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MJ-editorial

Besonnen
durch die neue
Energiekrise

Liebe Mitglieder,

liebe Leserinnen und Leser,

die Arbeit an der Sommer-Ausgabe unseres
Mieterfournals ist immer die Leichteste gewe-
sen. Viel Licht und Wirme entspannen und
beruhigen das Gemiit, die Urlaubs- und Ferien-
zeit steht vor der Tiir. Doch leider triibt sich
die Stimmung angesichts der bereits Fahrt
aufnchmenden neuen Energickrise, ausgeldst
durch die weleweiten Entwicklungen bei Ol
und Gas. Wir fithlen uns erinnert an 2023, als
durch den Angriff Russlands auf die Ukraine
die Heizkostenabrechnungen so hoch waren,
dass manche Nettomiete auf einmal niedriger
war als die Vorauszahlungen fiir die Betriebs-
kosten.

Wir alle sind davon unmittelbar betroffen und
fragen uns, wie wir uns verhalten sollen. Ruhig
bleiben und weitermachen, wire mein erster
Rat. Doch bei Churchills Worten wiirde ich es
nicht belassen, sondern hinzufiigen: Handeln
Sie bewusst! Wie schon vor drei Jahren lohnt
der Blick auf das eigene Verbrauchsverhalten,
vor allem beim Warmwasser. Und wenn der
Herbst da ist und die Heizung wieder aufge-
dreht werden muss: heizen Sie und liiften Sie
bewusst! Behalten Sie Temperatur und auch
Luftfeuchtigkeit im Blick, um Schimmelbil-
dung zu vermeiden.

Je nachdem, wie das Haus, in dem Sie woh-
nen, beheizt ist, werden Sie die Kapriolen an
den Weltmirkeen unterschiedlich zu spiiren
bekommen. Wo noch mit Ol oder Gas geheizt

und hier

finden Sie

unser neues
Online-Magazin:
mieterjournal.de

wird, sollten Sie mit Ihrem Vermieter darii-
ber sprechen, beim Einkauf auf die Preise zu
achten und schnellseméglich die fossile Hei-
zung abzuschaffen. Fernwiirme ist kein Garant
fiir niedrige Preise, aber oftmals fiir stabile,
verlissliche Kosten, jedenfalls die Hambur-
ger Fernwiirme. Die kleinen privaten Netze
konnen sehr teuer sein, dort lohnt sich die
Prifung der Abrechnung und Widerspruch
— auch schon fiir die Abrechnung 2025, die
bald wieder eintreffen wird.

Wirmepumpen sind zumindest dann die giins-
tigste Alternative, wenn der Strom moderat
teuer ist und die Jahresarbeitszahl angemes-
sen. Sie sagt aus, wie viele Kilowattstunden
Wirme aus einer Kilowattstunde Strom
erzeugt werden. Alles hoher als drei ist gut.
Ich habe schon Abrechnungen geschen, wo die
Jahresarbeitszahl 1,2 gewesen ist. Hierin ist ein
Mangel in der Anlagentechnik zu schen, der
zu Kiirzungen bei der Umlage fithren muss.
Der Mieterverein kann Sie hierzu beraten und
bei der Priifung unterstiitzen.

Die Herausforderungen, vor denen wir stehen,
sind grofS. Hamburg, Deutschland und Europa
miissen eine gewaltige Transformation bewilti-
gen. Und dabei knirscht es im Gebilk. Aber es
geht auch voran. Das belegen die Zuwiichse bei
der erncuerbaren Energie. Lassen wir uns also
nicht beirren, sondern machen wir bewusst
und bestimmt weiter!

lhr Dr. Rolf Bosse
Vorsitzender Mieterverein zu Hamburg
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MJ-wissen & service

Neue Anliegen von Mit-
gliedern wurden von der

Rechtsabteilung des Mie-

tervereins zu Hamburg
zwischen Marz 2025 und
Februar 2026 bearbeitet.
Mehr als 80 Prozent der
Z A |—| L Falle gingen direkt uber
den Mitgliederbereich auf

der Webseite des Vereins
ein und zeigen, wie inten-
siv die digitale Plattform
°® genutzt wird, um Unter-
stutzung bei mietrecht-

lichen Problemen zu
erhalten.

. Tchibo-
Betriebsgeldnde,
L in Homm-Sud.

Qlc”c: Mieterverein zu | l;lmlmrg

KUNDIGUNGS

Aus der nachstehenden Tabelle kdnnen Mictende ablesen, bis zu welchem Datum eine Kiindigung dem Vermieter
zugegangen sein muss, damit der betreffende Monat bei der Kiindigungsfrist mitzihlt. Sodann nennen wir jeweils
den Tag, an dem das Mictverhiltnis bei dreimonatiger Kiindigungsfrist endet und schlieflich den Termin fiir die
spiteste Riickgabe der Wohnung. Die Termine gelten auch bei einer vom Vermieter ausgesprochenen Kiindigung
mit dreimonatiger Frist. Weitere Infor-

Kiindigungszugang  Mietverhdltnis R&umung in mationen zum Thema Kiindigung fin-
spdtestens am endet am Hamburg *

! ) den Sie auf der Website mieterverein-
bis 12 Uhr mittags

hamburg.de unter Tipps & Ratgeber.

3. Juni 2026 31. August 2026 1. September 2026
3. Juli 2026 30.September 2026 1. Oktober 2026

*gemdfS hamburgischem Landesrecht.
4. August 2026 31. Oktober 2026 2. November 2026

Die Folgetermine nennen wir im néchs-
ten Heft. Hinweis: Feiertage auferhalb
Hamburgs sind nicht berticksichrigt.

3. September 2026 30. November 2026 1. Dezember 2026

ACHSTE
STUNDE
RSTAND

NZLZ

August, 7. September

4

Beim Strohhause 20
5. Stock, 20097 Hamburg

Anmeldung: Tel. 040 87979-211

Dr. Rolf Bosse und Marielle Eifler, Vorstand des Mietervereins



MJ-wissen & service

... dass Kaffeegeruch ein Neubaugebiet
im Stadtteil Hamm verhindert?

(sd) Rund 840 Wohnungen sollen in Hamm entstehen, aber der Start fiir das circa 3,8 Hektar grofie Neu-
baugebict Osterbrookhdfe verzdgert sich seit Jahren. Der Grund: Auf dem Areal riecht es zu stark nach
Kaftee. Nun fordert die Umweltbehsrde, dass das Unternehmen Tchibo die Betriebsschornsteine erhohr.
Die Fertigstellung des Bauprojektes im Gebiet zwischen Wendenstrafle, Osterbrook, Riickers- und Stid-
kanal war urspriinglich fiir 2027 geplant. Anschlieffend soll das neue Quartier alters- und familienfreund-
liches Wohnen mit Kita, Jugendtreff, Sportzentrum und Supermarke bieten. Bauherren sind die Hamburg
Team Gesellschaft fiir Projekeentwicklung mbH und die SAGA Siedlungs-AG Hamburg. Fiir die Schule
und den Kindergarten in der Nachbarschaft stellen die bestehenden Emissionen kein Problem dar. Fiir
Wohnungsneubauten gelten jedoch strengere Regeln. Aktuell laufen Gespriche mit Tchibo iiber die Frage,
wie der Einbau neuer Filteranlagen und eines hsheren Schornsteins auf dem Betriebsgelinde der Kaffeerds-

Foto: Szameitat

terei an der Wendenstrafle realisiert werden kénnte. Unklar ist, wer die Kosten dafiir trigt.

CHECK!
SALKON

(eif) Der Balkon dient den Bewohnenden als Riickzugsort und darf individuell gestaltet
werden. Ist er von auBBen einsehbar, gehort er zugleich zum Erscheinungsbild des Gebdu-
des. Grundsdtzlich erlaubt ist alles, was die Mitbewohnerschaft nicht beeintrachtigt
oder Eigentumsrechte der Vermieterseite verletzt.

« Fiir die Instandsetzung ist die Vermieter- + Gespriche und Feiern miissen leise
seite zustindig. Mingel miissen von bleiben, ab 22 Uhr gilt Nachtruhe.
Mictenden gemeldet werden.
« Das Rauchen auf dem Balkon ist erlaubrt,
« Pflanzen, Deko und dezenter Sicheschutz sind im Streitfall kann die Vermieter-
erlaubt. Verinderungen an der seite rauchfreie Zeiten vorgeben.
Fassade benétigen einer Genechmigung.
« Der Konsum von Cannabis ist auf dem
+ PV-Anlagen brauchen Zustimmung, Balkon nicht zulissig, wenn Kinder und
diese darf aber nicht verweigert werden. Jugendliche in der Nihe sind, sowie
innerhalb der sogenannten Schutzzone.
« Beim Gieflen und bei Laubfall ist

Riicksicht auf Nachbarn zu nehmen. + Das Aufhiingen von Fahnen — zum Beispiel
zur Fuflballweltmeisterschaft — oder
+ Blumenkisten von innen aufzuhingen ist Plakaten ist gestattet, wenn das Erschei-
erlaube, auflen kénnen sie verboten werden. nungsbild der Fassade nicht beeintrichtige

wird und der Hausfrieden gewahrt bleibt.
« Nacktsonnen auf dem Balkon ist erlaube,
wenn niemand gestdrt wird. + Die Vermieterseite kann das Anbringen unter-
sagen, wenn der Inhalt politisch unzulissig,
+ Grillen ist laut Hausordnung oft verboten. diskriminierend oder sonst inakzeptabel ist.



MJ-bosses blick

BLICK

In Leipzig machte ein Jungunternchmer

von sich reden, der eine ,clevere* Geschiifts-
idee hatte: Er mietete Wohnungen an und
gestaltete sic um, indem er méglichst viele
kleine Zimmer schuf, manche nicht grofier
als sieben Quadratmeter. Diese wurden ab
265 Euro aufwilrts, vorzugsweise an Studie-
rende und Auszubildende, vermietet. Kiiche
und Bad wurden gemeinschaftlich genurzt.

Diese Initiative zur Schaffung dringend
benstigten Wohnraums wiire zu begriiflen,
hitte sie nicht zwei Schénheitsfehler. Zum
einen wurde auf diese Art und Weise fiir
eine 157 Quadratmeter grofle Wohnung
ein Mietzins von 4.225 Euro aufgerufen,
iiber 26 Euro je Quadratmeter warm in
einer Stadt, wo der Durchschnitt bei neun
liegt. Und dann gab es jede Menge Mingel
- vom wackeligen WC bis zur kaputten
Heizung.

Warum kann unser Leipziger Vermieter nur
unter der Bedingung fiir dringend benétig-
ten Wohnraum sorgen, dass dic Mictsache
zugleich unanstindig teuer und schadhaft
ist? Auch wenn es ein besonders dreister
Fall ist, ein Einzelfall ist es nicht. Es sind
Beispiele wie diese, die den Ruf laut werden
lassen nach Regulierung. Wer scine Gier
nicht allein im Zaum halten kann, dem
miissen Grenzen gesetzt werden. ,Vermieten
lohnt sich nicht mehr!“, rufen dann die
Vertreter der Wohnungswirtschaft und
zeichnen ein ganz anderes Bild. Ich frage
mich: Wen schiitzen sie? Wie kann es sein,
dass sich seridse Interessenvertreter vor
den Karren von Leuten spannen lassen, die
nur am eigenen Profit interessiert sind?

Gier

Wir leben in einer zunehmend von Eigen-
interessen getricbenen Gesellschaft. Kein
Wunder: Wir héren tiglich, dass es nichts
mehr zu verteilen gibt und stactdessen
gekiirzt werden muss. Die Jobs sind in
Gefahr, die Rente sowieso, Pflege- und
Krankenversicherung pleite. Das prigt
das ,Mindset* und wirke sich auf unsere
Arbeit in der Rechtsabrteilung aus. Um die
berechtigten Anspriiche unserer Mitglieder
durchzusetzen oder unberechtigte Forde-
rungen der Vermieterseite abzuwehren,
bedarf es immer gréfleren Aufwands. Das
strapaziert die Nerven unserer Mitglieder,
die sich vor allem Ruhe in ihrer Wohnung
wiinschen.

Dieses ,Mindset“ wirke sich aber auch auf
die Politik aus. Deren Aufgabe ist es, den
Ausgleich zu finden, das Mafd und die Mitte
der widerstreitenden Interessen. Sind alle
unzufrieden, war es ein guter Kompro-
miss, weild der Volksmund. Doch scheint
es mittlerweile schr schwer geworden zu
sein, einen Kompromiss zu finden, der alle
ynur® unzufrieden macht. Inakzeptabel,
ausgeschlossen, unmoglich — das sind die
Kategorien, in denen mindestens eine Seite
den Lasungsvorschlag bewertet.

Ich hoffe wirklich, dass dieser Trend sich
bald umkehrt. Dass wir von Partikularinte-
ressen weg, hinkommen zu mehr Gemein-
wohl. Es gibt Anzeichen, dass dem so ist.
Zarte Hinweise wie die Tatsache, dass die
Berliner Regierungskoalition Kompromisse
gefunden hat beim Mietrechrt, so klein der
gemeinsame Nenner auch sei. Mogen die-
sem Beispiel weitere folgen!

Partikularinteressen
bedrohen gesellschaftlichen
Zusammenhalt

In seiner Kolumne

,Bosses Blick” schreibt
der Vorsitzende des
Mietervereins uber ein
wohnungspolitisches
Thema, das fur

Hamburgs Mieterinnen und
Mieter besonders

wichtig ist. Bosse
prangert ebenso

kritisch wie meinungs-
stark Fehlentwicklungen
an, kommentiert

aktuelle Tendenzen auf
dem Wohnungsmarkt,
entwickelt neue Ideen und
mischt sich mit deutlich
vernehmbarer Stimme in
Diskussionen ein.



Fotomontage: Mieterverein zu Hamburg

SOCIAL

MEDIA

Der Mieterverein ist jetzt
auch auf Instagram und
TikTok vertreten.

Von
Lara
Schulschenk

Der Mieterverein zu Hamburg erweitert seine
Prisenz in den sozialen Medien: Neben Face-
book ist der Verein seit 2026 nun auch auf Insta-
gram und TikTok vertreten. Unter dem Namen
,mieterverein_hamburg* informiert der Verein
dort iiber aktuelle Entwicklungen im Miet-
recht, ordnet wohnungspolitische Debatten
ein und gibt praktische Tipps fiir den Alltag
von Mieterinnen und Mietern. Ziel ist es auch,
das wohnungspolitische und juristische Wissen
des Vereins verstirkt an junge Mictende heran-

HAMBURG STIMMT
GEGEN OLYMPIA

(as) Hamburg hat sich gegen eine
Bewerbung fiir die Olympischen und
Paralympischen Spiele ausgesprochen.
Beim Referendum am 31. Mai stimmte
eine Mchrheit der Hamburgerinnen
und Hamburger gegen die Pline des
Senats. Damit endet ein monatelanger
Streit tiber Chancen, Kosten und Fol-
gen einer moglichen Austragung in den
Jahren 2036, 2040 oder 2044.

Noch im November 2025 hatte die
Stadt unter dem Motto ,Mach mit,
bring dich ein® zu Biirgerdialogen
cingeladen. Bei 15 Veranstaltungen im
gesamten Stadtgebiet wurden mehr als
8oo konkrete Vorschlige gesammelt.
Der Senat wertete das als Zeichen
groflen Interesses. Doch viele Ham-
burger zweifelten daran, dass die

DUNG

versprochenen Verbesserungen tatsich-
lich im Alltag ankommen wiirden.

Auch die moglichen Folgen fiir den
Wohnungsmarkt spielten im Abstim-
mungskampf eine wichtige Rolle. Der
Mieterverein zu Hamburg hatte weder
klar fiir noch gegen Olympia Stellung
bezogen, sondern auf Chancen und Ri-
siken hingewiesen. Zwar seien direkte
Auswirkungen auf die Mieten schwer
vorherzusagen, eine steigende Atcrak-
tivitit Hamburgs kénne den ohnehin
angespannten Wohnungsmarkt aber
weiter unter Druck setzen. Gleichzeitig
sei nicht davon auszugehen, dass durch
Olympia deutlich mehr Wohnungen ge-
baut wiirden. Das geplante Olympische
Dorf sei bereits als Wohnungsbaupro-
jekt vorgesehen. Gleichzeitig hatte der
Verein betont, dass mdgliche negative
Folgen durch stirkere Regulierung und
einen besseren Schutz von Mieterin-

MJ-aktuelles
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zutragen und Informationen in verstindlicher,
zeitgemifler Form zugiinglich zu machen. Neben
kurzen Erklirvideos und Grafiken gehdren des-
halb auch Einblicke in die Arbeit des Vereins
zum neuen Angebot. Die ersten Beitrige sind
bereits online und stofen auf positive Resonanz.
Gleichzeitig sollen die neuen Kanile Raum fiir
Austausch schaffen: Fragen stellen, Erfahrungen
teilen und tiber wohnungspolitische Themen
diskutieren ist ausdriicklich erwiinscht. Denn
gute Mietenpolitik lebt vom Dialog,

nen und Mietern hitten begrenzt
werden kénnen.

HAMBURG VERSCHARFT
REGELN FUR FERIEN-
VERMIETUNGEN

(as) Hamburg verschirft wegen des
angespannten Wohnungsmarkes die
Regeln fiir Ferienvermietungen. Die
Biirgerschaft hat dafiir das Wohn-
raumschutzgesetz geiindert. Ab Mai
2026 sollen neue EU-Vorgaben helfen,
unerlaubt lange Kurzzeitvermietungen
leichter zu erkennen. Auflerdem fille
an Januar 2027 die bisherige Ausnahme
weg, nach der einzelne Zimmer oder
bis zur Hilfte der Wohnung unbegrenzt
kurzfristig vermietet werden durften.
Kiinftig ist das nur noch bis zu acht
Wochen pro Jahr ohne Genehmigung
erlaubt. Ziel ist, mehr Wohnraum fiir
dauerhafte Mieten zu sichern.
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ezahlbarer Wohnraum in Hamburg ist knapp. Weil der
Neubau die Nachfrage nicht befriedigen kann, liegt die
Suche nach unsichtbarem Wohnraum“ und ,versteckten
Wohnraumreserven® nah. Wihrend Potsdam derzeit eine
Wohnraumagentur aufbaut, um dieses Potenzial zu akti-
vieren, kommt Hamburg auf der Suche nach ungenutzter
Wohntfliche nur schleppend voran.

Eine Moglichkeit, bestehenden Wohnraum besser zu
nutzen, ist der Wohnungstausch. Reinhard Barth hat
diesen Schritt gewagt: Der promovierte Historiker
tauschte im Sommer 2022 seine Dreieinhalb-Zimmer-
Wohnung gegen eine kleinere Wohnung im selben Haus
- und lebt nun auf zwei Zimmern. ,Meine Wohnung
hat Leon, mein Patenkind, ibernommen®, sagt Barth.
Der 82-Jihrige zog 1970 als studentischer Hausbesetzer
in die Jugendstilvilla an der Haynstrafle/Hegestrafle
in Eppendorf ein. Gemeinsam mit seinen Mitstreitern
sorgte er fiir Aufschen, als das bertthmt-beriichrigte
Haus mit seinen heute 22 Wohnungen durch cinen
clever konstruierten Mietvertrag fiir Spekulanten unat-
traktiv wurde. ,Anfangs waren wir zu viert, als WG.
Nach anderthalb Jahren waren wir nur noch zu dritt,
seit 1990 nur noch zu zweit, seit 2016 war ich allein®,
erzihle Barth tiber seine alte Wohnung, in der nun sein
Patenkind mit vierkopfiger Familie lebt. Der grofleren
Wohnung trauert er nicht nach.

Laut Deutschem Mieterbund leben 15,5 Prozent in
Deutschland in zu groflen Wohnungen, die nicht mehr
zu ihrer Lebenssituation passen. Gleichzeitig steigt vor
allem in Grofistidten die Zahl der Singlehaushalte. In
Hamburg gibt es laut Statistikamt Nord mehr als 50
Prozent Einpersonenhaushalte. Withrend 1970 pro Kopf
durchschnittlich 24,3 Quadratmeter Wohnfliche genutzt
wurden, sind es heute 38,7 Quadratmeter. Statistisch teilen
sich in der Hansestadt seit Jahren lediglich 1,8 Personen
einen Haushalc.

In Potsdam hilft nun ein ,Wohnraumreferent Menschen
dabei, passenderen Wohnraum zu finden. Oberbiirgermeis-
terin Noosha Aubel (parteilos) hat sich zum Ziel gesetzt,
versteckte Wohnraumreserven nutzbar zu machen und

MJ-titelstory

berief mit Okonom Daniel Fuhrhop (siche auch Interview)
cinen anerkannten Experten fiir das Aufspiiren dieser
Flichen. ,Meine Aufgabe besteht im Aufbau ciner Wohn-
raumagentur, die diejenigen Menschen unterstiitzen soll, die
von sich aus sagen, dass sie einzelne Zimmer oder Etagen
nicht bendtigen und die offen dafiir sind, diese anders
zu nutzen — was dann denjenigen hilft, die Wohnraum
suchen®, skizziert er sein Jobprofil. Hamburgs Mieter-
vereinschef Rolf Bosse hilt die Potsdamer Initiative fiir
cinen wichtigen Schritt: \Wir begriifien den Vorstof}, eine
cigene Stelle zu schaffen, die sich mit versteckten Wohn-
raumreserven beschiftige. Hamburg verfiige zwar iiber die
2019 eingerichtete, fiir den Wohnraumtausch zustindige
~Koordinierungsstelle Wohnungswechsel*, deren Bemiihun-
gen seien ,leider nur miflig erfolgreich®, bedauert Bosse.
Die Einrichtung richtet sich an Mieterinnen und Mieter,
die sich riumlich verkleinern méchten, insbesondere an
iltere Menschen iiber 6o Jahre, dic in groflen Wohnungen
leben und in ein kleineres, passenderes Zuhause umzichen
wollen. Die Zwischenbilanz ist erntichternd: Auf Anfrage
des MieterJournals nennt eine Sprecherin der Behorde fiir
Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) ,vier Wechsel seit
Etablierung der Stelle, die ,nachgewiesen® seien. Eine
Senatsantwort auf eine 2025 gestellte CDU-Anfrage ergab,
dass die Stelle in sechs Jahren tiberhaupt nur ,36 konkrete
Wohnungsgesuche* bearbeitet hat.

Fuhrhop zeigt auf, wie sich bestehender Wohnraum durch
soziale Programme besser nutzen liefle. Nach seinen
Berechnungen konnten so jihrlich bundesweit rund
100.000 Wohnungen mobilisiert werden — etwa die Hilfte

100.000 Wohnungen
ohne Neubau

des heutigen Neubauvolumens. Im Mittelpunkt stchen
dabei vor allem Beratungsangebote fiir iltere Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimer, die nach dem Auszug der
Kinder allein in zu grof} gewordenen Hiusern leben und
den vorhandenen Placz besser nutzen méchten — etwa
durch Untervermictung, Wohnungsteilung oder einen
Umzug in kleinere Wohnungen.

Neben dem Aufspiiren ungenutzten Wohnraums will
Fuhrhop den Wohnungstausch und neue Formen des
Zusammenlebens forcieren: \Wohnraum fiir junge Leute
schafft auch das Modell Wohnen fiir Hilfe junge Men-
schen zichen zu ilteren und helfen zum Beispiel beim
Einkaufen oder im Garten.” Fiir Hamburg rechnet Fuhrhop
vor: Wenn man die Zahlen aus einem Erfolgsmodell in
Briissel als Vorbild nehme, kénnten in der Hansestadt 500
junge Menschen zu einem Bruchteil der Neubaukosten
mit Wohnraum versorgt werden. Bisher gibt es keine
Vermittlungsstelle von ,\Wohnen fiir Hilfe* in Hamburg.



MJ-titelstory

(2) ssaudpypis “2ysQ 50104

Ingrid und Herbert Oske planen eine
Rentner-WG (oben). Reinhard Barth
lebt seit 1970 im Mehrparteienhaus

HaynstraBe/HegestraBe (unten)
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Fiir dieses Modell fiihlt sich Monika Peters (Name gecin-
dert) aus dem Stadtteil Rothenbaum zu jung, doch ein
Wohnungstausch kiime theoretisch fiir sie infrage. Die
64-Jihrige lebt seit 1989 zur Miete in einer Altbauwoh-
nung — zuerst zusammen mit ihrem Lebensgefihrten und
cinem Freund in einer WG, spiter alleinerzichend mit
ihrem Sohn, heute allein. Fiir die auf 155 Quadratmeter
verteilten 5,5 Zimmer zahlt sie aktuell rund 1.800 Euro
inklusive Betriebskosten. Seit 20 Jahren vermietet sie ein
moébliertes Zimmer unter, um die Mietkosten zu stemmen.
LFrither war das Geld ,Nice-to-have’, heute bin ich wegen
der schlechten Auftragslage darauf angewiesen®, sagt die
freiberufliche Mediendesignerin. In drei Jahren geht sie in
Rente, dann ist das Geld noch knapper. Was dann? ,Man
konnte in der Wohnung, wie frither, zu dritt leben® Die
zweite Option wiire ein Umzug, ,Mit weniger Platz wiirde
ich klarkommen, wenn ich mein Arbeitszimmer nicht mehr
benétige, sagt Peters, ,ich kann mir aber niche vorstellen,
in abgelegenere Stadteile zu ziechen und fiir die neue Woh-
nung womdglich fast genau so viel zu zahlen wie heute als
Untervermieterin.“ Also bleibrt sie vorerst.

Auch Hamburgs grofite Vermieterin, die stidtische SAGA,
beschiftigt sich nach eigenen Angaben mit dem Thema
Wohnungstausch. ,,Ein Wohnungstausch oder -wechsel
innerhalb des Bestands der SAGA Unternchmensgruppe
ist grundsiitzlich moglich®, sagt Sprecher Gunnar Gli-
ser und skizziert zwei Optionen: ,Bei einem indirekten
Wohnungstausch erhalten wechselwillige Bestandsmie-
ter ein Wohnungsangebot auf Basis ihrer persénlichen
Anforderungen an die neue Wohnung, Bei einem dirckten
Wohnungstausch tauschen zwei Bestandsmieter unter-
cinander ihre jeweiligen Wohnungen unter Beteiligung
der SAGA direke.“ So konnten von 2019 bis 2025 jihrlich
jeweils rund 650 Mieterhaushalte in eine fiir sie passende
Wohnung zichen.

Was beim Grofivermieter SAGA mit rund 140.000 Woh-
nungen im Bestand leidlich funktioniert, komme bei der
4.000 Mitglieder zihlenden Hamburger Lehrerbau Woh-
nungsgenossenschaft ,fast nie, vielleicht einmal im Jahr*
vor, so Vorstandsmitglied Martin Siebert. Mitglieder
konnen sich tiber die Vermietungsplattform Immomio
fiir eine Wohnung und auch fiir cinen Wohnungstausch
innerhalb der Genossenschaft bewerben. Trotz des
Angebots, den bisherigen Quadratmeterpreis beim
Wohnungstausch zu behaleen, sei der Erfolg ,minimal®,
bedauert Siebert.

Herbert Oske setzt auf die Umzugsbereitschaft von
zumindest einigen Hamburgern. Der Rentner hat da-
riiber nachgedacht, wie sich sein fiir ihn und seine Frau
inzwischen viel zu grof$ gewordenes Haus sinnvoll weiter
nutzen liefle — und méchte nun Hamburger Seniorin-
nen und Senioren einen Umzug aufs Land schmackhaft
machen. Der 88-jihrige frithere Grundschullehrer lebt
mit seiner Frau (86) im ostfriesischen Wiesmoor in einem
200 Quadratmeter groflen ,komfortablen Haus* und
sucht Mitbewohner. Miete pro Person: 625 Euro warm.

MJ-titelstory

Er mdchte das Haus in eine Wohngemeinschaft mit vier
Rentnern umwandeln, alle gleichberechrigt, jeder mit
cigenem Zimmer, das gesamte Haus und der Garten
werden von allen geteilt. Sein Angebot an Interessierte:
,Einen Monat, bis aufs Essen, kostenlos bei uns wohnen
und die Wohnung in Hamburg behalten, damit man, falls
die Umstiinde hier nicht zusagen, wieder seine Wohnung
hat.“ Mit etwas Toleranz kénne man so gemeinsam alt
werden, meint Oske. Die Wohnungsnot in Hamburg
war Ausgangspunkt fiir seine Idee, Wohnraum anzu-
bieten. ,Wire schén, wenn es klappt und in Hamburg
cine Wohnung leer wiirde.“ Interessierte kénnen an
briefe@mieterjournal.de schreiben.

Wer in der Hansestadt Ahnliches vor hat und ein Zimmer
oder eine Einliegerwohnung an Seniorinnen und Senioren,
Gefliichtete oder aus beruflichen Griinden Zugezogene
vermieten will, aber wegen der Unwiigbarkeiten zauderr,
fiir den hat der Wohnwendeexperte Fuhrhop einen Tipp:
~Wenn private Vermieterinnen und Vermieter Wohnraum
bereitstellen wollen und sich dabei Sicherheit durch eine
Begleitung des Mietverhilenisses wiinschen, kénnen sie
sich in Hamburg an Lawaetz wohnen&leben wenden
oder an Housing First.“ Beide Einrichtungen vermit-
teln Mieter mit besonders dringendem Bedarf, wobei
die Miete zwar begrenzt ist, aber dafiir wird das Miet-
verhilenis begleitet, es ist also cin ,sicheres Vermieten®.
Dahinter stecke die Idee, auch jene Eigentiimerinnen und
Eigentiimer wieder zum Vermieten zu bewegen, die sich
nach schlechten Erfahrungen zuriickgezogen haben oder

Recht auf Wohnungs-
tausch in Osterreich,
Schweden, Niederlande

leerstehenden Wohnraum aus Sorge vor Problemen nicht
anbieten. Durch Mietgarantien und eine Betreuung des
Mietverhiltnisses erhalten Vermieter zusitzliche Sicher-
heit, wihrend zugleich dringend benétigter Wohnraum
wieder auf den Markt kommt — insbesondere fiir Menschen
mit besonderem Unterstiitzungsbedarf.

Auch beim Wohnungstausch gibr es erfolgreiche Vorbilder
— allerdings bislang vor allem im europiischen Ausland.
In Osterreich, Schweden und den Niederlanden ist das
Recht auf Wohnungstausch bereits gesetzlich verankert:
Wenn Mieterinnen und Mieter aus nachvollziehbaren
Griinden tauschen méchten, muss die Vermieterseite
zustimmen. Nach Einschitzung des Mietervereins schei-
tert ein direkter Wohnungstausch in Deutschland hiufig
genau an dieser Stelle, weil viele Vermietende die Gele-
genheit nutzen, bei einer Neuvermietung héhere Mieten
oder Indexklauseln durchzusetzen. Eine klare gesetzliche
Regelung konnte hier Abhilfe schaffen.

1
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Wohnraum, den
niemand sieht

MJ-Redakteur Volker Stahl
sprach mit dem Wohnwende-
okonom Dr. Daniel Fuhrhop uber
versteckte Wohnpotenziale.

Sie haben vor einigen Jahren mit dem
Buch , Verbietet das Bauen*“ provoziert.
Wie waren die Reaktionen?

Die meisten haben den Titel meines ersten Sachbuches
so aufgefasst, wie er gemeint war: als Provokation,
hinter der sich Aufklirung verbirgt iiber die Folgen
des Neubaus. Darum gab es bis in die Immobilien-
branche hinein positive Reaktionen, zumal das Buch
viele Alternativen zum Bauen schildert. Manche haben
die politische Streitschrift aber auch missverstanden
und meinten, sie personlich hitten nichts damit zu
tun. Darum habe ich den Ratgeber ,Einfach anders
wohnen" nachgelegt mit Tipps zum Platzsparen und
Zusammenwohnen.

Welche ist die Kernthese des Buchs?

Neu bauen ist teuer, es schadet der Umwelt und bean-
sprucht Zeit und Geld, die dann oft fiir Altbauten
fehlen. Wenn wir alle Werkzeuge nutzen, um alte
Hiuser besser zu nutzen — wobei das Buch 100 sol-
cher Werkzeuge aufzihlt —, wiirde Neubau teilweise
iiberfliissig.

Mit der Publikation zum ,,unsichtbaren
Wohnraum* wollen Sie nun ,,Butter bei
die Fische“ geben und bieten Losungen
an. Wo sehen Sie unsichtbaren Wohn-
raum, den andere nicht erkennen?

Es gibt viele vor allem iltere Menschen, die ein Zimmer
oder eine Einliegerwohnung nicht mehr benétigen.
Wenn diese Personen selbst sagen, dass sie sich eine
andere Nutzung vorstellen koénnen, spreche ich vom
,unsichtbaren Wohnraum*“. Wenn diese Flichen wieder
genutzt werden, schafft das Platz fiir diejenigen, die ihn
dringend brauchen. Wie das bereits erfolgreich umge-
setzt wird, habe ich in meiner Dissertation untersucht.

Beim Wohnungstausch, Untervermie-
tungen oder ,,Wohnen fur Hilfe“ gibt es
viele Hemmnisse - die Einschrdnkung
der Privatsphdre zum Beispiel.

Zuerst einmal unterscheiden sich die persénlichen
Wohnwiinsche: Einer méchte gern mit jungen Men-
schen zusammenwohnen, andere wiirden Wohnraum

abtrennen und den vermieten, wieder andere mochten
umziehen. Fiir jeden der Wiinsche gibt es Losungen. Um
sie umzusetzen, braucht es Beratung und Begleitung:
Wer jemand anderen in seine Nihe liisst, mchte wissen,
wer das ist, und dabei hilft eine Vermittlungsagentur,
die als Sicherheit und fiir den Fall von Problemen auf
Dauer dabeibleibt.

Welche Wohnraum-Potenziale konnten
zuerst ausgeschopft werden?

Relativ einfach geht es in einem Einfamilienhaus, bei
dem bereits eine abgetrennte Einliegerwohnung besteht.
Aber auch fiir Mehrfamilienhiuser gibt es Losungen, die
den Wohnungstausch erleichtern, zumindest innerhalb
von Wohnungsunternehmen.

Als positives Beispiel fur die Aktivierung
von bisher ungenutztem Wohnraum
stellen Sie die 2022 gestartet Online-
Initiative ,,Unterkunft Ukraine“ heraus.
Gibt es ahnliche erfolgreiche Projekte?

Als 2022 viele Menschen vor dem Angriffskrieg auf
die Ukraine nach Deutschland flohen, gab es spon-
tan eine grofe Hilfsbereitschaft, bei der ungenutzte
Zimmer oder Wohnungen bereitgestellt wurden. Es
hat viele Kommunen iiberrascht, wie viele Menschen
in Wohnraumreserven unterkamen. Die Werkzeuge
zur Mobilisierung unsichtbaren Wohnraums kénnen
durch Beratung und Begleitung dafiir sorgen, dass
auch auflerhalb solcher Notsituationen die Bereitschaft
wiichst, Wohnraumreserven fiir andere bereitzustellen.

Sie stellen die These auf, dass jdhr-
lich 300.000 Wohnungen ,,aus dem
Bestand“ geschaffen werden kénnen.
Wie soll das funktionieren?

Das muss ich etwas korrigieren: Das Ergebnis meiner
wissenschaftlichen Untersuchung lautet, dass 100.000
Wohnungen pro Jahr aus dem ,unsichtbaren Wohnraum®
mobilisiert werden kdnnten, wenn wir alle Erfolgsmo-
delle in jeder Stadt professionell aufbauten. Zusitzlich
habe ich auf Grundlage anderer Studien abgeschiitzt,
dass etwa 160.000 Wohnungen pro Jahr aus dem klassi-
schen Umbau geschaffen werden kénnten, etwa durch
Ausbauen, Aufstocken und Umnutzen sowie die Besei-
tigung von Leerstand.

Wer sind dabei die groBten Bremser und
welche die hochsten Hurden?

Forderprogramme, Gesetze und das Denken sind
bislang vor allem auf Beton ausgerichtet und
nicht auf die Beine, die es bei sozialen Modellen
zu bewegen gilt.
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Von der Herausforderung, zwischen Mietenden
und Vermietenden zu vermitteln.

Klaus Sanmann kénnte ein ruhiges Rentnerleben in sei-
nem Reihenhaus in Mecklenburg-Vorpommern fithren.
Stattdessen fihrt der 77-Jihrige regelmiflig 8o Kilometer
nach Hamburg, um dort als Auflendienstler des Mieter-
vereins Mitgliedern zur Seite zu stehen. Seit fast zwanzig
Jahren macht er das, insgesamt hat er weit iiber 1.500
solcher Termine gehabt.

»Das macht mir Spaf*, sagt Sanmann. Er begleitet Mit-
glieder bei Terminen mit der Vermietung oder Hausver-
waltung oder besucht sie in ihrer Wohnung, wenn etwas
im Argen liegt. Wohnungsiibergaben, Begehungen und
die Belegeinsicht zur Betriebskostenabrechnung sind die
hiufigsten Anlisse fiir seine Einsitze im Auflendienst.
Das klingt nicht unbedingt nach Spaf}, aber Sanmann
geht es um die Zwischenmenschlichkeit.

,Oftmals ist die Unsicherheit einfach groff und Mieter
fithlen sich machtlos, wenn ein Termin mit Vermietung
oder Hausverwaltung ansteht®, berichtet er. Da kommt
Sanmann ins Spiel. Seit bald 50 Jahren arbeitet er in
der Branche. In den 1970er-Jahren begann der studierte
Politologe als Sozialarbeiter fiir die Wohnungswirtschaft.
Dort ging er dann seinen Weg — von der Aushilfe in der
Buchhaltung iiber die Leitung einer Geschiftsstelle bis hin
zur stellvertretenden Geschiftsfithrung. Parallel bildete
er sich zum Immobilienfachwirt fort. Nach 30 Jahren
wechselte er dann die Seiten und begann, Mietende zu
beraten und zu begleiten. , Es gibt in der Wohnungswirt-
schaft fast nichts, was ich nicht kenne, sagt er.

Dank seiner Berufserfahrung gilt Sanmann als der Mann
fur die Extremfille im Auflendienst. ,Theoretisch soll
ich cinfach prisent sein und protokollicren. Doch in
der Praxis iibernehme ich auch eine Mediationsfunk-
tion®, er klingt dabei gelassen, ,ich moderiere, damit
sich niemand an die Gurgel geht.“ Handfeste Ausein-
andersetzungen seien aber die absolute Ausnahme. In
den vielen Jahren Auflendienst sei er selbst zweimal
korperlich angegangen worden. ,Nur zweimal in fast

Klaus Sanmann
ist seit fast 20

Jahren fur den
Mieterverein im
Einsatz.

zwanzig Jahren®, betont er. Wenn er davon bericheet,
klingt er schr ruhig. Er scheint tiefes Verstindnis fiir
die Personen zu haben, die handgreiflich geworden sind.

+Rechtlich kénnen Fille eindeutig sein, zwischenmensch-
lich aber nicht*, sagt Sanmann. In seinem Auftreten ist
er schr klar. Als bei einem Termin ein grofigewachsener
Mieter vor ihm steht, lospoltert und wild gestikuliert,
lisst Sanmann das unbecindrucke. Er unterbricht ruhig
mit cinem klaren ,Stopp® und sortiert die Situation. Er
bietet Orientierung in all der Aufregung und schaut hinter
die Fassade. ,Der war schr grof§ und laut, aber letztlich
war er auch einfach verunsichert®, ordnet Sanmann den
Termin im Nachhinein ein.

Er ist erfahren im Umgang mit erhitzten Gemiitern.
Die meisten Termine verliefen glimpflich, vor allem bei
professionellen Vermictenden. ,Die wissen was zu tun
ist, was ihre Rechte sind und nehmen das nicht person-
lich®, sagt er. Da seien cher Hauswarte gelegentlich die
Herausforderung. ,Die biigeln gern mal tiber die Leute
driiber, da kann es dann helfen, wenn ich als alter weifler
Mann dabei bin. Mietende berichten immer mal wieder,
dass sie thren Hauswart nie zuvor so freundlich erlebt
hitten®, erzihlt Sanmann.

Komplizierter werde es bei privaten Vermietenden. San-
mann berichtet von einem immer wiederkehrenden
Problem bei Wohnungsiibergaben: ,Da bekommt jemand
seine Eigentumswohnung zuriick und ist entsetze, dass
die nicht mehr so aussicht wie bei der Ubergabe vor 20
Jahren* Mit Fingerspitzengefithl und Menschenkennt-
nis konnte Sanmann schon vielfach zur Klirung solcher
Situationen beitragen. Letztlich geht es darum, einen
Kompromiss zu finden und den Beteiligten zu erkliren,
dass das im Regelfall fiir alle besser ist als eine kostspielige
juristische Auseinandersetzung.

INFO

Alles zu Ablauf, Kosten und Mitarbeitenden des
AuBendiensts: mieterverein-hamburg.de/
ueber-uns/aussendienst
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Am Sudufer der Unterelbe liegt Finkenwerder, ein Stadtteil mit vielen Facetten: In
der Vergangenheit war der Standort vor allem fir Fischerei, Obstanbau und Schiff-
bau bekannt, heute ist rund ein Drittel der Halbinsel Werksgeldnde des Flugzeug-
bauers Airbus, Arbeitgeber fiir circa 20.000 Menschen. Trotzdem ist es Finken-
werder gelungen, seinen dorflichen Charme zu bewahren - mit einem Ortskern mit
hibschen Backsteinhdusern, dem Rischpark an der Elbe mit angeschlossenem
Yachthafen und malerischen Obstplantagen am Finkenwerder Landscheideweg.
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machen die Fihren der Linien 62 und 64 fest, die in den
Sommermonaten und an den Wochenenden Touristen

Finkenw
erder
Einwohner: €rin Zahlen

Fl& an Land spiilen. Fiir die Bewohner des Stadrteils ist die
Fihre ein ganz normales Verkehrsmittel, mit dem sie
ihren Arbeitsplatz auf der anderen Seite der Elbe in
ciner knappen halben Stunde erreichen. Auch Petra
Martens hat vor ihrer Pensionierung tiglich die Fihre
genutzt, um ihr Biiro in Altona zu erreichen, wo sie als
Veranstaltungsplanerin unter anderem die altonale mit-
. alt: 1] @) organisiert hat. Die Anbindung durch Busse, Fihren und

o Miete gsgroﬂe: 75 m?2
(Neuabschluss): 1,91

7

(Quellen: Statistikgmt Nord, Gymnaasi
) nasiy

Autobahnanschluss sei eigentlich gur, aber die Airbus-
Mitarbeiter wiirden auf threm Arbeitsweg leider oft fiir
Eur o/ m?2 tiberfiillce Verkehrsmittel und Straflen sorgen, berichtet
unsere Stadreeilfiihrerin.

m Ohmoor)

nsere Stadrteilfiih-
rerin erweist sich als
echter Gliicksgriff.
Petra Martens ist in
mehreren Vereinen
aktiv, organisiert die
alljahrliche ,Finken-
werder Deichpartie*
mit und stellt in
ihrer Kunstwerft
am Hein-Saf}-Weg
kleine Objekte her aus

Material, das sie auf ihren

Spaziergingen am Finkenwerder Elbstrand findet.
Die pensionierte Beamtin (62) empfingt uns stilecht
gekleidet in einem blau-weif$ gestreiften Finkenwerder
Fischerhemd und mit einem umwerfenden Licheln.

Nachdem wir noch schnell einen kurzen Blick in ihr
gemiitliches Atelier werfen durften, geht es auch schon
los. Wir laufen den Hein-Saf3-Weg entlang und passicren
am Daggerbanksweg geptlegte Mehrfamilienhiuser. Im
Finksweg gehen wir an den begehrten alten Kapitins-
hiusern vorbei, die sofort verkauft sind, sobald eins auf
den Wohnungsmarkt kommt. Auf der gegeniiberliegenden
Straflenseite bewundern wir an der HPA-Stackmeisterei
cin grofles Wandbild mit maritimen Motiven. Ein Stiick
weiter staunen wir {iber die imposante Lage des drtlichen
Frei- und Hallenbads. Das Schwimmbad liegt auf einer
Landzunge zwischen Steendickkanal und Kéhlfleet am
Rand des Gorch-Fock-Parks. ,Das Besondere an diesem
Schwimmbad ist, dass die Besucher, wihrend sie ihre
Bahnen zichen, direkt auf die Elbe schauen kénnen. Das
gibt es sonst nirgends®, freut sich Petra Martens. Am
Finksweg befinden sich auflerdem mehrere Restaurants,
cin Imbiss und der Fihranleger Finkenwerder. Dort

Da wir noch einen langen Weg vor uns haben, schligt
unsere Begleiterin vor, dass wir uns im Restaurant Fin-
kenwerder Elbblick am Ende des Focksweg mit einem
Fischgericht stirken. Begeistert greifen wir ihren Vor-
schlag auf und genieflen auf der Terrasse des Gasthauses
knusprig gebratene Kutterscholle Finkenwerder Art mit
Speckstippe und hausgemachtem Kartoffelsalat. Kosten-
los gibt es auflerdem einen herrlichen Ausblick auf den
wolkenlosen blauen Himmel, Sportboote, grofie Pétte
auf der Elbe und das turmhohe Lotsenhaus, das 1914 nach
den Plinen des Hamburger Architekten Fritz Schuma-

IN der Badeanstalt
schwimmend uber
die Elbe gucken

cher gebaut wurde und den Eingang zum Finkenwerder
Hafen markiert. ,Unter der Uhr am Lotsenhaus wird
tibrigens der aktuelle Pegelstand angezeigt*, macht uns
Petra Martens auf ein interessantes Detail aufmerksam.

Angenchm gesittigt folgen wir Petra Martens nach
unserem Mahl in Richtung Ortskern. In den kleinen
Seitenstraflen betrachten wir alte Fachwerkhiuser und
hiibsche Backsteinbauten aus den 1920er-Jahren. Entlang
der Ostfrieslandstrafle und rund um die Rudolf-Kinau-
Allee gibt es diverse Mietshiuser, aber das Gros der
Bevolkerung lebt in Eigenheimen. ,Obwohl die Micten
hier niche unbedingt giinstig sind, kommen immer mehr
junge Familien zu uns auf die Halbinsel®, freut sich unser
Guide. Die neuen Nachbarn wiirden hiufig gute Ideen
haben und frischen Wind in den Stadtteil bringen.

Mitten auf der Kreuzung zwischen Finkenwerder Nor-

derdeich und Kéhlfleet-Hauptdeich liegt ein alter
Kutter auf dem Trockenen. Ein buntes Plakat zwischen
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den Masten bewirbr ein Fest, das demnichst im Hafen
statefindet. Gleich daneben hat sich eine lange Schlange
vor einem Eisladen gebildet. Dort gibt es auch Banken,
Supermirkte und Bickereien. Nur einen Fischladen
suchen wir vergeblich. ,Frither gab es in Finkenwerder
acht Fischgeschiifte, von denen leider keines iiberlebt
hat“, bedauert unsere Stadreeilfithrerin.

Dabei war Finkenwerder einst fiir seine groffe Fische-
reiflotte berithme. Ende des 19. Jahrhunderts lagen im
ortlichen Hafen noch knapp 190 Kutter. Von diesen hat
nur der 1889 erbaute Hochseckutter ,Landrath Kiis-
ter* iiberlebe, der am Kohlfleec-Hauptdeich vor Anker
liege. Das Schift wird liebevoll gepflegt und ist immer
noch seetiichtig. Im Sommer werden sogar Torns auf
der Elbe angeboten. Unser Blick wird aber von einem
anderen Schift abgelenkt. An Deck des ausgedienten
Schwimmbaggers ,Ilmenau® tiirme sich ein seltsames
Sammelsurium aus alten Mébel, Spielsachen, Geschirr
und Bildern. Energisch lenkt unsere Begleiterin unseren
Blick auf die andere Seite des Kais, wo das ,Finkenwerder
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Kulturschiff* liegt und schneeweif in der Sonne strahlt.
»An Bord wird ein abwechslungsreiches, tolles Programm
geboten mit Lesungen, Theater und Konzerten®, berichtet
unsere Stadtteilfithrerin und schwirme von einem Blues-
Konzert, das sie dort kiirzlich besuchr hat.

An der Ostfrieslandstrafle biegen wir ab auf den
Finkenwerder Landscheideweg. Dort und entlang
der Parallelstrafle Wiet wird der Stadtteil von der
Landwirtschaft geprigt — speziell dem Obstanbau
mit alten Apfelsorten wie dem Finkenwerder Herbst-
prinz. An der Schwelle zum Alten Land passieren
wir alte Hofe, bewundern die schnurgeraden langen
Reihen der Apfel- und Kirschbaum-Plantagen. In
Hohe der St. Nikolai-Kirche passieren wir die soge-
nannte Prunkpforte in Richtung Stiderkirchenweg.
Jahrzehntelange Witterungseinfliisse hatten der hol-
zernen Toranlage am Alten Finkenwerder Friedhof
zugesetzt. Um die 1927 erbaute, denkmalgeschiitzte
Pforte fiir die Nachwelt zu erhalten, haben Fach-
firmen das Torensemble umfassend restauriert. Wir

Karte: open street Map (Ubersicheskarte auf Seite 14)



laufen auf dem Finkenwerder Siiderdeich in Richtung
Naturschutzgebiet am Westerdeich und erfahren von
Petra Martens, dass die wenigen Einfamilienhiuser,
die hier stehen, aufgrund ihrer exklusiven Lage mit

Elbblick sehr begehrt seien.

Am Neflkatenweg und an der Rudolf-Kinau-Strafle
wird die Gegend wieder merklich belebter. In die-
sem Bereich des Stadcteils stehen viele der typischen

drei- bis vierstdckigen Reihenhaussiedlungen aus den
1970er-Jahren. In der Nachbarschaft befindet sich das
»Tal der Trinen“. In dem Quartier wurden Straflen
wie Schotstek, Palstek oder Slipstek nach Knoten aus

der Seefahrersprache benannt. ,Die ersten Bewohner
waren Menschen aus Altenwerder, die 1977 hierher
umgesiedelt wurden®, erziihlt uns Petra Martens. Fiir
die geplante Hafenerweiterung wurde damals das
ganze Dorf platt gemacht. Am Nefldeich machen wir
noch einen Abstecher zum Geburtshaus des Heimat-
dichters Gorch Fock, der heute von seiner guten Stube
aus dirckt auf das Airbus-Betriebsgelinde blicken
konnte. Gegen Ende unseres Spaziergangs machen
wir am Riischkanal am U-Boot-Bunker Fink II halt,
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der von 1941 bis 1944 auf dem Gelinde der Deutschen
Werft gebaut wurde.

Einige Meter entfernt liegen Sportboote im Yachthafen,
deren Eigner sich voller Vorfreude auf die ersten Torns des
Jahres vorbereiten. Einen optischen Leckerbissen hat sich
Petra Martens bis zum Ende unseres Rundgangs aufgeho-
ben. Mit einem wissenden Licheln fithre sie uns einen klei-
nen Weg entlang zum Elbufer, wo cin roten Aussichesturm
steht. Von oben bietet sich uns ein Postkarten-Panorama:
Hinter uns befindet sich das riesige Airbus-Gelinde, vor
uns schauen wir auf das gegeniiberliegende Elbufer, wo
Blankenese und Teufelsbriick liegen. Rechts von unserem

1. Kunst und Krempel auf dem Kunst-
Bagger im Kutterhafen (oben links);

2. Begehrte Wohnungen: die Kapitans-
hduser (oben rechts); 3. Obstanbau-
gebiet Finkenwerder: Der Stadtteil ist
bekannt fir seine Apfel- und Kirsch-
plantagen (Mitte); 4. Das Airbus-
Werksgeldnde nimmt knapp ein Drittel
des Stadtteils ein (Mitte rechts);

5. Kulturschiff im Kutterhafen (unten
links); 6. Altes Finkenwerder (unten
rechts).

Standort glitzert die Fassade der Elbphilharmonie in der
Sonne. ,Ganz klar, wir haben cindeutig den besseren Aus-
blick*, freut sich Petra Martens und reckt triumphierend
cine Faust in Richtung Blankenese.

Einen Einblick in den Stadtteil bekommen Interessierte
im Rahmen der niichsten ,,Deichpartie Finkenwerder*.
Vom 31. August bis zum 1. September bicten die Organi-
satoren an mehr als 30 Stationen ein buntes Programm.
Niheres unter deichpartie.de
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35 Jahre MieterJournal

Stimme der
Mietenden In

Hamburg

von
Anna
Salewski

»In der Hand halten Sie das erste Exemplar des Mieter-
Journals“ — so wandte sich Chefredakteur Eckard Pahlke
im August 1991 an die Leserinnen und Leser. Scin
Anspruch war klar: eine Hamburger Mieterzeitschrift
zu schaffen, die lokale Probleme sichtbar macht, Mieter-
initiativen eine Stimme gibt, Rechtsprechung einordnet
und den Austausch mit den Mitgliedern sucht.

35 Jahre spiter gilt: Die Herausforderungen auf dem Woh-
nungsmarkt sind komplexer geworden, der Druck auf Mieter-
innen und Mieter ist gestiegen — und damit auch die Bedeu-
tung einer starken, unabhingigen Stimme. Das Mieterfournal
versteht sich bis heute als Plattform: nah an den Menschen,
nah an ihren Problemen und offen fiir ihre Perspekeiven.

Die Anfinge waren bescheiden: Die erste Ausgabe
umfasste 16 Seiten in den Farben Schwarz, Weifd und

Blau. Die Texte schrieb Eckard Pahlke gemeinsam mit der
Rechtsabteilung, erginze durch Beitriige aus der Mieter-
Zeitung des Deutschen Mieterbundes. Inhaltlich ging es
um Mietrecht, konkrete Fille, Mieterinitiativen sowie
Informationen aus der Verwaltung des Mictervereins. Ab
1994 wurde die redaktionelle Arbeit professionalisiert,
und freie Journalistinnen und Journalisten kamen hinzu.
Der Umfang wuchs auf heute 36 Seiten.

Ein Blick in die frithen Ausgaben zeigt, wie breit das
Themenspektrum angelegt war. Berichtet wurde tiber
steigende Mietpreise, Initiativen gegen den Verfall von
Hiusern, Eigenbedarfskiindigungen, die Forderung nach
einem Grundrecht auf Wohnen und Solidaritit mit
Obdachlosen. Das Mieterjournal griff konkrete Belas-
tungen im Alltag auf — etwa durch Dachausbau, Lirm
oder problematische Investorenpraktiken. Themen wie

Mieterverei
zu Hamburg

LAHBEEVERSARD i SIUTACHEMN Mel TERBUND

Woarumn Harmbarger Vermicier nabs

Merhaftesg
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Titelabbildungen (6): Mieterverein zu Hamburg; Foto: privat
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Eigenbedarf

Mieterin Angst ums
ihre Wohnungen
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Umwelepolitik, Betriebskosten oder Elektrosmog fanden
cbenso ihren Platz wie Mietertipps, humorvolle Beitrige
oder Riitsel. Spiter folgten Debatten iiber Mietrechts-
reformen, Schimmel und den Abriss von Wohnraum. Das
Mieterfournal blieb damit stets ein Spiegel der sozialen
und politischen Entwicklungen rund ums Wohnen.

Nach Eckard Pahlke iibernahm 2016 der neue Vorsit-
zende, Siegmund Chychla, die Chefredaktion. Unter
seiner Fithrung riickten insbesondere wohnungspolitische
Fragen sowie die zunchmende Mietpreisentwicklung in
den Fokus. Seit 2022 steht Rolf Bosse an der Spitze der
Redaktion. Mit klarer Haltung und pointierten Ana-
lysen — etwa in seiner Kolumne ,Bosses Blick® — scheut
er sich nicht, unbequeme wohnungspolitische Themen
anzusprechen und einzuordnen.

Die Produktion des Miceterfournals hat sich stark verin-
dert: Aus der manuellen Herstellung frither Ausgaben
wurde ein digital produziertes und im Rollenoffset
gedrucktes Magazin mit professioneller Redaktion, der
auch heute Mitarbeiter der Rechtsabrteilung angehdren.
Auch gestalterisch entwickelte es sich stetig weiter. Beim
letzten Relaunch in Ausgabe 1/2025 waren die Leserin-
nen und Leser iiber eine Umfrage eingebunden, und
viele Riickmeldungen flossen in die Neugestaltung ein.

Ein weiterer Schritt in die Zukunft war der Start der neuen
Webseite im Mirz 2025. Seitdem ist das MieterJournal auch
auf mieterjournal.de verfigbar. Mitglieder werden per
E-Mail tiber das Erscheinen jeder neuen Ausgabe informiert.

35 Jahre nach seiner Griindung ist das MieterJournal mehr
als ein Magazin: ein Spiegel der wohnungspolitischen
Entwicklungen, ein Ratgeber fiir Mitglieder und eine
Plattform fiir die Stimmen der Mieterinnen und Mieter. Es
bleibt ein Gemeinschaftsprojeke, das von Riickmeldungen,
Geschichten und Ideen der Leserinnen und Leser lebt.

MieterJournal.

{ir Mieter:
k: dEtIEIﬂ
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Zuhause ..

Dr. Eckard Pahlke (Foto) war von 1974 bis 2015
Vorsitzender des Mietervereins und erster
Chefredakteur des MieterJournals.

Wie kam es zur Griindung des MieterJournals? \Wir
wollten den Mieterverein nach auflen tragen. Eine
vereinseigene Zeitschrift sollte alle Mitglieder mit
Informationen aus der Vereinsarbeit erreichen und
die im Verein organisierten Mieter verbinden. Da die
Aufgaben des Vereins weit iiber die Betreuung seiner
Mitglieder hinausging, sollte sie auch fiir Auflen-
stehende interessant sein und Mitglieder werben.

Funktionierte das? Ein grofier Teil sollte in Hamburg
verteilt werden — an Behorden, Amter und Parteien.
Dazu eine Anekdote: Ich hatte einmal im Bus einen
Packen neben mich gelegt. Ein Herr fragte mich, ob
die Zeitschriften mir gehoreen. Ich verneinte, und er
nahm ein Exemplar. Nach dem Durchblittern sagte
er, ich solle auch ein Exemplar nchmen, da stiinden
interessante Dinge drin!

Wie kam die zeitschrift zu ihrem Namen? Die Zeit-
schrift ging auch an alle Gerichte in Hamburg. Eines
Tages sprach mich Richter Dr. Friedemann Sternel
an vom Landgericht Hamburg. Man wiirde mit Inte-
resse unsere Mieteurteile lesen, die die Anwilte des
Mietervereins erstritten hatten. Nur kénne man die
in der Mietrechtsprechung nicht verwenden, da der
Zeitschriftenname Mieterverein zu Hamburg niche
zitierfihig sei. Das war der Anlass, einen Namen zu
suchen. So wurde das Heft in MieterJournal umbenannt
— mit der Folge, dass es durch Zitate in Urteilen der
Hamburgischen Gerichte aufgewertet wurde.

y,DA STEHEN INTERESSANTE

DINGE DRII\I”
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Neue Hamburger Miet

Gericht stoppt Mieterhohung trotz
Verwels auf Lage und Energieeffizienz

Amtsgericht
Hamburg-Harburg,
Urteil vom

25. Mdrz 2026,
647 C 326/25

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Dirk
Schwarzenberger

Das Gericht hat die Klage einer Vermieterin auf Zustimmung zu einer
Mieterhshung abgewiesen. Die Klage sei zwar zulissig, in der Sache aber
unbegriindet. Die Vermieterin wollte mit Verweis auf den Hamburger
Mietenspiegel 2025 eine hhere Nettokaltmiete durchsetzen. Nach Auf-
fassung des Geriches lag die verlangte Miete jedoch bereits auf dem Niveau
der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Die derzeit gezahlte Nettokaltmiete
entspreche dem Mittelwert des einschligigen Rasterfelds des Hamburger
Mietenspiegels. Besonders wichtig war die Frage, inwieweit die Wohnung
wegen ihrer energetischen Eigenschaften oder ihrer Lage einen Zuschlag
rechtfertigt. Das Gericht stellte fest, dass die Mietwohnung nicht als
energetisch besonders vorteilhaft einzuordnen ist. Nach den Erliduterun-
gen des Hamburger Mietenspiegels wiire hierfiir ein deutlich niedrigerer
Energieverbrauch erforderlich gewesen. Die Lage der Wohnung konnte
cbenfalls keinen Mietaufschlag oberhalb des Mittelwerts rechtfertigen.
Die Wohnung befinde sich zwar in der Nihe von Sportangeboten und
dem Harburger Stadtpark, der Wohnlagenkennwert liege aber unter dem
Median vergleichbarer normaler Wohnlagen.

KOMMENTAR: Das Gericht
macht deutlich, dass fiir eine
Mieterh6hung pauschale
Hinweise auf eine gute Lage
oder angebliche Energie-
effizienz nicht ausreichen.
Liegt die Miete bereits im
Bereich der ortsiiblichen
Vergleichsmiete, muss die
Vermieterseite besondere
wohnwerterhohende
Merkmale nachweisen.

Figenbedarf nicht plausibel -
Gericht weist Raumungsklage ab

Eine Riumungsklage nach einer erfolgten Eigenbedarfskiindigung hatte
vor dem Amtsgericht Hamburg keinen Erfolg, weil sich der behauptete
Nutzungswille der Bedarfsperson nicht mit der erforderlichen richter-
lichen Uberzeugung feststellen liefl. Die verklagte Mieterin bewohnte die
Wohnung bereits seit Ende der 198oer-Jahre. Die Vermieter hatten das
Mietverhilenis iibernommen und aufgrund vorgetragenen Eigenbedarfs
gekiindigt. Zur Begriindung fithrten sie an, ihre Tochter wolle diec Woh-
nung nach Abschluss des Studiums bezichen. Die Mieterin widersprach
der Kiindigung. Die Vermieter klagten darauthin auf Riumung und
Herausgabe der Wohnung.

Das Gericht stellte in seinem Urteil zunichst die allgemeinen Anfor-
derungen an cine Eigenbedarfskiindigung dar. Demnach setze ein
berechtigtes Interesse der Vermieterseite voraus, dass die benannte
Bedarfsperson die Wohnung ernsthaft zu eigenen Wohnzwecken nutzen
will. Es gentigt zwar, wenn in dem Kiindigungsschreiben ein nach-
vollzichbarer Lebenssachverhalt genannt werde. Im Prozess miisse
der behauptete Nutzungswille jedoch zur Uberzeugung des Geriches
feststehen. Das Gericht betonte in diesem Zusammenhang, dass keine
absolute Gewissheit erforderlich sei, wohl aber ein fir das prakrtische
Leben brauchbarer Grad an Gewissheit, der verbleibende Zweifel

KOMMENTAR: Die Entscheidung
verdeutlicht die grundsatzlich
hohen Anforderungen an den
Nachweis eines ernsthaften
Eigenbedarfs. Das Amtsgericht
Hamburg verlangt nicht nur einen
plausiblen, sondern einen konkret
verfestigten Nutzungswillen der
Bedarfsperson, die zukiinftig die
Mietwohnung bewohnen soll.
Allgemeine Umzugsabsichten
geniigen nicht. Bemerkenswert
ist die strenge Wiirdigung der
Zeugenaussage: Fehlende
Kenntnisse liber die Wohnung und
unklare Lebensplanung wurden
als Hinweise dafiir gewertet,
dass ein echter Eigennutzungs-
entschluss nicht besteht.




urtelle

Zusammengestellt und kommentiert
von Rechtsanwaltin Dr. Lisa Marie Rodel.
Hinweis der Redaktion: Die Urteile sind,
soweit nicht anders angegeben,
rechtskraftig.

schweigen lasse. Diesen Maf3stab sah das Gericht nach Durchfithrung einer

Beweisaufnahme nichre als erfiillt an.

Die als Zeugin vernommene Tochter der Vermieter erklirte nachvollzieh-
bar, nach Hamburg zichen zu wollen. Dem Gericht waren ihre Angaben
jedoch zu unbestimmt. Es fehlten konkrete Kenntnisse zur Wohnung und
belastbare Planungen mit den Eltern oder ihrem Lebensgefihrten. Das
Gericht sah darin cher einen allgemeinen Wohnwunsch als einen konkreten
Nutzungsentschluss.

Zudem betonte das Gericht, dass Plausibilitit allein keinen Beweis darstelle.
Auch die Anhérung der Vermieter beseitigte die Zweifel niche, da sie ein
cigenes Interesse am Prozessausgang hitten. Mangels nachgewiesenem
Eigenbedarf war die Kiindigung unwirksam; Riumungs- und Herausgabe-
anspriiche bestanden daher nicht.

Amtsgericht
Hamburg,

Urteil vom

2. Februar 2026,
44 C 148/25

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Dirk
Schwarzenberger

Vermieterin muss Handlouf im
Treppenhaus erlauben

KOMMENTAR: Das Urteil sollte
Mietparteien Mut machen,
die von der Vermieterseite
die Erlaubnis zu baulichen
Verdnderungen an der Woh-
nung oder dem Mietobjekt
fordern. Hierunter fallen
insbesondere MaBnahmen
zur Barrierefreiheit, Elektro-
mobilitat, Einbruchschutz
und Stromerzeugung. Die
Vermieterseite darf diese
Erlaubnis jedoch verweigern,
wenn die bauliche Veran-
derung unzumutbar ist. Von
den Mietparteien kann
zudem gegebenenfalls die
Leistung einer besonderen
Sicherheit (zum Beispiel
in Form einer Mietkaution)
gefordert werden. Hier-
durch wird die Tatsache
beriicksichtigt, dass die
Vermieterseite durch die
MaBnahmen das Risiko
baulicher Eingriffe tragt.

Foto: Paul

Die Mietparteien stritten sich tiber die Anbringung eines zusitzlichen
Handlaufs im Treppenhaus eines Mietshauses. Der Mieter forderte
die Vermieterin auf, dieser baulichen Veriindcrung zuzustimmen. Erst
wihrend des laufenden Verfahrens wurde der Handlauf schliefilich
angebracht. Der Mieter nahm die K]age daraufhin zuriick, sodass das
Gericht dariiber zu entscheiden hatte, wer die Prozesskosten zu tragen
hatte. Dies war nach Ansicht des Amtsgcrichts die Vermieterin, weil
die Klagc des Mieters urspri’mglich Aussicht auf Erfolg hatte und die
Zustimmung erst nach der Klageerhebung erteilt wurde. Das Gericht wies
darauf hin, dass der Mieter grundsétzlich einen Anspruch auf Zustim-
mung gemill § 554 Abs. 1 BGB hatte. Die Vermieterin hatte eingewendet,
der Mieter wolle den Handlauf selbst montieren und sei deshalb nicht
bercchtigt, die Zustimmung zu dieser baulichen Vcréinderung ZUu ver-
langen. Das Gericht folgte dieser Argumentation nicht. Entscheidend
sei, dass der Mieter ein berechtigtes Interesse an der Maflnahme habe.
Die Zustimmung konne durch die Vermieterseite zudem unter Auﬂagcn
erfolgen, wie zum Bcispiel unter der Bcdingung, dass der Einbau durch
eine Fachfirma vorgenommen wird.

Das Geriche stellte auflerdem klar, dass die Vermieterin die Zustimmung
nicht vollstéindig verweigert hatte, sondern vor allem Bedenken hinsichtlich
der konkreten Ausfithrung duflerte. Es wurde von ihr unter anderem darauf
hingcwicscn, dass das Treppenhaus durch die Montage cines Handlaufs
moglicherweise verengt werde und zudem noch kein Kostenvoranschlag
vorgelegen habe. Diese Einwendungen seien jedoch keine ausreichende
Grundlagc gewesen, um die Zustimmung insgesamt zu verweigern. Die
Encscheidung verdeutliche, dass die Vermieterseite berechtigte bauliche
Anpassungen — insbesondere solche zur besseren Nutzbarkeit oder Sicher-
heit — nicht ohne sachlichen Grund verzdgern diirfen.

Amtsgericht Reinbek,
Beschluss vom

1. April 2026,

19 C 291/25

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt
Lutz Witt
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BGH

URTEILE
N® 92

Mit seinen mietrechtlichen
Urteilen trégt der
Bundesgerichtshof (BGH)
zur Kldrung strittiger
Auslegungsfragen und zur
Vereinheitlichung der
Rechtsprechung bei.
Stefan Schmalfeldt,

Leiter der Rechtsabteilung
des Mietervereins, erldutert
kritisch, welche praktische
Bedeutung aktuelle
Grundsatzurteile fiir Mieter
und Vermieter haben.

Auszug eines Hauptmieters: Anspruch

auf Untervermietung?

Die Dreizimmerwohnung in Berlin wurde 2020 von drei Mietern angemietet. Im
September 2022 zog ein Mieter aus. Die verblicbenen Micter baten daraufhin zwecks
Reduzierung der Mietbelastung um Erlaubnis zur Untervermicetung an eine namentlich
bekannt gegebene Person. Die Vermieterin verweigerte jedoch die Untervermietung
sowie alternativ die Aufnahme als weiteren Mieter. Die Mieter reichten sodann Klage
auf Zustimmung zur Untervermictung ein, die sowohl vor dem Amts- als auch vor dem
Landgerichr erfolgreich war.

Der BGH schloss sich dieser Bewertung an. Grundsitzlich habe die Mieterseite einen
Anspruch auf Erlaubnis zur Untervermictung, soweit hieran withrend des Mietverhilt-
nisses ein berechtigtes Interesse entsteht. Nach stindiger Rechesprechung wiire ins-
besondere ein entsprechendes Interesse anzunchmen, wenn hierdurch die finanzielle
Belastung fiir die Mictenden reduziert werde. Dies sei vorliegend gegeben, zumal fiir
das unterzuvermietende Zimmer mit 330 Euro bei einer Gesamtmiete von 1.012 Euro
auch lediglich ein knappes Drittel erhoben wird. Eine nach der Rechtsprechung des
BGH unzulissige Gewinnabsicht habe erkennbar nicht vorgelegen. Zudem miisse
nicht bei allen Mietern ein berechtigtes Interesse an einer Untervermietung vorliegen,
um cinen Anspruch auf Erteilung der Untermieterlaubnis zu begriinden. Es sei aus-
reichend, wenn bereits ciner der Mieter ein entsprechendes Interesse habe. Ein Unter-
mietzuschlag kénne vermieterseits nicht erhoben werden, da sich an der Anzahl der
Bewohner nichts indern wiirde. Nur eine hshere Bewohnerzahl kénne in Einzelfillen
cinen Zuschlag rechtfertigen. Auch das Argument der Beklagten, dass bei Beendigung
der Mietzeit der Aufwand grofler ausfiele, soweit eine dritte Person in der Wohnung
lebt, sei unerheblich. Dies wiire eine unvermeidliche Folge ciner berechtigten Unter-
vermietung. Der Anspruch auf Untervermietung entficle auch niche dadurch, dass

die verblicbenen Micter dem ausgezogenen Mitmicter dessen Mictanteil in Rechnung
stellen konnten. Hierbei bestiinde die Gefahr, dass dieser seinerseits die Mitmieter auf
Mitwirkung zur Kiindigung des Mietvertrags in Anspruch nehme.

Kommentar: Die Entschei-
dung der Karlsruher Richter
ist folgerichtig und entspricht
einem angemessenen Inte-
ressenausgleich. Die Mieter
haben erkennbar verndnf-
tige sowie nachvollziehbare
Grunde fur die begehrte
Untervermietung vorgetra-
gen. Auch weiterhin sollte die
Dreizimmerwohnung zu dritt
bewohnt werden. Die Erzielung
einer angemessenen Unter-
miete fur den Ausgleich der
Mietforderungen ist ein klassi-
sches berechtigtes Interesse
fur eine Untervermietung.
Auch soziale Aspekte sind im
Rahmen einer Interessenab-
wagung zu berucksichtigen.
Die Mieter wollten die Woh-
nung auch weiterhin als Wohn-
gemeinschaft nutzen.

Beschluss vom 7. Oktober 2025 —
VIII ZR 11/24

Ungenehmigte bauliche Veranderungen:

Kundigungsgrund fur die Vermieterseite?

Die beklagte Mieterin bewohnt die Wohnung in Berlin bereits seit 1972. Mit Zustimmung
der urspriinglichen Vermieter nahm sie erhebliche Umbaumafinahmen im Bad beispiels-
weise auch an der Elektrik vor. Im Jahr 2019 erwarb die Kligerin das Objeke und stellte
2021 fest, dass die Beklagte die Wohnung umfangreich umgebaut hatte, forderte den
kompletten Riickbau und sprach gleichzeitig die fristlose sowie ordentliche Kiindigung
aus. Die weiteren baulichen Verinderungen seien ungenchmige erfolgt. Die Beklagte

22

Kommentar: Bei Idngeren
Mietverhadltnissen und ins-
besondere auch nach einem
Vermieterwechsel entstehen
haufig Streitigkeiten Uber die
Zulassigkeit zurtckliegender

Foto: Scheerer



Modernisierungs- oder Umbau-
maBnahmen. Ohne eine aus-
druckliche schriftliche Zustim-
mung durch die Vermieterseite
kénnen insbesondere in die
Bausubstanz eingreifende
BaumaBnahmen in Einzelfdl-
len auch als schwerwiegende
Vertragsverletzung gewertet
werden und einen Kundigungs-
anspruch begrinden. Ent-
sprechende MaBnahmen sollte
die Mieterseite daher jeweils
unmissverstandlich gegenuber
der Vermieterseite kommuni-
zieren und sich die Zulassigkeit
fur Beweiszwecke vertraglich
bestatigen lassen.

Beschluss vom 2. Dezember 2025 —
VI ZR 274/23

MJ-bgh-urteile

hatte in den vergangenen Jahrzehnten die Wohnung tatsichlich nochmals grundlegend
modernisiert und unter anderem im Badezimmer eine Trockenwand fiir den Einbau eines
Hinge-WC erstellen lassen. In die Badezimmerwand wurden zudem schmale Fenster zum
Tageslichteinfall eingesetzt. Ebenso wurde eine Trennwand zwischen Kiiche und Wohn-
zimmer entfernt sowie Elektro- und Wasseranschliisse neu verlegt. Die Klage blieb in den
Vorinstanzen erfolglos.

Der BGH hielt sich fiir nicht zustindig, da die Angelegenheit nicht von grundsitzlicher
Bedeutung sei. Das Landgericht habe jedoch rechtsfehlerfrei festgestellt, dass die von der
Kligerin ausgesprochenen Kiindigungen unwirksam seien. Der Kligerin sei eine Fortsetzung
des Mictverhilenisses nicht unzumutbar gewesen. Neben den mit Billigung der damaligen
Vermieterin erfolgten Umbauten seien auch die fortlaufenden Erneuerungen und Reno-
vierungen jeweils auf Kosten der Beklagten erfolgt. Insofern sei auch die Erneuerung des
Badezimmers im Jahr 2021 nicht als eine unerlaubte Eigentumsverinderung, sondern als
Austausch selbstgeschaffener Einbauten zu bewerten. Auch wiirde nicht jede ungenchmigte
Maflnahme einen sofortigen Riickbauanspruch ausldsen. Zudem seien der Einbau einer Tro-
ckenbauwand, die Herstellung eines Tageslichteinfalls im Badezimmer sowie eine modernere
Sanitirausstattung grundsitzlich als Modernisierung zu werten, die den Wohnwert erhdhee.
Der Kligerin sei daher zuzumuten, ihren Riickbauanspruch bis zum Mictende zuriickzustel-
len. Eine Kiindigung wiire daher unverhilemismiflig. Dies gelte auch fiir die Herstellung ciner
offenen Kiiche, die zwar als ,Geschmackssache® zu bezeichnen sei. Auch hier blicbe es jedoch
bei dem ohnehin bestehenden Riickbauanspruch bei Ende der Mietzeit.

Kundigungssperrfrist auch bel

Einbbringung vermieteten Wohnraums
IN eine Familien-GbR

Kommentar: Nach Umwand-
lung in Wohnungseigen-

tum besteht regelmaBig die
Gefahr, dass Erwerber Eigen-
bedarf geltend machen. Die
Kindigungssperrfrist betragt
mindestens drei Jahre. In
Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt, wie zum Bei-
spiel auch in Hamburg, konnen
diese Fristen auf zehn Jahre
festgeschrieben werden. Die
Einbringung bereits umgewan-
delter Wohneinheiten in eine
Familien-GbR I6st zu Recht die
Sperrfrist aus, da die Mieter-
seite ansonsten durch diese
Konstellation kurzfristig den
Wohnungsverlust furchten
musste. Hatte jedoch der
Vater das Eigentum an der
Wohnung nicht an die GbR
Ubertragen, hatte er selbst
Eigenbedarf fur seine Tochter
geltend machen konnen.

Urteil vom 21. Januar 2026 —
VII ZR 247/24

Der Beklagte ist seit dem Jahr 2004 Mieter einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus.
Im Jahr 2021 erwarb der Eigentiimer das Alleineigentum am Hausgrundstiick, wandelte
das Objekt in Wohnungseigentum um und griindete noch vor Vollzug der Aufteilung
mit seiner Ehefrau sowie den beiden volljihrigen Kindern eine Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (GbR). Zweck der Gesellschaft sollte die Verwaltung und Nutzung des Grund-
stiicks sein. Nach Vollzug der Teilung wurden die einzelnen vermieteten Eigentumswoh-
nungen vertragsgemifl in die Gesellschaft tibertragen. Diese kiindigte ein knappes Jahr
spiter dem Beklagten wegen Eigenbedarfs fiir die sich noch in der Ausbildung befin-
dende Tochter. Nachdem der Mieter nicht auszog, erfolgte die Riumungsklage durch die
Gesellschaft. Wihrend das Amtsgericht den Riumungsanspruch bejahte, hob das Land-
gericht die Entscheidung auf.

Auch vor den Karlsruher Richtern hatte die Kligerin keinen Erfolg. Der geltend
gemachte Eigenbedarf sei zwar grundsiitzlich anzuerkennen. Die Einbringung der bereits
in Wohnungseigentum umgewandelten Wohnungen in die Gesellschaft biirgerlichen
Rechts sei jedoch im Ergebnis eine Veriuflerung® und l6se daher die gesetzlich geregelte
Kiindigungssperrfrist aus, die per Verordnung in Miinchen zehn Jahre betrigt. Der Frist-
beginn ist hierbei jeweils an die Veriuflerung und Eintragung des Erwerbers im Grund-
buch angekniipft. Auch die Ubertragung der einzelnen Wohnungen an die Familien-
GbR sei als Veriduflerung gemifd § 577a BGB zu werten, soweit die Wohnungen zuvor
bereits in Wohnungseigentum umgewandelt waren. Hierdurch wiirde sich die Anzahl
moglicher Bedarfspersonen — sprich: alle Gesellschafter der GbR - erhshen. Daher sei
die vom Gesetz bezweckte Schutzbediirftigkeit der Micter erforderlich. Eine Ausnahme
zugunsten ,derselben Familie oder desselben Haushalts kénne daher auch hier nicht
erfolgen, soweit zunichst die Umwandlung und erst danach die Ubertragung an die
Gesellschaft erfolge. Grundsitzlich kénne fiir einen Gesellschafter zwar Eigenbedarf gel-
tend gemacht werden. Vorrangig gelte jedoch auch fiir die Familien-GbR zuniichst der
Sperrfristschutz fiir die Mieterseite.
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DER
VISIONAR

Julian Petrin spricht iiber Innenstidte,

als wiiren sie lebendige Organismen. Sie kénnen

wachsen, krinkeln, altern — und manchmal brauchen

sic jemanden, der ithnen neue Impulse gibt. Seit Februar

will der 58-jihrige Stadtplaner als Hamburgs neuer Innen-

stadtkoordinator genau das tun! Petrin will dazu beitragen,

die City fit zu machen fiir eine Zukunft, in der Onlinchandel,

KI, Konsumflaute und veriinderte Lebensgewohnheiten klassische
Innenstidte unter Druck setzen.

Der gebiirtige Rheinlinder iibernimmt die Aufgabe in ciner Zeit,
in der die Zentren von Verddung bedroht sind. Leere Schaufenster,
verwaiste Plitze und tote Einkaufsstraflen gehoren vielerorts zum
Stadtpanorama. Doch der Innenstadtkoordinator macht Mut: ,Im
Vergleich mit vielen anderen Stiidten steht Hamburg gut da®, sagt
er. Die City sei belebt und international actrakeiv. Dennoch macht
er keinen Hehl daraus, dass hinter den Fassaden die Nervositit
wiichst: im Handel, in der Gastronomie, in den Biiroetagen der
Innenstadt. Die KI-Revolution, glaubt Petrin, werde viele klassische
Biironutzungen iiberflissig machen.

Petrin denkt Stidte als emotionale Riume. Sein Ziel sei es, ,die
Innenstade wieder in die Herzen aller Menschen zu holen®. Wie soll
das funktionieren? Der Urbanist spricht von ,,Uberraschungen“,
von , Stadterlebnissen®, von Orten, die wieder verfithren sollen.
Wenn er den Alten Wall beschreibe, klingt Hamburg plotzlich fast
mediterran: ein bisschen Mailand an der Alster, mit Kunsemuseum,
Jazzclub und Abendsonne zwischen historischen Fassaden.

Der Mann, der jetzt die Player in Hamburgs Innenstadt koor-
dinieren soll, hat sein Berufsleben damit verbrache, urbane
Transformationen zu verstehen. Geboren und aufgewachsen in
Diisseldorf, scudierte er Wirtschaftsgeografie, Raumplanung
sowie Wirtschafts- und Sozialgeschichte in Miinchen, spiter
Stadtplanung und Stidtebau in Hamburg. 1998 griindete

er das Beratungsunternchmen urbanista. Mit Projekten
wie dem Stadtlabor ,Nexthamburg* machte er sich einen
Namen als Vordenker moderner Stadtentwicklung. Er
beriet Kommunen, lehrte an Universiticen.

Nun soll er die City neu bespielen. Seine Gestaltungs-
mdglichkeiten dabei beschreibt er zuriickhaltend als
Llateral Power* — also Einfluss ohne formale Durchgriffs-
gewalt. Seine Werkzeuge seien cher ,Vorangehen, Lust
auf Zukunft machen, Allianzen stiften, Schutzriume
schaffen, Griben iiberwinden®. Die Voraussetzungen

Hlustratcion: Scheerer

fiir Stadtreparatur seien gut in Hamburg, das historisch
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Der Stadteplaner
und Stadtforscher
Dr. Julian Petrin soll

die Hamburger City als

Innenstadtkoordinator
revitalisieren.

Von Volker Stahl

schwer beschidigt und dennoch voller urbaner Schénheit ist. Am
Hopfenmarkt etwa, der jahrzehntelang vor allem als Parkplatz
diente, konnte bald wieder Leben pulsieren.

Petrin denke die City tiber den Handel hinaus: Mchr Wohnen,
mehr Kultur, mehr Produktion, mehr Bildung - die klassische
Monofunktion der Einkaufsstade hile er fiir ein Auslaufmodell.
Besonders wichtig seien ,dritte Orte®, Riume ohne Konsumzwang,
in denen Menschen sich aufhalten konnen: Bibliotheken, Mirkee,
Kulturorte, hybride Treffpunkte. Die wirtschaftlichen Bedingun-
gen hiteen sich zwar verschlechtert, trotzdem miisse weiter in die
Transformation investiert werden.

Und privat? Sein Lieblingsort in Hamburg wechselt ,je nach Stim-
mung und Lebensphase®, wenn er sich wohlfithlen will, zicht es
ihn nach Ottensen. Frither wiire er fast Theatermusiker geworden;
Musik macht er bis heute. Wiiren die Berge niher, wiirde er wohl oft
wandern gehen. Alternativ geht's ins Fitnessstudio. Fufball? Fortuna
Diisseldorf aus Nostalgie — aber mit Sympathien fiir HSV und FC St.
Pauli gleichermaflen. , Sie repriisentieren die unterschiedlichen Facet-
ten Hamburgs®, sagt er. Vielleicht beschreibt genau das auch seinen
Blick auf Stiidte: Widerspriiche produktiv zu machen. Sein Lieb-
lingszitat stammt iibrigens von Federico Fellini: ,Der einzig wahre
Realist ist der Visionir. Fiir jemanden, der Hamburgs Innenstadt
neu beleben soll,

das perfekee
Motto.
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So fallt der Schat-
ten heute vom
Neubau auf das
Wohnzimmer und
den Balkon von
Gerda Wehmeyer.

Durch Nachverdichtung sind viele dringend
benotigte Wohnungen entstanden. Ein Beispiel
aus Eimsbiittel zeigt, wie es nicht laufen darf.

An einem Vormittag im Frithling sitzt Gerda Wehmeyer
(Name gedndert) in ihrem Arbeitszimmer in Eimsbiittel.
JIst mein schonster Platz hier. Weil er am hellscen ist®,
sagt sic. Auf dem Schreibtisch: ein Gerichtsurteil, das
sie vor dem Landgericht gegen ihren Vermicter erstrit-
ten hat. Sie darf ihre Miete kiirzen, weil ihre Wohnung
durch einen benachbarten Neubau iiber das zumutbare
Maf} hinaus verdunkelt wird. Fiir sie bedeutet das Urteil
Genugtuung nach einem fiinf Jahre dauernden Kampf
gegen teure Anwilte, die nicht mit der Zihigkeit und
Expertise der Architektin gerechnet hatten.

Viele Neubauten sind in den vergangenen Jahren neben
bestehenden Wohngebiuden entstanden. Deshalb habe das
Urteil Bedeutung fiir ganz Hamburg, betont Rolf Bosse,
Vorsitzender des Mietervereins. ,Das Landgericht stelle
Kklar, dass es einen Nachteil bedeutet, wenn ein Neubau den
bereits vorhandenen Wohnungen das Licht wegnimme.*
Die Minderung betrage zwar ,nur® fiinf Prozent, sei aber
dennoch bemerkenswert vor dem Hintergrund, dass nor-
malerweise Verinderungen des Umfelds nicht als Miingel
anerkannt werden. Die Micte kénne aber nur gemindert
werden, wenn das Mietverhiltnis bereits bestanden hat,
bevor der Neubau begonnen wurde.

In ihrem Arbeitszimmer zeige Architektin Wehmeyer auf
cinen Papierstapel. Darauf liegt ein Verschattungsgut-
achten* mit brisantem Ergebnis. In ihrem Wohnzimmer
habe die Zeit der ,Besonnung® im Winterhalbjahr um
99,5 Prozent abgenommen, im Sommer sind es 47,8
Prozent. Anders ausgedriickt: Vor dem Neubau wurden
8o Lux erreicht, heute in der Spitze nur noch 45 Lux.
So erlebt es auch Wehmeyer: ,Es wird nicht mehr hell,
seitdem der Neubau hochgezogen wurde. Fiir diese
Verdichtung wurde riicksichtslos meine Wohn- und
Lebensqualitit geopfert.

Seit 1987 lebt sic in ihrer Wohnung. ,Wir haben eine wun-
derbare Hausgemeinschaft. Das ist fiir mich ein Grund,

MJ-wohnen

DEN GANZEN
TAG M

DUNKELN

von
Matthias
Greulich

hierzubleiben* Auflerdem sei die Miete noch bezahlbar.
Die mablierten Ein-Zimmer-Apartments nebenan kosten
bis zu 1.490 Euro. Die Wohnungsbaugesellschaft Rebien
mbH (Claim: ,Hanseatisch, gewissenhaft, fair. Seit 1913%)
vermarkeet sie als ,Moorkamp-Karree®. Mietervereinschef
Bosse sagt: ,Ich bin wirklich empért iiber die Mietpreis-
politik der Wohnungsbaugesellschaft Rebien, die bis zum
Jahr 1990 gemeinniitzigen Wohnungsbau betrieben und
nun offenbar vollig ihre Wurzeln vergessen hat* Hinzu
kommt, dass die iiberteuerten Mieten den Mietenspiegel
in die Hohe treiben. Die Bestandsmieter machrt das
wiitend. Sie hatten sich 2020 mit Unterstiitzung des
Mietervereins erfolgreich gegen den Bau zweier Gebiude
mit Tiefgarage im Innenhof durch Rebien gewchre. Als
Kompromiss blicben zwei Bauten an der AufSenseite iibrig,
Das Vorhaben wurde vom Bauausschuss der Bezirksver-
sammlung durchgewinket. Der Bauherr hatte Politik und
Amtern versprochen, dringend benétigten Wohnraum
fir Eimsbiittel zu schaffen. Mablierte Apartments fiir
Studenten und Pendler. Rebien-Geschiftsfithrer Tho-
mas Niemuth sagte im Deutschlandradio Kultur: Es sei
letzten Endes Sache der ,Verhandlung mit der Behorde,
welchen Anteil von Sozialwohnungen oder Wohnungen
mit Mietpreisbindung wir belegen miissen®. Die Luxus-
zimmer fiir mehr als 30 Euro pro Quadratmeter zeigen
indes, wie schlecht das Bezirksamt Eimsbiittel mit dem
Investor verhandelt hatte.

Vor der Baugenehmigung hatte das Bezirksamt darauf
verzichtet, ein Verschattungsgutachten einzuholen. Das
Vorhaben sei ,planungsrechtlich zulissig und die erfor-
derlichen Abstandsflichen — bis auf eine Uberdeckung
von wenigen Zentimetern — eingehalten worden®, sagte
cin Bezirksamtssprecher dem Elbe Wochenblatt. Dass nun
cine iiber das hinnechmbare Maf§ gestiegene Verschattung
festgestellt wurde, sorgt im Bezirksame fiir keinerlei
Umdenken. Dem Mieterfournal sagte der Sprecher, im
Urteil wiirden keine Aussagen dazu getroffen, ,ob bei
Erteilung der baurechtlichen Genehmigung éffentlich-
rechtliche Belange nicht ausreichend beriicksichrigt
worden sind“. Generelle Riickschliisse auf kiinftiges
Handeln liefen sich aus dem Ergebnis des Zivilrechts-
streits zwischen Vermieter und Mieter nicht zichen.
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HOFFNUNG =

. fur die Schilleroper

Oberverwaltungsgericht entscheidet zuguns-
ten des Denkmalschutzes.

Happy End im Dauerstreit um das Stahlskelett der
Schilleroper im Schanzenviertel? Eine Entscheidung
des Hamburgischen Oberverwaltungsgericht (OVG)
lief} vermutlich im Denkmalschutzame die Sekegliser Geschichte im Stadtteil
klingen. Demnach ist die Eigentiimerin des Gelindes in Die Schilleroper bot bis zum

der Strafle ,Bei der Schilleroper® verpflichtet, das Stahl- Zweiten Weltkrieg Unterhaltung.

geriist des Gebiudes zu sichern und vor Witterungsein-

Spater wurden dort italienische  F

Kriegsgefangene und ukraini-
fliissen nachhaltig zu schiitzen. Die unter Denkmalschutz sche Zivilisten interniert.

stehende Schilleroper darf also nicht abgerissen werden.
Das Urteil sei ,unanfechtbar.

Kultursenator Dr. Carsten Brosda (SPD), dem auch das
Denkmalschutzame zugeordnet ist: ,Der Beschluss (des
OVG, die Redaktion) ist ein grofier Erfolg fiir den Denk-
malschutz. Ich danke den Kolleginnen und Kollegen
schr, die sich seit Jahren mit groflem Engagement fiir
die Sicherung des Denkmals cinsetzen. Ich hoffe sehr,
dass die Eigentiimerin jetzt endlich ihrer Verpflichtung
zur Sicherung des Denkmals nachkommct*

Auch die politische Konkurrenz begriifite die Entschei-
dung des OVG. So erklirte der Biirgerschaftsabgeordnete
Marco Hosemann (Die Linke): ,Die denkmalgeschiitzte
Metallkonstruktion muss nun von der Eigentiimerin
gesichert werden. Wenn sie das nicht mache, kann die
Stadt mittels Ersatzvornahme aktiv werden und ihr die
Kosten dafiir in Rechnung stellen.” Ersatzvornahme
meint, dass die Stadt selbst das Stahlgerippe sichert.

Die Geschichte der Schilleroper reicht zuriick in das
ausgehende 19. Jahrhundert. Die Unterhaltungsbranche
boomte. 1891 als ,Circus Busch* erdffnet, drehten dort
bis 1899 Elefanten und Eisbiren ihre Runden. Spiter
trat dort Volksschauspieler und Singer Hans Albers
auf. 1943 zerstdrte eine Bombe Teile des Gebiudes.
Von 1944 bis Kriegsende wurden dort 580 italienische
Kriegsgefangene und 50 Zivilisten aus der Ukraine
interniert, die als Zwangsarbeiter eingesetzt wurden.
Nach 1945 diente das Haus wieder fiir Veranstaltungen,
bis dort von 1963 bis 1970 italienische Arbeitsmigranten
untergebracht wurden. Auf die ,Gastarbeiter” folgten
Asylbewerber.

Das Haus verfiel weiter, auch wenn eine Zeit lang
Bars und Musikclubs dort einzogen. 2014 erwarb die
Schilleroper Objekt GmbH das Areal. Ehrgeizige Pline
standen auf der Agenda: Wohnungsbau, Liden, cin
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Restaurant, ein Fitnesscenter. Doch diese Vorhaben
liegen seit Jahren auf Eis, vielmehr begann ein nicht
enden wollender Rechtsstreit um den historischen Bau,
der seit 2007 unter Denkmalschurz steht.

Das ist die eine Seite. Es gibt aber noch einen weiteren
Akrteur in dem Streit um die nunmehr 135 Jahre alce
Schilleroper: Der Bezirk Hamburg-Mitte, der sich selt-
sam bedecke hilt. So vermerkt die 6. Teilfortschreibung®
vom Februar 2024 des Bezirklichen Wohnungsbaupro-
gramms ,Planungsrecht” fiir den Bereich ,Schilleroper®.
Demnach sind dort 35 Wohnungen geplant, davon 14
Loffentlich gefordert®. Das kiime der Eigentiimerin
durchaus entgegen. Eine Anfrage des Mieterfournals an
das Bezirksamt Hamburg-Mitte, wie diese Eintragung
im Wohnungsbauprogramm zu verstechen ist, beant-
wortete die Pressestelle nicht, verwies vielmehr auf
die Kulturbehorde.

Diese erklirte ihrerseits: ,Unter Denkmalschutz sceht
die Stahlkonstruktion, nicht die chemalige Nutzung als
Zirkusbau. Der Erhalt der denkmalgeschiitzten Stahl-
konstruktion bleibt weiterhin das Ziel. Es ist Aufgabe
der Eigentiimerin, ein Nutzungskonzept zu entwickeln,
das mit dem Denkmalschutz vereinbar ist.*

Eine Anfrage bei der Schilleroper Objekt GmbH ergab
derweil — nichts. Wir kénnen Thnen leider keine wei-
terfithrenden Informationen zur Verfiigung stellen,
hief es. Restimee: Es gibt nicht nur einen - vorerst
beendeten — Rechtsstreit zwischen Denkmalschutz und
Eigentiimerin der Schilleroper. Unter der Oberfliche
schwelt offenbar noch ein interner Konflike zwischen
dem Denkmalschutzame, das der SPD-gefiihrten Kultur-
behérde zugeordnet ist, und dem SPD-gefithreen Bezirk
Hamburg-Mitte, der dort wohl gerne Wohnungsbau
sehen wiirde — ein Missklang, den man vermutlich
ungern in der Offentlichkeit austragen méchee.

Foto/Illustration: stahlpress/Scheerer



Fotovorlage Grabplatte: Staatsarchiv Hamburg

Ja, es ist wirklich wahr:
Hamburg hatte mal einen Papst.
Der von Kaiser Otto I. abgesetzte
Benedikt V. starb 965 in

der Hansestadt.

Von Volker Stahl

JWir sind Papst!®, lautete am 20. April 2005 eine der
bertthme-beriichtigten Schlagzeilen der Bild — einen Tag
nach der Wahl des deutschen Kardinals Joseph Ratzinger
als Benedikt XVI. auf den Stuhl Petri. Was sogar den
meisten Christen unbekannt sein diirfte: Auch Hamburg
war mal Papst — vor mehr als tausend Jahren: Das Schick-
sal von Benedikt V. vollendete sich im unbedeutenden
befestigten Siedlungsplatz an der Elbe, der damals aus
wenigen Hiusern und einem Dom aus Holz bestand.

Benedike V. war der Sohn eines Rémers namens Johannes
und stammte aus der Region Marcelli. Thm eilte — wie
dem Professor fiir Dogmatik Joseph Ratzinger — der Ruf
eines hoch gebildeten Mannes voraus, der respekevoll
,Grammaticus* genannt wurde. Nach dem Ableben von
Johannes XII. wihlte das romische Biirgercum Benedikt
V. am 22. Mai 964 zum Papst.

Doch dessen Amtszeit withree nur bis zum 23. Juni 964, so
ging er als Vier-Wochen-Papst® in die Geschichtsschrei-
bung ein. Der Grund fiir seine Absetzung war der 962 zum
Kaiser gekronte Otto L, der seinen Wunschkandidaten
fiir den Papstthron zunichst nicht gegen den Biirger-
willen hatte durchsetzen kénnen. Daraufhin belagerten
die kaiserlichen Truppen die , Ewige Stadt* solange, bis
die Romer Benedike V. auslieferten. Auf einer von Otto
L. einberufenen Synode wurde der in Ungnade gefallene
Benedikt V. schliefllich seines Amtes enthoben und statt
seiner Kontrahent Leo inthronisiert.

Der seiner Wiirde beraubte und zum Diakon degra-
dierte Benedike V. musste Rom verlassen und wurde
von Adaldag — als Bischof von Hamburg und Bremen
ein Vertrauter von Otto I. — mit in den hohen Norden

MJ-hamburgs vergangenheit

genommen. ,Der groffmichtige erhabene Kaiser willigte
in die Absetzung des, wie ich hoffe, zu Unrecht beklagten
Herrn Papstes Benedikt ein, der doch in Christus iiber
ihm steht, und den nur Gott allein richten darf; er lief§
ihn nach Hammaburg ins Exil bringen®, berichtet der
Geschichtsschreiber Thietmar von Merseburg in seiner
von 1012 bis 1018 verfassten Chronik.

Am 1. Mirz 965 starb Papst Leo iiberraschend, doch
Benedike blieb die Riickkehr in seine Heimat verwehrt.
Das grimte ihn schr, auflerdem setzte ihm das raue Klima
in Norddeutschland zu. ,Bei euch Hyperboreern kann
kein italienisch Herz warm werden®, soll er geseufzt
haben. Hyperborea steht im Alegriechischen fiir ein
sagenhaftes, weit im Norden verortetes Land. Benedikt
V. starb am 4. Juli 965 (nach anderen Quellen ein Jahr
spiter) als gebrochener Mann im ungeliebten Hamburg
und wurde dort im hélzernen Dom begraben. Kurz vor
seinem Tod prophezeite er der Stadt ihre Zerstdrung,
und dass wilde Tiere in ihr hausen wiirden — wenn seine
Gebeine nicht dereinst nach Rom iiberfiihrt wiirden. Fakt
ist, dass slawische Stimme Hamburg im Jahr 983 den
Garaus machten. Kaiser Otto I1I., Enkel von Otto dem
Grofen, lieR Benedikes sterbliche Uberreste schlieflich
999 nach Rom iiberfiihren.

Die Stadt Hamburg hat ,ihren® Papst lange in Ehren
gehalten. Zwischen 1248 und 1545 wurde an dem Orr,
wo sich die Holzkirche mit Benedikts Grab befand, der
Mariendom errichtet. Um das Jahr 1280 herum lief§ die
Stadtregierung dort ein leeres Gedenkgrab fiir den Vier-
Wochen-Papst ausheben, das von einer reich verzierten
Platte bedeckt wurde. Darauf zu sehen waren Benedikts
Konterfei sowie Heiligen- und Ritterfiguren. 1805/06
veranlasste der Senat den Abriss des in norddeutscher
Backsteingotik erbauten Doms am Speersort und errich-
tete auf dem Areal 30 Jahre spiter die Gelehrtenschule
Johanneum, die im Zweiten Weltkrieg 1943 durch Bomben
zerstort wurde.

Bei Ausgrabungen auf dem Gelinde wurden Ende der
1940¢r-Jahre nicht nur in den Domgriiften bestattete
Gebeine und das Siulenfundament des Kirchenschiffs
freigelegt, sondern auch kostbare Relikte ans Tageslicht
befordert: glasierte Ziegelkacheln mit dem Bild von
Benedikt V. im Ornat! Die Bruchstiicke des Epitaphs
lagern heute im Museum fiir Hamburgische Geschichte.




Von
Christopher
von Savigny

Das ,,Neue Amt Altona*“ bietet
300 Arbeitspldatze fiir Freiberufler an.

Uber Wochen und Monate hinweg konnten die Men-
schen in der Neuen Grofien Bergstrafie beobachten, wie
cin ungewdhnliches Bauprojekt in ihrer unmitcelbaren
Nachbarschaft konkrete Form annahm: Tonnenschwere
Balken und Bodenplatten aus Fichtenholz wurden
per Kran iiber das Dach hinweg auf die Baustelle her-
untergelassen und dort mit weiteren dicken Holzern
verschraubt. Insgesamt vier der sechs Stockwerke des
,Neuen Amt Alcona“ (NAA) sind auf diese Weise ent-
standen. Nur das Treppenhaus und der Fahrstuhlschache
bestehen aus Beton. Vorteil: Der natiirlich gewachsene
Rohstoft kann nicht nur in #sthetischer Hinsiche punk-
ten, sondern sorgt dariiber hinaus fiir ein angenehmes
Raumklima. Noch ein Pluspunket: Laut Bauleitung ist die
Holzbauweise nur ,ein paar Prozentpunkte® teurer als
der herkémmliche Wohnungsbau mit Stein und Beton.

Rund ein Jahr nach Beginn dieser Arbeiten ist das NAA
- in Sichtweite des Bahnhofs Altona gelegen - so gut
wie fertig. Ende August wollen die Verantwortlichen
Einweihung feiern. Anschlieflend bietet das Gebiude,
das mit einer Nutzfliche von r.600 Quadratmetern
aufwartet, rund 300 sogenannte Co-Working-Arbeits-
plitze — also Miet-Schreibtische, die stunden-, tage-,
wochen- oder monatsweise gebucht werden kénnen.
Dariiber hinaus stehen Konferenzriume, Teekiichen,
Telefonzellen und Sitzecken zur Verfigung. Ein begriin-
ter Dachgarten kann ebenfalls zum Arbeiten genutze
werden. Das Besondere: Das NAA ist genossenschaft-
lich organisiert, mindestens vier Anteile 4 s00 Euro
miissen die Teilhaber erwerben, um Anspruch auf einen
Schreibtischplatz zu haben. Aktuell hat das Projeke
396 Mitglieder, 45 Plitze sind noch frei. Die Miete ist
nicht im Genossenschaftsanteil inbegriffen; sie kostet
im glinstigsten Tarif 179 Euro pro Monat.

Vor dem Hintergrund steigender Mieten und immer
teurer werdender Baukosten hat das Genossenschafts-
modell in Hamburg in den vergangenen Jahren eine
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steile Karriere hingelegt. Etliche Baugemeinschaften
haben sich allein in Altona zusammengefunden, auch
die IBA — unter anderem in Wilhelmsburg — gehore zu
den Anbietern. Dass der Genossenschaftsgedanke nun
auch in der Arbeitswelt Einzug gehalten hat, erscheint
nur folgerichtig. ,Gerade als Selbstindiger hat man es
in Hamburg schwer, einen bezahlbaren Arbeitsplatz zu
finden®, sagt Cornelius Voss vom Vorstand der NAA
eG. 2018 entwickelten der Architekt Voss und sein
Kollege Robert Beddies — beide arbeiteten seinerzeit
bei Hamburgs erstem Co-Working-Anbieter Betahaus
— die Idee fiir das ,Neue Amt* im Hamburger Westen.

Den Anstof§ dafiir gab das unmittelbar angrenzende,
salee* Finanzamt Altona, das bereits seit 2006 leer
gestanden hatte. Einige Jahre spiiter besetzte eine Gruppe
von Aktivisten fiir kurze Zeit den michtigen Altbau,
der auf diese Weise in die Schlagzeilen geriet. Das
Resultat: Seit 2012 vermietet die stidtische ,Hamburg
Kreativ Gesellschaft“ die einzelnen Riume an Kiinstler
und andere Kreativschaffende. Unter anderem Foro-,
Mode- und Grafikdesigner, Musikmanager, Vereine, eine
Schauspielschule sowie ein Institut der Hochschule fiir
Musik und Theater haben hier eine neue Bleibe gefun-
den. Die Micten sind giinstig und bewegen sich derzeit
zwischen 5,10 und 6,35 Euro kalt pro Quadratmeter.

Verbunden sind die beiden Gebiude, Alt- und Neubau,
durch ein langgezogenes Erdgeschoss, das der Offentlich-
keit zugiinglich gemacht wird. Es gibt eine Bar und einen
Gastrobetrieb, auflerdem sollen hier Veranstaltungen
stattfinden. Wer jetzt noch kurzfristig Interesse an
einem Arbeitsplatz hat, mdge sich ibergangsweise an die
Firma Betahaus — hamburg betahaus.de — wenden, weil
diese akeuell fiir Buchungsanfragen zustindig ist. ,\Wir
haben den Anspruch, bis zum Herbst ein volles Haus
zu haben, in dem sich Start-ups, Kreative und soziale
Akteure gegenseitig inspirieren®, sagt Cornelius Voss.
,Das Projekt lebt von der Vielfalt seiner Nutzerinnen
und Nutzer. Wer Teil dieses besonderen Ortes werden
mochte, sollte jetzt die Chance ergreifen.

Foto: von Savigny
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MJ-wohnen

HAMBURGS MIETMARKT
. UNTER DRI;CK

Zu Gast beim
Mieterverein: der
Geografie-Kurs
des Gymnasiums
Ohmoor.

Etliche Tauschwohnungen, und Speckgiirtel
wird immer teurer.

Seit 40 Jahren untersuchen Schiilerinnen und Schiiler
des Gymnasiums Ohmoor die Angebotsmieten auf dem
Hamburger Wohnungsmarkt — mit fast immer dem-
selben Ergebnis: Die Mieten steigen. Im ersten Quartal
2026 lag die durchschnittliche Kalemiete bei 15,88 Euro
pro Quadratmeter, 1,8 Prozent mehr als im Vorjahr. Im
Umland fiel der Anstieg mit plus 4,8 Prozent auf durch-
schnittlich 12,65 Euro sogar noch kriftiger aus. Zugleich
registrierten die Schiilerinnen und Schiiler deutlich mehr
Angebote fiir Wohnungstausch.

Die Untersuchung wurde vom Profilkurs Geografie unter
der Leitung von Lehrer Christopher Gnann durchgefiihrt.
Grundlage war ein anonymisierter Datensatz von rund
5.000 Wohnungsanzeigen des Portals Immowelt aus dem
Zeitraum Januar bis Mirz 2026. Erginzt wurde dic Aus-
wertung durch etwa 300 weitere Inserate, die von den
Kursteilnehmern zu Stadtteilen mit wenig Angeboten
recherchiert wurden. Anschlieflend wurde die Daten-
menge nach Stadtteilen und Wohnungsgrofien sortiert,
zusammengefasst und in Grafiken abgebildet.

Wie begehrt einzelne Stadtteile sind, lisst sich auch an
den aufgerufenen MiethShen bemessen. Spitzenreiter ist
die Alestadt, wo fiir durchschnittlich 54 Quadratmeter
grofle Wohnungen satte 30,88 Euro pro Quadrarmeter
gefordert werden. Teuer sind auch Eppendorf (23,08
Euro), die HafenCity (21,36 Euro), Uhlenhorst (19,97
Euro) und Nienstedten (19,78 Euro). Auch in biirger-
lich-beschaulichen Stadtteilen mit bisher moderaten
Mieten wie Schnelsen (16,37 Euro) und Niendorf (17,04
Euro) werden fast so hohe Preise verlangt wie im hippen
Ottensen (17,52), obwohl die Schnelsener und Niendorfer
Wohnungen mit durchschnictlich 87 bezichungsweise 77
Quadratmetern um 23 bezichungsweise 13 Quadratmeter
grofler sind. Giinstiger ist es in Neuengamme (10,94 Euro),
Billstedt (12,03 Euro) und auf der Veddel (12,26 Euro).

»Knapp 16 Euro Kaltmiete lisst mich erschauern -
da wirmt auch nicht der Gedanke an einen relativ

-

Altstadt:

30,88
Euro
Pro m2

geringen Anstieg von 1,8 Prozent®, kommentierte die
wohnungspolitische Sprecherin von Die Linke Heike
Sudmann die aktuellen Zahlen. Es sei in Hamburg fiir
viele Menschen angesichts solch hoher Einstiegsmieten
praktisch unmdglich, eine bezahlbare neue Wohnung
zu finden. ,Der Anstieg in Hamburg hat sich zwar
spiirbar verlangsamt, von Entwarnung kann aber
keine Rede sein®, sagt Rolf Bosse, Vorsitzender des
Mietervereins zu Hamburg, zur aktuellen Encwicklung,
,Gleichzeitig schen wir im Umland cine besorgnis-
erregende Dynamik. Die Preisunterschiede zur Stadt
schrumpfen weiter.“ Bezahlbarer Wohnraum werde
auch dort zunehmend knapp: Mit durchschnittlich
12,65 Euro pro Quadratmeter zahlen Mieterinnen
und Mieter im Umland nur knapp drei Euro weniger
als in Hamburg.

Ein weiteres Signal fiir die angespannte Lage auf dem
Wohnungsmarke ist die zunechmende Zahl an Tauschan-
geboten. Immer mehr Mieterinnen und Mieter versuchen,
ihre Wohnsituation durch einen Wohnungstausch zu
verbessern. In der Praxis scheitert ein direkter Tausch
jedoch nach Erfahrungen des Mietervereins fast immer —
nicht zuletzt, weil nicht nur beide Mietparteien, sondern
auch beide Vermietenden zustimmen miissen. Hinzu
kommen mégliche Verzdgerungen durch notwendige
Renovierungen oder Instandsetzungen.

Die Immobilienwirtschaft bewertete die neue Studie
anders als der Mieterverein. ,Nur wenig Angebote laufen
iiber die Portale®, zweifelte Silke Bainbridge Nott vom
Verband Norddeutscher Wohnungsunternchmen (VNW)
dic Aussagekraft der Erhebung an. Benjamin Herzog,
Rechtsanwalt beim Grundeigentiimer-Verband Hamburg,
iiberraschte mit der Aussage ,Das Einfamilienhaus hat
ausgedient®. Zwar wiederholte er das zum Mantra gewor-
dene ,Bauen, bauen, bauen®, plidierte aber auch dafiir,
versteckte Potenziale zu nutzen — ,durch Aufstockung
und Innenhotbebauung®. Dr. Verena Herfort vom BEW
Nord, dem Verband der privaten Wohnungswirtschaft,
forderte: ,Jetzt miissen endlich seit Jahren brachliegende
Areale wie das Holstenquartier oder die Kiezkante an
den Start gehen.®
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MJ-urteile

WIE WURDENSIE
ENTSCHEIDEN?

Von Jacqueline Lietzow

Die Falle

Urin-Drama

Nach ordnungsgemifer Kiindigung iibergab der
Mieter die Wohnung. Im Ubergabeprotokoll wur-
den Marmorschiiden unter der Toilette festgestellc,
die durch Urinieren im Stehen entstanden sind. Die
Reparaturkosten belaufen sich auf r.900 Euro, und der
Vermieter mochte die Kaution damit verrechnen. Der
Mieter klagt auf volle Auszahlung. Hatte er Erfolg?

Chaos durch Mitmieter

Ein Ehepaar mietete eine Wohnung gemeinsam an. Auf dem
Grundstiick, wo sich die Mietwohnung befand, wurde auf Ver-
langen des Vermieters eine Garage von zwei Ménnern geridumt.
Im Rahmen der Riumung beschuldigte der Ehemann diese Per-
sonen, ein paar Tage zuvor sein Eigentum gestohlen zu haben und
sperrte sie ein, indem er das Zufahrtstor abschloss. Daraufhin
kiindigte der Vermieter die Wohnung, wobei die Ehefrau ein Ver-
schulden von sich wies. War die Kiindigung zu Recht erfolgt?

Vom Wohnungscheck zum Workout
Im Rahmen einer Rauchwarnmelderiiberprii-
fung entschied sich die Vermieterin kurzerhand,
die gesamte Wohnung zu begutachten. Der
Mieter forderte sie darauthin auf, die Wohnung
zu verlassen. Die Vermieterin kam dieser Auf-
forderung nicht nach und wurde sodann vom
Mieter herausgetragen. Darauthin kiindigte die
Vermieterin das Mietverhilenis. Mit Erfolg?

OH, EwE
HOCHRET. ER TRAGT
SIE OBER DIF
SCHWELLE ---

RICHTUNG. ER
WIRFT SIE

RAVS !

. B
=

&$'~Kusgqbe 2]
L

T T

Vom Marmor zum Urin-Drama,
Mieter tragt Vermieterin raus,
Mitmieter sorgt fur Chaos -

und am Ende fragt man sich
nur noch: Wer hat hier eigent-
lich recht?

Die Urteile

Ja, entschied das Amtsgericht Diisseldorf mit Urteil vom

20. Januar 2015 (42 C 10583/14). Mangels eines Hinweises

des Vermieters auf die Empfindlichkeit des Marmorbodens
liegt kein Verschulden des Mieters vor. Ungeachtet dessen
erliduterte das Gericht, dass das Urinieren im Stehen, trotz
zunchmender Domestizierung des Mannes, nach wie vor weit
verbreitet ist, auch wenn es zu erheblichen Auseinander-
setzungen mit weiblichen Mitbewohnern kommen kann.

Ja, entschied das Amtsgericht Charlottenburg
in seiner Entscheidung vom 3. Miirz 2015 (234 C
106/14). Zum einen bestand kein Notwehrrecht
des Ehemannes, weil die Vorfille bereits Tage
zuriicklagen, sodass er die Miinner trotz Unter-
stellung eines Diebstahls nicht einsperren durfte,
und zum anderen muss sich die Ehefrau das Ver-
halten ihres Mannes als Mitmieterin zurechnen
lassen. Obacht bei der Wahl der Mitbewohner.

Nein, entschied der Bundesgerichtshof in seinen
Urteilen vom 4. Juni 2014 (VIII ZR 289/13). Ver-
mietende haben kein generelles Besichtigungs-
recht, solange kein nachvollziechbarer Grund
vorliegt. Auflerdem stellt eine formularver-
tragliche Vereinbarung von Besichtigungen zur
,,Uberpriifung des Wohnungszustandes* eine
unangemessene Benachteiligung der Mieter dar.

Illustration: Liidemann




GAST
SEITRAG

STIMMEN DER STADT

Von Matthias SaB, Vorstand der

Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften

In Zeiten wie diesen, die durch politi-
sche und wirtschaftliche Unsicherheit
geprigt sind, bieten Genossenschaften
cin sicheres Zuhause und sorgen fiir
sozialen Zusammenhalt. Genossen-
schaften bauen nicht nur Hiuser.
Genossenschaften wie die Schiffszim-
merer bauen Nachbarschaften. Wir
schaffen Gemeinschaftsriume, unter-
stiitzen Miteinander im Alltag, ermog-
lichen Angebote fiir Jung und Al sta-
bilisieren Quartiere, bevor Probleme
grofd werden. Dieses Engagement ist
kein ,Nice-to-have, sondern Teil unse-
res Auftrags — und ein echter Standort-
vorteil fiir Hamburg. Denn am Ende ist
Wohnen mehr als Quadratmeter: es ist
Zugehorigkeit, Sicherheit, Perspektive.

Die Schiffszimmerer-Genossenschaft
ist mit ihren 9.000 Wohnungen und
rund 17.500 Mitgliedern eine von rund
50 Wohnungsbaugenossenschaften,
die es in Hamburg gibt. Bei uns liegt
bei den frei finanzierten Wohnungen,
also jenen ohne 6ffentliche Forde-
rung, die monatliche Nettokaltmiete
im Durchschnitt bei acht Euro pro
Quadratmeter Wohnfliche. Das ist
angesichts der gestiegenen Lebens-
haltungskosten eine enorme sozial-
politische Leistung. Wir wiinschen
uns, dass dies besser gewiirdigt wiirde.
Viel zu oft werden wir mit jenen Ver-
mietern in einen Topf geworfen, denen
es nur um eine Maximalrendite geht.

Bei unserem Bemiihen als sozialer
Vermieter hitten wir gern dfter
den Mieterverein zu Hamburg an
unserer Seite — zuletzt beim Ham-
burger Zukunftsentscheid. Als Vor-
stand, der fiir das wirtschaftliche
Wohlergehen einer Genossenschaft
verantwortlich ist, stehe ich den
Konsequenzen kritisch gegeniiber.

Und das nicht, weil ich den Klima-
schutz infrage stelle. Als Vater
weild ich, wie wichtig

Bezahlbares Wohnen,
starke Quartiere,

echte Gemeinschaft:
Genossenschaften wie die
Schiffszimmerer verbinden
soziale Verantwortung mit
wirtschaftlicher Stabilitat.

Zukunfusfihigkeit ist. Aber ich sage
auch, dass Klimaschutz im Gebiude-
sektor am Ende nicht zur Kostenlawine
werden darf, die das bezahlbare Woh-
nen beschidigt. Wenn der Druck auf
Sanierung und Neubau steigt, ohne
dass technische Machbarkeit, Kapazi-
titen und Finanzierung mitgedacht
wiirden, zahlen am Ende dicjenigen,
die ohnehin schon rechnen miissen.

Der Mieterverein zu Hamburg hat
den Zukunftsentscheid ausdriick-

lich unterstiitzt. Das ist sein gutes
Recht — aber aus Sichrt vieler Genos-
senschaften hat diese Positionierung
spiirbar zur Polarisierung beigetragen
und den Mieterverein bei vielen in
der Wohnungswirtschaft Reputation
gekostet. Wir brauchen in Hamburg
starke Mietervertretungen — aber wir
brauchen sie als Briickenbauer. Gerade
beim Klimapfad muss gelten: sozial,
machbar, finanzierbar — und nicht:
moralisch laut, praktisch unbezahlbar.

Foto: Dennis Reher

MJ-gastbeitrag | leserbrief

L ESERBRIER

sLage in St. Pauli ...«
MJ 1/2026

Hallo an das Team des Mietervereins,

mit groflem Interesse haben wir Thre
Verdffentlichung zur aktuellen Lage

in St. Pauli gelesen, da wir selbst dort
wohnen und regelmiflig Mieterhs-
hungen erhalten. Die Entwicklung

der vergangenen 30 Jahre konnten wir
hier hautnah miterleben. Tatsichlich
hat sich nicht nur das soziale Umfeld
verindert — vor allem die massiv zuge-
nommenen Besucherstrome durch
Tourismus und Partygiste belasten uns
Anwohner schr. Die Folgen sind viel-
filtig: Lirm, Wildpinkeln, immer mehr
Verkehr, nichtliche Ruhestérungen
sowie Vermiillung.

Mit freundlichen Griiffen

Ute K.

ANCWOIT
Mieterveran

Sehr gechrte Frau K.,

dass Sie die Zustinde auf St. Pauli besti-
tigen, zeigt: Bei der Stadtteilentwick-
lung werden nicht alle Probleme geldst,
manche verschirfen sich sogar und neue
entstehen. Die Bewertung der ,\Wohn-
lage® erfolgt ohne Riicksicht hierauf. Fiir
uns bedeutet das: Sie kénnen zumin-
dest bei der Miete eine Entschidigung
fiir solche Nachteile verlangen. Seien
also auch Sie kritisch gegeniiber jeder
Mieterhshung — soweit sie sich auf den
Mictenspiegel und nicht auf den Index
bezieht.

Herzliche Griifle
Dr. Rolf Bosse, Vorsitzender

Schreiben Sie uns:
briefe@mieterjournal.de

oder Mieterverein zu Hamburg,
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
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MJ-mieterverein

EIN‘SATZ FUR EINE GL{‘T
Die Problemlo

—— \N diesem
Haus erlebte das
Eimsbutteler Paar
"W cinen heftigen
\Wasserschaden.

Foto: privat

Wer sind wir? Wir sind der recht-
liche Beistand unserer Mitglieder.
Unsere Rechtsberaterinnen und
Rechtsberater vertreten Thre Inte-
ressen gegeniiber der Vermieter-
seite, Verwaltungen und Behorden.
Wir sind der grofite Sereicschlicheer
der Stadt. Unser Ansporn ist es,
Konflikte bestméglich zu lésen
und zugleich nervenaufreibende
Gerichtsverfahren zu vermeiden. Beide
Mietvertragsparteien sollen sich auf
Augenhdhe begegnen. Streitigkeiten
sind am besten beigelegt, wenn sie das
weitere Mietverhilenis nicht belasten.

Wie arbeitet die Rechtsabtei-

lung? Wir priifen und kliren jedes
Anliegen unter groffitméglicher Bertick-
sichtigung der Interessen des jeweiligen
Mitglieds. Jeder Fall ist cinzigartig.

(mg) Auf diese Erfahrung hiitten Arne
Peters (Name gedndert) und seine Part-
nerin gerne verzichtet. Nach einem
heftigen Wasserschaden war ihre
Wohnung in Eimsbiittel tiber Nacht
unbewohnbar geworden. Das Paar
mictete auf eigene Kosten voriiber-
gehend eine Ersatzwohnung an. Sie
wollten das Kostenrisiko fiir die Ver-
mieterin mdglichst gering halten, etwa
im Vergleich zu teuren Hotelunter-
bringungen. Im Gegenzug minderte
Peters die Miete um hundert Prozent.

Als der entstandene Schaden die
Schwelle von 10.000 Euro iiberstieg,
schlug die anfangs freundliche Ver-
mieterin harte Téne an. Offenbar
hatte sie Schwierigkeiten, den Scha-

Danach richten wir unsere Beratung aus
und stehen fiir die Individualitit unse-
rer Losungsansitze ein. Wir behandeln
unsere Mitglieder mit Wertschitzung
und Respekt. Diese bilden auch die
Basis Threr Kommunikation mit uns.
Niche selten sind unsere Mitglieder
einem erheblichen Druck ausgesetzt,
den der Konflikt um die Wohnung mit
sich bringt. Dies auszuhalten ist eine
der groficen Herausforderungen. Wir
helfen Thnen dabei, gut durch diese

belastende Zeit zu kommen.

Wie lduft die Beratung ab?
Mitglieder kénnen ihr Anliegen
bequem im Mitgliederbereich schil-
dern, indem sie eine neue Beratung
starten und bendtigte Unterlagen
hochladen. Die Beratungsanfrage wird
anschlieflend gepriift. Durch die

-SCH

Euro horte die Freundlic

den von ihrer Versicherung erstattet
zu bekommen. Sie behauptete, dass
die Wohnung bewohnbar sei und
wollte der Mieterseite keine Kosten
erstatten. ,Stattdessen liefd sie uns
iiber eine Anwaltskanzlei auffordern,
angebliche Mietriickstinde von rund
8.000 Euro innerhalb von sieben
Tagen zu begleichen®, sagt Peters.
Insgesamt ging es damit plotzlich um
tiber 20.000 Euro — verbunden mit
ciner drohenden Kiindigung, falls
sie nicht fristgerecht zahlen wiirden.

Besonders erschreckend war: Eine
Raumluftmessung hatte eine erheb-
liche Gesundheitsgefahr in der
Wohnung ergeben, in die das Paar
nach Behebung der Wasserschiiden



E SACHE
ser

vl L ara Schulschenk?

erfolgen, und Mitglieder bekom-

CH vsin 10104

men eine nach den Bediirfnissen des In der Zentrale und den elf AuBenstellen des Mietervereins
Anliegens passgenaue Riickmeldung: zu Hamburg arbeiten rund 70 Kolleginnen und Kollegen.
per Messenger im Mitgliederbe- Im MieterJournal erzédhlen sie von sich und ihrem Job.
reich, telefonisch oder im Rahmen
eines Beratungstermins vor Ort. (as) Lara Schulschenk ist Journalistin, Ihr liebstes Kleidungsstiick?
. . Buchautorin und betreibt einen beliebten Kuschelige Kapuzenpullover.
Ein Clktue"el’ Tlpp Instagram-Kanal, auf dem sie die Abzocke
Wenn Sie ecine telefonische Riickfrage auf dem Mietwohnungsmarke ziemlich Was ist Ihr bestes Smalltalk-
an Thre Beraterin oder lhren Berater ungeschént auseinandernimme. Beim Mie-  Thema? Der Wohnungsmarke. Nach-
haben, finden Sie die telefonischen terverein sorgt die 33-Jihrige seit Mirz als ~ dem ich ein Buch dariiber geschrieben

Sprechzeiten sowie Referentin fiir strategische Kommunikation habe, komme ich um Gespriche darii-

die direkten Telefon- daftir, dass der Verein auch in den sozialen ~ ber nicht mehr herum.

nummern auf unserer Netzwerken sichtbarer wird. Und wenn sie

Webseite, jeweils mal nicht postet, plant oder recherchiert? Was tun Sie, obwohl es unver-

direkt beim Foro. Dann geht es bei ihr iiberraschend analog nunftig ist?

Zur Teamiibersicht: zu: ,Ich habe vor ein paar Monaten das Ich habe gerade mit dem Rauchen
mieterverein-hamburg.de Puzzeln fiir mich entdecke, als Meditations-  aufgehort und nutze jetzt wieder zu
lueber-uns/team ersatz, erzihle Schulschenk. viel Social Media.

Warum arbeiten Sie beim Welches Buch hat Sie zuletzt
Mieterverein? begeistert? ,Ein ungezihm-

Ich méchte Mietende iiber ihre Rechte  tes Leben® von Jeanette Walls. Sie

— informieren. Mietende fiihlen sich schreibt aufergewshnlich gut, und
viel zu hiufig allein, ich will ihnen ich kann eigentlich jedes Buch von ihr
zeigen, dass das nicht so ist. empfehlen.

zuriickgekehrt war. Die Folge: Haut-

ausschlige und allergische Reaktio-
nen. ,Trotzdem versuchte die Ver-
mieterin, ihr wirtschaftliches Risiko
auf uns abzuwilzen — offenbar auch
auf Kosten unserer Gesundheit — und
setzte dabei auf massiven Druck.

Zum Gliick hatten sich Peters und
seine Partnerin frithzeitig an den
Mieterverein gewandyt, der ab diesem
Punkt die gesamte Kommunikation
iibernahm. ,Das war entscheidend.*
Das Paar lief§ sich nicht einschiich-
tern und konnte im Ergebnis durch-
setzen, dass die Vermieterseite die
entstandenen Kosten iitbernahm —
darunter Mietminderung, Ersatzun-
terkunft und Umzugskosten in Hohe
von insgesamt iiber 20.000 Euro.



MJ-kurz & knapp

SUCH
TIPP

—rst or

Hans-Jorg Czech u.a.(Hrsg.):
Jenischpark. Unerzdhlte
Geschichten seit 1785,
Dolling und Galitz, Hamburg,
2026, 208 Seiten, 34 Euro

ch —

VAT,
Nneute offent

der Jenischpark

(bw) Das Buch ist begleitend zur Ausstellung
JParkomania“ erschienen, die noch bis zum
6. September im Jenischhaus zu schen ist.
In zwdlf Kapiteln wird die bunte, mehr als
240-jihrige Historie eines der schonsten Ham-
burger Parks kritisch gewiirdigt, und bisher
unbekannte Aspekte werden ins Zentrum
der Betrachtung gestellt.

Der mit dem Kolonialhandel reich gewor-
dene Hamburger Kaufmann Caspar Voght
lief} ab 1785 an den Flottbeker Elbhéhen ein
Mustergut nach englischem Vorbild anlegen.
Er verfolgte sowohl isthetische als auch wis-
senschaftlich-6konomische Interessen und

verband malerische Parklandschaften mit

Landwirtschaft. Der gebildete Kosmopolit —
er war mit Goethe bekannt und mit Klopstock
befreundet — gilt als Pionier der Agrarreform
und fithrte den Anbau von Kartoffeln in
Norddeutschland ein. Seine Biografie ist voller
Gegensiitze: Einerseits profitierte Voght von
kolonialer Ausbeutung, andererseits war er
vom Reformgeist beseelt und setzte sozial-
politische Mafistiibe. Er lief Wohnungen und
eine Schule fiir die Landarbeiter bauen, zahlte
gute Lohne und gewihree soziale Leistungen
wie Krankengeld und Rente.

Benannt ist der Park nicht nach seinem
Schopfer, sondern nach dem zweiten Besit-
zer, Senator Martin Johan Jenisch d. J., der

das Grundstiick 1828 erwarb. Dieser stellte
die Agrarwirtschaft zugunsten eines prestige-
trichtigen Freizeitgelindes ein. Er lief§ an
exponierter Stelle ab 1831 das Jenischhaus nach
dem Vorbild englischer Gartenkultur erbauen.
Dabei handelt es sich um eine Gartenanlage
zwischen Sommerhaus und Park mit grof3-
ziigigen Blumenanlagen, Gewichshiusern mit
tropischen Pflanzen und auflereuropiischen
Biumen, die teils noch vorhanden sind. Das
Zurschaustellen von ,exotischen“ Pflanzen
gehorte damals zum guten Ton. Thr Vorhan-
densein in deutschen Parks spiegelt bis heute
die komplexen Verflechtungen des europii-
schen Kolonialhandels wider.

Weitere Kapitel des ansprechend bebilderten
Werks beschiftigen sich mit der umfangrei-
chen Bibliothek Caspar Voghts, die nach sei-
nem Tod von einem Auktionshaus versteigert
wurde, mit Flora, Fauna und Architektur, und
nicht zuletzt mit dem Wandel vom privaten
Anwesen zum 6ffentlichen Park. Das Buch
eignet sich als hochwertiges Geschenk niche
nur an Naturfreunde — am besten mit Ein-
triteskarte zur Ausstellung!

o G
weiche weibl an hohe | MaB- \/
Pop- Unter- Mensbh dieser | Spiel- | einheit
gruppe | lage Stelle karte | fiir Gold
\ \ \ \ \J
Raten Sie doch wieder mit! 5
Es werden 10 Buchgutscheine Ran-
i , einfas-
im Wert von 15 Euro verlost. 2 sung
Bitte schreiben Sie das \
Losungswort auf eine Postkarte 1 ,Es kann der Frommste nicht im
und schicken diese Waren- Erfolgs- Frieden bleiben, wenn es dem
. . ver- .. . ..
bis zum 15. Juli 2026 an: r zelch- Bhch. bésen Nachbar nicht gefille®,
Mieterverein zu Hamburg B |Fann- Schiffe- \J wusste schon Friedrich von Schil-
" 0 ab- dungsak- schiaf- Heilver- . . .
-Ritselredaktion- nahme [1on der Sehlat | fahren 3 ler. Die Gartengestaltung ist hier
9 S olizel . . ~ .
Beim Strohhause 20, Y Y nur einer von vielen Steinen des
20097 Hamburg - Anstofles. Und natiirlich ist es
Oder senden Sie eine E-Mail an: immer der Nachbar, der  bose®
. . . Strom Musik- . . .
briefe@mieterjournal.de r ar zeichen ist. Die Nachbarn sind zu laut,
. . . e . ordsee .. . . -
Die richtige Losung in der _ griiflen nich, lassen ihre Schuhe
s Spiel- Kleidungs-. \/ \/ N
Ausgabe 1/2026 lautet: karten- e vor der Wohnungstiir stehen,
N A farbe - . . .
SPROSS Zufluss haben hissliche Tiere, Rauchen
~ ° ohne be- .
Gewinner werden aus Datenschutz-  [idngig auf dem Balkon et cetera. Hier
.. . . PI . .
griinden nicht genannt, sondern direke anung 6 hilft der Perspektivenwechsel:
. . . . - . Lauf- . .. . . . o
benachrichtigt. Mitarbeitende des Verlags a4 junge, | Wie wiirde ich mich in der Situ-
. . gemis 4 Uber- . ..
und deren Angehérige sind von der bringer ation verhalten, warum wiirde

Teilnahme ausgeschlossen. ich etwas tun? Liegt es wirklich

Investor

an Riicksichtslosigkeit, oder hort
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Wir haben fiir Sie

fiinf Fehler in unserem
Bilderrdtsel versteckt.
Machen Sie doch wieder
mit und finden die
kleinen Verdnderungen
im unteren Bild.
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Auflésung aus Heft 1/2026

Fotos: Scheerer

man in diesem Haus sowieso jedes

Geriusch? Natiirlich haben wir
Hausordnungen, Regelungen, die

WIE DAS
AUSSIEAT...!

unser Zusammenleben ermég-
lichen. Und an die miissen sich

alle halten. Es ist aber nicht nur
Riicksicht bei der Entfaltung der
cigenen, sondern auch Riicksicht

auf die Entfalcung der Persénlich-
keit anderer zu nehmen. Es stort
vor allem der Nachbar, weil er uns
fremd ist. Lernen Sie Thren Nach-
barn kennen, dann ist er gleich

viel netter.

Dr. Rolf Bosse
Vorsitzender
Mieterverein zu Hamburg

35



=CHLUSS
MIT LUSTIG!

Hamburg feiert laut, bunt und gern bis spat. Manchmal
landen Lachgasflaschen mit Restinhalt in unseren roten
Papierkorben. Diese explodieren regelmafig in unse-
ren Mullverwertungsanlagen, verursachen jedes Jahr
Millionenschaden und gefahrden unsere Mitarbeitenden.

So geht es richtig und sicher:
e Leere Lachgasflaschen kommen in die
gelbe Wertstofftonne oder den gelben Sack.

¢ Lachgasflaschen mit Restinhalt kostenfrei auf
unseren Recyclinghéfen abgeben.

Mach mit und sag’s weiter! Fiir eine sichere Stadt.

5 Scannen fir mehr Infos
Fragen zur Entsorgung?
E stoffstrom@stadtreinigung.hamburg
E o Tel. 040/2576-0

STADTREINIGUNG.HAMBURG
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