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Soziale Erhaltungssatzungen in Kéin

@ Was ist eine Soziale Erhaltungssatzung?

Soziale Erhaltungssatzungen haben das Ziel, die Wohnbevélker-
ung des Satzungsgebietes vor Verdrangungsprozessen zu schut-
zen. Das Baugesetzbuch (BauGB) gibt Stadten die Mdglichkeit,
fur bestimmte Gebiete Soziale Erhaltungssatzungen zu erlassen,
um die Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung zu erhalten

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

Bei Bauvorhaben sind vor allem die Auswirkungen auf die Struktur
des Wohnungsbestandes, zum Beispiel GroBe der Wohnungen,
Anzahl der Raume, die Ausstattung des vorhandenen Wohnraums
sowie die daraus resultierende Miethéhe bzw. Kostenaufwandig-
keit entscheidend.

Welche Méglichkeiten bieten
Soziale Erhaltungssatzungen?

In Gebieten einer solchen Sozialen Erhaltungssatzung muissen
bauliche Veranderungen und Nutzungsanderungen an Wohn-
gebauden besonders genehmigt werden. Damit sollen insbe-
sondere Luxussanierungen und Modernisierungen verhindert
werden, die zu erheblichen Mietsteigerungen fuhren konnen.
Die Satzung bietet somit die Moglichkeit, Aufwertungsprozesse
sozial vertraglicher zu steuern und Verdrangungsprozessen
vorzubeugen.

Beim Verkauf von Wohngebauden hat die Stadt auBerdem die
Maoglichkeit, ihr Vorkaufsrecht auszuiben, wenn das Wohl der



Allgemeinheit dies rechtfertigt (§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4
BauGB). Voraussetzung hierfir ist unter anderem ein wirksam
abgeschlossener Kaufvertrag. Die Kaufer*innen haben die Mog-
lichkeit, die Austbung des Vorkaufsrechts abzuwenden, indem
sie eine Vereinbarung mit der Stadt KoIn abschlieBen, mit der sie
sich verpflichten, das Kaufgrundstiick entsprechend den Zielen
und Zwecken der Sozialen Erhaltungssatzung zu verwenden.

@ Wo liegen die Grenzen Sozialer Erhaltungssatzungen?

Die Soziale Erhaltungssatzung ist ein rein stadtebauliches Instru-
ment. Das bedeutet, mit ihr kann kein individueller Mieterschutz
gewahrleistet 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
Gebaude, die ganz oder teilweise fur Wohnzwecke bestimmt sind,
angewendet werden. Bei rein gewerblich genutzten Gebauden
oder unbebauten Grundstiicken kann sie nicht angewendet
werden, ebenso wenig bei Neubauvorhaben.

O Was muss ich als Eigentiimer*in oder Mieter*inim
Satzungsgebiet beachten?

Fiir Riickbau, Anderungen, Modernisierung oder Nutzungsénde-
rungen von Wohngebauden ist eine zusatzliche erhaltungsrecht-
liche Genehmigung erforderlich. Das gilt auch fir Vorhaben, die
gemaf der Bauordnung Nordrhein-Westfalen genehmigungsfrei
sind. Die Durchfliihrung ungenehmigter BaumaBnahmen wie die
Anderung des Wohngebéudes, Riickbau oder Nutzungsanderung
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ohne erhaltungsrechtliche Genehmigung stellt eine Ordnungs-
widrigkeit dar, die mit einem BuBgeld von bis zu 30.000 Euro
geahndet wird (§ 213 BauGB). Auch Vorhaben, die leerstehende
Wohnungen betreffen, unterliegen der erhaltungsrechtlichen
Genehmigungspflicht.

Fragen zu Bauvorhaben

Die Soziale Erhaltungssatzung legt noch nicht verbindlich fest,
welche konkreten baulichen Anderungen und Nutzungsénderun-
gen zulassig sind oder nicht. Dies kann aufgrund der Besonder-
heiten jedes Einzelfalls erst bei der Priifung und Entscheidung
uber einen Genehmigungsantrag festgestellt werden.

Das Baugesetzbuch regelt, wann eine Genehmigung erteilt
werden muss (§ 172 Absatz 4 BauGB). Die folgenden Fall-
beispiele kdnnen hierzu als Orientierungsrahmen dienen.

E’ Wann wird eine erhaltungsrechtliche
Genehmigung erteilt?

Eine erhaltungsrechtliche Genehmigung wird erteilt, wenn

- die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des
zeitgemaBen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen
Wohnung unter Berucksichtigung der bauordnungsrecht-
lichen Mindestanforderungen dient (§ 172 Absatz 4 Satz 3
Nummer 1 BauGB).



- die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die bau-
lichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes oder der Energieeinsparverordnung,
in der bei Antragstellung geltenden Fassung dient (§ 172 Absatz
4 Satz 3 Nummer 1a BauGB). Dazu gehéren zum Beispiel
Tausch von alten Heizkesseln, Dammung von Heizungsrohren,
Dammung der obersten Geschossdecke, Dammung der Keller-
decke. MaBnahmen, die Uber die vorgenannten Mindestanfor-
derungen hinausgehen, werden im Einzelfall naher gepruft und
konnen gegebenenfalls auch genehmigungsfahig sein.

« unter Berucksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung des
Gebaudes wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist.

ﬁ In der Regel wird eine erhaltungsrechtliche
Genehmigung erteilt bei

+ Schaffung von zusatzlichem Wohnraum, zum Beispiel beim
Ausbau eines Dachgeschosses, wenn der bestehende Wohn-
raum dabei nicht verandert wird,

+ Anbau Erstbalkon, Loggia oder Terrasse, wenn diese nicht
besonders kostenaufwandig sind,

+ Einbau/Anbau von Aufziigen beziehungsweise Fassaden-
gleitern fir Gebaude mit mehr als drei Geschossen, geman
§ 39 Absatz 4 Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen,
wenn diese nicht besonders kostenaufwandig sind,

+ Ersteinbau Bad, Sammelheizung.



Wann wird in der Regel keine erhaltungsrechtliche
Genehmigung erteilt?

In der Regel wird keine erhaltungsrechtliche Genehmigung
erteilt bei

- Riickbau (Abriss) von Gebauden und Gebaudeteilen,

+ Nicht erforderliche Grundrissanderungen, insbesondere
wenn die Grundrissanderungen zu einer Veranderung der
urspringlichen Zimmeranzahl oder einer Veranderung der
Wohnflache, wie zum Beispiel auch durch die Errichtung oder
VergroBerung von Gauben, fuhren,

+ Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen, auch bei
Zusammenlegung von bereits bestehendem mit neu
geschaffenem Wohnraum, zum Beispiel bei Maisonette-
Wohnungen,

- Anderung eines Gebaudes, die den zeitgemaBen
Ausstattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung
unter Berucksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindest-
anforderungen Uberschreiten (§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer
1 BauGB), zum Beispiel durch die Schaffung von besonders
hochwertiger Gebaudeausstattung, FuBbodenheizung, Einbau
Kamin, hochwertiger Bad- und Kiichenausstattung, bodentiefen
Fenstern, reprasentativer Eingangsbereiche und Treppenhauser,

+ VergroBerungen von Balkon, Loggia, Terrasse oder
Wintergarten,



+ Einbau/Anbau von Aufziigen beziehungsweise Fassaden-
gleitern fur Gebaude mit mehr als drei Geschossen, geman
§ 39 Absatz 4 Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen,
wenn diese besonders kostenaufwandig sind.

Sind ModernisierungsmaBnahmen genehmigungs-
pflichtig?

Ja, ModernisierungsmaBnahmen sind genehmigungspflichtig.
Hierunter sind samtliche MaBnahmen zu verstehen, die den
Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig erhéhen, die allgemei-
nen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltige
Einsparungen von Energie und Wasser bewirken. Dazu zahlen
zum Beispiel der Einbau oder die Verbesserung von Badern und
sanitaren Einrichtungen, Verbesserung der Energieversorgung,
Wasserversorgung und Entwasserung, Einbau von Heizungsan-
lagen, Veranderung von Wohnungsgrundrissen, Aufzugseinbau-
ten beziehungsweise -anbauten, MaBnahmen zur Sicherheit
vor Diebstahl und Gewalt.

@ Sind Instandsetzungs- oder Instandhaltungs-
maBnahmen genehmigungspflichtig?

Nein, Instandsetzungs- oder InstandhaltungsmaBnahmen
sind nicht genehmigungspflichtig. Instandsetzungs- oder
InstandhaltungsmaBnahmen dienen der Behebung von
baulichen Mangeln, welche infolge von Abnutzung,
Alterungs- und Witterungseinflissen entstanden sind, zum

Beispiel Erneuerung der Dacheindeckung, des Dachstuhls,
der FuBboden und Decken in gleicher Qualitat.



4 Wie wird mit einem Antrag auf Nutzungsanderung
umgegangen?

Antrage auf Nutzungsanderung von Wohnraum, beispielsweise
zur Umwandlung in Bliro oder Gewerberaum, sind nach der
Sozialen Erhaltungssatzung genehmigungspflichtig. AuBerdem
gilt in KoIn seit dem 01.07.2014 das Verbot der Zweckentfrem-
dung von Wohnraum nach der Wohnraumschutzsatzung.

Far Ausnahmen dieses Verbotes wird daher zusatzlich eine
Genehmigung des Amtes fliir Wohnungswesen bendtigt.

Wo muss ich einen Antrag stellen?

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

Bauaufsichtsamt
Stadthaus Deutz - Westgebaude
Willy-Brandt-Platz 2, 50679 Koln

Alle (ibrigen Antrage auf Riickbau, Anderungen, Modernisierung
oder Nutzungsanderung richten Sie bitte an das Amt fur
Stadtentwicklung und Statistik.

Amt fir Stadtentwicklung und Statistik
Stadthaus Deutz - Westgebaude
Willy-Brandt-Platz 2, 50679 Kbin



Ebenfalls besteht die Mdglichkeit, den Antrag auf erhaltungs-
rechtliche Genehmigung (ohne Bauantrag) liber das
Antragsformular auf der Internetseite zu stellen. Dieses
Antragsformular ersetzt nicht den formellen Bauantrag nach
der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen.

Zur Vermeidung von BuBgeldverfahren nach § 213 BauGB auf-
grund ungenehmigter BaumaBnahmen, wird den Antragstellen-
den empfohlen, alle beabsichtigten baulichen MaBnahmen im
erhaltungsrechtlichen Antrag anzugeben, denn die Abgrenzung
zwischen Instandsetzung bzw. InstandhaltungsmaBnahmen und
ModernisierungsmaBnahmen kann oftmals erst im Rahmen einer
erhaltungsrechtlichen Prifung erfolgen.

Die Antragstellung und weitere Informationen rund um die
Soziale Erhaltungssatzung finden Sie unter:

www.stadt-koeln.de/soziale-erhaltungssatzungen

soziale.erhaltungssatzung@stadt-koeln.de
T: 0221 221-30901

Servicezeiten
Montag, Dienstag, Mittwoch und Donnerstag 9 Uhr bis 15 Uhr,
Freitag 9 Uhr bis 13 Uhr


http://www.stadt-koeln.de/soziale-erhaltungssatzungen

mailto:soziale.erhaltungssatzung%40stadt-koeln.de?subject=
http://www.stadt-koeln.de/soziale-erhaltungssatzungen
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