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Dokumentation

1. Einflihrung

Aufschlag fur den Veranstalter: Andrej Holm

bad practice: Betroffene Schildern ihre Erfahrungen mit Verdrangung in Moabit

Calvin-/MelanchtonstralRe: Nachverdichtung im Bestand als Ursache fir Mieterverdriangung, Modernisierung und
Umwandlung, Kostenmiete und Wegfall von Anschlussbindungen, Verdrangung von Geringverdienern, Uberbelegung,
(K)ein Wohnraum fir betreutes Wohnen? Umgang mit der Belegungsbindung

Aussprache
Zusammenfassung: Situation der Mieter in der Innenstadt, Reiner Wild; Geschaftsfliihrer BMV
2. Workshops Strategien gegen Verdrangung

Workshop 1:
Milieuschutz / Umwandlung, Neubau Bauleitplanung / Stidtebauliche Vertrige /
Abwendungsvereinbarungen / Vorkaufsrecht /Treuhindermodelle

Milieuschutz und seine Wirkung - Beispiel Friedrichshain-Kreuzberg (ASUM, W. Oehlert),

Beispiel Tempelhof-Schéneberg: Uberlegungen fiir neue Milieuschutzgebiete (Andreas Baldow, Bezirksamt Tempelhof-
Schéneberg, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung, in Vertretung fiir Frau Bezirksstadtratin Klotz)

Vorkaufsrecht und Umwandlungsschutz in sozialen Erhaltungsgebieten (Mathias Schmitt-Gallasch, STERN),

Umsetzung in Mitte/Moabit, Unterstiitzung des Bezirks durch den Senat (Bezirk Mitte N.N./ Bezirksstadtrat Spallek
(angefragt),Staatssekretar

Workshop 2:

Haushalte in prekdren Einkommenslagen vor Verdrangung schiitzen

Obdachlosigkeit abwenden, Tendenz zur Uberbelegung, Situation freier Trager (keine Wohnungen), Umgang mit
Belegungsbindungen im Bezirk

Sigmar Gude, Topos, die Situation von Haushalten in prekaren Einkommenslagen in Mitte/Moabit, Situation
Obdachlosenarbeit / Betreutes Wohnen (N.N. Tréger, Verbande ...)

Blick der freien Trager auf die Situation im Bezirk

Préventions- und Interventionsmoglichkeiten des Bezirksamts/Jobcenters, Belegungsrechte, Geschiitztes Marktsegment
(Stadtrat v. Dassel, Jobcenter)
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1. Bad practice:

Betroffene Mieter schildern ihre Erfahrung mit Verdrangung in Moabit
(Protokoll: Susanne Torka)

1.2.1. Calvin-/MelanchtonstraBe: Nachverdichtung im Bestand und Luxusmodernisierung als
Ursache fiir Mieterverdrangung (Bericht Roman Czapara)

Das wohl mittlerweile bundesweit bekannte Beispiel eines ,Terrorvermieters”, wie er selbst von Vertretern der
Immoblienwirtschaft im Fernsehen genannt wurde.

Sozialbauwohnungen aus den 1960er Jahren, Aufstockung um 2 Stockwerke in der Melanchthonstr., Mieterh6hungen,
nicht akzeptierte Mietminderungen, einige langjahrige Mieter_innen verlieren ihre Prozesse, auch hier zugemauerte
Fenster, freie Ecke wird mit Luxuseigentumswohnungen bebaut, der selbst gestaltete griine Hof wird gerodet und zur
Baustelleneinrichtung. Mieter_innen der Calvinstr. 20/20a verlassen nach Modernisierungsankiindigung fluchtartig ihr
Haus, sie hatten die Auseinandersetzungen mitbekommen, auch hier Aufstockung. Das Haus ist kaum noch von einem
Neubau zu unterscheiden. In der Calvinstralle 21 wehren sich sechs von urspriinglich 15 Mietparteien standhaft gegen
die Luxusmodernisierung. Ein jahrelanger Stress mit einstweiligen Verfiigungen und Gerichtsterminen. Uber die Duldung
der Modernisierung ist noch nicht entschieden, da der Vermieter die Antrage vor dem Landgericht zurlickgezogen hat.
Aber die Prozesse um die Mietminderung wegen Bauldarm sind verloren, nur 3% Minderung stehen den Mietern wegen
der Mangel innerhalb des Hauses zu. Einzige Ausnahme, Frau Brandenburger, der Kiichen- und Badfenster zugemauert,
bzw. der Neubau davor gebaut wurde, darf 10% mindern.

Das schlimmste hier ist der permanente Stress, nicht nur durch den Bauldrm, sondern immer wieder — gerne vor
Feiertagen. Z.B. ist die Treppe mit brennbaren Platten, die zudem nicht gut befestigt sind, belegt, Kellerzugdnge werden
gesperrt, an der Wohnungstir hangt ein groRer roter Aufkleber ,verkauft”, Baugeriiste vor dem Eingang, der Aufzug
wurde ausgebaut, obwohl im Haus Schwerbehinderte und eine 86jahrige Seniorin leben. Es dauert mehr als ein Jahr, bis
nach Gerichtsbeschluss wieder ein Aufzug eingebaut wird.

1.2.2. Modernisierung und Umwandlung: Oldenburger StraBe, Mod. Krefelder,
Stephanstralie

a) Verdrangung durch angekiindigte umfassende Modernisierung (nicht durchgefiihrt) —
Krefelder Straf3e 22 (Bericht Susanne Torka in Vertretung von Mieterinnen)

Hier die Geschichte in Kirze: Bald nachdem das Haus vor etwa 2 Jahren verkauft wurde, fihren Erhéhungen der
Gewerbemieten zum Auszug: Die Arztin gibt ihre Praxis auf und zieht um ins Hansaviertel, der Optiker (friiher im Eck-
Laden) zieht ein paar Hauser weiter. (Nachtrag: Jetzt ist dort der “Jobpoint” eingezogen, ein gefordertes Projekt. Die
Leiterin bestatigte, dass die Miete relativ hoch ist und alles komplett selbst renoviert werden musste, selbst feuchte
Wande.)

Eine langjahrige Mieterin mit ihrer Tochter, wir nennen sie Frau S., (4-Zi-Whg. mit 128 q,) bekommt eine umfassende
Modernisierungsankiindigung zugesandt. Neben dem Einbau einer Gasetagenheizung soll auch das Bad modernisiert
werden, sogar eine Grundrissanderung ist vorgesehen, eine Wand soll herausgerissen werden, damit eine Wanne
hineinpasst, die Kiiche soll gefliest werden. Vor der Modernisierung kostete die Wohnung 570 Euro kalt, nach dem
Heizungseinbau soll sie 760 Euro kosten, nach der kompletten Modernisierung 1.100 Euro.

Die Mieterinnen stimmen der Modernisierung nicht zu und es kommt zur Klage auf Duldung der Modernisierung. Die
Mieterinnen sind Mitglieder im Berliner Mieterverein und werden von RA Miiller vertreten. Das Amtsgericht
entscheidet, dass nur der Heizungseinbau zu dulden ist, nicht aber die Badmodernisierung mit der Grundrissanderung.
Die Heizung wird eingebaut. Doch sind die Bauarbeiten sehr belastend, es gibt immer wieder Arger und Pfusch am Bau.
Eine der Mieterinnen ist schwer krank.

Der Eigentiimer geht in die nachste Instanz. Vor dem Landgericht bekommt er Recht. Die Mieterinnen miissen die
komplette Modernisierung dulden. Obwohl noch die Revision moglich gewesen ware, entscheiden sie sich aus
gesundheitlichen Griinden den Rechtsweg nicht weiter zu gehen. Sie ziehen aus, weil sie die Miete nach Modernisierung
nicht zahlen kénnten.



Frau S. hat die Wohnung nach der Modernisierung gesehen. Zu ihrem Erstaunen ist sie aber gar nicht in dem
angekiindigten Umfang modernisiert worden. Die Kiiche hat nur einen PVC-Boden, keine Fliesen wie angekiindigt. Im
Bad wurde auch keine Wanne eingebaut, sondern nur einige neue Strahler angebracht. Der Grundriss wurde nicht
verandert. Eine ahnlich groRe Wohnung im Haus kostet heute 1.220 Euro Kaltmiete mit Staffelmietvertrag, nach 2
Jahren werden es dann schon 1.300 Euro sein, also weit mehr als die Alt-Mieterinnen selbst nach umfassender
Modernisierung hatten bezahlen sollen. Im ganzen Haus wohnt nur noch eine Altmieterin, die aber auch in absehbarer
Zeit mit ,Umzugshilfe” des Vermieters ausziehen muss.

Offensichtlich ging es bei der Modernisierungsankindigung nur darum, die Mieter mit den alten Mietvertragen
loszuwerden, denn auch ohne groRartige Modernisierung kann bei Neuvermietung die Miete stark erhéht werden, denn
diese waren zum damaligen Zeitpunkt frei verhandelbar (Nachtrag: seit Mai 2013 wurde fiir ganz Berlin vom Senat ein
“angespannter Wohnungsmarkt” festgestellt, so dass § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes angewandt werden kann, wonach
die Miete nur noch 20% (iber dem Mietspiegel liegen darf, IVD protestiert). Diese mittlerweile gdngige Praxis bestatigte
bei der Mietenstopp-Konferenz Rainer Wild vom Berliner Mieterverein: Modernisierungsankiindigungen mit
exorbitanten Mietsteigerungen sollen Angst und Schrecken auslésen, damit Mieter “freiwillig” ausziehen.

b) Verdrangung durch Umwandlung mit vorhergehendem (evtl. langjahrigem) Leerstand —
Bremer StralRe 51 / TurmstraRe 10 / Oldenburger StraRe 42, 42a, 43 (Bericht Jiirgen D.)

Nach Verkauf des Hauses Bremer StralRe 51 im Dezember 2012 wurden Mieter vom neuen Eigentiimer Wollenberg /von
Maltzahn gefragt, ob sie ihre Wohnung kaufen wollen oder ob sie eine Abfindung akzeptieren und ausziehen. Manche
Mieter lassen sich einschiichtern und ziehen aus. Freiwerdende Wohnungen werden nicht mehr vermietet, sondern leer
stehen gelassen, wie auch in der Turmstr. 10 (gleicher Vermieter), in der mehrere Wohnungen leer stehen. In den 3
Hausern in der Oldenburger StralRe stehen mittlerweile 11 Wohnungen leer, in der TurmstraRRe 7. Auch im Wedding
(Brisseler Str.) gleiche Strategie. Wenn der Leerstand eine relevante GréRe erreit hat, wird das Haus wieder mit Gewinn
weiterverkauft an den nachsten Spekulanten, der dann in Eigentumswohnungen aufteilt. Es muss dringend dariiber
informiert werden, wie man sich dagegen wehrt. Die Kiindigungsfrist von 7 Jahren bei Eigenbedarf (soll auf 10 Jahre
verlangert werden) ist nur den wenigsten bekannt. Mieter sollen sich zusammentun, zum Grundbuchamt gehen und
sich nach dem Eigentiimer erkundigen, mit anderen Hausern Kontakt aufnehmen, um herauszufinden, wie der
Eigentlimer Ublicherweise vorgeht. So konnte die oben geschilderte Praxis herausgefunden werden. Leerstand als
Prinzip.

¢) Verdrangung durch Umwandlung und Ferienwohnungen
(Kurzbericht S. Torka - Mieter wollen keine Offentlichkeit)

Bremer StraRe 70 und Oldenburger Stralle (NGS), Angebot an Mieter wegen Vorkaufsrecht, aber schneller Verkauf
(innerhalb von 2 Monaten auf dem deutschen und internantionalen Markt — It. Vermieterwebseite), Neuvermietung zu
Uberhohten Preisen, Ferienwohnungen.

1.2.3. Verdriangung von Geringverdienern, Uberbelegung, (K)ein Wohnraum fiir betreutes
Wohnen? Umgang mit der Belegungsbindung

a) Verdrangung durch Mieterhohung wegen Kostenmiete — PaulstraRe 18
(Bericht Susanne Torka in Vertretung von Mietern, Ergdnzung aus der Diskussion Michael Rannenberg)

Haus wurde verkauft, jetzt R+W Immobilien. Mieterh6hungen aufgrund der Kostenmiete werden verschickt. 11,95 Euro
(netto/kalt) sollen die ehem. Sozialwohnungen jetzt kosten, mind. 5 Mietparteien kiindigen. Ein paar Wochen spéter
wird die Mieterhéhung wieder zuriickgenommen, jetzt soll die Netto-Kalt-Miete 8,65 Euro betragen. Es gibt mindestens
eine Mietpartei, die unter diesen Bedingungen bleiben méchte, aber eine Riicknahme der Kiindigung wird nicht
akzeptiert, ein neuer Mietvertrag wird der Mieterin verweigert. (Nachtrag Ende August 2013: Halfte des Hauses ist leer,
die 4-Zimmer-Whg. werden fiir Giber 200.000 Euro bei Immo-Scout angeboten)

Eine Behindertenwohngemeinschaft existiert seit 20 Jahren (seit dem Bau) in diesem Haus, auch diese bekommt
Probleme und muss evtl. ausziehen.
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Ein anderes Beispiel fir Kostenmiete ist die BirkenstraBe 15 / Perleberberger Strale 47,48,49, die durch
Zwangsversteigerung zu Eichmann Immobilien kam. Auch dort ist die Tendenz die Zusammensetzung der Mieter zu
verandern zu beobachten, allerdings sind keine horrenden Mietsteigerungen vorgenommen worden, sondern nur
relativ moderat 50 — 90 Cent (je nach Lage der Wohnung). Dennoch verunsichert die mégliche Erhéhung auf die
Kostenmiete die Mieter_innen, da das einer tickenden Zeitbombe gleichkommt, wenn der Vermieter die Miete
eigentlich verdoppeln kénnte. Auf diese Art und Weise wird auch die Auseinandersetzungebereitschaft bei Mietmangeln
in der Wohnung, z.B. Schimmel, schlecht geddmmte Leitungen, Balkonmangel, herabgesetzt. Und fiir einzelne bedeutet
selbst diese moderate Mietsteigerung, dass sie tUber die Werte der WAV kommen, also eine Aufforderung zur Senkung
der Mietkosten vom JobCenter zu erwarten haben.

1.2.4 Fille aus der Diskussion

Stephanstrale 61, 19 und 5 (?) - Ziegert-Immobilien, teilweise schon linger Leerstand (61), Kernsanierung (61),
sonst nur teilweise Sanierung und die Wohnungen werden unsaniert als Eigentumswohnungen angeboten.

BirkenstraRe 12/13 - Umwandlung in Eigentumswohnungen (bei 12 schon linger her)

ThomasiusstraRe - Haus 2008 zum 1. Mal verkauft, erfolgreich mit Hilfe des Mietervereins gegen Mieterhéhung
gewehrt. 2. Verkauf 2010, Fereienwohnung im Hinterhaus (jedenfalls zeitweise), ebenfalls
Modernisierungsankiindigungen und teilweise Bau, Bauldarm, Steigeleitung fiir das Dach geht durch die Wohnung, soll
von Mieter, der nichts davon hat, mitbezahlt werden, falsche Betriebskostenabrechnungen. Aktuell soll das Bad
modernisiert werden, obwohl bereits alles vorhanden ist (daflir werden 100 Euro monatlich als Mieterhéhung verlangt),
Zermirbungstaktik, sehr hohe Neuvermietung spreise(z.B. EG 50 gm, 610 Euro netto/kalt, 800 Euro — nicht realisiert,
aber wieder angeboten fiir knapp 700 Euro brutto)

Alt-Moabit - Auseinandersetzung um Instandhaltung und Modernisierung, nasser Keller, niedriger HH-Eingang,
BaumalRknahmen, die vor 2 Jahren begonnen wurden, sind noch nicht beendet. Mieterhéhung (konnte verhandelt
werden). Standige Fluktuation, bei jeder Neuvermietung steigen die Preise.

Mieterh6hung nach Mietspiegel — Anderung der Wohnlage im siidl. Moabit - Wohngeld

reicht nicht Die regelmiRigen Mieterhéhungen nach dem Mietspiegel steigern die Miete gerade fiir Bezieher/ innen
kleiner Renten Uber die Jahre stark. Wenn dann auch noch die Einordnung des Wohngebietes sich dndert und sidlich
Alt-Moabit jetzt gute Wohnlage gilt, ist das noch schlimmer. Die Unterstiitzung durch das Wohngeld reicht nicht aus,
zumal der Heizkostezuschuss gestrichen wurde. Der Hochstbetrag von Wohngeld fiir einen Einpersonenhaushalt ist 358
Euro, das ist weniger als die Wohnkosten, die vom JobCenter oder der Grundsicherung Glbernommen werden. Die
Mieterin zahlt 60% der Rente fiir die Miete. Freiwerdende Wohnungen werden aufwandig saniert und zu horrenden
Mieten vermietet. Ansonsten wird die Instandhaltung vernachlassigt (Heizungs- und Warmwasserausfall, Fenster). Uber
den Fall wurde berichtet: http://wem-gehoert-moabit.de/2012/05-mieterhohung-und-entspannter-wohnungsmarkt-

ein-beispiel/

JobCenter nimmt Wohnungslosigkeit in Kauf — Alleinerziehende gefahrdet

Streit iber die Anerkennung zusatzlicher Mietanteile fiir den zeitweilig dort wohnenden Sohn wurden vom JobCenter
nicht anerkannt und (ber Jahre verschleppt, was zu auflaufenden Mietschulden flihrte. Die alte Eigentiimerin wartete
geduldig auf die Entscheidung des JobCenters, nach dem Verkauf des Hauses folgte eine Raumungsklage, die zu einer
Teilanerkennung fiihrte und zunachst abgewendet werden konnte. Doch machte der Vermieter Kosten fiir die
Raumungsklage geltend. Letztlich fiihrte die schleppende Bearbeitung zum Wohnungsverlust. Uber den Fall wurde
berichtet: http://wem-gehoert-moabit.de/2012/04-jobcenter-nimmt-wohnungslosigkeit-in-kauf-und-der-bezirk-schaut-

zu/
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Dokumentation der Referate und der Diskussion in den Workshops

Workshop 1: Milieuschutz / Umwandlung, Neubau Bauleitplanung /
Stidtebauliche Vertrage / Abwendungsvereinbarungen / Vorkaufsrecht

/Treuhdandermodelle
(Protokoll Thomas Koch)

Milieuschutz und seine Wirkung - Beispiel Friedrichshain-Kreuzberg

Werner Oehlert ist Geschaftsfihrer der Mieterberatungsgesellschaft ASUM, seit 30 Jahren mit der behutsamen
Stadtentwicklung in Berlin verbunden.

Stationen: Ab 1981 Mieterberatung/Sozialplanverfahren in Sanierungsgebieten (Tiergarten), seit 1992 Steuerung von
sozialen Prozessen in der stadtebaulichen Erneuerung in Friedrichshain-Kreuzberg, seit 2004 soziale
Managementaufgaben der Stadterneuerung im Bezirk Mitte.

Quartiersentwicklung, gutachterliche Tatigkeiten im Zusammenhang mit stadtebaulichen Erhaltungssatzungen, so z.B.
aktuell in Tempelhof-Schéneberg.

Wie wirkt Milieuschutz?

Ziel ist ein stadtebaulicher Strukturschutz der Bewohner, der Kiez ist ein ,MalBanzug fir seine Bewohner", die
Zusammensetzung soll erhalten werden. Der Verdrangungsschutz fir einzelne Mieterlnnen ist als mittelbarer Schutz
von Gerichten anerkannt.

Genehmigungspflichtig sind
e der Rickbau (Hinweis: mogliche Relevanz fiir 50er-Jahrebauten!!!)

e Nutzungsanderungen (auch Ferienwohnungen, aber hierzu noch keine Urteile)

e die Anderung baulicher Anlagen: Zusammenlegung, Modernisierung, Grundrissdnderungen

Es kdnnen keine Mieten bei Neuvermietung gedeckelt werden, bei Modernisierungen kann der zeitgemaRe Standard
nicht abgewehrt werden, die stadtebauliche Erhaltungssatzung ist ebenfalls kein Mittel gegen die allgemeine
Mietentwicklung.

Wirkungsanalyse Boxhagener Platz
Im Gebiet typische Innenstadtentwicklung: Austausch, Wegzug von Familien. Hoher Beschaftigungsgrad, 50%
Hochschulabschluss, Haushaltseinkommen stark gestiegen.

13 % der Hauser waren von baulichen Verdnderungen betroffen, so dass dem Bezirksamt/ASUM eine Begleitung im
Rahmen der Erhaltungssatzung moglich war.

Ergebnisse: Diese betreuten Hauser haben trotz der erfolgten baulichen MaBnahmen und der moglichen
Modernisierungsumlage eine geringere Durchschnittsmiete, als Hauser, in denen keine baulichen Veranderungen
erfolgt sind (5,01 EUR zu 5,98 EUR), die Wohndauer ist ebenfalls erheblich langer (18,9 Jahre zu 7,8 Jahren). Das
Haushaltseinkommen liegt 400,-- Euro unter dem Durchschnitt. Die Zahl der Kinder ist leicht tiberdurchschnittlich.

Ausblick

Auf Nachfrage erortert Werner Oehlert den Aufwertungsdruck in ehemaligen Sanierungsgebieten Moabits. Dort wurden
vor ca. 25 Jahren Objekte mit 6ffentlichen Mitteln gefordert saniert. In diesen Hausern besteht gleichermalien ein
Erneuerungsbedarf, wie auch Verwertungsdruck. Dies lasst weitere Modernisierungen im Luxussegment aus Sicht der
Eigentlimer interessant erscheinen. Erfahrungsgemall werden derartige Modernisierungsvorhaben auch zum Anlass fir
die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen genommen.

Werner Oehlert regt an, das Mittel der Umwandlungsverordnung auch in Berlin zu nutzen.
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Milieuschutz fiir Tempelhof-Schoneberg
Andreas Baldow vom Fachbereich Stadtplanung des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg berichtet Gber aktuelle
Uberlegungen zur Nutzung des Instruments der stadtebaulichen Erhaltungssatzung gegen Verdriangung.

Untersucht wurden die Bereiche Schéneberg, nérdlich der S-Bahn, Bayerischer Platz und Dennewitzkiez, nahe Kreuzberg
und Mitte.

Gebietscharakterisierungen
Dennewitzkiez
QM, Bevolkerungsaustausch, Druck durch bauliche Veranderungen in Kreuzberg und Tiergarten-Sud.

Bayerischer Platz

Hoher Anteil 50er/60er-Jahre Bebauung, neue Kostenmiete, Aufwertungsdruck, Vernichtung von Wohnraum/Rickbau
soll verhindert werden, das Bezirksamt mochte aus dem Gebiet ,Druck rausnehmen”, man habe gemerkt, , dort kippt
etwas”. Die BVV unterstitzt das Anliegen, SenStadt hat Mittel zur Verfligung gestellt. Umwandlungsdruck ist derzeit
nicht das grofSte Problem, eher Abriss und Neubau.

Der Erlass der Satzung/Aufstellungsbeschluss im Sommer, Riickstellungen von Bauantrdgen sind dann schon maoglich.

Erfahrungen aus Pankow

Mathias Schmitt-Gallasch ist bei der S.T.E.R.N. GmbH fir die rechtliche Betreuung der Stadterneuerung zustandig.
Tatigkeitsschwerpunkte: besonderes Stadtebaurecht, Beratung von Prozessbeteiligten der Stadterneuerung.

Herr Schmitt-Gallasch berichtet von der Tatigkeit der Gesellschaft im Auftrag des Bezirksamts Pankow:
Nach Aufhebung der Sanierungssatzungen wurden die Erhaltungssatzungen auf alle ehem. Gebiete ausdehnen. Das
Bezirksamt untersagt Ferienwohnungsnutzungen, und die Zusammenlegungen kleiner Wohnungen.

Verfahren: Sekundaranalysen von vorhandenen Daten, danach evtl. Teilerhebungen.

Ansatzpunkt: Energetische Sanierung, Vorkaufsrecht im Satzungsgebiet als Druckmittel, so lange keine
Umwandlungssatzung. Das Vorkaufsrecht soll verbunden werden, mit der Vergabe an stadtische Gesellschaften,
Genossenschaften etc.

Ebenfalls untersucht wurde die Mdoglichkeit, mit einer Umwandlungsverordnung gegen Verdrdangung vorzugehen. In
diesem Rahmen kann die Einschrankung des Wohnungsverkaufs fiir 7 Jahre nur an Mieter festgeschrieben werden.
Dadurch werden spekulative Investoren rausgehalten, bestandsorientierte Investoren hingegen beglinstigt.

Mittels stadtebaulicher Vertrage werden Abwendungsvereinbarungen geschlossen. Fiir den Neubau werden damit
Angebote in einem ,glinstigen” Marktsegment und die Vergabe an bediirftige Haushalte festgeschrieben.
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Diskussion zu Workshop 1
(Die Beitrage aus der Diskussion in der AG und der Abschlussrunde wurden zusammengefasst)

Staatssekretdr Ephraim Gothe

Der Senat stellt mit dem Stadtentwicklungsplan Wohnen einen gesamtstadtischen Rahmenplan fiir den
Wohnungsneubau und die Entwicklung des Bestands auf. Das soziale Milieu der typischen Berliner Kieze soll erhalten
bleiben. Der Senat stellt den Bezirken in diesem Zusammenhang Mittel zur Verfligung. Das Instrument der
stadtebaulichen Erhaltungssatzung ist ein sinnvolles Instrument, die Anwendung grundsatzlich auch fiir Moabit
vorstellbar, allerdings hatte es in 2011 eine Voruntersuchung zur Lehrter Stralle gegeben, mit dem Ergebnis,
Milieuschutz lasse sich dort derzeit nicht begriinden. TOPOS hatte in seiner Studie auf andere Gebiete hingewiesen,
insbesondere in Moabit-Stid. Untersuchungen sind nicht ganz preiswert. Der Senat stelle hierfir Mittel zur Verfligung,
wie dies bereits fiir die Neubauplanung geschieht. Herr Gothe empfiehlt ein Expertengesprach als ersten Schritt.
Losungen fir Bestand wiirden gefunden. Die Senatsverwaltung verfolgt grundsatzlich auch weiter die Umsetzung einer
Umwandlungsverordnung, diese ist jedoch in der Koalition politisch umstritten.

Andrej Holm und Thomas Koch weisen auf Synergieeffekte hin, die aus zivilgesellschaftlichem Engagement und einem
aktiv gestaltenden Handeln der 6ffentlichen Hand entstehen konnen und fordern das Bezirksamt und die BVV zu einem
transparenten Verfahren unter Biirgerbeteiligung und Kooperation auf.

Frank Bertermann (GRUNE, Ausschussvorsitzender) Sascha Schug (SPD) und Petra Schrader (LINKE) setzen sich fiir eine
Sondersitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung zum Thema ein.

Das Bezirksamt, Abt. 11l Stadtentwicklung und Ordnung, ist nicht vertreten.
Weitere Stimmen aus dem Auditorium:

e Taylan Kurt: Stadtrat blockiert
e Rainer Balcerowiak: Es ist wichtig auf eigene Aktivitdten zu setzen, Druck zu machen

e Rudi Blais: Biirgerbegehren Milieuschutz, wenn der Bezirk nicht mitspielt.
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Workshop 2: Situation von ,,Menschen in prekadren Lebenslagen”
(Protokoll: Susanne Torka)

2.2.1. Berichte, Fakten, Beispiele

Sigmar Gude stellte als Einstieg relevante Daten aus den TOPOS-Erhebungen ,,Sozialstudie Moabit West“ (2009) und
Auswirkungen der WAV = Wohnungsaufwendungsverordnung (im Auftrag des BMV, 2012) vor. Die Prasentation hat er
zur Verfligung gestellt. Hier zunachst einige Daten zur sozialen Lage in Moabit (mit Qellenangaben). M. Varenkamp hat
die wichtigsten Daten zur sozialen Lage der Moabiter Bevolkerung aus verschiedenen Studien zusammengestellt (s.
Forderungen und Grundlagen). Definition prekadres Einkommen: weniger als 75 % des Durchschnittseinkommens.

Es sind auch auBerhalb des S-Bahn-Rings, selbst in Marzahn und Spandau, kaum noch Wohnungen zu glinstigen Mieten
vorhanden, die Verdrangung erfolgt daher in Uberbelegung oder sehr schlechte Wohnverhaltnisse (z.B. EG, HH ohne
Licht).

Uberbelegung: in Berlin leben 30.000 Kinder in gravierend iiberbelegten Wohnungen.

Je nach Miethéhe steigt die Uberbelegung an, bei 7 Euro betrigt sie bereits 40%.

Elfriede Briining (Zentrale Beratungsstelle fir Menschen in Wohnungsnot, LevetzowstralRe, www.wohnungslos-
berlin.de )

Sie kann eine Verdoppelung der Wohnungslosigkeit in den letzten 10 Jahren feststellen. In 2012 wurden annahernd
3.000 Menschen betreut. Immer mehr einkommensarme Menschen und Familien kommen zur Beratung, die keine
weiteren Probleme haben auRer, dass sie verzweifelt eine Wohnung suchen. Die Verdrangung erfolgt auf die StraRe
oder in Obdachlosenunterkiinfte. Diese Einrichtungen sind liberbelegt, im geschiitzten Marktsegment gibt es viel zu
wenige Wohnungen.

Forderungen: Mehr Wohnungen bereitstellen, Zugang zum geschiitzten Marktsegment verbessern,
Ermessensspielraume im JobCenter ausnutzen.

Karsten Krull (Warmer Otto, Rostocker StraRRe)

Es kommen immer mehr Menschen, die noch nicht wohnungslos sind. Die Angst vor Wohnungsverlust und
Zwangsumziigen ist groR. Wohnungen kann der Warme Otto nicht suchen. In den AulRenbezirken gibt es auch keine
billigen Wohnungen mehr, viel Uberbelegung. Zum geschiitzten Marktsegment: die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften sollen 1.400 Wohnungen zur Verfligung stellen. Alle Bezirke haben unterschiedliche
Regelungen. Fiir Menschen mit Schulden greift das nur sehr bedingt. Es werden fiir jede Wohnung zwei Bewerber
vorgeschlagen, das bedeutet, dass die Schwacheren immer das Nachsehen haben. AuRerdem schicken die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften ihre eigenen Problemmieter ins geschiitzte Marktsegment (Vorteil ist, dass fiir diese
Mieter, wenn sie eine Wohnung unrenoviert verlassen, diese Kosten von der Kommune getragen werden). Die
Erfahrung zeigt, dass auch stadtische Wohnungsbaugesellschaften keine anderen Kriterien als die privaten zur Wabhl
ihrer Mieter heranziehen (das ist die Praxis, wird aber nicht zugegeben) und sie damit ihrem sozialen Auftrag nicht
gerecht werden.

Sehr verscharft hat sich die Lage der EU-Biirger aus Osteuropa, die friiher hier noch Wohnraum gefunden haben, aber
jetzt keine Chance mehr haben. Sie bekommen auch keine Transferleistungen. Im Winter kommen viele bei der
Kaltehilfe unter. Menschen mit Mietschulden haben fast gar keine Chance auf eine neue Wohnung. Auch die Projekte
finden keine Wohnungen mehr und miissen die Leute auf die Stralle entlassen.

Carsten Jung (Casa Nostra, Siemensstralie)

Casa Nostra bietet seit 20 Jahren Betreuung von Menschen in besonderen sozialen Schwierigkeiten, z. B. durch
Mietschuldenberatung und betreutes Einzel- und Gruppenwohnen. Seit neuerem kommen oft Menschen, die nur eine
Wohnung suchen in die Beratung, worauf sie gar nicht ausgerichtet sind. Die Helfer miissen feststellen, dass sie nicht
helfen kénnen. Bereits seit 14 Jahren beobachten sie die Zuspitzung der Wohnsituation in Moabit, es gibt viele
Touristen, z.B. in der WaldstralRe ein Vermietungsbiiro fiir Ferienwohnungen.

Forderungen: Wenn wir betreuen, dauert die Entscheidung, dass die Wohnkosten (ibernommen werden, im JobCenter
haufig zu lange, bis zu zwei Wochen, dann ist die Wohnung weg. AuBerdem muss die Anpassung der Werte in der WAV
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an den neuen Mietspiegel schnell erfolgen. Bei Neubau sollte wie in anderen Stadten die soziale Verpflichtung zur
Errichtung eines Teils bezahlbarer Wohnungen festgeschrieben werden. Dafiir gdbe es verschiedene Moglichkeiten, z.B.
geminderte Preise im EG oder Férderungen fiir soziale Preise. (Als Beispiel fiihrt er den Bau der Mietshauser an mit der
Belle Etage im Vorderhaus und vielen Hinterhauswohnungen.)

Bernd Staschel (allgemeine Sozialberatung des Verbunds fiir Nachbarschaft und Selbsthilfe Moabit und Beratung und
Leben)

arbeitet mit dem Forderungsmanagement einer Wohnungsbaugesellschaft in Lichtenberg zusammen. Geht davon aus,
dass Wohnen (Mieten) ein Menschenrecht ist.

Forderungen an die Politik: mehr bezahlbarer Wohnraum, mehr Pravention. Das ist auch eine Aufgabe fiir die
Wohnungsunternehmen. Bessere Unterstitzung flir Mieter, denen der Verlust der Wohnung droht. Es kann nicht
angehen, dass das JobCenter 3, 4 oder sogar 7 Monate braucht, um eine Mietschuldeniibernahme zu entscheiden.

Michael Rannenberg (Spatcafe der Heilandsgemeinde)

Die Zahl der Nutzer des Spatcafes, das im Winter eine zeitliche Uberbriickung zwischen den Offnungszeiten des Warmen
Otto und der Kéltehilfe bietet, hat sich verdoppelt. Er hat personlich auch Menschen in ihren Wohnungen besucht und
stellt eine Verelendung fest. Eigentum verpflichtet, sein Vorschlag: je 100 Wohnungen eine Sozialwohnung. (Anm. M.
Varenkamp: 1 % Sozialwohnungen reicht nicht, das muss dem Anteil an der Bevolkerung entsprechen).

Stephan von Dassel (Bezirksstadtrat fiir Soziales und Biirgerdienste)

Die Thematik ist ihm durch zahlreiche Birgeranfragen und Gesprache sehr prasent. 2009 machte das Thema Wohnen
etwa 10% der Anfragen aus, mittlerweile sind es 2/3. Er muss aber in der Regel die Leute in der Hoffnung auf das
Bezirksamt enttdauschen, das Bezirksamt verfiigt Gber keinen eigenen Zugang zu Wohnungen, in der Regel hilft
inzwischen auch in begriindeten Einzelfallen nicht einmal mehr das direkte Gesprach von ihm mit dem Vermieter.

Der Ermessenspielraum beim JobCenter ist kleiner als beim Sozialamt.

Die WAV ist bindend, aus seiner Sicht miissten die Richtwerte regionalisiert werden. Diese Diskussion wird gefiihrt, die
Forderung geht an den Senat. Bei der Aufforderung des JobCenters , die Mietkosten zur senken”, gibt es ausreichend
Zeit und das JobCenter priift die Wirtschaftlichkeit eines Umzuges sowie, ob es Giberhaupt Wohnungen zu dem
geforderten Preis gibt.

Das JobCenter muss innerhalb von 3 Tagen entscheiden, ob ein Umzug genehmigt wird. Diese kurze Frist wird
eingehalten. Das Bezirksamt ist auch bei der Frage der Ubernahme von Mietschulden in enger Abstimmung mit dem
JobCenter. So wird in Mitte die Mehrheit der Falle von Mietschulden durch das JobCenter iibernommen.

In Mitte gibt es noch 30.000 Wohnungen mit Belegungsbindung, d.h. man braucht einen WBS (dessen
Einkommensgrenzen in Berlin 40% hoher als im Bundesgebiet sind). Problematisch ist, dass oft auch die Mieten in
belegungsgebundenen Wohnungen hohersind, als mit geringem Einkommen zu finanzieren. Die Vermieter finden
keinen Mieter und verlangen dann vom Bezirk eine Freistellung bzw. klagen gegen den Bezirk, wenn diese nicht erteilt
wird.

Zudem gab es in Mitte 5.000 Wohnungen der 6ffentlichen Wohnungsbaugesellschaften, deren Bindung einen
besonderen Wohnbedarf fiir eine Vermietung voraussetzt (z.B. Alleinerziehende, Haftentlassene, mit Wohnraum
unterversorgte Familien). Diese sind pauschal vom Senat freigestellt worden, dagegen haben verschiedene
Bezirksstadtrate protestiert. Diese pauschale Freistellung kdnnte vom Senat zuriickgenommen werden. AulRerdem soll
das Zweckentfremdungsverbot fir Teile von Berlin kommen. Es ist allerdings fraglich, wie die Bezirke personalmaRig in
die Lage versetzt werden, das auch zu kontrollieren, da im Gegenteil Personal abgebaut werden soll.

Ein weiteres Problem sind die dlteren Menschen, die oft in ihren zu groRen Wohnungen geblieben sind. Mit
ausreichendem Personal im Sozialamt kdnnte man hier Umziige in kleinere Wohnungen initiieren, um so zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen.

3 verschiedene Teilnehmer:
e Spricht Fehlbelegungsabgabe an.
e  Esgibt 7.000 Grundsicherungsempfanger und ca. 5.000 Wohnungen im mit WBS mit Dringlichkeit, das konnte
schon helfen.
e Die IBB stellt die Besitzer von Belegungsbindungen auch deshalb frei, damit sie nicht in die Insolvenz gehen.
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M. Varenkamp
Trager der Altenpflege berichten haufig, dass altere Menschen die Aufforderung bekommen aus ihrer Wohnung
auszuziehen, sie finden aber auch nichts Billigeres und sind in der gleichen Situation wie die HartzlV-Empfanger.

Petra Schrader (Die Linke, BVV)

bedankt sich fiir die Konfrontation der Politik mit der Wirklichkeit. Konkretes Handeln ist notwendig.

z.B. sollte in jedem Fall von Zwangsumzug von Familien mit Kindern, die zustandige Mitarbeiterin im JobCenter das
Jugendamt kontaktieren. Hier ware eine Kooperationsvereinbarung sinnvoll. Der Hebel ist das Kindeswohl. Jede
konkrete Hilfsmoglichkeit muss ausgelotet werden, Ubernahme des Differenzbetrages durch das Jugendamt.

Teilnehmer
ist erschittert, dass die Bilanz ist: Wir konnen nichts tun!

2.2.2. Zusammenfassung der Forderungen
(Adressaten wurden bei spaterem Runden Tisch am 25.6. erganzt)

e Mehr Wohnungen im geschiitzten Marktsegment bereitstellen (Vorkaufsrecht, der Senat)
e Zugang zum geschitzten Marktsegment verbessern- (freiwillige Selbstverpflichtung),
e daflir Ermessensspielrdume im JobCenter / Sozialamt groRzligig nutzen (JobCenter)

e Unterschiedliche Regelungen der Bezirke vereinheitlichen, denn das bedeutet eine besondere Schwierigkeit im
Umgang mit diesem Instrument (Senat)

e Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen stoppen (Senat)

e Kirzere Bearbeitungszeiten im JobCenter bei Wohnkosteniibernahme- oder Mietschuldenantrdgen (3 Tage laut St.

v. Dassel, Trager berichten anderes), Vorschlag neue Regelung durchsetzen: das JobCenter kann die Anmietung
nicht ablehnen, wenn sie den Vorgaben fir ,,angemessenen Wohnraum*“ entspricht) (JobCenter)

e Bessere Unterstlitzung fir Menschen, denen Wohnungsverlust droht (Ermessenspielrdume nutzen) (JobCenter)
e Unterstltzung fiir Familien mit Kindern beim Jugendamt einfordern (Jugendamt)

e Bessere Unterstiitzung fiir dltere Menschen (Bund)

e Anpassung der Werte der WAV an den Mietspiegel / an die Neuvermietungsmieten (Senat)

e WAV regionalisieren (Senat)

e Bei Neubau Verpflichtung zur Errichtung bezahlbarer Wohnungen (aber nicht nur 1%, das ist viel zu wenig, dabei
Bevolkerungsstruktur beachten) (Bezirk)

e Kreative Ideen beim Neubau einsetzten, zu geringeren Kosten bauen (?)

2.2.3. Weitere Beitrage aus der Abschlussdiskussion:

Es muss realistische Werte in der WAV geben, evtl. regionalisierte WAV.

Wohnungsbaugesellschaften miissen mehr Wohnungen nach sozialen Kriterien vergeben, bspw. auch bei Schufa-
Eintrag, Belegungsbindungen im geschiitzten Marktsegment funktionieren nicht mehr richtig, z.B. kosten.
Belegungswohnungen 8-9 Euro, dann bleiben die ,Wohnungen leer, statt dass der Mietpreis runter geht.

Stephan von Dassel sichert Entscheidungen des JobCenter in 3 Tagen zu.
Trager: Stadtrat soll mehr tun, als nur sagen, dass man nichts tun kann.

Andrej Holm: Ein Blindnis Gber die Bezirke hinaus ist notwendig, Ziel: Druck auf Senat machen.
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