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(5. Bauabschnitt )

Vollunterkellerter 11-Geschosser in
Großtafelbauweise Wohnungsbauserie
70, Baujahr 1980er Jahre

Innensanierung Heizung/ Lüftung/ Sanitär,
Elekt roinstallat ion, Treppenhaus, Keller,
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Photovoltaik-Anlage47 49
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Vorstellung der GNEISE Planungs- und Beratungsgesellschaft mbH

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

Gründung des Unternehmens am 01.07.1983 in Berlin-Kreuzberg, Gneisenaustraße

Seit  1998 befindet  sich der Sitz in der Kiefholzst raße 176 in Berlin-Treptow

Im Unternehmen sind zur Zeit  insgesamt 105 M itarbeiter angestellt .

Unsere Dienst leistungen liegen rund um die Immobilie und decken die Fachbereiche Hochbau,
technische Gebäudeausrüstung und Erschließung auch als Generalplaner ab.

Für diese Leistungen sind Architekten, Ingenieure, staat lich geprüfte Techniker und Zeichner im
Unternehmen angestellt .

Diverse Zert ifizierungen und M itgliedschaften zur Sicherstellung gleichbleibender Qualitäten



5
Planungs- und Beratungsgesellschaft  mbH

Formular: Prä-001    Revision:05/ 2018

Die M odernisierung/  lnstandsetzung des Objektes Franz- Stenzer-Str. 47 - 53 umfasst  folgende M aßnahmen:

1. Wohnungsbegehung

2. Strangsanierung (Lüftung, Sanitär, Elektro)

3. Umbau der Heizungsanlage von l- Rohr auf 2- Rohr Heizung

4. Umbau Elektroarbeiten in der Wohnung

5. M alermäßige lnstandsetzung der Treppenhäuser und Durchgänge

6. Ertücht igung der Aufzüge

7. Schließung der M üllabwurfschächte

8. Installat ion einer Photovoltaikanlage

9. Installat ion einer Abluftwärmeanlage

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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1. Wohnungsbegehung

• Zur Besprechung der wohnungsspezifischen Angelegenheiten erfolgt  im Vorfeld eine Wohnungsbesicht igung
durch M itarbeiter der Genossenschaft , der beauft ragten Bauleitung und der beauft ragten Fachfirmen.

• Zu beachtende Besonderheiten und individuelle Absprachen werden während der Besicht igung protokollarisch
festgehalten und den Vertretern der Fachfirmen übergeben.

• Die konkreten Termine der Wohnungsbegehungen sind in der Anlage 2 der M odernisierungsankündigung
enthalten

• Das aus der Begehung entstehende Türprotokoll wird zu Beginn der Strangsanierung an der jeweiligen
Wohnungseingangstür innenseit ig angebracht.

• Ca. 2 Wochen vor dem Termin werden Sie nochmal schrift lich zum Termin informiert . Als Zeit fenster wird
vorgesehen die 1. - 6. Etage von 8.00 bis 12.00 Uhr und die 7. - 11. Etage von 13.00 bis 17.00 Uhr zu begehen.
Die Begehung erfolgt  von unten nach oben.

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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2.1 St rangsanierung in der Wohnung - Abwasserleitung, Regenwasserleitung

• Die Arbeiten in der Wohnung beginnen generell mit  der Demontage der vorhandenen Einbauküche durch eine
beauft ragte Tischlerfirma. Nach Abschluss der M aßnahmen werden die Einbauküchen wieder aufgebaut  und
alle Geräte und Anschlüsse hergestellt .

• Die Strangöffnung erfolgt  in allen Wohnungen küchenseit ig, bei umgebauten Wohnungen im Bereich der
ehemaligen Küche. Bevor die Abbrucharbeiten beginnen, w ird je nach Erfordernis im Bereich der Küche eine
Staubschutzwand gestellt . Die vorhandene Schachtwand in der Küche wird zurückgebaut  und entsorgt .

• Für den Abtransport  des anfallenden Bauschuttes aus der Wohnung legen die beauft ragten Baufirmen die
Laufwege aus.

• Nach der Schachtöffnung werden die Deckendurchbrüche im Schachtbereich geöffnet , die Abwasserleitung, ggf.
die Regenwasserleitung sowie die Lüftungsanlage werden demont iert  und entsorgt .

• Der Abwasserstrang inkl. aller Objektanbindungen wird erneuert . Der neue Abluftschacht  wird installiert  und
neue Abluftvent ile werden mont iert .

• lm Schlafzimmer und ggf. einem weiterem Raum (2 Stück in 4- und 5-Raum WE) wird ein Zuluftelement im
Fensterflügel eingebaut .

• Nach Abschluss der lnstallat ionsarbeiten wird der Deckendurchbruch verschlossen und die Schachtwand in
Trockenbauweise gestellt .

• ln der Regel wird die neue Schachtwand malermäßig in Raufaser weiß hergerichtet  und mit  einem
Fliesenspiegel nach Standard (25 cm x 40 cm, weiß) versehen, soweit  dieser vorher auch vorhanden war.

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

Arbeiten in den Wohnungen

Beispielbad und Küche
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M aßnahmen – Abwasserleitung, Regenwasserleitung

• Erneuerung des gesamten Entwässerungssystems im Gebäude
• Die Schmutzwasseranbindeleitungen zu den Sanitärobjekten werden

ebenfalls in den Wohnungen erneuert .
• Die Regenwasserleitung wird aus dem Versorgungsschacht in der

Wohnung in den ehemaligen M üllschlucker Raum versetzt .

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

Beispielfoto: Schacht  in Leer-Wohnung
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BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

2.2 St rangsanierung in der Wohnung - Lüftungsanlage

• Erneuerung der gesamten Abluftst ränge für die innenliegenden Bäder/ WC und Küchen

• Erneuerung der Abluftelemente mit  Feuchtesensor

• lm Schlafzimmer und ggf. einem weiterem Raum (2 Stück in 4- und 5-Raum WE) wird ein Zuluftelement im
Fensterflügel eingebaut .

Beispielfoto: Die Abluftkanal für Küche
und Bad
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3. Umbau der Heizunq in der Wohnung

• Die Arbeiten an der Heizungsanlage beginnen mit  der Demontage aller alten Heizkörper sowie der Demontage
aller Steigleitungen in der Wohnung.

• Zum Rückbau der Steigleitungen werden die vorhandenen Deckendurchbrüche im Ixel der
Wohnungstrennwand/Außenwand geöffnet . In diesem Bereich muss für Baufreiheit  gesorgt  werden.

• Dann werden neue Heizkörper (die Heizkörpergrößen werden sich ändern) mont iert  und an die neu verlegten
Steigstränge angeschlossen. Die Rohre werden mittels Pressverfahren miteinander verbunden.

• Abschließend werden die Öffnungen in Decke und Fußboden verschlossen und notwendige
Ausbesserungsarbeiten ausgeführt .

• Die neuen Steigeleitungen werden gemäß der geltenden Energieeinsparverordnung wärmegedämmt und in
Trockenbauweise verkleidet . Die Verkleidung wird malermäßig mit  Raufaser weiß instandgesetzt  und erhält  eine
neue Sockelleiste.

• Die folgende Abbildung zeigt  am Beispiel einer Wohnzimmeraußenwand die Lage der Trockenbauverkleidung.
Diese werden mit  den Abmessungen von 20 cm x 20 cm bis maximal 25 cm x 25 cm raumhoch hergestellt . Das
betrifft  die Wohnungen der 1. Etage bis 10. Etage. Alle in der Wohnung befindlichen Heizungssteigleitungen
werden auf diese Weise verkleidet .

• In den Wohnungen der 11. Etage werden keine Verkleidungen benöt igt . Hier werden die Anschlussleitungen im
Wandbereich über dem Fußboden verlegt.

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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M aßnahmen – Heizung

• Erneuerung der Fernwärmestat ion
• Das komplet te Heizungsrohrnetz w ird von einer

Einrohrheizung auf eine effiziente Zweirohrheizung
umgebaut.

• Die gesamten Leitungen werden gemäß der aktuellen
Gesetzgebung gedämmt.

• In den Wohnungen werden die Vert ikale Leitungen verkleidet .
• Alle Plattenheizkörper werden ausgetauscht und neu

angebunden.
• Die gesamte Heizungsanlage wird hydraulisch abgeglichen.

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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4. Umbau Elektroarbeiten in der Wohnung

• lm Zusammenhang mit  der Sanierung der elektrischen Anlage im Haus, werden die Wohnungsstromzähler im
Kellerbereich zent ralisiert .

• Es wird eine neue Zuleitung vom Stromzähler bis zum Elektroverteiler in der Wohnung gelegt . Die neue
Zuleitung wird oberhalb der Eingangstür vom Treppenhaus in die Wohnung geführt .

• Alle neuen elektrischen Leitungen in der Wohnung werden in einem neu mont ierten lnstallat ionskanal verlegt .

• Die Elektroverteilerkästen in der Wohnung werden erneuert . Sollten die Stromkreise für Küche und Bad noch
nicht mit  einem Fehlerst romschalter (Fl) ausgestattet  sein, werden diese Stromkreise auch erneuert .

• lm Anschluss aller Arbeiten wird die gesamte Wohnung überprüft  (E-Check). Hierzu ist  die ZugängIichkeit zu
jeder Steckdose erforderlich.

• Als zusätzliche M aßnahme wird eine neue moderne Videowechselsprechanlage in allen Wohnungen eingebaut .

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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M aßnahmen - Elektroinstallat ion

• Erneuerung der Hausanschlüsse, ggf. eine Verstärkung
• Austausch der Zähler sowie Zählerzentralisat ion im Keller
• Die Beleuchtung im Keller- und Treppenhausbereich wird

erneuert  und mit  Bewegungsmeldern ausgestattet .
• Neue Zuleitung vom Kellergeschoss bis zur neuen

Wohnungsverteilung

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

Treppenzugang mit  neuer Steigeleitung Grundriss Keller mit  Wohnungsstromzähler
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M aßnahmen - Elektroinstallat ion

• Neues Koaxialkabel vom Kellergeschoss bis zur
Anschlussdose

• Vorhaltung Glasfaserkabel vom Kellergeschoss bis in die
Wohnung

• Erneuerung der Gegensprechanlage sowie zusätzlich mit
Videofunkt ion

• Anpassungsarbeiten am äußeren Blit zschutz zwecks der
Dachsanierung

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

Beispielfoto: Gegensprechanlage
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5. M alermäßige lnstandsetzung der Treppenhäuser

• Die Treppenhäuser werden malermäßig instandgesetzt . Die vorhandenen Bodenbeläge werden erneuert  und
eine neue Treppenhausbeleuchtung wird installiert .

6. M odernisierung der Aufzüqe

• Die Aufzüge werden überarbeitet  und erhalten u.a. eine neue Steuerung und Regelung.

7. Schließung M üllabwurfschacht

• Die M üllabwurfanlage wird außer Betrieb genommen, die Vorräume in den Etagen werden brandschutzgerecht
vom Treppenhaus getrennt . Der vorhandene M üllraum neben dem Eingang wird hergerichtet  und in der
Zukunft  als M üllsammelraum genutzt .

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

Arbeiten im Treppenhaus

Treppenhaus Eingangsbereich
M üllraum

Treppenhaus Obergeschosse
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BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

Arbeiten im Treppenhaus - M aler- und Bodenbelagsarbeiten

Farbkonzept orient iert  sich an den vergangen Bauabschnit ten, z.B. Franz-Stenzer-Str. 55-57
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BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

8. Photovoltaikanlage und Dachsanierung

• Die Dächer werden, laut  Vorgabe des ,,Solargesetz Berlin", zu 30 % der Net tofläche mit  Photovoltaikpanelen
belegt .

• Zuvor wird die Dachabdichtung komplet t erneuert

• Die alte Dämmung im Drempel wird durch neue Dämmung ersetzt .

• Die Blitzschutzanlage wird erneuert .
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BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

9. Abluftwärmeanlage

• Die Wärmepumpe wird in die Fernwärmezentrale (HAST) integriert  und zur Unterstützung der Heizung- und
Warmwasserbereitung genutzt .

• Erneuerung des Dachvent ilators mit  Wärmetauscher für die Abluft -Wärmepumpe

• Einbau einer Abluft -Wärmepumpe für die Unterstützung des Heizungs- und Warmwasserbedarfes

Beispielfoto: Abluft -Wärmepumpe auf dem DachBeispielfoto:
Abluftwärmenutzungsmodule
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BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53

Baustelleneinrichtung Gebäude und Hof
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Fragen aus M ietersicht

1. Wann wird in meiner Wohnung gearbeitet?

Die Arbeitszeiten sind M ontag - Freitag von 07:00 bis 18:00 Uhr

Arbeiten in der Wohnung: 3 Wochen inkl. Rest leistungen, 4 Wochen bei 5-Raum-Wohnungen siehe Terminplan
in der Anlage zur M od-Ankündigung

Wicht ig: Vor Beginn der Arbeiten muss jeder Nutzer seine Hausratversicherung informieren! !

2. Wird es eine regelmäßige Sprechstunde geben?

Ja, wöchent lich. Genaue Termine und Ansprechpartner werden noch bekanntgegeben.

3. Was ist  bei der Zugangsgewährung zu den Wohnungen zu beachten?

Es erfolgt  eine st rangweise Abarbeitung nach Ablaufplan - Voraussetzung ist  die Zugänglichkeit  der Wohnung
(Abhängigkeit  aller Nutzer eines Stranges!)

Übergabe von Wohnungsschlüsseln an den Vert reter des Bauherrn oder Nachbarn möglich

4. Was muss in der Wohnung durch den Nutzer freigeräumt werden?

Gemäß Bauablauf im Bereich der geplanten Steigleitungen, im Bereich der Heizkörper (ca. 1,00 m davor).

M ieterseit iges Ausräumen der Küchenschränke an Küchenschächten vor M öbelrückbau durch den Tischler. Das
betrifft  auch im Einzelfall Badmöbel, sofern sie am betroffenen Schacht  hängen.

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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Fragen aus M ietersicht

5. Kann ich meine Küche und mein Bad benutzen?

Die Küche kann, außer in den 1-Raumwohnungen, eingeschränkt  genutzt  werden. Die Toilet ten und eine
Kaltwasserentnahme werden abends provisorisch angeschlossen. Tagsüber steht  ein Toiletten- und
Waschcontainer zur Verfügung.

6. Finden Arbeiten in den Kellern statt?

Ja. Dazu erfolgt  eine M itteilung an die Nutzer, welche durch die Kellerumbauten betroffen sind.

7. Wird es im Vorfeld der Arbeiten eine Wohnungsbegehung geben?

Ja, vor Baubeginn in den Wohnungen mit  Firmen, Bauleitung und M itarbeitern der Genossenschaft  (siehe
Anlage 2 der M odernisierungsankündigung)

8. Woran erkenne ich die M itarbeiter der ausführenden Firmen?

An der Arbeitsbekleidung mit  Firmenbeschriftung

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53
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Fragen aus M ietersicht

9. Wie erkennt der Handwerker den Umfang der Arbeiten vor Ort  u. ggf. die Besonderheiten des
Bestandes der Wohnung?

An der Wohnungstür wird ein sogenannter M ieterpass (auch Leistungsbeschreibung) als Info angebracht.
Inhalte in der WE-Begehung abgest immt.

10. Wie erfolgen der Schutz und die Reinigung des Arbeitsbereiches innerhalb der Wohnungen und
im Treppenhaus?

Das Auslegen der Arbeitsbereiche erfolgt  durch die Firmen. Die Verantwort lichkeit  wird unter den
bauausführenden Firmen geregelt . Der Schutz des M obiliars erfolgt  eigenständig durch die Nutzer. Geplant
ist  eine tägliche Grobreinigung des Treppenhauses sowie 1 x wöchent lich eine Nassreinigung.

Des weiteren erfolgt  eine tägliche Beräumung des Arbeitsbereiches mit  Grobreinigung in den Wohnungen.
Die Feinreinigung erfolgt  nach Abschluss der Arbeiten gemäß Ablaufplan.

11. Wie gehe ich mit  meinem Kühlschrank um, wenn ich während der Bauarbeiten meine Wohnung
nicht  nutze?

Für den Fall, dass die Wohnungen für den Zeit raum der unmit telbaren Arbeiten in den Wohnungen nicht
genutzt  werden, bitten wir Kühlwaren aus Kühl- und Gefrierschränken zu ent fernen und die Geräte für den
Zeit raum abzutauen.

BV Sanierung Franz-Stenzer-Str. 47 - 53



gneise.de

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit



Unterlagen zur 
Modernisierung



Erhaltene Unterlagen

• Anschreiben

• gesetzliche Modernisierungsankündigung inkl. Duldungserklärung

• Vereinbarung zur Modernisierung in zweifacher Ausfertigung

• Anlage 1 – 4 



Modernisierungsvereinbarung

Was bedeutet das?

• Beidseitig geltende vertragliche Regelung über die Konditionen während 
und nach der Baumaßnahme.

Warum bieten wir Ihnen das an?

• Mit der Vereinbarung bieten wir einen Mittelweg zwischen den 
wirtschaftlich notwendigen Aspekten und der geringst möglichen 
Kostenbelastung für die jeweilige Mietpartei an. 



Vorteile des Vereinbarungsangebotes

• genaue Festlegung der Mietsteigerung

• monatliche Ersparnis gegenüber der Modernisierungsumlage

• genauer Zeitpunkt der Erhöhung ist bereits jetzt bekannt

• keine nachträgliche Mieterhöhung gemäß § 558 Bürgerliches Gesetzbuch 
innerhalb von min. 2 Jahren möglich



Zeitlicher Ablauf zur Mietänderung bei 
Vereinbarung

• aktuelle Grundmiete bleibt bis zum 31.12.2026 gleich

• ab dem 01.01.2027 ist die um die Vereinbarungssumme erhöhte 
Grundmiete zu zahlen

• durch die Vereinbarung sind keine nachträglichen Erhöhungen zur 
Baumaßnahme möglich



Einzelfallbeispiele



Vereinbarungsangebot annehmen?
Was ist zu tun?

1. Bitte alle Unterlagen lesen

2. Vereinbarungsangebote unterzeichnen

3. Uns ein Exemplar der unterschriebenen Vereinbarung bis spätestens 
31.01.2026 zukommen lassen



Vielen Dank fürs Zuhören –
jetzt ist Zeit für Ihre Fragen


