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Anlage 3 - Stellungnahme der Verwaltung

Mit der ergdnzenden Stellungnahme nimmt die Verwaltung als Grundlage fur die politische Diskus-
sion Stellung. Einzelne Themen wurden den Petenten in einem Fachgesprach mit der Fachverwal-
tung und dem Entwicklungstrager am 22.06.2022 erlautert.

Entwicklungs- und Finanzierungsmodell Stadtebauliche EntwicklungsmaflRnahme (SEM) und
Erbbaurechtsbeschluss des Rates von Marz 2022 zur Vergabe stadtischer Grundstiicke

Die Marz 2022 getroffene Entscheidung des Rates, Grundstticke in stadtischem Eigentum nur noch im
Wege des Erbbaurechts zu vergeben, wirkt sich nicht auf die bereits 2018 vom Rat beschlossene stad-
tebauliche Entwicklung der nicht in stadtischem Eigentum stehenden Flachen des Deutzer Hafens aus.
Der Rat hat mit seinem Beschluss von Marz 2022 seine wohnungsbaupolitische Entscheidung von
2016 bekréaftigt und inhaltlich erweitert, den Anwendungsbereich weiterhin aber auf Grundstticke im
Eigentum der Stadt beschrankt. Eine Anwendung auf die SEM Deutzer Hafen ist nicht mdglich, da fur
Wohnnutzung vorgesehenen Grundstiicke im Eigentum der moderne Stadt GmbH, einer Tochterge-
sellschaft der Stadtwerke K6ln GmbH sowie privater Dritter stehen. Im stadtischen Eigentum befinden
sich derzeit ausschlie3lich Flachen, die nach dem aktuellen Planungsstand nicht fir Wohnnutzung vor-
gesehen sind oder sie sind nicht eigenstandig bebaubar.

Eine Erweiterung des Beschlusses auf die im Eigentum der stadtischen Entwicklungsgesellschaft mo-
derne stadt stehenden Flachen widerspricht dem Entwicklungs- und Finanzierungsmodell der SEM, die
vom Rat als Konstruktion fur die Entwicklung des Deutzer Hafens gewahlt wurde.

Die Entscheidung des Rates fir die SEM

Die vom Rat beschlossene SEM (88 165 ff BauGB) ist Ergebnis eines langjéhrigen Planungsprozesses
und wurde unter Beteiligung der Offentlichkeit und der Betroffenen erarbeitet.

Der Rat der Stadt KoIn hatte die Verwaltung mit Beschluss vom 23.06.2015 (Vorlage 0255/2015) mit
der Durchfiihrung eines kooperativen Verfahrens beauftragt. In Umsetzung dieses Beschlusses wurden
funf interdisziplindre Planungsteams beauftragt, die innerhalb eines halben Jahres stadtebauliche Ent-
wurfe erarbeiteten, eng mit offentlichen Veranstaltungen begleitet.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat Ende 2016 das Ergebnis des kooperativen Verfahrens Deutzer
Hafen beraten und beschlossen, auf dieser Grundlage einen integrierten Plan auf der Ebene einer
Vorentwurfsplanung durch das Team COBE erarbeiten zu lassen und die Stadtgesellschaft in diesen
Prozess einzubinden. Diese Entscheidung wurde durch die Bezirksvertretungen Innenstadt und Porz
vorberaten. Der auf der Grundlage des COBE-Entwurfs entstandene Integrierte Plan wurde schlief3lich
am 1. Marz 2018 der Offentlichkeit vorgestellt und den politischen Gremien zur Beschlussfassung vor-
gelegt.

Am 03.05.2018 (0507/2018) und 22.6.2018 (1512/2018) entschied der Rat, auf dieser Grundlage den
Deutzer Hafen im Rahmen einer SEM durch eine umfassende Neuordnung zu einem gemischt genutz-
ten, innerstadtischen urbanen Gebiet fir Wohnen und Arbeiten zu entwickeln. Die stadtebauliche Neu-
ordnung des Gebiets erforderte angesichts der bestehenden Restriktionen, Herausforderungen und
Risiken ein Bundel von Planungs-, Ordnungs- und Baumafinahmen mit hohem Koordinationsbedarf.
Das Entwicklungs- und Finanzierungsmodell der SEM haben der Rat und die vorberatenden Gremien
im Mérz 2021 noch einmal bestatigt (Vorlage 0082/2021).

Das Entwicklungs- und Finanzierungsmodell der SEM

Die SEM ermdglicht der Stadt eine zugige Entwicklung und Konversion der tiberwiegend noch in Nut-
zung befindlichen Hafen-, Industrie- und Gewerbeflachen und gleichzeitig auch die Finanzierung der
erheblichen Kosten fur Flachenkonversion, Betriebsverlagerungen, der zu errichtenden Infrastruktur
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und des erforderlichen Hochwasserschutzes. Die Bewaéltigung der Hochwasserproblematik erfordert
eine Hoherlegung des gesamten Gelandes in Bezug auf ein 200-jahrliches Ereignis (entsprechend
11,90 m Kélner Pegel). Die bestehenden Larmbelastungen machen umfangreiche Eingriffe in die vor-
handene Bebauungsstruktur notwendig. Die bestehenden Bodenkontaminationen aufgrund der Hafen-
nutzung und der industriellen Vornutzungen missen im Zuge der Neuordnung vollstandig beseitigt wer-
den, so dass keine Bedenken gegen Wohn- und Buronutzungen sowie gegen Grinflachennutzungen
einschlieB3lich Kinderspielplatzen auf dem Standort bestehen. Insbesondere wegen der umfangreichen
Anforderungen und erforderlichen Mal3nhahmen zum Hochwasserschutz ist zwingend eine Gesamtent-
wicklung des Gebietes erforderlich.

Die Stadt erhalt durch die SEM stérkere Eingriffsmoglichkeiten in Eigentumsrechte, die eine zligige und
koordinierte Umsetzung der Konversionsmafinahme begiinstigen. Nach den gesetzlichen Vorgaben
soll die Gemeinde Grundstiicke im stadtebaulichen Entwicklungsbereich erwerben und nach Durchfih-
rung der SEM wieder verauf3ern. Der Differenzbetrag zwischen dem Kaufpreis bei Erwerb und Veréau-
Rerung dient der Finanzierung der Mal3nahme. Die Gemeinde soll von einer VeréauRerung jedoch ab-
sehen, wenn sich der jeweilige Grundstiickseigentimer zur Entwicklung des Grundstiicks nach den
Zielen und Zwecken der SEM verpflichtet; in diesem Fall hat der einen der durch die SEM bedingten
Bodenwertsteigerung entsprechenden Ausgleichsbetrag zu zahlen (8 166 Abs. 3 BauGB). Der Aus-
gleichbetrag dient ebenfalls der Finanzierung der SEM.

Eine integrierte Entwicklung des gesamten Hafenareals in Kooperation mit den Eigentiimern war nicht
maoglich. Entsprechende schriftliche Kaufofferten der Stadt Kéln an die jeweiligen Eigentiimer wurden
abgelehnt. Uber die SEM ist es der Stadt moglich, im vorgenannten Sinne Grundstiicke von nicht ent-
wicklungsbereiten Eigentimern zum Verkehrswert anzukaufen. Ein Ankauf der Grundstticke der stad-
tischen Tochter war rechtlich nicht mdglich, aber auch nicht notwendig, da diese zur Entwicklung ihrer
Grundstucke bereit und in der Lage sind.

Angesichts des hohen Anteils unrentierlicher Kosten war eine Finanzierung der Projektentwicklung
ohne o&ffentliche Mittel nur der Weg der SEM mdglich. Grundlage der Ratsentscheidung fir die SEM
waren ein detaillierter Zeit- und Ma3nahmenplan sowie eine Kosten- und Finanzierungsubersicht, die
unter Beriicksichtigung der Bodenwertermittlung (Anfangs- und Endwerte) sowie der vorliegenden Kos-
tenschatzungen fur die Manahmen nachweist, dass eine kostendeckende Durchflihrung gewahrleistet
war. Uber die SEM gelingt es, die zu erwartenden planungs- und maRnahmenbedingten Bodenwert-
steigerungen fiur die Finanzierung der Entwicklungsmalnahmen einzusetzen. Nach Abschluss der
SEM ist die Stadt verpflichtet, die baureifen Grundstiicke zu dem durch die Entwicklung erhdhten Ver-
kehrswert wieder zu veraufRern. Entwicklungsbereite Eigentimer kénnen ihre Grundstiicke behalten,
mussen aber an der Entwicklung mitwirken und am Ende einen Ausgleichbetrag in Hohe der Differenz
zwischen den Verkehrswerten vor und nach Durchfihrung der MaRnahme entrichten.

Die wohnungsbaupolitischen Steuerungsmdglichkeiten der SEM
Wohnungspolitische Grundlage der SEM Deutzer Hafens ist das Kooperative Baulandmodell. Bereits
in seinem Planungsauftrag von 2015 hatte der Rat die Verwaltung mit der Untersuchung beauftragt,
wie im Hinblick auf die wohnungspolitischen Ziele der Stadt ,mdglichst preiswerter und 6ffentlich gefor-
derter Wohnungsbau (30 % gemal’ Beschlusslage analog "Kooperativem Baulandmodell”) angelegt
werden kann®. In der Entwicklungssatzung ist ausdricklich klargestellt, dass in dem Entwicklungsgebiet
30 % der Geschossflache Wohnen als offentlich geférderter Wohnungsbau realisiert werden sollen.
Das vorgenannte Ziel, 30 % offentlich geférderten Wohnungsbau zu realisieren, konnte bereits fur den
Groliteil der Flachen im Deutzer Hafen durch den Ankauf abwendende Vereinbarungen mit den ent-
wicklungsbereiten Eigentiimern gesichert werden. Unter anderem wurde eine solche Vereinbarung zwi-
schen der moderne stadt GmbH und der Stadt Kéln am 17.06.2020 notariell beurkundet. Uber die vor-
genannte Vereinbarung konnte tber das kooperative Baulandmodell hinaus folgende Verbesserung
erzielt werden:
- Auch fir weitere 20% der freifinanzierten Wohnungen gelten Vorgaben zur Mietpreisdampfung. Die
moderne stadt verpflichtet sich gegeniiber der Stadt zu folgenden Beschréankungen bei 20% der
freifinanzierten Wohnungen.

- Der Mietzins bei Erstvermietung darf nicht den Mittelwert zwischen den Mieten im sozialen Woh-
nungsbau (Férderweg B) und den Durchschnittsangebotsmieten flr Neubauten im freifinanzierten
Wohnungsbau im Stadtteil Deutz Uberschreiten.
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- Fur einen Zeitraum von 20 Jahren ab Fertigstellung der jeweiligen Wohnung ist eine Anpassung
des Mietzinses nur gemal der Veranderung des Lebenshaltungsindex zul&dssig. MalRgeblich ist der
vom Statistischen Bundesamt ermittelte Verbraucherpreisindex. Die erstmalige Erhohung ist fri-
hestens nach 5 Jahren nach Fertigstellung der Wohnung zuléssig. Die Einzelheiten ergeben sich
aus dem von der Stadt geplanten Vermarktungs- und Realisierungskonzept.

- Die Eigentimer sind verpflichtet sicherzustellen, dass diese Vorgaben auch bei VerauR3erung der
Grundstiicke/Wohnungen von Dritten eingehalten werden (z.B. durch dingliche Sicherung).

- Sofern die Eigentiimer die Grundstiicke nicht selbst bebauen, sind sie verpflichtet, die Verau3erung
unter Beachtung des von der Stadt geplanten Vermarktungs- und Realisierungskonzepts durchzu-
fuhren.

Erbbaurechtsbeschluss des Rates von Mérz 2020 zur Vergabe stadtischer Grundsticke

Der Rat der Stadt Kéln hat am 22.09.2016 (Vorlagen-Nummer 1775/2016) beschlossen, die Vergabe
stadtischer Grundstiicke an den vordringlichen Zielsetzungen auszurichten:

- Schaffung von bezahlbarem Wohnraum,

- Unterstiitzung bestimmter Zielgruppen und Organisationsformen, zum Beispiel Studierende, Men-
schen mit Behinderungen, anerkannte Fliichtlinge, Genossenschaften, Baugruppen,

- Forderung des nachhaltigen Wohnungsbaus, zum Beispiel Energiekonzepte, Klimaanpassung,
Grundrissvielfalt, altengerechtes Wohnen, Unterstiitzung von innovativen Mobilitdtskonzepten,

- Starkung der sozialen Mischung der Kdlner Veedel und
- Starkung der Gestaltungsqualitaten im Wohnungsbau, auszurichten.

Dieser Beschluss galt und gilt nur fur stadtische Grundstticke und zudem erging er unter dem ausdrtick-
lichen Hinweis, dass bei der Vermarktung die Vermdgensgegenstande grundsatzlich zum Verkehrswert
zu veraufern sind (8 90 Abs. 3 GO NRW). Eine VerauRRerung stadtischer Grundstiicke an stadtische
Beteiligungsgesellschaften ist zum Verkehrswert im Wege der Direktvergabe mdglich. Dies gilt jedoch
nicht, wenn mit der VeraufRerung zugleich ein Beschaffungsvorgang verbunden ware, da dann aufgrund
gesetzlicher Vorgabe ein formliches Vergabeverfahren (gegen Hochstgebot oder der Konzeptvorgabe)
vorzunehmen sei.

Mit Beschluss vom 17.03.2022 (1304/2020) hat der Rat diese wohnungsbaupolitische Entscheidung
inhaltlich erweitert, jedoch weiterhin auf stadtische Grundstlicke begrenzt. Bei Verdu3erungen stadti-
scher Grundstiicke fur den Geschosswohnungsbau ist zukinftig das Erbbaurecht vorrangig zu nutzen.
Dabei soll zuktinftig fur die ersten 60 Jahre der auf 80 Jahre angelegten Erbbaurechte ein besonders
gunstiger Erbbauzinssatz von jahrlich 1,5 Prozent des Grundstiickswertes gelten, wenn sich die Bau-
herr*in verpflichtet, mindestens 30 Prozent geférderten und mindestens 20 Prozent preisgedampften
Wohnungsbau zu realisieren, wodurch eine gute Mischung der Bevolkerung geférdert wird, und wéh-
rend der ersten 60 Jahre die Mieten sowohl bei den geférderten als auch den preisgedampften Woh-
nungen bzw. bis zur Einfihrung einer verbindlichen Regelung hierzu auf stadtischer oder auf Landes-
ebene durch die Realisierung von gefdérdertem Wohnungsbau fir die Einkommensgruppe B nur mode-
rat steigen zu lassen.

Bewertung des Erbbaurechtsbeschlusses vor dem Hintergrund der Stadtebaulichen Entwicklungsmali-
nahme (SEM) und der vorhandenen Eigentiimerstruktur

Ein Ankauf der Grundstlicke durch die Stadt ist nach den Bestimmungen des BauGB nicht méglich. Da
die moderne stadt gegeniber der Stadt Koln eine Bauverpflichtung fir sdmtliche von ihr erworbenen
kunftigen Bauflachen eingegangen ist und sich zur Zahlung des entwicklungsbedingten Ausgleichsbe-
trages verpflichtet hat, soll die Gemeinde von dem Erwerb eines Grundstiicks absehen, da die Eigen-
timerin eines Grundstucks in der Lage ist, das Grundstiick binnen angemessener Frist zu nutzen und
sich hierzu auch verpflichtet hat (8 166 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Selbst wenn die moderne stadt von der
vertraglich ibernommenen Verpflichtung Abstand nehmen und ein Ankauf durch die Stadt mdglich
wirde, ware die Stadt infolge des durch den Rat beschlossenen Entwicklungs- und Finanzierungskon-
zeptes gebunden, die baureifen Grundstiicke zu dem durch die Entwicklung erhdhten Verkehrswert
wieder zu verauf3ern.

Bei einem Einwirken des Rates Uber die Stadtwerke GmbH auf die moderne stadt in dem Sinne, die
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Grundstuicke im Erbbaurecht in Anlehnung an den Beschluss des Rates fur stadtische Grundstiicke
zu vergeben, wirde das vom Rat beschlossene Entwicklungs- und Finanzierungsmodell der SEM in
die finanzielle Schieflage geraten. Die Entwicklung des Deutzer Hafens und die Finanzierung der hier-
fur bendtigen MaRnahmen fufdt auf einer Kalkulation, die als Kosten- und Finanzierungstibersicht zur
SEM vom Rat beschlossen wurde. Eine kostendeckende Durchfiihrung der SEM setzt danach vo-
raus, dass die Kosten der EntwicklungsmalRnahme Uber eine VeraufRerung der Grundstiicke zum Ver-
kehrswert mdglich ist. Die durch die SEM zu erwartenden planungs- und mafRnahmenbedingten Bo-
denwertsteigerungen sind fur die Finanzierung der Entwicklungsmaf3nahmen einzusetzen. Entwick-
lungsbereite Eigentiimer kénnen ihre Grundstiicke behalten, miissen aber an der Entwicklung mitwir-
ken und haben am Ende einen Ausgleichbetrag in Hohe der Differenz zwischen den Verkehrswerten
vor und nach Durchfiihrung der MaRnahme zu entrichten. Dabei zahlt die moderne stadt den grof3ten
Ausgleichsbetrag, auf den sie die Aufwendungen fiir von ihr durchzufiihrenden Ordnungs- und Er-
schlieBungsmalnahmen anrechnen kann. Um diesen Ausgleichsbetrag bzw. die Aufwendungen fir
die Ordnungs- und ErschlieBungsmaflinahmen zu erwirtschaften, ist moderne stadt auf die Vermark-
tung der Grundstiicke ohne Beschrankung auf Begriindung von Erbbaurechten angewiesen.

Weitere Steuerungsmaglichkeiten der Stadt Koln zur Erreichung und Sicherung von Qualitaten
im Deutzer Hafen und néachste Offentlichkeitsveranstaltung

Vermarktungs- und Realisierungskonzept

Ziel des Vermarktungs- und Realisierungskonzept (VRK) ist es, Regeln fur die Vermarktung und Ent-
wicklung der Baufelder im Deutzer Hafen aufzustellen. Es wird derzeit durch die Stadtwerke Kéln
GmbH als treuhanderischer Entwicklungstrager der Stadt Kéln (SWK-ET) erstellt und mit den stadti-
schen Fachamtern abgestimmt. In dem VRK werden zum einen die Grundsatze der Baufeldentwick-
lung dargestellt. Dazu gehoren die getroffenen Regelungen zur Qualitéatssicherung, der Baurecht-
schaffung, der Zeitplanung sowie die bei der Entwicklung zu bertcksichtigenden Vorgaben fir die
Baufelder. Zum anderen wird der Ablauf der Baufeldentwicklung dargestellt. Dazu gehéren die Ver-
fahren zur Veréuf3erung von Baufeldern und zur Qualifizierung. Auf3erdem werden die Prozesse der
Baurechtschaffung und deren Verzahnung mit Vergabe- und Qualifizierungsvergaben aufgezeigt. Das
VRK konkretisiert dadurch auch die Inhalte der Abwendungsvereinbarungen, die mit den entwick-
lungsbereiten Eigentiimern im Entwicklungsbereich geschlossen werden. Das VRK macht keine Vor-
gaben zur Vergabe von Grundstiicken in Erbbaupacht oder zur Berlcksichtigung gemeinschatftlicher
Wohnbauprojekte in Vergabeverfahren der moderne stadt.

Offentlichkeitsveranstaltung 27.09.2022

Die nachste Offentlichkeitsveranstaltung zur Entwicklung des Deutzer Hafens findet am 27.09.2022
statt (Arbeitstitel: ,Hafentag®). Im Rahmen dieser Offentlichkeitsveranstaltung wird u.a. auch die Bau-
feldentwicklung thematisiert. An einer eigenen Themenstation werden zunéchst die Grundlagen sowie
der Prozess erlautert. AnschlieBend wird ein Schlaglicht auf jene Baufelder geworfen, die die stadti-
sche Stadtentwicklungsgesellschaft moderne stadt GmbH als erstes entwickeln wird. Dazu soll es an
der Station ein Beteiligungsformat zum Thema Erdgeschossnutzungen im Deutzer Block geben.




