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Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen

Frau Abgeordnete Gaby Gottwald (Linke)
uber

den Prasidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Antwort

auf die Schriftliche Anfrage Nr. 18/11528

vom 01.06.2017

Uber Belegungsbindungen und Sanierung des Neuen Kreuzberger Zentrums (NKZ)

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich lhre Schriftliche Anfrage wie folgt:

Fragel
Wie viele Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen existieren im Neuen Kreuzberger Zentrum
(NKZ)?

Antwort zu 1:
Im Neuen Kreuzberger Zentrum (NKZ) befinden sich 295 mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnungen.

Frage 2:
Wie viele der Wohnungen sind wahrend der Dauer der Freistellung der Grof3siedlungen von
Belegungsbindungen nicht belegungsgebunden vergeben worden und haben noch keinen Mieterwechsel?

Antwort zu 2:

Hierzu liegen dem Senat keine Informationen vor. Die Anzahl der Wohnungen, die in der
Zeit der Gebietsfreistellung ohne WBS vermietet worden sind, ist systematisch nicht
erfasst.

Frage 3:
Wie lange werden die Mietpreis- und wie lange die mittlerweile reaktivierten Belegungsbindungen planmagig
bestehen?

Antwort zu Frage 3:

Bei plangemé&ler Bedienung des Aufwendungsdarlehens bestehen die Mietpreis- und die
Belegungsbindung unter Beriicksichtigung der aktuellen Rahmenbedingungen und der
Aussetzung der forderungsbedingten Mietsteigerung am 01.04.2017 bis Ende des Jahres
2063.




Frage 4:
Welche Umschuldungen hat der Voreigentimer -ggf. mit der Investitionsbank Berlin (IBB) - getéatigt?

Antwort zu Frage 4:

Die Antwort zu dieser Frage unterliegt dem Bankgeheimnis und kann somit nicht von der
Investitionsbank Berlin beantwortet werden. Der GEWOBAG liegen hierzu keine
Informationen vor.

Frage 5:
Welche Verbindlichkeiten hat die neue Eigentiimerin GEWOBAG vom Voreigentiimer lbernommen?

Antwort zu 5:

Da noch kein Nutzen- und Lastenwechsel stattgefunden hat, hat die GEWOBAG noch
keine Umschuldungen / Ablésungen vorgenommen. Es ist geplant, zunéachst samtliche
bestehende Darlehen zu tbernehmen.

Frage 6:
Welche Kreditablésungen bzw. Umschuldungen plant die GEWOBAG? Plant die GEWOBAG die vorfristige
Ablésung von Aufwendungsdarlehen?

Antwort zu 6:

Nach Information der GEWOBAG ist geplant, dass die hochverzinslichen
Kapitalmarktdarlehen voraussichtlich durch Unternehmensfinanzierungsmittel der
GEWOBAG abgel6st werden. Das Aufwendungsdarlehen soll voraussichtlich bestehen
bleiben.

Frage 7:
Wann enden durch die Ablésung bzw. Umschuldung die Bindungsfristen fur das NKZ?

Antwort zu Frage 7:

Die Ablosung / Umschuldung von Kapitalmarktdarlehen hat keinen direkten Einfluss auf
die Bindungsfristen.

Bei vorzeitiger Ablésung des Aufwendungsdarlehens bestehen die Bindungen gemaf § 11
a WoG BIn noch bis zum Ablauf des zwoélften Kalenderjahres nach dem Jahr der
Ruckzahlung.

Frage 8:
Wie hoch sind die objektbezogenen Aufwendungen vor und nach Umschuldung?

Antwort zu Frage 8:

Die Antwort zu dieser Frage unterliegt dem Bankgeheimnis und kann somit nicht von der
Investitionsbank Berlin beantwortet werden.

Der GEWOBAG liegt diese Information aktuell nicht vor. Die Aufwendungen fir die
Kapitalmarktdarlehen werden sich jedoch voraussichtlich verringern.



Frage 9:
Welche Instandhaltungs-, welche Instandsetzungs- und welche Modernisierungsmaf3nahmen plant die
GEWOBAG in den nachsten Jahren?

Antwort zu 9:

Notwendige Instandsetzungen und Instandhaltungen wurden im Rahmen der Bewertung
des Gebéaudes durch die GEWOBAG identifiziert. Diese werden aktuell bereits teilweise
umgesetzt (Fassaden). Gegebenfalls erforderliche Modernisierungen wird die GEWOBAG
im Rahmen ihrer Mittelfristplanung prufen und bei Bedarf berticksichtigen. Konkret kbnnen
diese noch nicht benannt werden.

Frage 10:
Mit welchen modernisierungsbedingten Mietsteigerungen haben die Mieterinnen und Mieter in den nachsten
Jahren zu rechnen?

Antwort zu 10:

Sollten sich nach Ubernahme des Objektes in dem Bestand der GEWOBAG
Modernisierungsbedarfe ergeben, gestalten sich die Mieten nach der
Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung®.

Frage 11:
Inwieweit schitzen die Kreuzberger Erhaltungsgebiete die Mieterinnen und Mieter des Neuen Kreuzberger
Zentrums (NKZ)?

Antwort zu 11:

Das Neue Kreuzberger Zentrum liegt im sozialen und stadtebaulichen Erhaltungsgebiet

Luisenstadt, das am 27.07.1995 in Kraft trat. Uber das Erhaltungsrecht gem. § 172 Abs. 1

Satz 1, Nr. 1 und 2 Baugesetzbuch gelten besondere Genehmigungsvorbehalte. Diese

dienen dem Ziel, die stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner

stadtebaulichen Gestalt sowie die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung zu erhalten.

Die Genehmigungsvorbehalte beziehen sich auf folgende Vorhaben:

- die Errichtung, den Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher
Anlagen sowie

— die Begrindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum an Gebauden, die ganz
oder teilweise Wohnzwecken dienen.

Das Erhaltungsrecht bietet keinen unmittelbaren Mieterschutz. Es steuert bauliche

Maflinahmen sowie die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen so, dass

unerwinschte Veranderungen der Bevolkerungsstruktur des Gebietes vermieden werden.

Frage 12:
Welche Entwicklung sieht die GEWOBAG fur den gewerblichen Bereich des NKZ vor?

Antwort zu 12:

Eine spezielle Entwicklung des gewerblichen Bereiches ist derzeit nicht von der
GEWOBAG geplant. Die GEWOBAG ist grundsatzlich bestrebt, den gewerblichen Bereich
quartiersgerecht zu gestalten. Die Bestandsmieten werden sich entsprechend den aktuell
bestehenden Gewerbemietvertragen gestalten. Die Neuvermietungen orientieren sich an
den Bestandsmietverhéltnissen.



Frage 13:
Wird es zukunftig eine formalisierte Kooperation zwischen der GEWOBAG und dem Mieterrat des NKZ
geben und wie wird die Mitbestimmung des Mieterrates gestaltet?

Antwort zu 13: )
Die GEWOBAG wird selbstverstandlich unmittelbar nach Ubernahme des Objektes den
Kontakt zu den Mieterraten suchen und magliche Kooperationsmdglichkeiten ausloten.

Frage 14:
Wie sieht laut Vorstellung des Senats die Einbeziehung des NKZ in die stadtebauliche Entwicklung des
Kottbusser Tors aus?

Antwort zu 14:
Die Entwicklung am NKZ wird vom Senat mit dem Programm ,Soziale Stadt” begleitet.

Berlin, den 20.06.2017

In Vertretung

Sebastian Scheel
Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen
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