Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin :
Stadtrat fur Stadtentwicklung und Bauen b e"_lrm

Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg, Abt. Stadtentwicklung und Bauen D 10820 Berlin

An die Mieterinnen und Mieter der BorussiastraBe 29/30 u.a.

Datum: 21. Februar 2019

SanierungsmaBnahmen in der Wohnanlage BorussiastraBe 29/30 u.a.

Sehr geehrte Mieterin, sehr geehrter Mieter,

bezahlbarer Wohnraum fir Menschen mit mittleren und niedrigen Einkommen ist eines der
wichtigsten Themen in unserer Stadt. Deshalb setze ich mich mit meiner ganzen Kraft dafir ein,
-dass Menschen nicht aus ihren angestammten Wohnquartieren verdrangt werden.

Der Neubau von Wohnraum ist hierfiir ein wichtiges Instrument. Mit groBer Sorge beobachte ich
zugleich, wie preiswerter Wohnraum insbesondere durch Modernisierungen und nachfolgenden
Mieterhbhungen verloren geht. Das soziale Erhaltungsrecht ist eines der wenigen Instrumente,
das dem Bezirksamt zur Verfigung steht, um dieser Entwicklung entgegenzuwirken. Allerdings
kann das kein Ersatz sein fur ein soziales und gemeinwohlorientiertes Mietrecht. Denn diesem
sogenannten Milieuschutz sind enge rechtliche Grenzen gesetzt.

‘Umso mehr freut es mich, dass mit Inrem Vermieter eine vertragliche Einigung zum sozialver-
traglichen Ablauf der SanierungsmaBnahmen zu Ihren Gunsten abgeschlossen werden konnte.
Mit diesem Schreiben erhalten Sie eine Kopie der Vereinbarung fir Ihre Unterlagen.

Ich werde darauf hinwirken, dass diese Vereinbarung im Sinne der Mieterinnen und Mieter um-
gesetzt wird. Sie kdnnen sich deshalb gerne an mich wenden, wenn es hierbei zu Problemen
kommen sollte.

Herzliche GriBe, lhr

o’

Jéfn Oltmann

Stellv. Bezirksbirgermeister und
Stadtrat fir Stadtentwicklung und Bauen

John-F.-Kennedy-Platz (Rathaus) ® 10825 Berlin ® Telefon: (030) 90277 2261 ® Fax: (030) 90277 2265

e-mail: Stadtbau@ba-ts.berlin.de ® www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg
Elektronische Zugangserdffnung gem. § 3a Abs. 1 VWVfG: post@ba-ts.berlin.de




Gemeinsame Vereinbarung lber den sozialvertraglichen Ablauf von
Sanierungsmafnahmen in der Wohnanlage Borussiastr. 29/30, 31,
32, 33, 34, 34a-f, 35, 35a-h, 36, 45, 45a, 46, 47, 47a, 48, 48a, 49, 49a/

Alt-Tempelhof 4 /| Fuhrmannstr. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 9 / Germaniastr.
159, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, / Ringbahnstr. 51, 51a,
51b, 53, 55, 57

zwischen

dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Tempelhof-Schénberg von Berlin, dieses
vertreten durch Herrn Bezirksstadtrat Jorn Oltmann, Abteilung Stadtentwicklung und Bauen,
John-F.-Kennedy-Platz, 10825 Berlin,

nachfolgend Bezirksamt genannt,
und

der GEHAG Erste Beteiligungs GmbH (HRB 99803 B), vertreten durch die Deutsche
Wohnen SE (HRB 190322 B), diese vertreten durch den Vorstand, Mecklenburgische StraBe
57, 14197 Berlin,

nachfolgend Deutsche Wohnen genannt.

Praambel

MaBnahmen zur Modernisierung und Instandsetzung

Die Wohnanlage Borussiastr. 29/30, 31, 32, 33, 34, 34a-f, 35, 35a-h, 36, 45, 45a, 46, 47,
47a, 48, 48a, 49, 49a / Alt-Tempelhof 4 / Fuhrmannstr. 1-7, 9 / Germaniastr. 159, 160,
161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, / Ringbahnstr. 51, 51a, 51b, 53, 55, 57 liegt im
Geltungsbereich der Erhaltungsverordnung gemaB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 des
Baugesetzbuches fir das Gebiet ,Tempelhof im Bezirk Tempelhof-Schéneberg von
Berlin, Ortsteil Tempelhof vom 27. Marz 2018 (GVBI. S. 194) (Verordnung Uber die
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB)




Die Deutsche Wohnen beabsichtigt in der o0.g. Wohnanlage umfangreiche
Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten durchzuflhren. Dazu ist am 18.10.2018
der Antrag fur eine erhaltungsrechtliche Genehmigung gestellt worden. Die beantragten
MaBnahmen dienen Uberwiegend der Herstellung eines zeitgemaBen Gebaudestandards.
Bei den einzelnen Investitionen handelt es sich im Wesentlichen um

- Fassadeninstandsetzung :

- Erneuerung der Trink- und Schmutzwasserstrange und Anschlussleitungen in Bad
und Kuiche

- Erneuerung der Treppenhausfenster

- Erneuerung der Bellftungsanlage der innenliegenden Badezimmer

- Instandsetzung der Treppenhéuser sowie der Hauseingangsbereiche

- Instandsetzung der Dacher

- Dammung der Kellerdecke sowie der obersten Geschossdecke

- Verstérkung der Elektrosteigeleitungen

- Austausch der vorhandenen Kastendoppelfenster gegen Holzisolierglasfenster sowie

- Badezimmermodernisierungen

Im Folgenden wird das Unternehmen als ,Deutsche Wohnen® tituliert, dies schlief3t
sowoh! die GEHAG Erste Beteiligungs GmbH als Eigentimerin als auch weitere mit der
InvestitionsmaBnahme involvierte Tochtergesellschaften der Deutsche Wohnen Gruppe

ein.

Die vorhandene Wohnungsstruktur sowie der Umfang der MaBnahmen und die Belegung
der Wohnanlage kénnen eine Bereitstellung von Ersatzwohnraum wéahrend der Bauphase
in den Wohnungen erfordern. Durch den Umfang der MaBnahmen in der Wohnanlage
und in den Wohnungen kénnte es zu hohen Modernisierungsumlagen kommen, die nicht
flir samtliche Mieter finanziell tragbar sind.

Aus diesem Grund wird unabhéangig vom behdrdlichen Genehmigungsverfahren diese
Vereinbarung zur Sicherung der Sozialvertraglichkeit der geplanten BaumaBnahmen fir
die Bestandsmieter der Wohnanlage zur Abwendung negativer Folgen geschlossen.
Damit wird ein Beispiel fir die sozialvertragliche Umsetzung von Vorhaben im Bezirk

geschaffen.

Sofern sich die Deutsche Wohnen in dieser Vereinbarung zu einem Tun oder Unterlassen
verpflichtet, besteht zwischen den Parteien Einigkeit, dass das Tun auch durch eine
Tochtergesellschaft der Deutsche Wohnen Gruppe erfolgen kann, und hinsichtlich eines
Unterlassens nicht nur die Deutsche Wohnen, sondern auch die Tochtergesellschaften
der Deutsche Wohnen Gruppe entsprechend verpflichtet werden.




Sanierung und Modernisierung im bewohnten Bestand

Die Deutsche Wohnen verpflichtet sich, nach folgenden Grundsatzen bei der Sanierung

der 0.g. Wohnanlage zu handeln:

Transparente Kommunikation mit allen Mietern

Da die formale Modernisierungsankundigung drei Monate vor Beginn der Bauarbeiten
aufgrund gesetzlicher Vorgaben (§ 555¢ BGB) sehr umfangreich und in technischer
Sprache verfasst sein muss, erganzt die Deutsche Wohnen zum besseren Verstandnis

diese fur die Mieter um folgende Zusatzinformationen:

e telefonische, schriftliche und Vor-Ont-Erreichbarkeit von Ansprechpartnern der
Deutsche Wohnen, von Planungsburos oder externen Mieterbetreuungen der
Deutsche Wohnen sowie regelméaBige Sprechstunden in einem von der Deutsche
Wohnen benannten Mieterbiiro, ’

e bei gemeinsam festgesteltem Bedarf eine angemessene Anzahl von
Mieterversammlungen oder Kleingruppentreffen,

e Angebot zu Umsetzwohnungen/Ausweichquartieren sowie Hinweise auf
Hartefallregelungen |

o Ca. 4-6 Wochen vor Baubeginn in den Wohnungen erfolgt eine separate Begehung
der Wohnung durch die bauausfuhrende Firma, die auch der Erérterung individueller
Fragen dient.

Bereitstellung von Ersatzwohnungen/Ausweichquartieren wahrend der Sanierung

Bauarbeiten und Veranderungen in der eigenen Wohnung und dem Wohnumfeld werden
eine Belastung flr die Mieter darstellen. Dies betrifft insbesondere altere und/oder kranke

Menschen sowie Bewohner, die in Schichtarbeit tatig sind.

Die Deutsche Wohnen verpflichtet sich, aufgrund der BaumaBnahmen den Mietern
wahrend der Dauer der BaumaBnahmen in deren Wohnung eine
Ersatzwohnung/Ausweichquartier zur Verfligung zu stellen. Die erforderlichen und
angemessenen Kosten der Umzuige mit den persénlichen Utensilien, die fir die ca. 4-5
wochige Bauphase bendtigt werden, Ubernimmt die Deutsche Wohnen. Mieter, die dies
wunschen, erhalten von der Deutsche Wohnen statt eines Ausweichquartiers eine

pauschale finanzielle Entschadigung.




Bei Wunsch des Mieters fir einen dauerhaften Umzug, wird die Deutsche Wohnen ihre

Wohnberatung beauftragen, bei der Organisation und/oder bei der Suche nach einer

Wohnung in dem gewutnschten Umfeld zu helfen.

Handhabung bei Hartefillen, Modernisierungsumlagen und Mietregelungen

Die Deutsche Wohnen wird sich konsequent dafiir einsetzen, mit den Mietern individuelle

und sozial vertragliche Lésungen zu vereinbaren. Wirkt der Mieter dabei nicht mit, so ist

dies nicht der Deutsche Wohnen vorzuwerfen.

Es gelten folgende Regelungen:

Die Bruttowarmmiete darf bei finanziellen Hartefallen nach einer Modernisierung 30
Prozent des Nettohaushaltseinkommens der Mieter nicht Ubersteigen Entsprechend
legt die Deutsche Wohnen bei berechtigten Hartefallen die Kosten einer
Modernisierung auch nur bis zu dieser H6he um. Damit wird die Hartefallregelung
auch auf die Herstellung eines ,allgemein Ublichen Zustandes“ ausgedehnt.
Voraussetzung ist, dass der Mieter der Deutsche Wohnen die Harte im Hinblick auf
die Miethéhe bis zum Ablauf von zwei Monaten, die nach Zugang der
Modernisierungsankundigung folgen, durch ein formloses Schreiben mitgeteilt hat.
Mieter, die finanzielle Harte angemeldet haben, werden automatisch nach erfolgter
Modernisierung von der Deutsche Wohnen im Mieterh6hungsumlageverfahren (gem.
§ 559 BGB) zur Abgabe der Einkommens-unterlagen aufgefordert, damit die
entsprechende Kappung/Begrenzung der Mieterhéhung wie o. g. ermittelt werden
kann. Die Frist betragt zwei Monate, die auf den Zugang des
Modernisierungsumiageschreibens folgen. Die Anzeige der finanziellen Harte sowie
der spatere Nachweis des Haushaltsnettoeinkommens im Umlageverfahren bedtrfen
wie o. g. der Mitwirkung der Mieter.

In Wohnungen von Empféangern nach SGB Il und SGB XlI dirfen die Mietkosten
nach Modernisierung die Werte der Wohnkostenrichtlinie der genannten

Leitungsempfénger nicht Ubersteigen.

Besondere Hartefallbetreuung: Bei besonderen gesundheitlichen und sonstigen

Harten wird die Deutsche Wohnen adaquate HilfsmaBnahmen anbieten.

Unabhangig von den Hartefallregelungen verpflichtet sich die Deutsche Wohnen, die
maximale Modernisierungsumlage auf 1,90 €/m2 zu begrenzen.




e Zudem wird fir den Zeitraum der Durchfilhrung der ModernisierungsmafBnahmen in
den jeweiligen Hausaufgéngen keine Mieterhéhung nach § 558 BGB erfolgen und
dariber hinaus bleibt die Nettokaltmiete nach Erhebung der Modernisierungsumlage

12 Monate unverandert.

Individuelle Modernisierungsvereinbarung

Die Deutsche Wohnen strebt an, mit jeder Mietpartei eine individuelle Modernisierungs-
vereinbarung abzuschlieBen. Hierzu werden den Mietern separate Mietersprechstunden
in einem Mieterbiiro vor Ort angeboten. In die Modernisierungsvereinbarungen werden

mit aufgenommen:

e notwendige Hilfestellungen bei altersbedingten  bzw. gesundheitlichen
Einschrankungen,

e Regelungen zu Ersatzwohnungen/Ausweichquartieren, Aufwendungserstattungen,
Miet-minderungen und Wohnungsausstattungen,

» die Bestatigung der Anwendung von Hértefallregelungen

o . sowie die voraussichtliche Miethéhe nach der Modernisierung

Es wird vereinbart, dass nach Versendung der Modernisierungsankiindigung durch die
Deutsche Wohnen eine gemeinsame Mieterversammilung durchgefihrt wird, an der der
Bezirksstadtrat, Vertreter des Stédtentwicklungsamtes und Vertreter der Deutsche
Wohnen teilnehmen werden. Ein gemeinsamer Veranstaltungstermin muss noch
abgestimmt werden.

Die Deutsche Wohnen wird die Bestandsmieter Uber den Inhalt dieser Vereinbarung
schriftlich informieren, damit diese sich auch zivilrechtlich auf die vereinbarten Punkte
berufen kénnen. Bezirksamt und Deutsche Wohnen erklaren, dass die Bestandsmieter im
Wege eines echten Vertrages zugunsten Dritter aus dieser Vereinbarung berechtigt
werden.

Beide Parteien erklaren sich bereit, aktiv an der erfolgreichen Umsetzung dieser
Vereinbarung mitzuwirken. Dabei steht insbesondere die sozialvertragliche Umsetzung
der SanierungsmaBnahmen im Vordergrund. Bei aufkommenden Themen bzw.
Problemen in diesem Zusammenhang werden beide Parteien gemeinsame Losungen

unter Bertcksichtigung der jeweiligen Interessen finden.




Datum: .....
Fur das Bezirksamt:

Jo{rn Oltmann

Stellvertretender Bezirksblirgermeister
und Stadtrat fiir Stadtentwicklung und Bauen

2 E IAM 2010
J JAN., LULJ -]
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Fur die Deutsche Wohnen:

Lars Wittan
Vorstand

Dr. Kathrin Wolff

Prokuristin







