Gemeinsame Vereinbarung iiber den sozialvertrdaglichen Ablauf von
Sanierungsmafnahmen in der Wohnanlage GrelistraBBe 8, 9, 8 a-e, 10 a-h,
11, 11 a-b, 12 und Prenzlauer Allee 86 a -f

zwischen dem

Bezirksamt Pankow von Berlin

Abteilung Stadtentwicklung und Blrgerdienste
Darer Stralte 203

13088 Berlin

vertreten durch Herrn Bezirksstadtrat Vollrad Kuhn

nachfolgend Bezirksamt genannt

und

Deutsche Wohnen SE
Pfaffenwiese 300
65929 Frankfurt am Main

nachfolgend Deutsche Wohnen genannt

Praambel

Bestandsinvestition und Neubau in der o.g. Wohnanlage GrellstraSe/ Prenzlauer
Allee in Berlin-Pankow

Die Wohnanlage Grellstralke/Prenziauer Allee in 10405 Berlin liegt im Sozialen Erhaltungsgebiet
Berlin Pankow, Ostseestrale/GrelistralBe (Verordnung Uber die Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung geméf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB vom 12.03.2008, verdffentlicht im
Gesetz- und Verordnungsbiatt fur Berlin, 59. Jahrgang, Nr. 14 vom 02.04.2003, Seite 150).

Mit Antrag vom 11.04.2017 hat die GSW Immobtllen AG, eine Tochtergesellschaft der Deutschen
Wohnen SE, fir die \Wohnanlage Grellstraie/Prenziauer Allee umfangreiche Instandsetzungs- und
Modernisierungsarbeiten erhalt_ungsrechﬂlch beim Bezirksamt beantragt. Diese MaRnahmen
dienen tberwiegend der Herstellung eines zeitgemaRBen Geb#udestandards. Im Folgenden wird
das Unternehmen als ,Deutsche Wohnen" fituliert, dies schlielt sowohl die GSW Immobilien AG
als Elgentﬂmerln als auch w it der InvestitionsmaBnahme involvierte Tochtergesellschaften
der Deutsche Wohnen SE ein. U den hphen Bedarf nach neuen Wohnungen in Berlin und auch
im Bezirk Pankow zu decken, hat die Deutsche Wohnen mit dem Bezirk Pankow seit Anfang 2016
Gesprache ber Nachverdichtungen gefthrt. Im Wohngebiet sind durch die Deutsche Wohnen
Dachgeschossaufstockungen und drei Neubauten geplant. Auch barrierefreie Wohnungen sollen
im Quartier entstehen, Die Bauantrége nach § 34 BauGB werden noch gestellt.

Stadtebaulich sollen sich die Investitionen mafvoll in dte vorhandene Substanz eihfigen und
zusammen mit der Neugestaltung der Grinanlagen im Quartier die Qualitat und der Freiraum
erhalten bleiben. Durch den IDckeqschheﬂenden Neubau soll sich der Verkehrsléarm im Inneren
des Quartiers reduzieren. Die derzeitige Planung der Deutsche Wohnen geht davon aus, dass mit
dem Neubau 2018 begonnen wird und 2020 die Anlage fertiggestellt sein soll.

Zeitlich sollen diese MaBnahmen parallel mit den Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt
werden. Die vorhandene Wohnungsstruktur (aussehliefilich 1 —und 2-Zimmer Wohnungen), sowie
der Umfang der MaBnahmen und die Belegung der Wohnanlage kénnen eine Bereitstellung von
Ersatzwohnraum wahrend der Bauphase in den Wohnungen erfordern. Durch den Umfang der




Malnahmen in der Wohnanlage und in den Wohnungen kénnte es zu hohen
Medernisierungsumlagen kommen, die nicht fur sdmtliche Mieter finanziell tragbar sind.

Aus diesem Grund wird unabhdngig vom behérdlichen Genehmigungsverfahren diese
Vereinbarung zur Sicherung der Sozialvertraglichkeit der geplanten BaumaRnahmen fir die
Bewohner der Wohnanlage zur Abwendung negativer Folgen geschlossen. Damit wird ein Beispigl
fur die sozialvertrégliche 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 SE erfolgen kann, und hinsichtlich eines Unterlassens
nicht nur die Deutsche Wohnen SE, sondern auch deren Tochtergesellschaften entsprechend
verpflichtet werden.

Genehmigungen und Neubauplanung

Die von der Deutschen Wohnen beantragten Modernisierung- und Instandsetzungsmafinahmen
sind baugenehmigungsfrei und erhaltungsrechtlich genehmigungsfahig. Das Bezirksamt wird
innerhalb der gesetzlich vorgegebenen Bearbeitungsfrist die beantragte Genehmigung nach § 172
Abs, 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erteilen. Fir die von der Deutschen Wohnen vorgesteliten
Neubaumafnahmen ist der Bauantrag noch zu stellen. Das Bezirksamt wird das Vorhaben auf
seine Genehmigungsfahigkeit hin prifen und im Rahmen seiner Moglichkeiten nachdrilcklich
unterstitzen.

Sanierung und Modernisierung im bewohnten Bestand

Die Deutsche Wohnen verpflichtet sich, nach folgenden Grundsatzen bei der Sanierung der o0.g.
Wohnanlage zu handeln;

Transparente Kommunikation mit allen Mietern

Da die formale Modernisierungsank(indigung drei Monate vor Beginn der Bauarbeiten aufgrund
gesetzlicher Vorgaben (§ 56565a BGB) sehr umfangreich und in technischer Sprache verfasst sein
muss, erganzi die Eigentarmerin zum besseren Verstéandnis diese fir die Mieter um folgende
Zusatzinformationen:

» Telefonische, schriftiche und vor Ort-Erreichbarkeit von Ansprechpartnern der Deutsche
Wohnen, von Planungsbliros oder externen Mieterbetreuungen der Deutsche Wohnen sowie
regelmafiige Sprechstunden in einem von der Deutsche Wohnen benannten Mieterbliro.

« Bei gemeinsam festgestelltem Bedarf eine angemessene Anzahl von Mieterversammiungen
oder Kleingruppentreffen

o Einzeltermine mit einer Begehung der Wohnung mit dem Mieter, je nach Umfang und Art des
Projektes und wohnlicher Belastung. In diesen Gespréachen werden die individuellen Fragen

der Mieter geklart.
o Ca. 46 Wochen vor Baubeginn separate Begehung der Wohnung durch die bauausfihrende
Firma
= Angebot zu Umsetzwohnungen/Ausweichquartieren sowie Hinweise auf Hartefallregelungen.

Bereitstellung von Ersatzwohnungen/Ausweichquartieren wiahrend der Sanierung

Bauarbeiten und Verdnderungen in der eigenen Wohnung und dem Wohnumfeld werden eine
Belastung fiir die Mieter darstellen. Dies betrifft insbesondere &ltere und/oder kranke Menschen
‘sowie Bewohner, die in Schichtarbeit tatig sind.

Die Deutsche Wohnen verpflichtet sich, aufgrund der umfangreichen Baumalnahmen den Mietern
wahrend der Dauer der BaumaRnahmen in deren Wohnung eine Ersatzwohnung/ kostenfreies
Ausweichquartier zur Verfigung zu stellen. Die erforderlichen und angemessenen Kosten der
Umaziige, mit den persinlichen Utensilien, die fir die ca. dreiwochige Bauphase benétigt werden,
tibernimmt die Deutsche Wohnen. Mieter, die dies wiinschen, erhalten von der Deutsche Wohnen
stall eines Ausweichquartiers eine pauschale finanzielle Entschédigung.

Bel Wunsch des Mieters fur einen dauerhaften Umzug, wird die Deutsche Wohnen ihre
Wohnberatung beauftragen, bei der Organisation und/oder bei der Suche nach einer Wohnung in
dem gewlinschten Umfeld zu helfen.




Handhabung bei Harteféllen, Modernisierungsumiagen und Mietregelungen

Die Deutsche Wohnen wird sich konsequent dafur einsetzen, mit den Mietern individuelle und
sozial vertragliche Losungen zu vereinbaren. Wirkt der Mieter dabei nicht mit, so ist dies nicht der
Deutsche Wohnen vorzuwerfen.

Es gelten folgende Regelungen unter Beriicksichtigung der aktuellen Rechtssprechung:

¢ Sofern die Mietwohnung nicht nur lediglich in einen Zustand versetzt wird, der allgemein
ablich ist und den verdffentlichten Prafkriterien in den Erhaltungsgebieten entspricht, darf die
Bruttowarmmiete 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
Hohe um.

e In Wohnungen von Empfangern nach SGB Il und SGB Xl durfen die Mietkesten nach
Modernisierung die Werte der Wohnkostenrichtlinie der genannten Leitungsempfénger nicht
Ubersteigen.

e Besondere Hartefallbetreuung: Bei besonderen gesundheitlichen und sonstigen Harten wird
die Deutsche Wohnen adaquate HilfsmalRnahmen anbieten.

Individuelle Modernisierungsvereinbarung

Die Deutsche Wohnen strebt an, mit jeder Mietpartei eine individuelle Modernisierungs-
vereinbarung abzuschlieRen. Hierzu wird mit jedem Mieter ein Einzeltermin vor Ort stattfinden und
die MaRnahmen in der Wohnung besprochen. In die Modernisierungsvereinbarungen werden mit
aufgenomimen:

Notwendige Hilfestellungen bei alters bzw. gesundheitlichen Einschrankungen,

Regelungen zu Ersatzwohnu ngen/Ausweichquartieren, Aufwendungserstatiungen, Miet-
minderungen und Wohnungsausstattungen sowie

die Bestatigung der Anwendung von Hartefallregelungen.

sowie die Miethohe vor und nach der Modernisierung

Einbindung der vom Bezirksamt beauftragten eigentiimerunabhéngigen
Mieterberatung Prenzlauer Berg GmbH

Umn die bereits vorhandenen und bewahrten Strukturen vor Ort zu nutzen, besteht Einvernehmen
dartiber, dass die vom Bezirksamt Pankow in den Sozialen Erhaltungsgebieten beauftragte
eigentimerunabhangige Mieterberatung Prenziauer Berg GmbH in den Sprechzeiten fir Fragen
und Probleme der betroffenen Mieter zur Verflgung steht.

Das Bezirksamt wird gemeinsam mit der Mieterberatung Prenziauer Berg GmbH den
Sanierungsprozess begleiten und die Einhaltung der vereinbarten Losungen berprifen. Hierzu
gehoren auch regelmaBig statifindende Austauschtermine zwischen Bezirksamt, Deutsche
Wohnen und Mieterberatung.

Es wird vereinbart, dass nach Versendung der Modernisierungsankindigung durch die Deutsche
Wohnen eine gemeinsame Mieterversammiung durchgefthrt wird, an der der Bezirksstadtrat,
Vertreter des Stadtentwicklungsamtes, Vertreter der Deutsche Wohnen und Verireter der
Mieterberatung Prenziauer Berg teilnehmen werden. Angestrebt wird ein Veranstaltungstermin im
2. Halbjahr 2017.

Beide Parteien erkiaren sich bereit, aktiv an der erfolgreichen Umsetzung dieser Vereinbarung

mitzuwitken. Dabei  steht insbesondere die sozialvertréagliche  Umsetzung  der
Sanierungsmainahmen im Vordergrund. Bei aufkommenden Themen bzw. Problemen in diesem
Zusammenhang werden beide Parteien gemeinsame Losungen unter Berticksichtigung der
jeweiligen Interessen finden.

fur die Deutsche Wohnen far das Bezirksamt

verireten durch gen Bezirksstadttrat

e &

Berlin, den 1'03 . Zo;(’]l- Berlin, den QCZ _of. 2o=>

vertreten durch den Vors




