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» Kooperatives Baulandmodell Kdln (KoopBLM)

Modellfassung vom 10.05.2017 (KoopBLM Fortschreibung)
Bestandteile: Richtlinie + Umsetzungsanweisung

» Bauleitplanung nur bei Verpflichtung des Vorhabentragers zu:

30% der GF fur Wohnzwecke im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau
Ubernahme der Planungskosten

Durchftihrung der Erschliel3ung

Durchfihrung/Unterhaltung von Ausgleichsmafl3nahmen
Gewahrleistung der Infrastruktur (Kita, Spiel- und Grinflachen)
Umsetzung innerhalb von drei Jahren nach Inkrafttreten BPlan

ggf. Durchfuhrung eines Qualifizierungsverfahrens

» rechtliche Umsetzung durch stadtebauliche Vertrage
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ll. Grundsatzliche Zulassigkeit des Modells

§ 253
Erpressung
(1) Wer einen Menschen rechtswidrig miT Ses@lt oder g Drohung mit einem empfindlichen Ubel
zu einer Handlung, Duldung oder Unterlassungsstrs d dadurch dem Vermdégen des Genotigten
oder eines anderen Nachteil zufligt, ygs oder einen DM%ag zu Unrecht zu bereichern, wird mit

Freiheitsstrafe bis zu funf Jahgee®@der mit Geldstrafe bestraft.

(2) Rechtswidge die Tat, wenn die Anwendung der Gewalt oder die Androhung teelbels zu dem
ange pten Zweck als verwerflich anzusehen ist.

» Gemeinde darf Planung von Vertragsabschluss abhangig machen:
= Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG: Planungshoheit der Gemeinde
= §1 Abs. 3 Satz 2 BauGB: kein Anspruch auf Aufstellung BPIlan
= § 11 Abs. 1 BauGB: zulassige Gegenstande von stadtebaulichen Vertragen

» aber: Grenzen vertraglicher Gestaltungsmaoglichkeiten durch
Angemessenheitsvorbehalt und Koppelungsverbot (§ 11 Abs. 2 BauGB)
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lll. Ausgewahlte Einzelfragen — Anwendungsbereich

» KoopBLM ist bei allen Vorhaben anzuwenden:
= flr die Planungsrecht durch Aufstellung eines BPlan geschaffen wird
= die (auch) auf Schaffung von Baurecht fiir Wohnzwecke abzielen

» relevante Schwellenwerte:
= weniger als 20 WE oder weniger als 1.800 m? GF fur Wohnzwecke:

— Befreiung von Herstellungspflicht fur 6ffentlich geforderten Wohnungsbau

— Verpflichtungen zur Kostentibernahme bleiben unberthrt
= mehr als 75 WE oder mehr als 6.750 m?2 GF fir Wohnzwecke:
— Qualifizierungsverfahren als Grundlage fur die weitere Planung
— in stadtebaulich anspruchsvollen Lagen ggf. auch unterhalb des Schwellenwerts
» offene Fragen:
= Situationen nach § 34 BauGB

= Berlcksichtigung bestehendes Planungsrecht
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lll. Ausgewahlte Einzelfragen — Angemessenheit

» Erforderlichkeit einer Bodenwertermittiung

= Modellfassung vom 24.02.2014: Erfordernis einer Bodenwertermittiung
(1/3 der Bodenwertsteigerung verbleibt beim Vorhabentrager)

= Modellfassung vom 10.05.2017: keine Bodenwertermittlung mehr erforderlich

» Angemessenheit von Einzelpflichten kann diskussionswirdig sein:

Quote offentlich geforderter Wohnungsbau i.d.R. nicht zu beanstanden

Unterhaltungsdauer von naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafl3hahmen

Ausgeloster Bedarf flr soziale Infrastruktur ist regelmafig nur kurzfristig

Abldsepflicht auch bei Bereitschaft des Vorhabentragers zur Herstellung

» Gerichtliche Kontrolle der Angemessenheit:
= Gegenstand: Einzelregelung oder Gesamtvertrag?

= Nachweis Unangemessenheit in der Regel nur Gber projektbezogene
Wirtschaftlichkeitsberechnungen maoglich
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lll. Ausgewahlte Einzelfragen — Folgekosten

» Gesetzliche Regelung (§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB):

,Gegensténde eines stadtebaulichen Vertrags kbnnen insbesondere sein: [...]
die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde
fur stadtebauliche Malihahmen entstehen oder entstanden sind und die
Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind; dazu gehort auch die
Bereitstellung von Grundstticken®

» Regelungen im KoopBLM:
= planbedingter Mehrbedarf Kita, 6ffentliche(r) Spielplatz und Grinflachen
= oberhalb festgelegter Schwellenwerte = Herstellungspflicht
= unterhalb festgelegter Schwellenwerte - Abldsepflicht

» Mitursachlichkeit unter bestimmten Voraussetzungen ausreichend:
= ungedeckter Mehrbedarf wird (erst) durch mehrere Vorhaben ausgel6st

= aber: transparentes, nachvollziehbares und vom Rat beschlossenes
Gesamtkonzept erforderlich, aus dem sich Mehrbedarf ableiten lasst
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» Wesentliche Elemente

Anwendungszustimmung
Stadtebaulicher Vertrag
ErschlielRungsvertrag

Ggf. Ubertragungsvertrag bei
Flachenlbertragungen

ErfUllungsbirgschaft

N

eineil

y
Abbildung 11: Schematische Darstellung de
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(Quelle: eigene Darstellung)
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» Grundsatzliche Zulassigkeit von Baulandmodellen ist anerkannt
» Auswirkungen fur Vorhabentrager:

= Wohnbauvorhaben in der Regel nur bei Umsetzung des Modells realisierbar

= Regelungen in Modellen erhéhen die Transparenz und Planungssicherheit
» Empfehlungen fur den Umgang mit Baulandmodellen:

= Anwendungsbereich und Bagatellgrenzen sorgfaltig prtfen

= Spielrdume bei atypischen Situationen nutzen

= Umgang mit unzuléssigen vertraglichen Regelungen
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Dr. Daniel Worheide
Rechtsanwalt

Lenz und Johlen Rechtsanwalte Partnerschaft mbB
Gustav-Heinemann-Ufer 88
50968 Koln
+ 49 (0)221 /97 30 02 - 89
+ 49 (0)221 /97 30 02 - 22
d.woerheide@Ilenz-johlen.de
www.lenz-johlen.de
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