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2. SACHSTANDSBERICHT
KOOPERATIVES BAULANDMODELL KOLN

1. Vorbemerkung

Seit der Vereinfachung des Kooperativen Baulandmodells in 2017 ist ein deutlicher Anstieg der An-
wendungsfalle zu verzeichnen. Die Wirkung des Kooperativen Baulandmodells wird sich in den
kommenden Jahren entfalten, wenn die entsprechenden Planverfahren abgeschlossen sind und die
Bauvorhaben zur Umsetzung kommen.

Viele Bauvorhaben, die sich derzeit in der Umsetzung befinden, sind im Rahmen von § 34 BauGB
genehmigt worden. Hier sind die Voraussetzungen zur Anwendung des Modells nach § 2 der Richt-
linie Kooperatives Baulandmodell (Stand 10.05.2017) nicht gegeben. Ebenso werden Bauvorhaben
umgesetzt, die auf Grundlage von Bebauungsplanen genehmigt werden, die vor der Einfiihrung der
Richtlinie in 2014 eingeleitet oder aufgestellt wurden.

Der Sachstandsbericht wurde im Oktober 2019 fertiggestellt. Die Aktualitat der Daten beruht auf den
Stichtag 15.10.2019.

Eine barrierefreie pdf-Datei der Richtlinie ist unter der Seite http://www.stadt-koeln.de/leben-in-
koeln/planen-bauen/kooperatives-baulandmodell-koeln abrufbar und 6ffentlich zuganglich. Die ge-
druckte Version der Broschiire kann in der Geschéftsstelle Kooperatives Baulandmodell (bauland-
modell@stadt-koeln.de) angefordert werden.

2. Arbeit der Geschaftsstelle und

der Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell

Die Geschéftsstelle Kooperatives Baulandmodell ist im Stadtplanungsamt angesiedelt und zurzeit
mit drei Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Zwei Vollzeitaquivalente) besetzt.

Eine grol3e Aufgabe der Geschéftsstelle liegt in der Implementierung des Kooperativen Baulandmo-
dells in den jeweiligen Planverfahren der Stadt Koln. Durch die kontinuierliche Beteiligung der Ge-
schéftsstelle in den einzelnen Verfahrensschritten der Bauleitplanverfahren konnte das Modell
nachhaltig etabliert werden. Die Umsetzung des Kooperativen Baulandmodells wird kontinuierlich
Uberpruft (s. auch Punkt 3: Ubersicht der Bauleitplanverfahren).

Die Information der Investoren zu den Inhalten des Kooperativen Baulandmodells und den daraus
resultierenden Verpflichtungen sowie die Beratung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Stadt
Kdln in Fragen der Umsetzung des Baulandmodells gehdren zum Alltagsgeschéft der Geschafts-
stelle.

Ein weiterer Schwerpunkt ist die laufende Uberpriifung des Modells, um mdgliche Anwendungs-
hemmnisse und Schwierigkeiten zu analysieren. Die Geschéftsstelle erarbeitet bei Bedarf Anpas-
sungsvorschlage und stimmt diese mit den entsprechenden Fachamtern und der Lenkungsgruppe
ab. Oberste Prioritat hat dabei die tatsachliche Umsetzung der Verpflichtungen beim Bau der Pro-
jekte.

Die Lenkungsgruppe Kooperatives Baulandmodell, die durch die Geschéftsstelle koordiniert wird,
tagt im Regelfall einmal im Quartal. Die Mitglieder der Lenkungsgruppe tbernehmen die Informati-
onsvermittlung innerhalb ihrer Fachamter. Die Lenkungsgruppe garantiert die Umsetzung des Ko-
operativen Baulandmodells innerhalb der Stadt KoIn und diskutiert praxisnah Anpassungsnotwen-
digkeiten des Modells. Dartiber hinaus werden Vorhaben prasentiert, die Schwierigkeiten in der voll-
standigen Umsetzung der Verpflichtungen haben. Hier kann die Lenkungsgruppe Kooperatives
Baulandmodell in Einzelfallen Gber Abweichungen entscheiden.
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Stadtintern wurde die Zusammenarbeit mit der Wohnungsbauleitstelle intensiviert. Dartber hinaus
wird die Geschaftsstelle Kooperatives Baulandmodell in die Optimierungsprozesse des Stadtpla-
nungsamtes (Verwaltungsreform) integriert.

Die Geschéftsstelle Kooperatives Baulandmodell ist im Rahmen eines jahrlichen Erfahrungsaus-
tauschs an ein deutschlandweites Netzwerk von Kommunen angeschlossen, die Baulandmodelle
0.A. etabliert haben. Hier werden aktuelle Themen vorgestellt und Losungsansatze anderer Stadte
diskutiert. Der Erfahrungsaustausch 2019 bot einen intensiven Austausch zu den Einzelheiten der
Angemessenheitspriifung, Mietpreis- und Belegungsbindung sowie soziale Infrastruktur, Controlling
und Vertragsgestaltung.

3. Ubersicht der Bebauungsplanverfahren

Die Anwendung des Kooperativen Baulandmodells in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2014 wird derzeit noch in acht Bebauungsplanverfahren gepriift. Bis heute ist das Koopera-
tive Baulandmodell in dieser Fassung noch nicht zur Anwendung gekommen. Griinde sind zu ge-
ringe Bodenwertzuwéchse oder das Unterschreiten der Bagatellgrenze. In funf Verfahren konnte
aber ein freiwilliger Anteil fur 6ffentlich geférderten Wohnraum vereinbart werden. Hier entstanden
1.103 Wohneinheiten (WE) insgesamt und 346 WE im &ffentlich geférderten Bereich.

Seit der Bekanntmachung der Fortschreibung im Mai 2017 haben sich die Planbegtinstigten bereits
in 38 (zukinftigen) Planverfahren zur Anwendung der Fortschreibung des Baulandmodells erklart.
Bei vier Verfahren kann das Kooperative Baulandmodell nicht angewandt werden, da die Bagatell-
grenze (weniger als 20 Wohneinheiten bzw. 1.800 m? Geschossflache Wohnen) nicht erreicht wird.
Dies ist beispielsweise dann der Fall, wenn das Vorhaben einen Mix aus Gewerbe und Wohnen vor-
sieht und das Wohnen dann unterhalb des Schwellenwertes liegt oder wenn mit einem neuen Be-
bauungsplan das zusatzlich geschaffene Planrecht unterhalb dieser Grenze liegt.

Abbildung 1: Stadtweite Verteilung aller Anwendungsfalle (Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage Stadt KéIn)
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Insgesamt werden also bis zum Stichtag 15. Oktober 2019 46 Planverfahren (beide Modelle)
bearbeitet, bei denen die Anwendung gepruft wurde bzw. wird. Mit diesen Bebauungsplanverfahren
ist perspektivisch beabsichtigt, Baurecht fur rund 14.300 Wohneinheiten zu schaffen, von denen
rund 4.300 Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten Segment entstehen werden (siehe Abbildung
1).

Nahere Details zu den Kennwerten der Planverfahren sind den tabellarischen Ubersichten (siehe
Tabellen 1-2) zu entnehmen. Bei der angegebenen Anzahl der Wohneinheiten im 6ffentlich gefor-
derten Segment wird von einer grundsatzlichen Annahme der 30 % — Quote (sofern kein anderer
Anteil vereinbart wird) ausgegangen. Die tatsachliche Anzahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen
wird nach Beantragung der Fordermittel im Zusammenhang mit dem Bauantrag feststehen, die erst
nach Satzungsbeschluss des jeweiligen Bebauungsplans erfolgen kann.

Tabelle 1: Ubersicht der Anwendungsfélle nach KoopBLM 24.02.2014 (Quelle: Eigene Darstellung)

Bezirk Projekttitel WE gesamt WE geférdert?
| Offentlich geférderter Wohnungsbau freiwillig ve

3 Ludwig-Jahn-StraRe 183 40

4 Guterbahnhof Ehrenfeld 450 90

6 Swinestralle 245 147

8 Barcelona-Allee 160 56

8 Arnikaweg 65 13

Summe 5 1.103 346

1 Ostlich Reitweg 190 39
2 Ringstralle 38-46 360 108
5 Niehler Girtel 65 20
7 Nachtigallenstrale 174 86
9 Lindgens-Areal 360 N.N.
9 Otto-Langen-Quartier 620 122
9 Von-Ketteler-Stralle 43 13
9 Noellstrale 68 20
Summe 8 1.880 408

(Hinweis: In einigen Verfahren wurde/wird ein gewisser Anteil 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus auf freiwilliger Basis
oder aufgrund politischer Beschlussfassung vereinbart)

Tabelle 2: Ubersicht der Anwendungsfélle nach KoopBLM 10.05.2017 (Quelle: Eigene Darstellung)

Bezirk Projekttitel | WE gesamt | WE geférdert?
2 Berzdorfer Stralle 275 92
2 Falkenweg 42 12
2 MarktstraBe 27 194 58
4 Franz-Geuer-StraRe 400 120
4 Lerchenweg 160 48
4 WeinsbergstraRe/Innere KanalstraRe 185 56
6 Heinrichshofsweg 58 18
6 Brombeergasse 185 72
7 Leidenhausener StraRe 150 45
7 Ostlich im Falkenhorst 251 75
8 Astrid-Lindgren-Allee 60 18

1 Grundsatzliche Annahme der 30 %, sofern kein anderer Anteil vereinbart
2 Grundsatzliche Annahme der 30 %, sofern kein anderer Anteil vereinbart.
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8 Gremberger StraRe (Kippes Quartier) 101 30
8 Zechenstralle 110 33
1 Trierer StraRe 45 45
1 Deutzer Hafen 3.000 900
1 Campus Kartause 56 12
2 Eygelshovener StraRe 120 35
2 Integrative Quartiersentwicklung am Kalscheurer 110 110
Weg

2 Marienhof Ecke Raderthalgiirtel 59 33
2 Rondorf Nord-West 1300 390
2 Sechtemer StralRe/Bonner StralRe 210 63
3 PiusstraRe/Ecke GeleniusstraRe 45 14
3 Scheidtweiler Stralle 44-48 85 12
4 Ossendorfer Weg/Miuhlenweg 146 117
4 Seeadlerweg 90 27
4 Subbelrather StraRe 486-494 175 53
4 Wohnbebauung Alsdorfer Stralle 210 63
4 Wohnen Westlich Olstrale 110 33
5 Simonskaul 334 81
6 Damiansweg 390 117
6 Sudlich BaptiststraRe 350 105
6 Volkhovener StraRe 52 17
6 Alte Romerstrale 32 10
7 Am Bahnhof 30 30
7 An der Mihle 30 28
8 Olpener StraRe 250/252 120 36
9 Deutz-Areal 2.832 840
9 Quartier Schlebuscher Weg bis 400 bis 120

Grundsatzlich sind die Planverfahren im gesamten Stadtgebiet verteilt, dennoch gibt es gewisse
raumliche Anhaufungen. Diese sind fir das Modell in der Fassung 2014 vorwiegend auf grol3en
stadtebaulichen Entwicklungsflachen (zum Beispiel Mllheimer Siden) im rechtsrheinischen Bereich
(siehe Abbildung 2) zu finden. Nach der Fortschreibung liegt der Grol3teil der Planverfahren im
linksrheinischen Bereich (siehe Abbildung 3), hier vor allen Dingen in den Bezirken Ehrenfeld, Ro-
denkirchen und Chorweiler. Im Ergebnis ist festzustellen, dass das Kooperative Baulandmodell
seine Wirkung auf gesamtstadtischer Ebene entfaltet.

ZUSAMMENFASSUNG

Verfahren KoopBLM insgesamt: 46 | 14.382 WE | 4.376 0ff. gef. WE
Verfahren KoopBLM 2014 (in Prifung): 08| 1.180WE | 408 off. gef. WE
Verfahren mit Anwendung KoopBLM 2017: 38| 12.502 WE | 3.968 off. gef. WE



Abbildung 2: Verteilung der Anwendungsfélle (alt) (Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage Stadt KoéIn)
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Abbildung 3: Verteilung der Anwendungsféalle (neu), in Prifung (Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage Stadt Koéln)
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4. Ausblick auf 2020

Die Richtlinie Kooperatives Baulandmodell ist ein wichtiges Instrument zur Gleichbehandlung aller
Planbegunstigten und ihre konsequente Anwendung bei allen Bebauungsplanverfahren mit Woh-
nungsbau sichert den kontinuierlichen Neubau 6ffentlich geférderter Wohnungen.

Kdln steht mit seinem Kooperativen Baulandmodell in einer Reihe mit vielen deutschen Klein-, Mit-
tel- und Grof3stadten, die mit den jeweiligen Modellen einen Beitrag zur Férderung und Sicherung
eines Wohnungsbestandes leisten, der in den letzten Jahrzehnten aufgrund mangelnder Férderung
immer kleiner geworden ist. Das Kooperative Baulandmodell wird auch zukiinftig eine wichtige
Grundlage fur Planverfahren bilden.

Die verschiedenen Anwendungsfélle zeigen, dass die Verpflichtung zur Errichtung des 6ffentlich ge-
férderten Wohnungsbaus von den Investoren grundsatzlich angenommen wird. Jedoch wird die Er-
flllung der entstehenden Mehrbedarfe fir 6ffentliche Spielplatze und insbesondere fiir 6ffentlich/e
(zugangliche) Grinflachen nicht allseits ausreichend bericksichtigt. Um dieser Problematik in kinfti-
gen Fallen entgegentreten zu kdnnen, bedarf es neben der frihzeitigen Beteiligung der Geschafts-
stelle Kooperatives Baulandmodell im jeweiligen Bebauungsplanverfahren bereits der deutlichen
Benennung der Anforderungen des Kooperativen Baulandmodells in der Auslobung bzw. Aufgaben-
stellung von Qualifizierungsverfahren. Im Rahmen der darauffolgenden Vorprifung der eingehen-
den Beitrage sollen potenzielle Mangel im Hinblick auf die Umsetzung der Verpflichtungen ange-
fuhrt und so dem jeweiligen Preisgericht deutlich kenntlich gemacht werden.

In der Vergangenheit hat sich in der Praxis ebenso gezeigt, dass die Zahlung von Ablésesummen

im Bereich Kindertagesstatte und im Bereich Grinflachen nicht zielfihrend ist. Hier wird kurzfristig

eine Anpassung der Schwellenwerte erfolgen, um den Zielen der Richtlinie besser zu entsprechen.
Daruber hinaus werden zukiinftig weitere Themen, wie z.B. der preisgedampfte Mietwohnungsbau
oder womdglich das Thema gemeinschaftliche Wohnformen in die Richtlinie aufgenommen.
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