeits-
studie
Hi/m/a
2174/2014

RM Frank erklart, dass noch umfangreicher Beratungsbedarf besteht und daher eine
Beschlussfassung in der Ratssitzung am 23.06.2015 angestrebt ist. Er schlagt vor, die
Vorlage ohne Votum in die nachfolgenden Gremien zu tUberweisen und auf eine er-
neute Beratung im Liegenschaftsausschuss zu verzichten. Er geht zudem davon aus,
dass der Stadtentwicklungs- und Wirtschaftsausschuss zwei Beratungsdurchgénge
durchfiihren werden.

RM Detjen bittet darum, das Thema ,OPP-Modell* fiir stadtische Projekte generell im
Stadtvorstand zu erértern, da es grundsatzlich unterschiedliche Meinungen dazu ge-
be.

Frau BG Berg erlautert, dass das in Rede stehende Projekt im Stadtvorstand diskutiert
wurde und es diesbeztiglich keine unterschiedlichen Meinungen gab. Sie wird den
Vorschlag jedoch aufgreifen und das Thema noch einmal ansprechen.

RM Frank stellt fest, dass es in anderen Stadten ebenfalls Grol3markte gibt. Er bittet
um Darstellung der Eigentiimer- und Betreibermodelle der Stadte Minchen, Frankfurt
und Bremen und um Angabe in welcher Form dort Subventionen erfolgen. Diese Dar-
stellung soll kurzfristig den zustandigen Ausschissen zugeleitet werden.

Frau BG Berg sagt dies zu. Sie erlautert, dass in den Sitzungen des Wirtschaftsaus-
schusses am 23.04.2015, der Bezirksvertretung 3 am 30.04.2015 und des Stadtent-
wicklungsausschusses am 07.05.2015 jeweils eine ausfuhrliche Prasentation der
Machbarkeitsstudie erfolgen wird. Zuséatzlich wird am 30.04.2015 eine Handlerveran-
staltung stattfinden. Sie ladt die Ausschussmitglieder ein, an einer dieser Veranstal-
tungen teilzunehmen.
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Beschluss:

Der Liegenschaftsausschuss Giberweist die Vorlage ohne Votum in die nachfolgenden
Gremien.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

1.3 Mitteilung Uber den Beginn der SanierungsmalRnahme des Parkcafé
111/804
1008/2015

Mitteilung:

Mitteilung Uber den Beginn der SanierungsmalRnahme des Parkcafés nach erfolgrei-
cher Auswahl eines geeigneten zukunftigen Betreibers

In seiner Sitzung vom 27.08.2009 hat der Liegenschaftsausschuss der Stadt Koln be-
schlossen, die Verwaltung des Parkcafés dem Dezernat fur Wirtschaft und Liegen-
schaften, Amt fur Wirtschaftsférderung, zu tbertragen, um es im Rahmen des Pro-
gramms ,Win-Win fur KoIn“ zu sanieren und wieder in Betrieb zu nehmen. Auch nach
der Sanierung soll das Objekt fur QualifizierungsmalBnahmen des 2. Arbeitsmarktes
genutzt werden.

Am 16.05.2011 hat der Rat der Stadt Koln einen entsprechenden Planungsbeschuss
zur Sanierung und Revitalisierung des Parkcafés erlassen. Die durch das Rech-
nungsprufungsamt der Stadt Koln geprifte und genehmigte Kostenschatzung der
Baumal3nahme gemaf DIN 276 des mit der Planung beauftragten Architekten betragt
demnach 2.720.000 €.

Der Rat der Stadt KdIn hat in seiner Sitzung am 17.12.2013 den entsprechenden
Baubeschluss erlassen. Voraussetzung fir die Sanierung und Revitalisierung des
Parkcafés war jedoch, dass der Stadt KdIn durch die spatere Betreibung keine Folge-
kosten entstehen.

Um einen geeigneten kunftigen Betreiber auszuwahlen, hat das Amt fur Wirtschafts-
foérderung in enger Abstimmung mit dem Zentralen Vergabeamt der Stadt Koln eine
offentliche Ausschreibung im Rahmen eines Interessenbekundungsverfahrens ausge-
schrieben. Die Teilnehmer am Wettbewerb wurden aufgefordert, ein aussagekréftiges
und fundiertes Finanzierungs-, Gastronomie- und Betreiberkonzept vorzulegen. Das
Parkcafé soll hierbei nach der Sanierung als Café und Restaurant im Ganzjahres-
betreib unter Beteiligung von Qualifizierung und Beschéaftigung von jugendlichen Ar-
beitslosen, langzeitarbeitslosen Erwachsenen und/oder Menschen mit Behinderungen
oder sonstigen schweren Vermittlungshemmnissen betrieben werden.

Im Rahmen des Interessenbekundungsverfahrens sind 6 Bewerbungen eingegangen,
die durch eine mit hoher Kompetenz ausgestattete Auswahlkommission bewertet wur-
den. Eine der Bewerbungen wurde aus formalen Griinden ausgeschlossen, da diese
nach Ende des Submissionstermins verspatet eingegangen ist.

In der 1. Stufe des Verfahrens wurden von der Auswahlkommission drei weitere Be-
werber aufgrund fehlender Eignung zur Fihrung eines Gastronomiebetriebes und
nicht nachvollziehbaren Finanzierungskonzepten ausgeschlossen.

Die 2. Stufe des Verfahrens, die personliche Prasentation des jeweiligen Konzeptes,
erreichten demnach noch 2 Bewerber.

Nach der Préasentation der beiden Konzepte wurden das Finanzierungs-, das Gastro-
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nomie- und das Betreiberkonzept durch die Auswahlkommission anhand der vorlie-
genden und zur Ausschreibung gehdrenden Bewertungsmatrix bewertet.

Die Konzepte der Bietergemeinschaft von Herrn Roberto Campione, Herrn Frank
Tinzmann und Herrn Markus Zehnpfennig tUberzeugten die Auswahlkommission und
konnten sich deutlich gegeniber den Konzepten des Mitbewerbers durchsetzen.

Nach der Auswahl des Betreibers, dessen Finanzierungskonzept eine angemessene
die Kosten langfristig deckende Miete an die Stadt KdIn vorsieht, wird nun unmittelbar
mit der Sanierungsmaflinahme begonnen. Die Baustelle ist bereits eingerichtet. Es ist
eine Bauzeit von ca. 2 Jahren vorgesehen.

Nach Abschluss der SanierungsmaflRnahme wird das Parkcafé wieder in die Verwal-
tung des Amtes flir Liegenschaften und Kataster Ubertragen, um mit dem kinftigen
Betreiber den entsprechenden Gewerbemietvertrag abzuschliel3en.

Abstimmungsergebnis:
Kenntnis genommen

RM Frank bittet die Verwaltung, den Fraktionen die Stellungnahme des Denkmal-
schutzes zum Thema Urheberrecht, Aufzug und Rampe zukommen zu lassen.

Frau BG Berg sagt die Ubersendung von Informationen zu.

1.4 Anfrage RM Frank zum Sachstand Surther Feld
VI/15
0428/2015

Beantwortung einer Anfrage:

RM Frank fragt nach dem Sachstand bezuglich der Infrastruktur im Baugebiet Sirther
Feld, z.B. 6ffentliche Versorgung u.a.

Antwort:

Der erste Bauabschnitt mit rd. 220 WE ist fertiggestellt. Die Einfamilienh&user sind alle
bezogen. Die Geschosswohnungen sind im Endausbau. Die Kita ist in Betrieb. Der
Endausbau der Stral3en, die Anlage der 6ffentlichen Grunflachen und der Spielplatz-
ausbau sind fur 2015 vorgesehen.

Der zweite Bauabschnitt mit rd. 350 WE ist seit September 2014 erschlossen. Die
Vermarktung der stadtischen Grundstiicke erfolgte innerhalb kirzester Zeit. Mit dem
Baubeginn ist im ersten Quartal/ersten Halbjahr 2015 zu rechnen. Der Uberwiegende
Teil der Hochbauten durfte bis Ende 2016 abgeschlossen sein. Der Investorenwett-
bewerb fur die Kita im zweiten Bauabschnitt wird zurzeit vorbereitet. Der Endausbau
der Stral3en und Griunflachen soll, wie im ersten Bauabschnitt, zeitnah zum Abschluss
der Hochbebauung erfolgen.

Fur den zweiten und dritten Bauabschnitt wird die RheinEnergie im Sinne von Smart-
City Cologne eine Nahwarmeversorgung tber ein Blockheizkraftwerk anbieten. Die
Standortfrage im zweiten Bauabschnitt ist geklart. Die Umsetzung wird zurzeit vorbe-
reitet.

Nach der aktuellen Beschlusslage (StEA-Beschluss vom 21.06.2012) sind die Bauab-
schnitte nacheinander zu realisieren und jedes nachfolgende Baufeld darf erst begon-
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nen werden, wenn das vorhergehende gréf3tenteils fertig gestellt ist. Mit den Tiefbau-
arbeiten zur Erschlieung des dritten Bauabschnitts (rd. 330 WE) kdnnte somit friihes-
tens Anfang 2017 begonnen werden. Bei einer angenommenen ErschlieBungszeit von
einem Jahr wirde mit dem Hochbau im dritten Bauabschnitt nicht vor 2018 begonnen.
Aufgrund des grof3en Wohnungsbedarfs in Kéln insbesondere in den néchsten Jahren
und der schnellen Vermarktung der ersten beiden Bauabschnitte, die auf eine grol3e
Nachfrage stiel3en (sowohl fur einzelne EFH-Grundstiicke als auch den Geschoss-
wohnungsbau) wird seitens der Verwaltung eine Aufhebung des 0.g. Beschlusses an-
gestrebt. Eine entsprechende Beschlussvorlage ist in Vorbereitung.

In der politischen Diskussion um die Weiterentwicklung des Sirther Feldes ist auch
immer wieder die aul3ere VerkehrserschlieBung thematisiert worden. Im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung wurde die geplante VerkehrserschlielRung gepruft und die
Leistungsfahigkeit festgestellt. Umgesetzt werden die empfohlenen Malinahmen im
Laufe der nachsten 12 Monate, so dass die Arbeiten auf jeden Fall vor dem Beginn
der Bautatigkeiten im dritten Bauabschnitt abgeschlossen sein werden.

Fir den Schulneubau im Eckbereich Surther Str./Am Feldrain ist die Fertigstellung fur
Mitte 2018 vorgesehen.

Abstimmungsergebnis:
Kenntnis genommen

RM Frank bittet darum, dass der Ausschuss fortlaufend tGiber den Sachstand informiert
wird.

RM Struwe fragt nach dem Sachstand der angesprochenen Beschlussvorlage.

Die Verwaltung wird den Ausschuss informieren.

2 Gleichstellungsrelevante Themen
gez. RM Jorg Frank gez. Gerhild Lesser
Ausschussvorsitzender Schriftflhrerin
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