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Witten, den 08.10.2007

Burgerantrag:

Zukunft der Siedlungsgesellschaft - Mieterschutzcharta
Biirgeranregung gem. Gemeindeverordnung NRW

Sehr geehrte Frau Blirgermeisterin,

sehr geehrte Damen und Herren!

Hier mit stellen wir folgenden Blirgerantrag an den Rat der Stadt:

I.

Der Rat der Stadt bekraftigt die strategische Rolle der Siedlungsgesellschaft bei der
Sicherung der lokalen Wohnraumversorgung, gerade auch fir Menschen mit niedrigem
Einkommen, und in der sozialen und nachhaltigen Stadtentwicklung.

Die Siedlungsgesellschaft soll ihre Wohnungen nach vorbildlichen sozialen und ge-
meinnltzigen Standards bewirtschaften und gleichzeitig eine innovative Rolle bei der
Deckung veranderter sozialer Bedarfe spielen. Sie soll in die Lage versetzt werden, auf
Verwerfungen am Wittener Wohnungsmarkt (Privatisierungen, Verkaufswellen) aus-
gleichend und auffangend zu reagieren.

Aus diesen Grinden

1. bekennt sich der Rat der Stadt zu einer wirtschaftlich leistungsfahigen Siedlungs-
gesellschaft im Eigentum der Stadt und der anderen stdadtischen Tdchter,

2. schlieBt der Rat der Stadt weitere Anteilsverkdufe aus,

3. verzichtet der Rat der Stadt auf Ausschilittungen, wenn und insoweit diese nur
aus den Rlcklagen vorgenommen werden kénnen oder nur durch den Verkauf
bewohnter Objekte erwirtschaftet werden kénnen.
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IT.

Der Rat der Stadt Witten bittet seine VertreterInnen im Aufsichtsrat und in der Gesell-
schafterversammlung der Siedlungsgesellschaft Witten mbH (SGW), die Geschaftslei-
tung der SGW zu veranlassen, die bestehenden Grundsatze fir die Geschaftspolitik der
SGW wie folgt zu prazisieren und die entsprechenden MaBnahmen zu treffen:

1. Die SGW-Mieter sollen auch bei im Einzelfall erforderlichen Wohnungsverkaufen ei-
ne maximale Wohnsicherheit genieBen. Deshalb verpflichtet sich die Siedlungsge-
sellschaft Witten mbH in einer ,Mieterschutzcharta" dazu, die bisher flur die
SGW-Mieter geltenden sozialen Grundsatze durch Zusatz zu den Mietvertragen und
durch Reglungen in den Kaufvertragen auch fir den Fall eines Verkaufes abzusi-
chern. Insbesondere sollen in den Mietvertragen der SGW Eigenbedarfskiindigun-
gen grundsatzlich ausgeschlossen werden. Naheres unter III.

2. Bewohnte Hauser sollen nur mit Zustimmung der Mieter verkauft werden. Ein
Verkauf an Fondsgesellschaften und Weiterverwerter wird ausgeschlossen.

3. Anstatt Objekte mit niedrigen Mieten abzustoBen, soll die SGW diese Hauser so
entwickeln, dass sie einen wirtschaftlicheren Mietertrag ohne Uberforderung der
BewohnerInnen erbringen.

4. Die SGW soll einen Beitrag zur sozialen Integration in der gesamten Stadt
leisten. Deshalb soll die SGW im gesamten Stadtgebiet Wohnungsbestande bewirt-
schaften und sich nicht aus der Innenstadt zurlickziehen. Fir die zur Aufgabe vor-
gesehene Geschaftsstelle in der Lutherstr. ist ein Ausgleich zu schaffen, damit die
MieterInnen und Wohnungssuchenden die SGW verninftig erreichen kénnen.

5. Die SGW soll eine aktive Rolle bei der Entwicklung neuer Wohnmodelle und
gemeinschaftlicher Wohnprojekte spielen. In diesem Zusammenhang kann auch die
schrittweise Ubertragung von H&usern an die Mieter gepriift werden: ,Stadthduser
in Mieterhand".

6. Die SGW muss in den Verkaufs- und Kommerzialisierungsschiiben auf dem Wittener
Wohnungsmarkt eine ausgleichende und gelegentlich auch auffangende Rolle spie-
len.

7. Um die Eigenkapitalbasis der Siedlungsgesellschaft zu starken, sollten auch neue
Wege geprift werden. Zu prifen waren zum Beispiel Blrger-/Mieteranteile.

III.

Die Siedlungsgesellschaft wird gebeten, eine ,Mieterschutzcharta" fir alle MieterIn-
nen der SGW zu erarbeiten und zu verabschieden. Diese soll den SGW-Mietern auch im
Falle eines Wohnungsverkaufs eine maximale Wohnsicherheit bieten.

Die Mieterschutzcharta soll mindestens folgende Regelungen vorsehen:

1. KUNDIGUNGSSCHUTZ: Eine Kiindigung wg. Eigenbedarfs und nicht angemessener
wirtschaftlicher Verwertung wird fir alle Mieter der SGW durch Zusatz im Mietver-
trag grundsatzlich ausgeschlossen.

2. MITBESTIMMUNG: Durch Zusatz im Mietvertrag wird vereinbart, dass samtliche
Mieter eines Hauses bei Verkaufsabsicht friihzeitig, mindestens 6 Monate vor einem
Kaufabschluss, schriftlich GUber die Verkaufsabsichten informiert werden. Der Ge-
meinschaft der Mieter wird ein Vorkaufsrecht eingeraumt. Mit gleichem Schreiben
soll eine Mieterversammlung einberufen werden, mit dem Ziel, die moglichen Fol-
gen und Alternativen zu erdrtern. Die Mieter kdnnen Berater zu diesen Versamm-
lungen hinzuziehen. Sobald bekannt, wird der Kaufinteressent den Mietern be-
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nannt. Er erhalt die Gelegenheit, sich in einer Versammlung vorzustellen. Fihrt
ein Verkauf nach Meinung der Mehrheit der Mieter zu Harten und kénnen diese
durch Zusatzvereinbarungen nicht ausgeraumt werden, wird auf einen Verkauf ver-
zichtet. Wollen einzelne Mietparteien nicht in einem verkauften Gebdude bleiben,
bietet die SGW gleichwertigen Ersatzwohnraum zu vergleichbaren Preisen an.

3. MIETERHOHUNGEN: Durch Zusatz im Mietvertrag wird geregelt, dass Mieterhéhun-
gen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete (nicht 6ffentlich geférdert) ausschlieBlich
gem. der Regelungen in § 558 BGB erfolgen diirfen und dass der Mittelwert der
Preisspanne im Mietspiegel fir die Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete
maBgeblich ist.

4. MODERNISIERUNG Durch Zusatz im Mietvertrag wird geregelt, dass Modernisierun-
gen nur unter der Bedingung zulassig sind, dass vorab eine genaue Kalkulation der
zu erwartenden Mieterhéhung vorgelegt wird und dass die Mieter zustimmen.

5. AUSLAGERUNG Durch Zusatz im Mietvertrag wird geregelt, dass eine Auslagerung
der Heizung (sogenanntes Warmecontracting) oder anderer Vermieterleistungen
oder Bestandteile der Wohnung nur mit Zustimmung des Mieters mdoglich ist.

6. INSTANDSETZUNG Durch Zusatz im Mietvertrag wird geregelt, dass sich die Mieter
wegen Instandsetzungen und Reparaturen unmittelbar an einen vom Vermieter zu
benennenden Reparaturservice richten kdnnen und dass eine Notfallnummer bereit
gestellt werden muss. Objektbezogen sollten in den Kaufvertragen Vereinbarungen
zu notwendigen InstandsetzungsmaBnahmen getroffen und mit Sanktionen zu
Gunsten der Mieter bewehrt werden.

7. SICHERUNG VON NEBENRAUMEN Gemeinschaftsflachen, Mietergarten, Parkplatze
usw. werden durch Zusatz zum Mietvertrag zu Bestandteilen der Mietsache erklart.

8. MIETEREINBAUTEN Durch Zusatz im Mietvertrag werden Mietereinbauten und Mie-
termodernisierungen aufgelistet. Es wird im Einzelfall geregelt, dass eine Zustim-
mung zu einer Modernisierung bei vorhandenen Mietereinbauten nicht erfolgen
muss.

BEGRUNDUNG

Nach dem Verkauf von Mietshausern durch die Siedlungsgesellschaft Witten mbH an
einen seit langem bekannten Weiterverwerter ist es in den betroffenen Wohnungsbe-
standen zu unerfreulichen Folgen gekommen. Im Marz ,lberredeten™ Vertreter des
neuen Eigentimers die Mieter einiger Wohnungen zu Mieterh6éhungen, die auf dem ub-
lichen Weg nicht durchsetzbar waren. Vor kurzem lieBen sich Vertreter dieses Vermie-
ters Mietaufhebungsvertrage gegen geringe Abfindungen unterzeichnen.

Unter den verkauften Objekten befinden sich gut integrierte Stadthdauser in zentraler
Lage, die voll vermietet waren. Trotz Modernisierungsbedarf befanden sich die Hauser
in einem ertraglichen Zustand und lieBen auch ohne Modernisierung behutsame Miet-
anpassungen zu, die die BewohnerInnen weit weniger belastet hatten als die Folgen
des Verkaufs.

Unterdessen bietet die Siedlungsgesellschaft weiter etliche Hauser in der Stadt als
,Kapitalanlage" an. Da der Verkaufsdruck auf die Siedlungsgesellschaft nach den HSK-
Beschlissen vom Juni 2007 anhalt, sind weitere Verkaufe zu Lasten der Mieter zu be-
firchten.

Wir halten es deshalb fur erforderlich, alle Mieter der SGW mietvertraglich zusatzlich
abzusichern.
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Um weitere Fehlentwicklungen zu vermieden, ist eine Korrektur der Geschaftspolitik
der SGW erforderlich. Dies setzt voraus, dass die Stadt auf Gberzogene und durch das
Geschaftsergebnis nicht legitimierte Ausschittungen verzichtet. Dies setzt weiter vor-
aus, dass sich die Stadt zur Siedlungsgesellschaft als kommunalem Akteur auf dem lo-
kalen Wohnungsmarkt bekennt.

Eine ausflihrliche Begriindung kann nachgereicht und/oder muindlich erdrtert werden.

mit freundlichen GriBen

i.A. gez. Knut Unger



