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Anfrage der AfD zur Modernisierung, Sanierung und
Erfallung gesetzlicher Vorschriften in der bestehenden
Bausubstanz von Wohneinheiten der bauverein AG

Folgende Fragen hinsichtlich Wohnsituation, Sanierung, Brandschutz, Elektroinstallation
und spezielle Fragen bezlglich der Mietkosten bitten wir, wie in unserem Austauschge-
sprach vereinbart, zu beantworten:

B. Sanierung:

1. Wourden flr diese oder andere Instandhaltungen / Modernisierungen Férdermittel
beantragt?

a) z.B. fur denkmalschutzgerechte Sanierung?
b) energieeinsparende MalBnahmen?
c) Wenn nein, warum nicht?

Nein.

c) weil somit hatten Kosten gesenkt werden konnen. AuRerdem muss kraft Gesetz eine solche Férderung dem
Mieter zugunsten auf die Modernisierungsumlage angerechnet werden, was den Bauverein Bemiihungen zur
Kostensteigerung entgegensteht.



4, Weshalb zahlen nur zwei Hauser die Modernisierungserhéhung, wahrend andere
bei gleichem Bauabschnitt diese noch nicht zahlen?

Die Modernisierung ist insgesamt fir einen Zeitraum von finf Jahren geplant. Sie
erfolgt in mehreren Bauabschnitten. Begonnen wurde im Jahr 2016 mit zwei
Gebauden im Spessartring (1. Bauabschnitt = Spessartring 16 / Alfred-Messel-
Weg 2 und im Spessartring 27 / Hohler Weg 26). 2017 wurden dann die restlichen
Gebdude im noérdlichen Spessartring Uberarbeitet (2. Bauabschnitt). 2018 folgten
erste Gebaude im Rhénring.

Die modernisierungsbedingte Mieterh6hung kommt immer erst dann zum Tragen,
wenn die Schlussrechnungen und Abrechnungen aus dem jeweiligen Bauabschnitt
vorliegen und die Modernisierungserhéhungen damit final berechnet und
gesetzeskonform ausgesprochen werden kénnen.

Diese Antwort erklart nicht, warum trotz gleichsam abgeschlossenem Zustand bei mehreren Hausern die
Modernisierungserhéhung im Landtagswahlkampf (iber mehrere Monate spater auf die entsprechenden Hauser
angewendet wurde. Ab Zeitpunkt der , Fertigstellung” mussten so bei den zwei betreffenden Wohnbl6cken die
Mieter mehr als ein halbes Jahr langer die Modernisierungserhéhung zahlen.

Ein Haus, das ebenfalls zum 1. Bauabschnitt gehort zahlt die Erh6hung erst seit diesem Jahr. Auf dieses paradoxe und
unfaire Vorgehen antwortet die Bauverein AG nicht.

5. Wurden angemessene Mietminderungen gewahrt, wenn ja fur welche
Beeintrachtigungen, wenn mdglich mit Betrag und Belastungsintensitat?

Minderungen wurden anhand der Intensitat der Beeintrachtigungen berechnet.
Diese war in den einzelnen Bauabschnitten unterschiedlich hoch. Soweit es in
einzelnen Fallen zu besonderen Beeintrachtigungen kam, gab es individuelle
Regelungen, die sich an der jeweiligen Beeintrachtigung orientierten.

Mietminderung wurden pauschal ausgesprochen und sind nach Meinung des Mieterbunds Darmstadt mehr als
deutlich zu niedrig angesetzt. Dariiber hinaus wurde das Pauschalvorgehen im Laufe diesen Jahres angepasst, sodass
weniger belastete Hauser zwar mehr Mietminderung erhalten, diese nun aber hoher ist, als bei den wirklich
besonders schwer belasteten Hausern.

Auf Schreiben in denen die Fragwirdigkeit dieser Praxis thematisiert wird, so wie auf Mietminderungsverlangen
seitens der Mieter reagiert die Bauverein AG nicht. Wird die Miete selbststandig gekirzt, werden rechtliche Schritte
in kurzer Zeit angekindigt.



6. Wie wurde durch die Baustelle entstehende Feuchtigkeit eingeplant?

Grundsatzlich werden die Bauteile wahrend der Bauzeit bei jeder baulichen
MaBnahme vorsorglich umfangreich abgedichtet.

Sobald der bauverein AG von den Mietern Feuchtigkeitsschaden gemeldet
werden, werden diese zeitnah beseitigt. Voraussetzung dafir ist jedoch, dass die
Firma / die Firmen zur Schadensbeseitigung auch Zutritt zur Wohnung erhalten.

-~

Abgesehen davon, dass hier die Absicherung der BaumaRRnahme gegen durch sie
verursachte dauerhafte Schimmelférderung gemeint ist, wurden Feuchtigkeitsschaden
weder in Form von Schimmel versucht zu vermeiden noch konsequent behandelt. Bei ein
solchen MaRnahme, wo auch geringfligige DAmmmaRnahmen geplant sind, ist neben der
bedachten Zeitplanung der verschiedenen Mallnahmen auch global gesehen, die Jahreszeit
in der jeweils stattfindende MalBnahmen geplant sind, ein erheblicher Problemfaktor.

Die einschlagigen Erlauterungen unserer Homepage empfehle ich zu Lektire, ebenfalls die
bekannten Fachquellen, die erkldren, wie eine korrekte Herangehensweise gewesen ware.
Das mehr als problematische Ergebnis der Baustelle zeigt, wie ernst unsere Einwande sind.

7. Wie wurde versucht, Schimmel zu vermeiden?

Schimmelbildung ist, das zeigt die Erfahrung, sehr haufig vom Nutzerverhalten
abhangig. Um Mieter fur richtiges Heizen und Liften zu sensibilisieren, erhalten
alle Mieter der bauverein AG vor Modernisierungen den Informationsflyer ,Richtig
heizen und lGften mit wichtigen Hinweisen und Tipps fir ein gutes Raumklima
sowie einer Raumklima-Testkarte.



Pl6tzlich wahrend und vor allem nach der
Baumalinahme auftretende Feuchtigkeit
sollte auch bei Laien schon Zweifel
hinsichtlich Nutzungsverhalten als Ursache
aufrufen. Das Nutzungsverhalten kénnte
sich zwar schlagartig mit der BaumafRnahme
andern, dies erscheint jedoch abwegig.

Eine Verdanderung der
Warmetransemmission durch die
BaumaRnahme hatte von der Bauverein AG
vorhergesehen werden miissen, da sich
darauf die Modernisierungserhéhung beruft. Folglich hatte ein neues Liftkonzept, angepasst an die komplexen
Anforderung von nicht geddammten fast 100 Jahre alten Wanden und moderat effizienten, neuen Fenstern erstellt
werden missen. Dieses hatte, so gangige Praxis, getestet und den Anwohnern erklart werden missen, da das alte
Luftungsverhalten bei neuen Gebdudesituationen zwangslaufig kontraindiziert scheint.

Dies wurde durch die Bauverein AG versaumt. Die Anwohner haben verschiedene Liiftkonzepte ausprobiert, um hier
Fehlverhalten nachweislich ausschliefen zu kénnen.

Dies wurde auch mit Bildern dokumentiert und der Bauverein AG im s.g. Mieterdialog mehrfach zu Kenntnis
gegeben.

(Auf dem Bild ein Anwohner Foto mit einer Uhr um die Liftintervalle zu zeigen.)

Dass die MalRnahme in sich schon das Problem ist und keines Wegs das Nutzungsverhalten die Ursache fiir die
Feuchtigkeitsentwicklung und die damit verbundene Schimmelbildung ist, geht aus dem schnellen Auftreten der
Feuchtigkeit ebenfalls hervor. Nutzungsverhalten kdnnte selbst mit Vorsatz nur bedingt bis gar nicht solche
Ergebnisse erzielen.



Es sei auBerdem noch vermerkt, dass
die vorgeschrieben Fensterfalzliifter,
die zu diesem Thema gehoren, nicht
fachgerecht eingebaut sind, weshalb ein
Gutachter ihnen die Funktion nach
erster Bedugung absagt.




8. Wie viele Falle von Schimmelbildungen sind nach der Baustelle

a) neu entstanden?
b) starker geworden?
c¢) nachhaltig behoben worden?

Sobald Schimmelfélle von den betroffenen Mietern gemeldet werden, werden
diese umgehend und nachhaltig beseitigt. Da sich viele Mieter diesbeztiglich
allerdings gar nicht bzw. erst geraume Zeit nach der Modernisierung melden, ist
es fur die bauverein AG oft nicht nachvollziehbar, ob Schimmel bereits vor der
Modernisierung bestand oder erst danach entstanden ist. Eine Aufschliisselung
nach Punkten a) bis ¢) ist daher nicht méglich.

Auch die Meldungen seitens der Mieter und der Mieterinitiative gingen rechtzeitig ein und wurden ignoriert.

Die einzige uns bekannte Beseitigung bestand in dem Abreiflen der Tapete. In der Vergangenheit wurde Farbe
entweder nur bereitgestellt oder durch die Bauverein AG (iber Schimmel Stellen gestrichen.

Eine Ursachenermittlung wurde nicht angestrebt, geschweige denn die Ursachen behoben oder weitere
Malnahmen auf ihr Negativpotential gepruft.

Darin kann aus unserer Sicht keine nachhaltige Beseitigung bestehen.

Allein im ersten Haus sind von 4 Etagen mindestens zwei betroffen, sowie Hausflur und Keller.

9. Wie viele Falle (nach Mietvertragen) bzgl. Vernassungen (unsachgemaler
Umgang beim Abstrahlen, Decken der Dacher, etc.) der Bausubstanz waren und
sind bekannt?

a) vor einer Sanierung?
b) nach der Sanierung?
8. Wie viele Falle von Schimmelbildungen sind nach der Baustelle
a) neu entstanden? )
s Pkt 8. T L

Sobald Schimmelfélle von den betroffenen Mietern gemeldet werden, werden ] von 1 0
diese umgehend und nachhaltig beseitigt. Da sich viele Mieter diesbeztglich

allerdings gar nicht bzw. erst geraume Zeit nach der Modernisierung melden, ist

es fir die bauverein AG oft nicht nachvollziehbar, ob Schimmel bereits vor der

Modernisierung bestand oder erst danach entstanden ist. Eine Aufschiiisselung

nach Punkten a) bis ¢) ist daher nicht mdglich.

Die Antwort auf Frage 8 erscheint nicht passend.

Der Bauverein AG missen alle Félle des ersten Bauabschnitts bekannt sein. Alfred Messel 2, Spessartring 16, sowie
das erste Gebdude und das Haus des Kaffee Gretchens klagten alle Giber den Wassereinbruch bei Abstrahlen der
Fassade. Weiterhin sind im Rhonring 5 das gesamte Laminat aufgequollen, im Alfred Messel Weg 2 eine Decke unter
Wasser eingebrochen, diverse Lecks im Dach ursachlich fiir die Vernassung von Kiiche und Wohnzimmer, im Verlauf
des Rhonring 60 durch mangelnde Abdichtung Wassereinbruch bei den Fenstern bekannt, um nur wenige Beispiele
zu nennen, von denen die Bauverein AG Kenntnis hat. Auch jetzt noch kommen immer wieder Anwohner Meldungen
Uber diese Problem zu uns.



10. Welche wurden bereits behoben?

s. Pkt. 8.

Keine ..

11. Wurde diesbezulglich eine Lésung fur die Mieter erarbeitet?

s. Pkt. 5. Ggf. gab / gibt es ErsatzmaBnahmen.

12. Welche Konsequenzen wurden ggf. fir die beauftragten Firmen eingeleitet?

/

11. Nein

12. Die Firmen sind nach wie vor am Werk, scheinbar in vielen Fillen unbelehrt. Erst nach tber zwei Jahren
BaumalRnahme scheinen die Arbeiter dazugelernt zu haben...

C.Brandschutz:

1. Wie viele Wohneinheiten des Baubestands sind mit Rauchwarnmeldern
ausgestattet?

Samtliche Liegenschaften sind, so wie es vom Gesetzgeber vorgeschrieben ist,
mit Rauchwarnmeldern ausgestattet.

2. In welcher gesetzlich vorgeschrieben Lage (z. B. H6he bei Ausnahmen der
Montage an Wanden oder z.B. Mindestabsténde der Montage an Decken) sind
diese angebracht (auch mit Darlegung von AuBenflurbereichen eines Hauses)?

Die Montage der Rauchwarnmelder erfolgt grundsatzlich durch Fachfirmen und
entsprechend der HBO.




Die Installation der vorschrieben Brandschutzinstallationen auf tiber 1,87m und an Deckenhdhe entspricht keiner
jemals in der Bundesrepublik existenten Bauverordnung. Es lasst sich also unterstellen, dass dies nicht durch
Fachfirmen ausgefihrt wurde, da auch einem maRig Wahrnehmungsfahigen sich automatisch erschlieRt, dass die
Bedienbarkeit flir Menschen normaler KérpergréRe zwangslaufig entfallt.

Das Mitfiihren von Leitern zur Meldung des Brandfalls ist nicht Teil deutscher Gefahrenverhitungsvorschriften.

Gemal unserer Recherche ldsst sich hierbei aullerdem ein gewisser Vorsatz unterstellen, da die Kasten ebenfalls
Uber die Steuerung der Rauchabzugsfenster verfiigen. Um diese Anwohner nicht zuganglich zu machen, hieR es,
wurde die Maximalhohe fiir diese Brandmeldekasten ignoriert.

Weiterhin fehlte es bis mindestens Jan 2019 und womoéglich immer an einem Wartungsvertrag fiir diese Installation.

Bei Uberschreitung der vorgeschrieben Wartungsintervalle (die fiir die Batterie, die im Falle eines Stromausfalls den
Brandschutz sichert, n6tig sind) |0st diese Anlage einen Alarm aus. Dieser wurde mit Ende des ersten
Wartungsintervall ausgeldst und konnte durch Mitarbeiter der Bauverein AG nicht behoben werden.

Deshalb wurde die Anlage von der Spannungsversorgung getrennt und ware somit selbst bei korrekter Hohe nicht
funktionsfahig. Ebenso wurden die Handmelder (wenn vorhanden, im Alfred Messel Weg 2 wurden diese
beispielsweise weggelassen) von der Anlage getrennt, da auch diese den Alarm spiegeln.

Dieses gefahrliche Vorgehen wurde in mindestens 4 Hausern praktiziert, Giber weitere liegen noch keine
abschlieRenden Erkenntnisse vor. Die Bauverein AG hat seit Gber einem Jahr von diesem Zustand Kenntnis,
auBerdem wurde dies Online und auch bei der Stadtverordnetenversammlung nachdriicklich erklart.

3. In welchen Raumen befinden sich diese (Auflistung der Ublichen Installationen und
ggf. Auflistung der Wohneinheiten mit gesetzlich vollstandiger Installation und ggf.
Wohneinheiten, wo dies noch nicht vollstandig erfullt ist)?

Die Rauchwarnmelder befinden sich in den in der HBO benannten Raumen /
Fluren.

4. Sind die neuen Brandschutzinstallationen durch qualifizierte Firmen ausgefthrt
worden?

a) Wenn ja, wieso sind in diversen vor Ort vorgefunden Objekten noch immer
Brandschutzverstol3e vorzufinden?
b) wurden Gremien / Beauftragte eingeschaltet, wenn nein, warum nicht?

Die bauverein AG setzt grundsatzlich nur fachlich qualifizierte Firmen ein. Nach
Abschluss der MaBnahmen erfolgt eine Abnahme der Arbeiten. Verstof3e gegen
den Brandschutz sind der bauverein AG nicht bekannt.



Dartiber hinaus wurde der Mindestwandabstand fiir Rauchmelder in zahlreichen Hausern deutlich (teils nur weniger
als die Halfte) unterschritten. Die Funktionalitat eindeutig nicht gewahrleistet. Wieder lasst sich die Ausfihrung
durch Fachkrafte nur anzweifeln, dass die Vorschriften zur Installation einschlagig und bekannt sein sollten.

5. Waren dem Bauverein eklatante Sicherheitsmangel bekannt? Wenn ja, wurden

diese zeitnah behoben?

Der bauverein AG sind keine Sicherheitsmangel bekannt. Sollten Mieterinnen und
Mieter einen Zustand vorfinden, der ihrer Ansicht nach einen Sicherheitsmangel
darstellt, bittet das Unternehmen tber eine Rickmeldung, um hier umgehend tatig
werden zu kénnen.

Sind neben dem primaren Brandschutz auch weitere Gefahren fiir die Bewohner
bekannt?

a) z.B. durch mangelnde Beleuchtung, versperrte Fluchtwege, unsachgemafi
gelagerten Sondermull (Strahlgut etc.)?

b) unsachgemafe GerUstsicherung?

c) unsachgemafe Ausfuhrung von Arbeiten?

Wir verwahren uns in aller Deutlichkeit gegen die Unterstellung, dass im
Bereich des primaren Brandschutzes Gefahren bestehen!

Alle brandschutztechnischen Auflagen sind erfillt. Es bestehen keine der
bauverein AG bekannten Gefahren in Sachen Brandschutz!

Um die Sicherheit auf den Baustellen kiimmert sich dariber hinaus ein von der
bauverein AG eingesetzter Sicherheits- und Gesundheitskoordinator (SiGeKo).

Werden der bauverein AG von den Mietern Gefahrenquellen gemeldet, geht das
Unternehmen diesen Meldungen umgehend nach und kimmert sich um deren
Behebung.



Der Bauverein AG, explizit Frau Sibylle Wegerich, dem Vorstand, wurden diese Brandschutzlasten ausdriicklich
dargelegt. Es ist seit Uber einem Jahr keine Behebung erfolgt.

Ebenso blieben weitere Gefahrenquellen bestehen:

Hier einige ausgewahlte Beispiele:
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Die BaumalRnahme erfolge stets im bewohnten Zustand !

z.B.
- gegen fallende Objekte

- unbefugtes Betreten



Fehlende Baustellenbeleuchtung und Sicherheitsbeleuchtung bei gleichzeitig
erheblicher Sturz- und Verletzungsgefahr

Als Lichtquelle auf diesen Fotos diente eine Taschenlampe




- Nicht nachtlich verschlossene Baustellenstromverteiler

Steinschlag, Baustaub, Sondermiill, gefahrdet Anwohner und Umwellt

;




Wir verwahren uns in aller Deutlichkeit gegen die Unterstellung, dass im
Bereich des primaren Brandschutzes Gefahren bestehen!

Alle brandschutztechnischen Auflagen sind erfillt. Es bestehen keine der
bauverein AG bekannten Gefahren in Sachen Brandschutz!

Um die Sicherheit auf den Baustellen kiimmert sich dariiber hinaus ein von der
bauverein AG eingesetzter Sicherheits- und Gesundheitskoordinator (SiGeKo).

Werden der bauverein AG von den Mietern Gefahrenquellen gemeldet, geht das
Unternehmen diesen Meldungen umgehend nach und kimmert sich um deren
Behebung.

Einzig die durch uns gemeldete Unterschreitung der gesetzlich
vorgeschriebenen Briistungshohe wurde durch die Bauverein AG korrigiert.

AuRerdem ist auch das Aufstellen von Parkverboten und deren Durchsetzung
sowie entsprechende Absicherung unten sichtbarer Eingriffe in den StraBenverkehr offensichtlich entbehrlich.




Ein Mieter, der seit dem Verlust eines Beines gehbehindert
ist, kann seine Tur aufgrund der neuen sehr schweren
TirschlieBer nicht 6ffnen. Selbst auf solche
Brandschutzlasten im Einzelnen wird nicht reagiert.

Auch durch Bauarbeiter verkeilte Tiiren gewahren in der Nacht
jedermann Zugriff zu Zentralheizung und Kellern,
Stromverteilung, etc.

Auch das Hinterlassen von nageldurchsetzten Brettern und anderen
Baustelleniberbleibseln an ,fertigen” Hausern gefdahrdet beispielsweise
spielende Kinder.

Auch das dem Sondermiill zuzufiihrende Strahlgut darf nur wahrend Benutzung
und nicht dariiber hinaus gelagert werden. Der Arbeitsschutz fiir die
Bauarbeiter ist dazu in vielen Punkten nicht gesichert, jedoch nicht
Uberwachungsaufgabe der Mieterinitiative.

- Schuttrohre ohne Auffang fiihren zu Splitterflug um die
Tlreingange




Wir verwahren uns in aller Deutlichkeit gegen die Unterstellung, dass im
Bereich des primaren Brandschutzes Gefahren bestehen!

Alle brandschutztechnischen Auflagen sind erfullt. Es bestehen keine der
bauverein AG bekannten Gefahren in Sachen Brandschutz!

Um die Sicherheit auf den Baustellen kiimmert sich dariiber hinaus ein von der
bauverein AG eingesetzter Sicherheits- und Gesundheitskoordinator (SiGeKo).

Werden der bauverein AG von den Mietern Gefahrenquellen gemeldet, geht das

Unternehmen diesen Meldungen umgehend nach und kiimmert sich um deren
Behebung.

D.Elektroinstallationen:
1. Wie viele Wohneinheiten haben Elektroleitungen, die Gber Putz verlegt sind?
Eine Auswertung hierzu ist systembedingt nicht moglich.
2. Wie viele Wohneinheiten haben Durchbriiche/Durchbohrungen in den Flurgang
(korrelierend wegen Brandschutz)?
Die Relevanz dieser Frage ist uns nicht nachvollziehbar.

Dort, wo Durchbrtiche / Durchbohrungen notwendig waren, wurden diese wieder
fachgerecht verschlossen.

Zu 2.: Beispielsweise im Alfred Messel Weg 2 war fir die Installation einer DSL Leitung ein Durchbruch zum Flur

notig. Dieser bedarf einer zulassigen Versieglung. Man kann durch das Loch mit bloRem Auge schauen - auch Monate
nach der Installation.

Die ehemaligen Kamine wurden nicht versiegelt, schon gar nicht in brandschutzzulassiger Weise. Sie wiirden ein
Feuer stark anfachen und die Ausbreitung in den Etagen erleichtern.

(Rechts im Bild: Neue Kabel, alte Sicherung (Frage 4 bzw. 6))




3. Wie viele Wohneinheiten haben noch nicht vollendete Beleuchtungsanlagen im
AuBenbereich (z. B. mit frei liegenden Kabelstrangen)?

Alle Gebaude verfugen tber Interimsbeleuchtungen. Die neue AuBBenbeleuchtung
wird dann im Zuge der Neugestaltung der AuBenanlagen installiert. Neue
Stromzuleitungen hierfur sind bereits vorbereitet.

4. Wie viele Elektroschaltkasten entsprechen den gesetzlichen Vorschriften
(Kippwidersténde), ggf. wie viele nicht?

Die Relevanz dieser Frage ist uns nicht nachvollziehbar.

Im Zuge der Modernisierungen werden samtliche Zahlerkasten geman den
Vorgaben des értlichen Energieversorgers vom Treppenhaus in einen separaten
Kellerraum verlegt.

Beispiele nicht intakter,
neuer Beleuchtung. Oben
(rechts) dafir eine neue
Leuchte die nicht nachts,
dafiir zu Tag leuchtet.

5. Wourde die Baustellenstromverteiler vor unberechtigtem Zugriff konsequent
gesichert?

s. Punkt C 6.

6. Sind die Elektroinstallationen innerhalb aller Wohnungen auf ein aktuelles Niveau
angehoben worden?

Elektroinstallationen werden bei Bedarf im Zuge von Wohnungsmodernisierungen
erneuert.

Zu 5 wurden gegenteilige Bilder gezeigt, zu 6. z.B. das Bild aus Frage 2



E.Spezielle Fragen bezlglich Mietkosten:

1. Wie erfolgte die Aufschllisselung hinsichtlich der Umlage fir die Mieterhdhungen
der entsprechenden Wohneinheiten?

Die bauverein AG legt modernisierungsbedingte Kosten entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen um.

Die Aufschlisselung erfolgte nach Modernisierungs- und Instandhaltungsanteil nach
Einzelgewerken (Fenster, DG-Dammung, Tulren etc.). Fir die Mieterhéhungen wird nur
der Modernisierungsanteil berlicksichtigt. Insgesamt entfallen 77 % der
Investitionskosten auf die Instandhaltung und 23 % auf die Modernisierung.

2. Welche Kosten wurden umgelegt?
a) Fur welche MaBnahmen, wie viel Prozent?

Zur Umlegung der Modernisierung stellt der Gesetzgeber Anfordernung und beschrankt die Maximalhdhe der
Umlage der Baukosten auf hochstens 11% und seit 2019 auf 8%.

Die Bauverein AG legt 10,23% der selbst angegeben Kosten um. Diese sind in sich teils hochst fraglich, wie
verscheidene Tageszeitungen ebenfalls berichteten.

Zu den Anfordernungen kraft Gesetz zahlen z.B. die transparente, fiir einen mietrechtlich nicht vorgebildeten Mieter
plausible Darlegung der Umlage. Dies erfolgte in der ersen Bauphase nicht und in den darauf folgenden nur
mangelhaft. Ein Gericht miisste bei den letzteren die Zuladssigkeit der Dirftigkeit der Erklarungen der Bauverein AG
prifen. Die entsprechenden Schreiben zum Beleg kdnnen Sie unserer Homepage entnehmen.

Es existieren mittlerweile auRerdem verschiedene, veranderte Schreiben der Bauverein AG fir die aktuelle
Bauphase, die in ihrem Inhalt stark auseinander gehen.

Des Weiteren wurde recherchiert, dass die Bauverein AG in vielen Positionen nicht umlagefahige Kosten auf die
Mieter umlegt, ein Gericht muss den Umfang dieses Fehlverhaltens noch genau beziffern. Exemplarisch soll z.B. die
Umlage von 60% der Geristkosten dienen. Diese stehen jedoch nicht in ausreichendem Zusammenhang mit der
Modernisierung, um ein solche Umlage zu begriinden.

Im Zuge dieser Nachforschungen sind
auBerdem Ungereimtheiten bei den

* Verbesserter energetischer Standard (neue Fenster und Tiren, Dach- und Nebenkostenabrechnungen aufgetaucht.
Kellerdeckenddmmung)

b) Woraus ergibt sich der jeweilige Mehrwert?

* Hoherer Einbruchsschutz + Schallschutz bei Fenstern, Fenstertiren und

Hauseingangstiiren. . . .
gang Die Anwohner finden in der

Modernisierung keinen Mehrwert,
Heizkosten steigen statt zu sinken, die
Fenster bieten laut eigenem, fraglichen
e Hohere Aufenthaltsqualitat in den AuBenanlagen: Bauverein Gutachten sogar 5%

o Fokus auf Biodiversitat.

X . . . Y
o Mietergéarten, die von den Mietern angemietet werden kdnnen schlechteren Schallschut
o Schaffung von abschlieBbaren Millabstellplatzen, die ,Mdilltourismus®

verhindern und die Mullsituation verbessern.

Zudem ergeben sich weitere positive Effekte durch die Instandhaltung:

¢ Verbessertes Gesamtbild der Anlage

Lediglich die (Instandhaltung) wird
3. Wann refinanziert sich die ModernisierungsmaBBnahme in den ersten 4 begriikt. Diese ist jedoch nicht
Liegenschaften? o
umlagefahig.
Hierzu macht die bauverein AG keine Angabe.



Laut den Arbeiten der flihrenden deutschen Wissenschaftler, z.B. Herrn Prof. Dr. Kofner, ist die Refinanzierung und
die Renditeaussicht durch solche MaRnahmen (beraus attraktiv.

ROI von 5-7 % sind problemlos moéglich. Nach 8 — 10 Jahren sind die MalBnahmen spatestens, mietunabhangig
amortisiert. Danach ist die Mieterh6hung und die hdufige Neuvermietung in Folge der Verdrangung enorm
gewinnsteigernd.

Auch im Falle, dass Anwohner spontan die Heizung abschalten und damit ihre Heizkosten auf Null senken, zahlen
diese drauf. Selbst wenn verniinftige Energiespalinahmen durchgefiihrt worden waren und dies auch noch
fachgerecht, so dass die gewiinschte Wirkung tGberhaupt erzielt werden kann, eriibrigt sich somit der Mehrwert fir
die Anwohner.

Der einzige Mehrwert kann in der Installation der Gegensprechanlagen gesehen werden, in den Hausern, wo noch
keine solche vorhanden war. Dies stet jedoch in keinem Verhaltnis zu Mieterhohung ab 130€ / monatlich.

Die Berechnungsgrundlagen flir den fragwirdigen, prognostizierten, verbesserten Energiestandard wurde nie
offengelegt. Es handelt sich wohl um Schatzung, Gutachten lber den alten Zustand und die Sinnhaftigkeit der
durchgefiihrten Mallnahmen wurden nicht erstellt.

Zudem ergeben sich weitere positive Effekie durch die Instandhaltung:

e Verbessertes Gesamtbild der Anlage

e Hohere Aufenthaltsqualitat in den AuBBenanlagen:
o Fokus auf Biodiversitat.
o Mietergarten, die von den Mietern angemietet werden kénnen
o Schaffung von abschlieBbaren Mullabstellplatzen, die ,Milltourismus*
verhindern und die Mullsituation verbessern.

Der erste Punkt kann bejaht werden, stellt jedoch keine gesetzlich zuldssige Rechtfertigung fir Mieterhdhungen dar.

Der zweite Punkt ist weder erfolgt noch abgesprochen. Seit Kenntnis tiber Vorhaben der Bauverein AG fiir den
AuBenbereich ist zusatzlich Zweifel an der Sinnhaftigkeit einzelner MaRnahmen aufgekommen, der Mangels
Informationen nicht ndher dargelegt werden kann. (z.B. die Errichtung eines Kinderspielplatzes in unmittelbarer
Ndhe ( 2 min Gehweg) zum Spielplatz am Washingtonplatz, statt etwas weiter unten, wo keine Spielplatze

vorhanden sind.
4. Welche Anderungen wurden hinsichtlich der Umlage zuletzt getatigt?

An der Umlage wurden keine Anderungen vorgenommen. Zwar wéren 2019
aufgrund gestiegener Baukosten gesetzlich deutlich héhere Umlagen méglich
gewesen. Die bauverein AG gibt die gestiegenen Modernisierungskosten jedoch
nicht an die Mieter weiter. Der erhobene Umlagebetrag liegt weiterhin bei 1,50 €/m?2.

a) Weshalb?
s.o.

b) Wie rechtfertigen sich diese?
S.0.

c) Falls eine erhohte Kostendarstellung bei gleichbleibender Umlage von 1,5€/m?
zu Marketingzwecken vorgenommen wurde, auf wessen Initiative geschah
diese?

s. 0.



c) Das Echo berichtete ausfiihrlich Gber die fragwiirdige Kostenexplosion.

Da die Marktpreise sich nicht verdoppelt oder vervierfacht haben im Verlauf von 2 Jahren und auch keine
entsprechende Inflation in einem EU Land bekannt ist, halten wir diese Frage fiir gerechtfertigt.

Dazu

https://www.echo-online.de/lokales/darmstadt/bauverein-modernisierung-mit-ungereimtheiten 19171571

,Fur eines der nachsten Hauser sei ein Modernisierungskostenanteil von 800 000 Euro angegeben, wahrend dieser
flir Bettins bereits fertiges Haus in einem Schreiben 2016 mit 250 000 Euro beziffert worden war. So seien die Kosten
fiir die neuen Wohnungstiiren fiir einen Block von damals knapp 33 000 Euro auf nun 160 000 Euro angestiegen. "Es
ist ganz komisch."

Auch Regina Kamm vom Mieterbund findet es "auffallig, dass die Kosten fir dieselben MalRnahmen jetzt viel hoher
sein sollen". [...]“

,Vorstandsvorsitzende Sybille Wegerich nennt auch die konjunkturbedingte Steigerung der Baukosten um vielleicht
20 Prozent. "Aber Tlren fir 160 000 Euro wundern mich jetzt auch." Die Kollegen hatten bei den alten
Ankiindigungen offenbar "falsch gerechnet".”

5. Wurde allen Mietern die Umlage und deren Zusammensetzung sowie deren
Notwendigkeit transparent gemacht?

Die Modernisierungskosten wurden der Mieterinitiative Rhénring im Rahmen

einer Informationsveranstaltung aufgeschlisselt. Dabei wurde auch die Abgrenzung
von Modernisierungs- zu Instandhaltungskosten erklart. Darlber hinaus gibt es das
Angebot an alle Mieter, dass sie sich die Berechnungsgrundlage fur die
modernisierungsbedingten Mieterh6hungen auch in Einzelgesprachen erlautern
lassen kénnen.

Es wurde nicht den gesetzlichen Anforderungen genligt, bei der Informationsveranstaltung waren fast keine Miete
mangels Kenntnis anwesend. Anfragen an die Bauverein AG werden entweder nicht beantwortet oder abgewiesen.

8. Wie weit liegen die Mieten mit eingerechneter Modernisierungserhéhung Uber oder
unter dem Mietspiegel?

Die Durchschnittsmiete nach Modernisierung betragt im Rhénring /Spessartring 8,67 €
/ m? und liegt damit im mittleren Bereich des Darmstadter Mietspiegels.

9. Wie haufig wurde die Miete im Durchschnitt wie erhéht, wahrend der nicht erfolgten
Sanierung der letzten Jahrzehnte?

Keine Angabe.

8. Die neuen Mieten liegen haufig 70€ (iber dem aktuellen Mietspiegel, bei sehr alten Mietvertragen ist das jedoch
nicht der Fall, dort konnte die Miete nicht so schnell erhht werden, auBerdem existieren auch noch Wohnungen
mit Preisbindung.

9. In den meisten Wohnungen bei jeder gesetzlich zuldssigen Moglichkeit auf Mietspiegelniveau (~ alle 2 Jahre)


https://www.echo-online.de/lokales/darmstadt/bauverein-modernisierung-mit-ungereimtheiten_19171571

10. Mit wie vielen Hartefallen ist (korrelierend mit der Wohnsituation) kalkulatorisch zu
rechnen?

Die Berufung auf finanzielle Hartegriinde nach § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB ist gemali3
§ 559 Abs. 4 Satz 2 Ziff. 1 und 2 BGB gesetzlich ausgeschlossen, wenn die
Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wird, der allgemein Ublich ist oder die
ModernisierungsmaBnahme aufgrund von Umstanden durchgefiihrt wurde, die der
Vermieter nicht zu vertreten hatte.

Der Einbau der neuen Fenster und Tlren verwirklicht die Voraussetzung des § 559
Abs. 4 Satz 2 Ziff. 1 BGB. Die Dammung der oberen Geschossdecken und der
Kellerdecke erfolgt aufgrund der Energieeinsparverordnung (EnEV) und damit im
Sinne von § 559 Abs. 4 Satz 2 Ziff. 2 BGB aufgrund von Umsténden, welche der
Vermieter nicht zu vertreten hat. Gleiches gilt fir die Erflllung der éffentlich-
rechtlichen Vorgaben und Auflagen des Amtes flir Denkmalschutz.

Obwohl im Rhdn- und Spessartring rein rechtlich betrachtet kein Hartefalleinwand
gegeben ist, ist das individuelle Empfinden der Mieter dennoch zum Teil ein
anderes. Mit diesen Mietern ist die bauverein AG in Gesprachen und sucht nach
individuell tragfahigen Lésungen.

a) Hartefall bei 30% Nettoeinkommen fiir tatsachliche Miete (mit Nebenkosten)?
b)  Hartefall bei 50% Nettoeinkommen fir tatsachliche Miete (mit Nebenkosten)?

Keine Angabe s.o.

Die Bauverein AG erkennt entgegen eigener Angaben keine Hartefalle aus finanziellen Griinden an, sonst waren mit
Giber 500 zu rechnen, wenn ein Hartefall z.B. vorliegt, wenn mindestens 35 — 50 % des Monatseinkommens fiir die
Miete aufgewendet werden missen. (Weitere Hartefalle noch nicht eingerechnet)

Die rechtlichen Erlduterungen der Bauverein AG oben und in den Ablehnungsschreiben sind teilweise umstritten und
teilweise hochst fraglich. Eine hochstrichterliche Rechtsprechung dazu existiert jedoch nicht.

Individuelle Losungsvorschldge der Bauverein AG gleichen einer Farce fiir die wenigen Anwohner, die versuchten
diese anzustreben. 90-Jahrige zum Auszug zu zwingen ist jedoch aus Sicht vieler Menschen und auch bundesweit
einiger Landratsamter sittenwidrig.

in der Frist

nach der Frist

bei groBer Abweichung, wie ist diese zu erkléren?
wie werden diese gehandhabt? Individuell, s. Antwort 10.

11. Wie viele Hartefalle wurden eingereicht?

S8.0.

oo

Aktuell liegen der bauverein AG 21 Einwande von Mietern vor, die sich auf die
Hartefallregelung berufen.

Eine Zahl liegt der Mieterinitiative nicht vor.

B und C: Fristabweichungen lassen sich durch die Fehlkommunikation der Bauverein AG, die schwierige Rechtslage
und das mangelnd Rechtswissen der Anwohner, sowie durch die fehlerhaften Briefe der Bauverein AG erklaren.

,Bauverein-Vorstandchefin Wegerich raumt das ein: "Wir haben sehr viele Mieter, die Anspruch auf
Transferleistungen hatten." Den Anteil schatze sie auf 70 Prozent. Sie wolle man in Kooperation mit der Stadt im
Rahmen eines individuellen Gesprachs bestarken, beim Amt fiir Wohnungswesen Hilfe zu beantragen. "Viele
schamen sich, aber es ist keine Schande." Auch versuchten sie, dlteren Mieter in groRen Wohnungen kleinere und
seniorengerechtere anderswo anzubieten. "Das ist keine Verdrdangung", befindet sie. Vielmehr suche man nach einer
besseren Losung fur den einzelnen.” [EchoDarmstadt]



12. Welche Einnahmen wurden an die Stadt in den letzten 60 Jahren abgefihrt?

Auskunft hierlber geben u.a. die jahrlichen Geschéaftsberichte des Unternehmens,
die unter www.bauvereinag.de im Downloadbereich einsehbar sind.

,Im Schnitt wurden also in den vergangenen 5 Jahren 20 Mio Euro jahrlich aus
Gewinnen der Bauver-ein AG entnommen.

Verwendet wurden diese Mittel zum Verlustausgleich der HEAG mobilo, [...] sowie
allgemein zur Sanierung des stadtischen Haushalts. Die Haushalts-konsolidierung der
vergangenen Jahre ging also nicht unwesentlich auf Kosten der Mieterinnen und Mieter
der Bauverein AG.

Zum Vergleich: die entnommenen 20 Mio Euro entsprechen ungefahr der Halfte des
Gesamtaufkommens der Grundsteuer in Darmstadt. Hatte man nur auf die Halfte
dieses Betrags verzichtet, so ware in jedem dieser Jahre eine um durch-schnittlich
900€ pro Wohneinheit niedrigere Jahres-Kaltmiete moglich gewesen (75 Euro pro
Monat). Auf die Wohnflachte bezogen ergibt sich bei einer Gesamtwohnflache der
Bauverein-Mietwohnungen von 725.000m? sich ein Mietsenkungspotential von
monatlich 1,15€/m? fur alle Mieterinnen und Mieter.

Aus der anderen Halfte waren die warmmietenneutrale Umlage von Sanierungen (nicht
nur im Buxbaum-Ensemble), hohere Investitionen in die Instandhaltung sowie eine
Kostenbegrenzung der Fernwarme-Zwangsanschlisse ohne weiteres finanzierbar
gewesen. Fur die Zukunft sind jahrliche Gewinnabflhrungen in Hohe von etwa 12 Mio
Euro vorgesehen.”

(Auszug aus einer Schilderung von Uli Franke, Stadtverordneter DielLinke)

13. Die Rhonringliegenschaft wurde damals geférdert, welche Konsequenzen hatte
dies?

a) z. B. bezuglich der Sozialbindung (wenn ja wie lange)?
b) wie waren die Randbedingungen?

Das in den 1920er Jahren erbaute Ensemble befindet sich schon sehr lange im
Besitz der bauverein AG, eine Sozialbindung gibt es fir die Wohnungen nicht. Eine
Ausnahme stellen lediglich 41 sogenannte Kombiwohnungen dar, die in den spaten
1990er Jahren im Rahmen eines Férderprogramms in eine Bindung aufgenommen
wurden. Diese laufen zwischen 2025 und 2037 aus der Bindung.

Die Bauverein AG versucht im Kontext des Mietspiegels die Baualtersklassen dieser Hauser auf jinger als hier 1920
zu datieren. Eine Prifung der ehemaligen Forderung ist nicht abgeschlossen, es kdnnten jedoch 10% sein.



