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Sehr geehrte Frau Tobi,
sehr geehrter Herr Kippe,

unter Bezugnahme auf unseren Termin hier in der Kanzlei und die mir
freundlicherweise (iberlassenen Unterlagen, komme ich auf die obige

Angelegenheit zuriick.

Wir hatten in unserem Termin vereinbart, dass ich zundchst einmal rechtlich
priife, ob und wenn ja welche Anspriiche lhrerseits gegentiiber der Stadt
bestehen. Ebenso sollte Gegenstand der Uberpriifung der bis dato von Seiten
der Stadt vertretene Rechtsstandpunkt sein, dass eine Fortflihrung der

Wohnnutzung gegen den Abstandserlass verstofe.



Mietverhiltnis Stadt Kéln

Die Bewohner der Hauser der Siedlung an der EgonstraB3e sind allesamt Mieter, keine Eigentiimer.

Eigentlimerin dieser Hauser ist die Stadt Kaln.

Die Geb#ude der Siedlung EgonstraB3e sind nach dem zweiten Weltkrieg errichtet worden. Anlass
war die nach dem Krieg vorhandene extreme Wohnungsnot. Die Mieter der EgonstraB3e haben
dann im Laufe der Zeit die H3user saniert, teilweise erweitert und Instand gesetzt. Aus den

urspriinglichen Behelfsheimen sind nun Wohnhéuser geworden.

In der Vergangenheit ist die Nutzung dieser Wohnhduser quasi innerhalb der Familie

.weitergegeben worden”.

Die Stadt hat nun den Beschluss gefasst, dass keine Neuvermietung der Hauser mehr stattfinden

soll.

Geplant ist die langfristige vollstéindige Entmietung der Hauser mit dem Ziel, alle Hauser der
EgonstraBe einmal ,dem Erdboden gleich zu machen”, also niederzulegen. Zunichst einmal ist die
Stadt als Vermieterin rechtlich in der Position selbst entscheiden zu koénnen, ob sie
Neuvermietungen vornimmt oder nicht. Die Stadt stlitzt ihr Handeln auf die Argumentation, dass
fir eine Neuvermietung ein Mindeststandard vorhanden sein musse, der in den Hausern nicht zu
finden sei. Unabhingig davon, dass davon auszugehen ist, dass die entsprechenden
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Stadt keinen wirklichen Uberblick Gber den tatsachlichen
Zustand der einzelnen Gebaude haben, wére hier sicherlich eine Einzelfallentscheidung zu treffen.
Die Erhaltungspflicht des Vermieters endet, wo der hierzu erforderliche Aufwand die Opfergrenze

Uberschreitet.

Vgl. BGH, Urt. v. 26.09.1990 — VIl ZR 205/89, WOM 1990, 546;
Vgl. Liitzenkirchen Mietrecht, § 555a BGB, Rn 24



Eine Opfergrenze, so wie sie grundsatzlich von der Rechtsprechung anerkannt ist, ldsst sich nicht

allgemein definieren. Vielmehr ist auf die Umsténde des Einzelfalles abzustellen.

Vgl. wie vor

Eine Orientierung l&sst sich aus § 275 Abs. 2 BGB herleiten. Deshalb kann die Opfergrenze dann
Uberschritten sein, wenn die Reparaturkosten den Zeitwert des Mietobjektes erheblich

{ibersteigen.

Ob hier in konkreten Einzelfdllen die Opfergrenze Gberschritten ist, kann im Ergebnis offenbleiben.
Die Stadt wurde und wird von den Mietern nicht aufgefordert Instandsetzungsmafinahmen
durchzufiihren, sondern die Stadt wartet schlichtweg ab, bis der Mieter auszieht oder verstorben

ist und lasst dann das Haus leer stehen.

Die Stadt hat offensichtlich keinerlei Probleme damit in bestimmte Hiuser Obdachlose

unterzubringen bevor sie dann abgerissen werden.

Grundsétzlich wird der sogenannte Bestandsschutz der derzeit ausgeiibten Wohnnutzung in den
Hausern akzeptiert. Die Stadt hat in der Vergangenheit weder Kiindigungen ausgesprochen, noch
wurden solche angekiindigt. Sie hat sich ,auf die Fahne geschrieben” eine ,sanfte Entmietung”

durchzufihren,

Dem Vorschlag der Interessengemeinschaft, die Héuser von der Stadt zu kaufen, stiel auf
Ablehnung von Seiten der Stadt. Zum einen sei nicht sicher, ob die Mieter einen solchen Kauf
finanziell stemmen kénnen und zum anderen wolle die Stadt das auch nicht. Ein Anspruch auf

Kauf der Hiuser besteht nicht.

Was die Stadt K&In aus meiner Sicht allerdings vollig ignoriert, vergessen hat bzw. nicht beachtet,

ist die sogenannte Wohnraumschutzsatzung, die ja erst seit kurzem wieder erlassen worden ist.



Auf Grund der massiven Wohnungsnot verfolgt das Amt flir Wohnungswesen auch sehr streng die

Finhaltung der Voraussetzungen dieser Wohnraumschutzsatzung.

Nach diesseitiger Auffassung besteht ein VerstoB gegen die Vorschriften dieser Satzung da durch
die Verweigerung neue Mieter in bestehenden Wohnraum aufzunehmen, vorhandener Wohnraum

zweckentfremdet wird, ndmlich vernichtet wird.

Nach dieser Satzung wird geschitzter Wohnraum als Moglichkeit definiert, dauerhaft zu

Wohnzwecken objektiv geeignet und subjektiv bestimmt zu sein.

1.

Das Merkmal der subjektiven Bestimmtheit ist zweifelsohne gegeben.

2.
Problematisch ist die Voraussetzung der objektiven Eignung. Die Definition der Satzung selbst in

§ 3 Abs. 2 lautet wie folgt

Objektiv geeignet sind Réume, wenn sie alleine oder zusammen mit anderen Rdumen die

Fiihrung eines selbststéiindigen Haushaltes ermdglichen.

Die Entscheidung, ob die Hauser objektiv zu Wohnzwecken geeignet sind, ist sicherlich eine
Einzelfallentscheidung und hingt de facto von dem Zustand der Hauser ab. Ich gehe davon aus,
dass hier ein Teil der Hauser vielleicht nicht mehr als objektiv geeignet im Sinne der
Wohnraumschutzsatzung angesehen werden kénne und ein anderer Teil vielleicht doch. Aus dem
Mietverhaltnis zwischen den einzelnen Mietern der EgonstraBe und der Stadt K&in sehe ich diesen
Punkt als entscheidend an. Eine solche Situation kommt ja auch nur dann zum Tragen, wenn die

aktuell dort wohnenden Mieter ausziehen und das Mietverhiltnis beendet ist.



Abstandserlass

Nach Entstehung der Siedlung EgonstraBe ist die GroBklaranlage Stammheim in der Egonstraf3e
errichtet worden. Im Jahre 1974 ist diese GroBklaranlage erweitert worden. Offensichtlich
bestanden weder zum Zeitpunkt der Errichtung noch zum Zeitpunkt der Erweiterung auf Seiten
der Stadt Bedenken wegen des Nebeneinander von Klaranlage und Wohnen. Nun stellt sich die
Stadt Koln auf den Standpunkt, dass das Nebeneinander der Kldranlage zum Wohnen den
Vorgaben des Abstandserlasses NRW vom 06.06.2007 widerspreche. Dort ist unter der laufenden
Nummer 79 — oberirdische Deponien — geregelt, dass ein Schutzabstand von 500 m bei derartigen

betriebenen Deponien fur erforderlich gehalten wird.

Nach diesseitiger Auffassung findet der Abstandserlass hier vorliegend keine Anwendung.

1.

Dieser Abstandserlass dient der Gewihrleistung/Sicherung des Immissionsschutzes in der
Bauleitplanung. Abstinde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im
Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeutsame Absténde sollen
durch diesen Erlass geregelt werden. Dieser Abstandserlass dient im Bauleitplanverfahren den
Tragern offentlicher Belange als Abwagungsgrundlage. Erklartes Ziel des Abstandserlasses ist es,
den Immissionsschutz im Bereich der Planung im Sinne der Vorsorge stirker zu verankern.
Weiterhin soll dieser Erlass dem Planer ein geeignetes Mittel fur die ,Feingliederung” von

Gewerbe- und Industriegebieten an die Hand geben.

Flir den Fall, dass die Stadt die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich Egonstrale
anstrebt, wiren die als Anhaltspunkt in dem Abstandserlass festgeschriebenen Mindestabstinde

mit in die Abwégung einzubeziehen.

Aus der Abstandsliste allein konnen keine Riickschliisse auf vorhandene Immissionssituationen

bezogen werden. In diesem Fall haben die Trager offentlicher Belange die Gemeinde darauf



hinzuweisen, dass eine hinreichende Sachverhaltsermittiung im Hinblick auf die
Immissionssituation und eine vollstindige Zusammenfassung des Abwégungsmaterials anhand

der vorhandenen Situation zu erfolgen hat.

Vgl. OVG NRW, Urt. v. 23.07.2004 ~ 10 aB 1009/04 NE
2.2.3 Anhang 2 immissionsschutz relevante Anlagen, die nicht in die Abstandsliste

aufgenommen worden sind, auf Abstandserlass

Der Abstandserlass ist eine Handlungs- und  Abwégungsempfehlung  fiir

Planaufstellungsverfahren.

Es gibt fiir die EgonstraBe keinen Bebauungsplan.

Die Siedlung EgonstraBe ist nach diesseitiger Auffassung als Innenbereich zu qualifizieren. Ob man
hier eine Innenbereichszone im AuBenbereich beschreibt oder zumindest als kleinen Ortsteil dies
als Innenbereich rechtlich qualifiziert bleibt dabei unerheblich. In jedem Fall ist die rechtliche
Priifung der Zul3ssigkeit von Bauvorhaben nicht nach § 35 BauGB (AuBenbereich), sondern nach
§ 34 BauGB zu beurteilen. Fir die Priifung von Bauvorhaben im innenbereich sind sowohl die
Darstellung des Flachennutzungsplanes als auch die Darstellung des Regionalplanes unerheblich.
Der Flachennutzungsplan stellt die Flache um das GroBklarwerk als Grinfliche dar. Der
Regionalplan weist die Bereiche um das Klarwerk als Freiraumbereich fir zweckgebundene
Nutzungen-, Abwasserbehandlungs- und Reinigungsanlagen aus. Diese Darstellungen
widersprechen einer Wohnnutzung und auch eines Neubaus der bestehenden Gebdude. Dies ist
eindeutig. Fir die Frage, ob die bestehenden Gebédude saniert werden diirfen/kdnnen, ist

allerdings der Abstandserlass nicht mafigebend.

Aus meiner Sicht macht es sich die Stadt insofern ,zu einfach”, sich auf die 500 m im

Abstandsflachenerlass zu stiitzen ohne eine Einzelfallprifung der einzelnen Hauser vorzunehmen.



Die Aussage von Herrn Frank, dass auf Grund des Abstandserlasses im Umkreis von 500 m um das
GroBklarwerk Stammheim planungsrechtlich keine Wohnnutzung genehmigt werden dirften, ist
nur dann korrekt, wenn nach Abriss aller Baulichkeiten die Frage zu priifen wére, ob Neubauten
errichtet werden kénnten. Fir diesen Fall stimme ich der Aussage von Herrn Frank vollumfanglich
zu. Dann wire im Rahmen neuer Baugenehmigungen verbunden mit einem Bebauungsplan
sicherlich eine Wohnnutzung in der Nahe des Klarwerkes nicht mehr zulassig. Hier im vorliegenden
Fall geht es aber um eine andere Situation. Es geht um den Bestandsschutz der bestehenden

Wohnnutzungen die objektiv zu nah an dem Kidrwerk sind.

Nach meiner ersten Prifung komme ich zu folgendem Fazit.

1.
Der Abstandserlass ist nicht anwendbar, wenn es darum geht, nach Wegfall des Bestandsschutzes

durch Nutzung der vorhandenen Mieter mit neuen Mietern dort Mietvertrédge abzuschlieBen.

2.

Das Verbot der Zweckentfremdung, ndmlich der Vernichtung von Wohnraum spricht ebenso daflr,
dass die bestehende Wohnsituation verbessert werden muss und die Hauser nicht dem Abriss zum
Opfer fallen. Es stellt sich naturgem&8 die Frage, wo denn die derzeit dort wohnenden Mieter
unterkommen solien im Rahmen der extremen Wohnungsnot in K&in, insbesondere fir
bezahlbaren Wohnraum, scheint dies ein Problem zu sein, was die Stadt bis dato woht weislich

Lausblendet”,

3.

AbschlieBend wiirde ich meine Stellungnahme noch erganzen durch eine weitergehende Priifung
betreffend der Anwendung der sogenannten Stérfall-Verordnung-12. BImSchV als Umsetzung der
Seveso-IlI-Richtlinie. Ich wolite Ihnen zunachst einmal vorab diese Einschatzung zukommen lassen

und werde Sie parallel zum Diktat des Schreibens auch noch einmal anrufen, da Herr Fritz um die



Beantwortung seines Schreibens bis zum 15.10.2019 ,aufgefordert hat”. Ich werde mir in dieser

Woche gerne einmal die Ortlichkeit selbst ansehen und wiirde dann vorschlagen, dass wir uns dort

treffen.

Mit freundlichen Grif3en

y
Rech anwa(tin

(Dr./Lenz-Vof)



