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Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Bewohnerinnen und Bewohner
des Severinsviertels,

am 30. Januar 2020 ist die Soziale Erhal-
tungssatzung fiir das Severinsviertel in Kraft
getreten. Gerne mochte ich Sie (iber die Inhalte
dieser Satzung informieren und Ihnen aufzei-
gen, welche Auswirkungen diese Satzung fiir Sie haben kann.
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In dieser Informationsbroschiire sind die wichtigsten Inhalte zu-
sammengefasst und in verstandlicher Form erldutert. Fiir weitere
Informationen finden Sie am Ende der Broschiire unsere Internet-
adresse und einen QR-Code, (iber den Sie mit einem Smartphone
unmittelbar auf aktuelle Informationen zugreifen konnen.

Sollten Sie Fragen zu einzelnen Punkten oder zu einer konkreten
Situation haben, melden Sie sich bitte gerne bei den genannten
Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartnern, die lhnen sehr
gerne weitere Auskiinfte geben werden.

lhr
Q&/w Gécs/__

Markus Greitemann
Beigeordneter fiir Stadtentwicklung, Planen,
Bauen und Wirtschaft der Stadt KoIn
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Das Severinsviertel ist ein beliebter, attraktiver Wohnstand-
ort: Es ist zentral gelegen, bietet eine gute Anbindung und
Infrastruktur, verfiigt Giber eine gut gemischte Sozialstruktur
und ein vielfdltiges Angebot an Wohnungen. Um diese soziale
Struktur zu erhalten, hat der Rat der Stadt KéIn die Soziale
Erhaltungssatzung fiir das Severinsviertel beschlossen. Sie
wird auch als Milieuschutz-Satzung bezeichnet.
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Was ist eine Soziale Erhaltungssatzung?

Das Baugesetzbuch gibt Stadten die Moglichkeit, fiir bestimmte
Gebiete Soziale Erhaltungssatzungen zu erlassen, um die
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung zu erhalten

(§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB).

Bei Bauvorhaben sind vor allem die Auswirkungen auf die Struk-
tur des Wohnungsbestandes, zum Beispiel GroRe der Woh-
nungen, Anzahl der Raume, die Ausstattung des vorhandenen
Wohnraums sowie die daraus resultierende Miethohe entschei-
dend. Der Rat der Stadt K&ln hat eine Soziale Erhaltungssatzung
im Dezember 2019 fiir das Severinsviertel beschlossen. Am 30.
Januar 2020 ist sie in Kraft getreten.

Welche Méglichkeiten bieten Soziale Erhaltungssatzungen?

In Gebieten einer solchen Sozialen Erhaltungssatzung miissen
bauliche Veranderungen und Nutzungsanderungen an Wohn-
gebduden besonders genehmigt werden. Damit sollen insbe-
sondere Luxussanierungen und Modernisierungen verhindert
werden, die zu erheblichen Mietsteigerungen fiihren kénnen.
Die Satzung bietet somit die Mdglichkeit, Aufwertungsprozesse
sozial vertraglicher zu steuern und Verdrangungsprozessen
vorzubeugen.

Beim Verkauf von Wohngebduden hat die Stadt auRerdem die
Maoglichkeit, ihr Vorkaufsrecht auszuiiben, wenn das Wohl der
Allgemeinheit dies rechtfertigt (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB).
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Wo liegen die Grenzen Sozialer Erhaltungssatzungen?

Die Soziale Erhaltungssatzung ist ein stadtebauliches Instru-
ment. Das bedeutet, mit ihr kann kein individueller Mieterschutz
umgesetzt werden. Sie bietet auch keinen individuellen Schutz
vor Verdrangung. Mietpreissteigerungen sind daher im Rahmen
des gesetzlichen Spielraums grundsatzlich weiterhin moglich.
Des Weiteren kann eine Soziale Erhaltungssatzung nur auf Ge-
bdude, die ganz oder teilweise fiir Wohnzwecke bestimmt sind,
angewandt werden. Bei rein gewerblich genutzten Gebauden
oder unbebauten Grundstiicken kann sie nicht angewendet
werden, ebenso wenig bei Neubauvorhaben.

°o o
Was muss ich als Eigentiimerin, Eigentiimer oder *w
Mieterin, Mieter im Satzungsgebiet beachten?

Fiir Riickbau, Anderungen, Modernisierung oder Nutzungs-
anderungen von Wohngebauden ist eine zusatzliche erhal-
tungsrechtliche Genehmigung erforderlich. Das gilt auch fiir
Vorhaben, die gemaR der Bauordnung Nordrhein-Westfalen
genehmigungsfrei sind. Die Durchfiihrung ungenehmigter
BaumaRnahmen wie die Anderung des Wohngebiudes,
Riickbau oder Nutzungsdanderung ohne Genehmigung stellt
eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einem BuRgeld von bis zu
30.000 Euro geahndet wird. Auch Vorhaben, die leerstehende
Wohnungen betreffen, unterliegen der erhaltungsrechtlichen
Genehmigungspflicht.
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7 Fragen zu Bauvorhaben

[
Die Soziale Erhaltungssatzung legt noch nicht verbindlich fest,
welche konkreten baulichen Anderungen und Nutzungsénde-
rungen zuldssig sind oder nicht. Dies kann aufgrund der Beson-
derheiten jedes Einzelfalls erst bei der Priifung und Entscheidung
tiber einen Genehmigungsantrag festgestellt werden.
Das Baugesetzbuch regelt, wann eine Genehmigung erteilt
werden muss (§ 172 Absatz 4 BauGB). Die folgenden Fallbeispiele
kénnen hierzu als Orientierungsrahmen dienen.

|=@ | Wann wird eine erhaltungsrechtliche Genehmigung erteilt?
Eine erhaltungsrechtliche Genehmigung wird erteilt, wenn

— die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des
zeitgemdRen Ausstattungszustands einer durchschnittli-
chen Wohnung unter Berticksichtigung der bauordnungs-
rechtlichen Mindestanforderungen dient,

— die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die
baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen
der Energieeinsparverordnung, in der bei Antragstellung
geltenden Fassung dient. Dazu gehéren zum Beispiel Tausch
von alten Heizkesseln, Dammung von Heizungsrohren, Dam-
mung der obersten Geschossdecke, Dammung der Kellerde-
cke. MaBnahmen, die (iber die Mindestanforderungen der
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Energieeinsparverordnung in der bei Antragstellung gelten- —— | Wann wird in der Regel keine erhaltungsrechtliche
den Fassung hinausgehen, werden im Einzelfall ndher gepriift, Genehmigung erteilt?
- unter Berticksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung des In der Regel wird keine erhaltungsrechtliche Genehmigung
Gebdudes wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist. erteilt bei
In der Regel wird eine erhaltungsrechtliche Genehmigung — Riickbau (Abriss) von Gebduden und Gebdudeteilen,
erteilt bei
- Nicht erforderliche Grundrissanderungen, insbesondere wenn
- Schaffung von zusatzlichem Wohnraum, zum Beispiel beim die Grundrissanderungen zu einer Veranderung der urspriing-
Ausbau eines Dachgeschosses, wenn der bestehende Wohn- lichen Zimmeranzahl oder einer Veranderung der Wohnflache
raum dabei nicht verdandert wird, fihren,
- Anbau Erstbalkon, Loggia oder Terrasse, wenn diese nicht - Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen, auch bei
besonders kostenaufwandig sind, Zusammenlegung von bereits bestehendem mit neu geschaf-

fenem Wohnraum, zum Beispiel bei Maisonette-Wohnungen,
- Einbau/Anbau von Aufziigen beziehungsweise Fassadenglei-

tern flir Gebdude mit mehr als drei Geschossen, gemalR3 § 39 — Anderung eines Gebiudes, die den zeitgemaRen Ausstat-
Absatz 4 Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen, wenn tungszustand einer durchschnittlichen Wohnung unter
diese nicht besonders kostenaufwandig sind, Berlicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanfor-
derungen Anderungen {iberschreiten, zum Beispiel durch die
— Ersteinbau Bad, Sammelheizung. Schaffung von besonders hochwertiger Gebaudeausstattung,

FuBbodenheizung, Einbau Kamin, hochwertige Bad- und
Kiichenausstattung, bodentiefe Fenster, reprasentative Ein-
gangsbereiche und Treppenhaduser,

- VergroBerungen von Balkon, Loggia, Terrasse oder
Wintergarten,
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- Einbau/Anbau von Aufziigen beziehungsweise Fassadenglei-
tern flir Gebdude mit mehr als drei Geschossen, gemadR § 39
Absatz 4 Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen, wenn
diese besonders kostenaufwandig sind.

Sind ModernisierungsmaBnahmen genehmigungspflichtig? .

Ja, Modernisierungsmanahmen sind genehmigungspflichtig.
Hierunter sind samtliche MaBnahmen zu verstehen, die den
Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig erh6hen, die allgemei-
nen Wohnverhdltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltige
Einsparungen von Energie und Wasser bewirken. Dazu zdhlen
zum Beispiel der Einbau oder die Verbesserung von Badern und
sanitdren Einrichtungen, Verbesserung der Energieversorgung,
Wasserversorgung und Entwdsserung, Einbau von Heizungs-
anlagen, Verbesserung von Wohnungsgrundrissen, Aufzugsein-
bauten beziehungsweise anbauten, MaBnahmen zur Sicherheit
vor Diebstahl und Gewalt.

Sind Instandsetzungs- oder InstandhaltungsmafBnahmen
pad

genehmigungspflichtig?

Nein, Instandsetzungs- oder Instandhaltungsmafnahmen sind
nicht genehmigungspflichtig. Instandsetzungs- oder Instand-
haltungsmalnahmen dienen der Behebung von baulichen
Mangeln, welche infolge von Abnutzung, Alterungs- und
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Witterungseinfliissen entstanden sind, zum Beispiel Erneuerung
der Dacheindeckung, des Dachstuhls, der FuBbéden und
Decken in gleicher Qualitat.

Wie wird mit einem Antrag auf Nutzungsanderung
umgegangen?

Antrdge auf Nutzungsanderung von Wohnraum, beispielsweise
zur Umwandlung in Biiro oder Gewerberaum, sind nach der
Sozialen Erhaltungssatzung genehmigungspflichtig. AuRerdem
giltin KéIn seit dem 01.07.2014 das Verbot der Zweckentfrem-
dung von Wohnraum nach der Wohnraumschutzsatzung. Fir
Ausnahmen dieses Verbotes wird daher zusatzlich eine Geneh-
migung des Amtes fiir Wohnungswesen ben6tigt.
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Wo muss ich einen Antrag stellen? —

Wenn |hr Vorhaben auch baurechtlich genehmigungspflichtig
ist, wird das erhaltungsrechtliche Genehmigungsverfahren
beim Bauaufsichtsamt integriert.

Bauaufsichtsamt

Stadthaus Deutz - Westgebdude
Willy-Brandt-Platz 2

50679 Koln

Alle iibrigen Antrige auf Riickbau, Anderungen, Modernisierung
oder Nutzungsanderung richten Sie bitte an das Amt fir
Stadtentwicklung und Statistik.

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
Stadthaus Deutz - Westgebdude
Willy-Brandt-Platz 2

50679 Koln
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@ Weitere Infos

www.stadt.koeln

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
Stadthaus Deutz - Westgebdude
Willy-Brandt-Platz 2

50679 Koln

soziale.erhaltungssatzung@stadt-koeln.de

Tel.: 0221 [ 221-30901
Fax: 0221 [ 221-28493
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