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Lisa-Marleen Buchholz, Rathenower Str. 59, 10559 Berlin

An

Bezirksamt Mitte von Berlin
Ephraim Gothe, Baustadtrat
Miillerstr. 146

13353 Berlin

27.01.2019

EILT!

Ausiibung des Vorkaufrechts im Milieuschutzgebiet ,,Birkenstrae*
fur das Haus Rathenower Str. 59 in 10559 Berlin, offener Brief

Sehr geehrter Herr Gothe,

wir, die Mieter des Hauses Rathenower Str. 59, sind wegen des beabsichtigten Verkaufs des Hauses
zutiefst besorgt und fiirchten um unsere bezahlbaren Wohnungen. Es ist wegen der kurzen Fristen (2
Monate) sehr schnelles Handeln erforderlich, deshalb bitten wir um sofortige Bearbeitung und
zeitnahe Mitteilung des Sachstandes.

Es drohen vielen Menschen durch den Verkauf des Hauses der Verlust ihres bezahlbaren
Wohnraums, ihrer sozialen Bindungen im Kiez und eine Verdrangung durch finanzstarke Investoren.

Gerne kommen wir auch mit Thnen persoénlich ins Gesprach.

Da dieses Schreiben auch an Andere aus Politik, Medien und Mieterschutzvereinen geht, méchten wir
die Lage, sowie unsere Wiinsche und Erwartungen etwas ausfiihrlicher darlegen.

Die Situation in der Rathenower StrafRe 59

Das Haus in der Rathenower Strale 59 wurde 1958 erbaut. Es hat 6 Etagen, die uUber ein
Treppenhaus bzw. den Fahrstuhl erreichbar sind. Zwolf der fiinfzehn Wohnungen sind mit einem
grolRen Balkon zum Innenhof ausgestattet. Auf dem Hof befinden sich die Milltonnen und 6 PKW-
Stellplatze. Der Innenhof ist begrint. Jede Wohnung ist mit Bad und Kiiche ausgestattet. Alle
Wohnungen werden uber eine zentrale Heizung mit Warme versorgt. Seitens der bisherigen sozial
eingestellten Eigentimer wurden alle erforderlichen Reparaturen und Instandhaltungsmaf3nahmen
malvoll durchgefiihrt, so dass ein niedriges Mietenniveau Ulber die ganzen Jahrzehnte gehalten
wurde.

Die Hausgemeinschaft ist bunt gemischt. Hier leben Alte und Junge, Deutsche und auslandische
Mitburger, Studierende, Alleinerziehende, Rentner, Singles, Paare und Familien mit Kindern. Wir
gehen alle seit vielen Jahren friedlich und respektvoll mit einander um. Man hilft sich und achtet auf
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einander. Trotz aller Unterscheide ist allen gemeinsam, dass jedem nur geringe finanzielle
Méoglichkeiten zur Verfligung stehen und wir auf niedrige, bezahlbare Mieten angewiesen sind.

Wir entsprechen also genau dem Klientel, dass von Verdrangung durch Luxussanierung und
extremen Mietsteigerungen bedroht ist. Um genau diese Verdrangung zu verhindern und den Kiez zu
erhalten, wurden durch das Bezirksamt Mitte schon 2016 das Milieuschutzgebiet ,Birkenstrale“ durch
Verordnung eingerichtet.

Ausiibung des Vorkaufrechts

Das Vorkaufsrecht kommt in Betracht, wenn folgende Voraussetzungen erflllt sind:

+ Das Objekt liegt in einem sozialen Erhaltungsgebiet.

* Es liegt ein wirksamer Kaufvertrag vor.

* Es bestehen keine Ausschlussgrinde.

» Es liegt eine positive stadtebauliche Beurteilung vor, wonach das Objekt im Hinblick auf seine
bauliche Struktur, seinem Ausstattungsstandard sowie seinem Gesamtzustand fir die
Bevolkerung des Erhaltungsgebietes als Wohnquartier erhalten werden soll.

* Es wurde eine Vereinbarung Uber die Verpflichtung mit einem vorkaufsbegunstigten Dritten
gemall §§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4, 27a Abs. 1 Nr. 1 BauGB und dem Bezirk Mitte
abgeschlossen.

Die Kriterien fiir die stadtebauliche Beurteilung

Anhand der Voruntersuchungen zum Erlass der jeweiligen Erhaltungsverordnungen wird gepriift,
weshalb der Verkauf dieses Gebaudes den Zielen der Erhaltungsverordnung zuwiderlaufen kdnnte.
Hierbei kann im Sinne einer einheitlichen und objektiven Verwaltungspraxis bei der Bewertung zur
Ausubung des Vorkaufsrechts folgender Kriterienkatalog herangezogen werden:

Das Objekt wird Gberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

Das Objekt verfiigt iUber mindestens acht Wohneinheiten.

Das Objekt ist nicht in Wohnungseigentum aufgeteilt.

Die uberwiegende Anzahl der Wohnungen ubersteigt nicht den durchschnittlich vorhandenen

Ausstattungsstandard im betreffenden Erhaltungsgebiet.

5. Die Wohnungsgrofienstruktur entspricht im Wesentlichen dem gebietstypischen
Wohnraumbestand.

6. Die Nettokaltmiete der Uberwiegenden Anzahl der Wohnungen im Objekt Ubersteigt die
durchschnittliche Gebietsmiete um nicht mehr als 10%.

7. Es stehen Wohnungen leer bzw. sind unvermietet.

Es sind milieuschutzrelevante Nutzungen vorhanden.

9. Es droht eine umfangreiche Aufwertung des Objekts (Modernisierungsantrage, schlechter
Gebaudezustand

10. Es droht eine Aufteilung zu Wohnungseigentum.

P~

®

Ein Objekt eignet sich fir die Ausubung des Vorkaufsrechts insbesondere, wenn die genannten
Voraussetzungen in der Mehrzahl erflllt sind. Je mehr der genannten Kriterien im Einzelfall zu-
treffen, desto eher kommt das Verkaufsobjekt fir die Ausiibung des Vorkaufsrechts in Frage.

Die o.g. Voraussetzungen fiir die Ausiibung des Vorkaufrechts liegen gemaR der Richtlinien zur
Ausubung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB in sozialen Erhaltungsgebieten
(Milieuschutzgebiet) im Bezirk Mitte bis auf den Punkt 8 alle vor.

Der politische Wille

Von den politischen Parteien in Berlin wurden nun endlich die immer schneller steigenden Mieten und
die damit verbundene Verdrangung finanziell schwacher gestellter Blrger als eine Bedrohung des
sozialen Friedens erkannt und mit entsprechenden Erklarungen der politische Wille geduf3ert, mit
verschiedenen MaRRnahmen dieser Entwicklung zu begegnen. Dazu gehdrt u.a. die Bestimmung von
sozialen Erhaltungsgebieten (Milieuschutzgebieten), die es den Kommunen ermdglicht in diesen
Gebieten ein Vorkaufsrecht auszuiliben.
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In der ,Vertiefenden Untersuchung fiir den Erlass einer sozialen Erhaltungsverordnung in Berlin
Moabit“ wird als politischer Wille u.a. Folgendes ausgefiihrt:

,Das Land Berlin hat sich, aufgrund der aktuellen Verdnderungen am Berliner Wohnungsmarkt und
dem prognostizierten Bevélkerungswachstum zum Ziel gesetzt, den steigenden Aufwertungs- und
Verdrdngungsdruck in den Berliner Wohngebieten zu lokalisieren und die betroffenen Wohngebiete
mit ihrer sozial gemischten Bevélkerung mit entsprechenden stédtebaulichen Instrumenten vor
Verdrdngung zu schiitzen.*

Oder aus der Berliner Morgenpost vom 11.01.2019:

,Berlin. Der Regierende Biirgermeister Michael Miiller (SPD) méchte die Wohnungsbestiande der
friiheren GSW vom umstrittenen Immobilienkonzern Deutsche Wohnen zurlickkaufen. Das kiindigte
Miuiller am Freitag bei seiner Pressekonferenz zum Jahresauftakt an.”

Oder aus dem Landesbeschluss der SPD vom 18.01.2018:
,Die Zeit ist gekommen, die Kontrolle zurlickgewinnen und Mieter*innen umfassend zu schiitzen.”
SPD Berlin-Mitte, SPD-Baustadtrat Gothe geht voran, verdffentlicht am 21.11.2018:

,Die SPD Mitte bekennt sich zu den von der rot-rot-griinen Regierungskoalition festgeschriebenen
Zielen: Mieter*innen sollen vor Immobilienspekulation, Luxussanierung und Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen geschiitzt werden. Ephraim Gothe, der fiir den Bezirk Mitte zustédndige
Stadtrat fiir Stadtentwicklung hat daher in den letzten Monaten zahlireiche neue Milieuschutzgebiete
festgesetzt. ... Neben dem Verbot, Miet- in Eigenfumswohnungen umzuwandeln, ist es insbesondere
das gesetzliche Vorkaufsrecht, das zugunsten der Mieter*innen wirkt. Liegen die Voraussetzungen
vor, so bt der Bezirk dieses Recht zu Gunsten eines Dritten aus, meist einer landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft.”

Die Linke erklart sogar noch einen Schritt weiterzugehen ,Die Linke will Wohnungen enteignen®, siehe
Berliner Morgenpost vom 17.12.2018. Auf der Internetseite der Linken heil’t es: ,Zusammen - Gegen
Mietenwahnsinn und Verdrédngung*“

Interview mit Frau Lompscher (Senatorin fir Stadtentwicklung und Wohnen) 2016 Stadtteilzeitung
Dezember 2016: ,Wir brauchen mehr Milieuschutzgebiete — und wir sollten auch erwégen, wie- der
mehr Sanierungsgebiete einzurichten. Denn durch das Sanierungsrecht gewinnt insbesondere das
Vorkaufsrecht der Kommune und die Kaufpreisiiberpriifung an Bedeutung, um Spekulation zu
verhindern.”

Biindnis 90/Die Griinen auf ihrer Website:
,12.04.18, News, WIDERSETZEN — das ist unsere Stadt!

Wohnen ist ein Grundbediirfnis und das Recht auf angemessenen Wohnraum hat in Berlin
Verfassungsrang. Aber seit Jahren steigen die Miet- und Wohnkosten dramatisch. Immer mehr
Berliner*innen miissen einen immer gréeren Anteil ihres Haushaltseinkommens fiir die Miete
ausgeben und kénnen sich immer weniger eine Wohnung leisten. Werner Graf, Katrin Schmidberger
und Lisa Paus fordern einen Paradigmenwechsel in der Wohnungspolitik. “

Es bleibt letztlich zu hoffen, dass die Parteien ihren politischen Willen nicht nur von einer imaginaren
Einrichtung ,fordern“ sondern selbst umsetzen, denn sie bilden den Senat bzw. stellen den
Bezirksburgermeister und den zustandigen Baustadtrat.

Von politischer Seite wird die Ablehnung der Ausiibung des Vorkaufrechts oft damit begriindet, dass
der Kaufpreis zu hoch sei und mit den bestehenden niedrigen Mieten deshalb keine 6konomische
Bewirtschaftung des Miethauses méglich sei. Diese Argumentation darf nicht gelten, denn damit ware
grundsatzlich das Milieuschutzanliegen ad absurdum gefiihrt. Investoren missten nur den Kaufpreis
hoch genug driicken, um die Ausliibung des Vorkaufrechts im sozialen Erhaltungsgebiet regelmaRig
zu verhindern. AuRerdem geht es ja gerade um die Erhaltung glinstigen Wohnraumes, also
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bezahlbarer Mieten. Wenn niedrige Mieten im Verhaltnis zum Kaufpreis aber die Ausubung des
Vorkaufrechts verhindern, kdmen nur noch Hauser mit hohen Mieten zu Ausiibung des Vorkaufrechts
in Betracht. Das kann wohl kaum der Weg sein, um Milieuschutz zu betreiben und bezahlbare Mieten
zu erhalten.

Die kurzfristigen Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen mussen hier zurlickstehen, denn héhere Mieten und
ein Ausgleich Uber entsprechende Wohngeldzuschiisse werden schlieRlich auch von Steuerzahler
getragen. Auch wir als Mieter, erkennen naturlich die Notwendigkeit an, dass es auch zu moderaten
Mietsteigerungen im gesetzlich vorgegebenen Rahmen kommen kann, um ein Haus wirtschaftlich
betreiben zu kdnnen.

Schlussfolgerungen

Das Haus in der Rathenower Stralke 59 erfillt alle wesentlichen Kriterien zur Ausibung des
Vorkaufrechts durch den Bezirk Mitte. Milieuschutz ist nicht durch regelmaRige Ausiibung des
Vorkaufrechts Rickkauf im Milieuschutzgebiet zu erreichen.

Nur durch den Kauf einzelner Objekte im Milieuschutzgebiet kann nach und nach tatsachlich ein
Milieuschutz erreicht werden.

Die wirtschaftliche Lage Berlins ist so gut wie nie. Der Haushaltsiiberschuss betrug im letzten Jahr
2400 Millionen (2,4 Milliarden). Wenn nicht jetzt, wann soll denn dann die Mébglichkeit fir die
Ausubung des Vorkaufrechts moglich sein!

Der politische Wille ist von den Parteien der Entscheidungstrager im Bezirk und im Senat eindriicklich
erklart worden. Das Milieuschutzgebiet ,BirkenstralRe“ besteht seit 2016. Jetzt kdnnen die politisch
Verantwortlichen beweisen, dass ihre Erklarungen nicht nur heifle Luft sind, sondern ein ernst
gemeinter Handlungsauftrag. Wenn der politische Wille da ist, kann kreativ zum Wohle der Mieter und
der Allgemeinheit gehandelt werden (siehe Karl-Marx-Alle — ,gestreckter Erwerb®). Wir hoffen, dass
die politisch Verantwortlichen auch bei weniger medial wirksamen Objekten engagiert tatig werden.

Die Rathenower StralRe 59, die quasi alle Voraussetzung zur Ausiibung des Vorkaufrechts erfiillt, stellt
fir uns gewissermalfen die Nagelprobe fir die Glaubhaftigkeit der Politik dar.

Wir gehen davon aus, dass der Bezirk Mitte entsprechende organisatorische, rechtliche und
personelle Voraussetzungen geschaffen hat, damit der sehr enge Zeitrahmen von nur 2 Monaten zur
Auslbung des Vorkaufrechts eingehalten werden kann, da sonst die Einrichtung sozialer
Erhaltungsgebiete kein Sinn machen wirde.

Wir bitten daher, um eine zeithahe Nennung eines zustandigen Sachbearbeiters, der Auskunft Gber
die aktuelle Entwicklung und Entscheidungsfindung im Bezirk geben kann.

Einladung zum Hoffest

Wir méchten hiermit alle Interessierten und Beteiligten in Politik, Vereinen und
Medien sowie alle Anwohner im Kiez zu unserem Hoffest mit Live Musik am 9.
Februar 2019 in der Zeit von 12 bis 15 Uhr einladen. Lernen Sie uns und unser
Haus kennen. Es ergeben sich hoffentlich viele Gesprédche und Eindriicke, aus
denen deutlich wird, dass dieses Haus nicht an Mietentreiber verkauft werden darf.
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Mit freundlichen GriiRen, die Mieter des Hauses Rathenower Str. 59
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