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Zu TOP 1 Begrif3ung

Herr Bezirksstadtrat Biedermann begruf3t die Anwesenden und entschuldigt sich fur
die technischen Probleme. Leider habe sich damit gezeigt, dass die bisherige L6-
sung fur Videokonferenzen nicht zuverlassig funktioniere. Herr Biedermann dankt
den Anwesenden fur den Umzug in die Telefonkonferenz.

Vor der Tagesordnung mdchte Herr Biedermann Herrn Michael Anker gedenken, der
am 13. Oktober des vergangenen Jahres gestorben sei und sich wie in vielen ande-
ren Gremien auch in diesem Gremium eingebracht habe. Es folgt eine Schweigemi-
nute.

Herr Biedermann erklart, dass sich das Thema Grundrissdnderungen und Woh-
nungszusammenlegungen nicht auf der Tagesordnung finden lassen, obwohl der
Wunsch auf dem Kreis der Mitglieder bestanden habe. Man befinde sich hierzu aber
noch in internen Abstimmungen, weshalb man sich zur Verschiebung entschlossen
habe.

Zu TOP 2 Neuigkeiten

1. EnEV (Energieeinsparverordnung) ist jetzt GEG (Gebaudenergiegesetz)

Herr Thomas beginnt mit den Neuigkeiten. Die EnEV sei abgelést worden durch das
GEG. Die fur den Milieuschutz relevanten Kennwerte hatten sich nicht verscharft —
z.B. die Werte fur Warmedammung oder Isolierung der Fenster. Auch die Bagatell-
grenze habe sich nicht gedndert. Bei den Themen Fordermittel, Heizung und Solar-
anlagen koénnten sich jedoch neue Erkenntnisse ergeben haben. Damit sei man noch
beschaftigt. Fragen gibt es dazu nicht.

2. Quartierskonzept Gropiusstadt

Im Dezember letzten Jahres hat das Bezirksamt die Aufstellung eines integrierten
energetischen Quartierskonzepts fur die Gropiusstadt beschlossen, so Herr Thomas.
Das Konzept werde im Rahmen des KFW-Programms ,Energetische Stadtsanie-
rung“ gefordert. Die Gropiusstadt riicke in den Fokus, weil 50 Jahre nach Erbau An-
derungen struktureller Art notwendig wirden. Das Bezirksamt werde deswegen ei-
nen Rahmenplan entwickeln und von Beginn an mit einem Energiekonzept verzah-
nen. Damit sollen die technischen und wirtschaftlichen Mdglichkeiten zur CO2-Redu-
zierung ausgelotet werden. Ein Sanierungsmanagement werde bei der Umsetzung
von MalRnahmen helfen. Das Ziel sei die sozial vertragliche Weiterentwicklung der
Gropiusstadt, die mittlerweile auch ein Milieuschutzgebiet sei. Deshalb — so Herr
Thomas abschliel3end — sei da Konzept auch ein Versuch, den Zielkonflikt zwischen
Milieuschutz und Klimaschutz aufzultsen.

Frau Beccard hinterfragt, ob sie es richtig verstanden habe, dass dieses Konzept nur
auf Wohnungsbestande in der Gropiusstadt angewendet werden soll, die privaten in-



stitutionellen Eigentimern gehdren. Herr Thomas entgegnet, jeder kdnne davon pro-
fitieren. Frau Beccard hakt noch einmal nach: Das Konzept werde nur flir Gebaude
erstellt, die sich in privater Hand befinden? Herr Turk erklart, der Flaschenhals fur
das Konzept sei das Gebiet. Man hatte ein bestimmtes Gebiet definieren mussen in
der Gr63e von 10.000 bis 20.0000 Wohnungen. Friiher waren diese Programme viel
kleinriumiger gewesen, berichtet Frau Beccard. Herr Laumann glaubt, man rede hier
von verschiedenen Programmen. In diesem im Quartiersprogramm definierten Ge-
biete konne jedenfalls jeder davon profitieren. Herr Biedermann erklart, man tber-
lege immer wie man den angesprochenen Zwiespalt auflésen und welche Angebote
man insbesondere privatwirtschaftlichen Eigentimer*innen in diesem Zusammen-
hang machen konne.

3. Milieuschutz versus Klimaschutz - Kooperationsprojekt

Herr Tilrk berichtet von einem Projekt zusammen mit dem Bezirk Charlottenburg-Wil-
mersdorf und der Technischen Universitat Berlin mit dem etwas plakativen Namen
Milieuschutz vs. Klimaschutz. Das Projektebiet in Neukélin umfasse den Schillerkiez.
Die Pandemie habe den Beginn verzdgert, aber der Antrag sei nun kirzlich bewilligt
worden. Deshalb kdnne es nun schnell losgehen. Man wolle viele Leute mit ganz ver-
schiedenen Blickwinkeln an einen Tisch bekommen und quartiersbezogen das
Thema Klimaschutz angehen. Meistens werde dabei tiber Dammung gesprochen,
aber wenn man den Blick weite und auf den CO2-Ausstol3 des Quartiers schaue,
misse Dammung nicht zwangslaufig eine Rolle spielen — z.B. wenn CO2-neutral ge-
heizt wirde. Im Unterschied zur Gropiusstadt werde hier viel wissenschaftlicher her-
angegangen, um neue Losungen zu finden. Die zweite Phase wurde sich im néachs-
ten Jahr anschlieBen und in die Umsetzung konkreter Projekte gehen.

Frau Beccard weist auf ein &hnliches Projekt in Hamburg-Wilhelmsburg hin, das vor
einigen Jahren fertiggestellt worden ist. Es mache aus ihrer Perspektive Sinn, weg
von den einzelnen Hausern zu gehen — v.a. auch wenn man die Identitat eines Vier-
tels erhalten wolle.

4. Bul3geldstelle — erste Erfahrungen

Frau Burkhardt berichtet von den ersten Erfahrungen mit der neuen Buf3geldstelle,
die seit dem letzten Jahr aktiv die Bearbeitung der Verst6Re gegen das BauGB Uber-
nehme. Man arbeite eng zusammen. Das Amtsgericht habe mittlerweile mehrere
BuRgelder bestétigt. Die neue Stelle eréffne nun neue Mdglichkeiten.

5. Zukunft Mieterberatung

Herr TUrk mdchte einen kleinen Bericht zum Stand der Mieterberatung geben. Die
Mittel fur Mieterberatung wirden zum Ende des Jahres auslaufen. Man gehe zwar
davon aus, wieder Mittel zu erhalten. Die Mieterberatung solle aber in der Zwischen-
zeit nicht in ein Loch fallen. Deshalb wolle man zumindest ein Rumpfangebot aus
Mitteln finanzieren, die sicher seien.



6. Vorkaufsrecht

Herr Biedermann berichtet, der Bezirk habe 2020 5 Mal das Vorkaufsrecht ausgetibt.
In zwei Fallen zugunsten einer Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft, in zwei Fallen
zugunsten einer Genossenschaft und in einem Fall zugunsten einer Stiftung, die das
Haus dann per Erbbaurecht an eine Stiftung Ubergeben habe. 230 Wohneinheiten
und 9 Geschéftseinheiten seien so in den Bestand gemeinwohlorientierter Akteure
uberfuhrt worden. Man befinde sich damit auf einem &hnlichen Niveau wie in 2019,
aber tatsachlich sei das Verfahren deutlich zaher geworden als bisher. Die Pandemie
spiele eine Rolle dabei, aber auch der Mietendeckel sei nicht férderlich bei der Suche
nach Dritten. Das misse man ganz klar sagen. Die Verkaufe hatten zwischenzeitlich
abgeflaut, aber mittlerweile befinde man sich wieder auf dem Ursprungsniveau.
Gleichzeitig habe man 34 Abwendungsvereinbarungen von 67 Abwendungsverein-
barungen insgesamt allein im Jahr 2020 geschlossen und damit 1049 Wohneinheiten
geschutzt. Diese Zahlen hatte ihre Ursache natirlich im Heimstaden-Deal (27 Hau-
ser in Neukolin). Man erlebe aber auch weiterhin immer wieder, dass Kaufer sich
nicht bereit erklarten, Abwendungen zu akzeptieren.

Herr Knauer von der Genossenschaft EVM ergénzt, man prife wirklich viel auch far
den Bezirk Neukolin und habe nun auch in Moabit ein Haus tibernommen, aber tat-
séachlich sei es extrem schwierig. Ein Hartefallantrag bei der IBB sei seit April 2020 in
Bearbeitung und man wiurde sich freuen, hier auf offenere Ohren zu stol3en.

Zu TOP 3 Fragen zum schriftlichen Update
Fragen zur schriftlichen Ausarbeitung liegen nicht vor.

Zu TOP 4 Anhorungs- und Erdrterungsverfahren

Herr Turk berichtet von einem Urteil des Verwaltungsgerichts aus dem letzten Frih-
jahr, das den Bezirk gezwungen habe, das Verfahren komplett umzustellen. Das Ge-
setz sage eigentlich nur, dass es ein Verfahren brauche, dafir eine Frist von einem
Monat vorgesehen sei, die aus Grinden verlangert werden diurfe und ansonsten die
Genehmigungsfiktion drohe. Der Bezirk stand bisher auf dem Standpunkt, das Verfah-
ren laufe erst bei Vorliegen der vollstdndigen Unterlagen und die Anhoérung sei Tell
des Verfahrens. Dadurch wollte man auch der Erérterung mit dem Antragsteller mehr
Zeit einrdumen und Komplikationen vermeiden helfen. In einem Verfahren zu einer
ganz anderen Frage, habe das Verwaltungsgericht nun ganz tGiberraschend entschie-
den, der Bezirk sei in die sogenannte Genehmigungsfiktion geraten. Der Gesetzgeber
ware laut Gericht der Meinung, das ganze Verfahren miisse nach einem Monat abge-
schlossen sein. Die Anhdrung der Mieter*innen sei nach Aussage des Gerichts sogar
entbehrlich.

Der Bezirk habe deswegen nun das Verfahren umgestellt, so Herr Turk weiter. Fir die
Anhorung bliebe nur noch eine Woche Zeit, fur die Erérterung blieben nur noch zwei
Wochen. Man versuche nun Punkte auf dem Verfahren herauszunehmen und in die
vorherige Beratung zu ziehen. Die Umgestaltung der Homepage musse auch in die-



sem Zusammenhang gesehen werden. Zudem entwickele man Merkblatter fur die An-
tragstellung, um an dieser Stelle Zeit zu sparen. Herr Tirk findet, das VG habe die
Wichtigkeit des Austauschs nicht hoch genug gewertet. Man sei nun gezwungen bur-
gerunfreundlich zu arbeiten.

Herr Berg greift den Punkt Anhérung auf. Seine Kritik richte sich dabei nicht gegen die
Mitarbeiter*innen des Milieuschutzes, die immer sehr hilfsbereit gewesen seien. Aber
der 8 173 BauGB sehe explizit eine Anhoérung der Mieter*innen vor. Die Rickmeldung
sollte in die Entscheidung der Behdrde einflieRen. Im eigenen Verfahren hatte man
dafur aber nur eine Frist von 3 Wochen bekommen und nicht die Méglichkeit gehabt,
die Richtigkeit der eingereichten Unterlagen zu Uberprifen. Ohne Kenntnis der Unter-
lagen kénne man aber keine Einwéande vorbringen. Aus dem Brief sei zudem nicht
hervorgegangen, auf welchem Weg man sich hatte Gehoér verschaffen sollen.

Herr Turk bedankt sich fur das Ansprechen dieses Themas. Die Anhérung habe einen
informatorischen Charakter fur die Mieter*innen. Als Behotrde frage man damit haupt-
séachlich nach vollig falschen Unterlagen. Man stelle sich z.B. vor, die Elektrik soll ge-
macht werden, dabei sei die erst ganz neu. Das wére eine Information, die bisher nicht
vorgelegen hatte. Das Gesetz raume nur die Moéglichkeit ein, Sachen zu erkennen, die
vorenthalten wirden. Einsichtnahme in Unterlagen passe zeitlich nicht in den Ablauf.
Nach Ablauf der vier Wochen, kénne man nicht mal mehr einen Bescheid zurtickneh-
men und ohne Bescheid kdnne man Genehmigungen nicht befristen.

Frau Blithgen berichtet von der Uberarbeitung des Anhorungsschreibens, das nun
zusammen auch mit einer Broschiire in einfacher Sprache vorlage. Die Ubertragung
sei zusammen mit Capito passiert. Als Start fir den Prozess habe es einen Workshop
gegeben und letztendlich sei ein gutes Mittelfeld zwischen allen Interessen gefunden
worden. Das Feedback sei bisher durch die Bank positiv gewesen.

Herr Berg erklart, es misse doch aber auch darum gehen, den Mieter*innen zuzuho-
ren. Er verstehe immer noch noch nicht, wie die Mieter*innen davon erfahren wirden,
ihre Rechte auch durchzusetzen. Herr Turk entgegnet, man verandere doch genau
deshalb die angesprochenen Dinge. Uber die Zeit sei hier die Veranderung deutlich zu
erkennen. Jetzt habe man aber nur noch eine Woche Zeit daftir und Uber diese
Zwange konne man sich nicht hinwegsetzen. Die Kimmererfunktion misse dann an
dieser Stelle auch die Mieterberatung leisten.

Frau Fuhrmann fuhlt sich an die Situation erinnert, wenn ein Haus verkauft werde. Da
gebe es Veranstaltungen, bei denen die Mieter*innen informiert wiirden. Bei gro3en
Umbauaktionen brauche man vielleicht so etwas in dieser Art. Mieter*innen wiinschten
sich ein Mitspracherecht, aber anscheinend sei rechtlich nur die reine Information vor-
gesehen. Fur Frau Fuhrmann musste das eigentlich alles vor der Auseinandersetzung
des Eigentiimers mit dem Bezirk passieren.

Herr Biedermann sieht unterschiedliche Aspekte angesprochen. Nattrliche misse im
Anhoérungsschreiben stehen, wie man sich am besten melden solle. Hier werde der
Bezirk nachfassen. Frau Fuhrmanns Punkt ist ein anderer. Wenn es ab einem be-
stimmten Punkt einen Rechtsanspruch auf Genehmigung gebe, kénne daran auch die
Anhoérung der Mieter*innen nichts andern, auch wenn ihm klar sei, dass das frustrie-
rend sein kann. Der Bezirk habe sich viele Gedanken gemacht, wann die Mieter*innen
informiert wirden. Es gebe gute Grinde nicht alles Beantragte mitzuteilen, wenn da-



von kaum etwas genehmigt werde. Ein Verfahren ahnlich dem im Vorkaufsrecht be-
komme man nicht hin, aber trotzdem kdnne man dartber nachdenken, wie man zu
besserer Kommunikation gelange.

Herr Berg zitiert aus dem Anhorungsschreiben. Herr Biedermann erklart, man kénne
das klarer formulieren, der Punkt sei angekommen und man schaue sich das an.

Herr Morsbach bedankt sich fiir die Uberarbeitung des Schreibens, er habe diese An-
derung schlief3lich mitangeregt. Seines Erachtens sei die Variante vollkommen OK so,
aber ein Satz mehr wirde sicherlich nicht schaden. Grundproblem bleibe, dass das
Wort Anhdrung bei den Menschen ganz unterschiedliche Erwartungen wecke.

Frau Kaden beklagt die unheimliche Zeitnot, die nun entstehe und schlagt vor, Punkte
vorzuziehen. Frau Bluthgen findet es schwierig, vor der Prifung 6ffentlich-rechtlicher
Belange anzuhoren. Herr Turk findet die Uberlegung grundsatzlich interessant. Das
Ganze werde aber dann noch unkonkreter, wenn man Dinge mitteile, die man am Ende
gar nicht genehmigen kénne. Im Ubrigen habe man bei umfangreichen MaRnahmen
auch schon Veranstaltungen zusammen mit der Hausgemeinschaft und der Mieterbe-
ratung gemacht. Herr Biedermann konnte sich in geeigneten Fallen ein zweistufiges
Verfahren vorstellen. Man nehme die Idee mit. Herr Morsbach erganzt noch die Idee,
mitzuteilen, was man nicht genehmigt habe. Das wirde auch die Wirkungsweise des
Milieuschutzes deutlich machen.

Zu TOP 5 Milieuschutz vs. Mietendeckel

Herr Biedermann berichtet, seit dem 01.01.21 sei das Mietendeckelteam mit vier Mit-
arbeiter*innen nun vollzahlig im Amt fur Blurgerdienste angekommen. Die 450 Vor-
gange, die bisher bearbeitet wiirden, stellten zwar den héchsten Wert unter den Bezir-
ken dar, aber ausgehend von der Anzahl der Wohnungen, sei die Zahl doch eher ge-
ring. Die Schnittstellen zum Milieuschutz und zur Zweckentfremdung klappten schon
gut.

Herr Turk hat den Themenvorschlag als Frage verstanden, warum man jetzt noch Mi-
lieuschutz mache, wenn es doch nun den Mietendeckel gebe. Letztlich kbnne man
darauf nur antworten, dass es sich um zwei ganz verschiedene Instrumente handele.
Der Milieuschutz komme aus dem Stadtebau und sei in seiner Wirkung langfristig an-
gelegt. Beim Mietendeckel hingegen, sei nicht mal klar, ob er wirklich 5 Jahre gelte.

Herr Morsbach interessiert sich fir das Thema Modernisierungen. Es wirden ja auch
Modernisierungen gedeckelt. Wie wirke sich das auf das Antragsverfahren im Milieu-
schutz aus? Ganz am Anfang hatte es die Idee gegeben, die Antragsverfahren zu staf-
feln, erklart Herr Turk. Da es nun aber unabhangige Verfahren seien, kbnne es tat-
sachlich zu einer Zustimmung des Milieuschutzes kommen und gleichzeitig lehne die
Senatsverwaltung oder die IBB die Malinahme ab. Ob sich hieraus Probleme ergeben
konnten, wisse man noch nicht.

Herr Biedermann fragt zum Schluss nach anderen Themen aus dem Teilnehmerkreis.
Frau Beccard mochte gern das Thema Grundrissveranderungen behandelt haben,
wenn der Bezirk etwas dazu berichten kénne. Frau Fuhrmann wirde gern tber den
neuen 8 250 BauGB zum Thema Umwandlungsverbot sprechen. Herr Turk gibt zu



bedenken, dass die Gesetzgebung noch mittendrin sei und er eigentlich in dem Rah-
men nicht spekulieren mochte. Herr Biedermann verweist auf ein Gutachten u.a. von
Dr. Rainer Tietsch im Auftrag der Grinen Bundestagsfraktion, das im Anschluss an
die Sitzung herumgeschickt werde. Man kdnne das Thema aber ggf. auf die Tages-
ordnung nehmen.

Als Termin fur die nachste Sitzung schlagt Herr Biedermann den Zeitraum kurz nach
den Osterferien vor. Zum Abschluss bedankt Herr Biedermann sich fiir die Konzentra-
tion und hofft auf eine bessere technische Lésung im April.

Ende der Sitzung: 19:25 Uhr

Christopher Dathe
Protokollfihrung



