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Die Sprechstunde

findet an jedem ersten

Montag im Monat statt.
Nachste Termine: 2. Oktober,
6. November und 4. Dezember

%
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«€  Beim Strohhause 20,
5. Stock, 20097 Hamburg

« € Aus organisatorischen Grinden
wird um vorherige Anmeldung
gebeten: Tel. (040) 8 79 79-132



Meldungen

... dass friher
unterprivilegierte

Familien Wohnungen
Jfrockenwohnen® mussten?

(as)Das Zeitalter der Indus
trialisierung fuhrte zu einer
starken Zuwanderung der Landbevélke
rung in die urbanen Zentren, wie zum
Beispiel Hamburg. Der dadurch ausge
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|6ste permanente Wohnungsmangel unc
die Uberh6hten Mieten fuhrten zu einer
starken Nachfrage nach Wohnraum, was$
einen wahren Bauboom des Mietwoh
nungsbaus ausldste. Die neu entstandenen
Mietskasernen, in Hamburg als Zinshau
ser bekannt, wurden unter Verwendung
des damals Ublichen Kalkmértels, der bei
der Aushartung sehr viel Wasser freisetzt,
schnell errichtet. Die vor der reguléaren
Vermietung eigentlich erforderliche
mehrmonatige Trocknungsphase wurde
von findigen Hauseigentiimern damit
Uberbriickt, dass die unbewohnbaren
Wohnungen voribergehend zu einer
geringeren Miete einkommensschwachen
Arbeiterhaushalten zum Trockenwohner
Uberlassen wurden. Drei Monate lang
lebten die Trockenwohner im Schnitt in
den Wohnungen, beheizten sie mit ihrer
Korperwarme und trugen durch das
Kohlenstoffdioxid ihrer Atemluft dazu
bei, dass der Mortel schneller aushér
ten konnte und die Bauten trockener
wurden. Familien, die so von Wohnung
zu Wohnung ziehen mussten, wurden
unmenschlichen Belastungen ausgeset:
Oft folgten Krankheiten wie Tuberkwo
se, Lungenentziindung und Gicht. Nicht
zuletzt diese Zustande haben Heinrich
Zille sagen lassen: ,Man kann mit einer
Wohnung einen Menschen genauso gut
téten wie mit einer Axt.”

—

1z -,

Wande einer feuchten Wohnung in eine
Hamburger 1950er-Jahre-Bau inspizier

Messen etwas schwierig®, erinnert sich Steinroxiem siiRen
Quaélgeist. Der Gutachter fand Schimmel und Feukkiign der

Kuche, im Wohn- und Esszimmer und auch im Schlafaan

»Ich hab mich gewundert, warum die Wand hinter d8mitt in

hell glanzender Olfarbe gestrichen ist*, erzahlj&ber das war
keine Olfarbe. Die Wand war so nass, dass sieed@ggSeine
Diagnose: Extrem schlechte Warmedammung! Als deackter

schlie3lich die Feuchtigkeit der Wande rund umBlgeslewanne
messen wollte, sprang die Katze ins Waschbeckemr8x:

Von hier hatte sie den besten Uberblick und konsthen
was ich da so mache."

(as)Wahrend Manfred Steinréx die

folgte ihm eine kleine Katze auf Schritt
und Tritt. ,Das Messgerat mit der sil
bernen Kugel hat die Katze fasziniert. Sie
wollte es dauernd fangen. Das machte das

ay -
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Wer im aktuellen Geschéftsberic
der SAGA Unternehmensgruppe blattert
kommt aus dem Staunen nicht heraus.
in der DenickestraBe (Harburg), Am Wei |
Benberge (Ohlsdorf), am Baakenhaf
(HafenCity) oder in den Stadtteilen Lan
genhorn, Altona, Ojendorf und Steilshoog®
— Uberall baut die SAGA wie wild. Das i
auch dringend erforderlich, denn Hambu
wéchst durch Zuzug weiter. Dazu kom#s
men Tausende Flichtlinge, die dringend
Wohnraum bendétigen. Aus diesem Grunc¢
forciert die SAGA den Bau sogenannte
Express-Wohnungen. Die ersten diese
Wohnungen waren bereits Ende 2016 nac
nur neun Monaten Bauzeit fertiggestellt, s
beispielsweise die Unterkunft am Elfsaal m
mehr als 200 Wohnungen. Andere Bauvog
haben befinden sich auf einem guten We;
wie die Projekte Suurheid oder Duvenacke i
Fakt ist jedoch: Die aktuell rund eine Mil" /%
lion Wohneinheiten kénnen schon jetzt der*
Bedarf der 1,815 Millionen Bewohner kau
decken — von bezahlbarem Wohnraum g
zu schweigen.

Deshalb steuert die SAGA in ganz Ha
burg mit zahlreichen Neubauten dagege
Einige aktuelle Beispiele: Das Projekt A
WeiRenberge in Sichtweite zum wekbe '\
rihmten Knast ,Santa Fu“ realisiert ins
gesamt 485 Wohnungen, von denen meks
als drei Viertel offentlich gefordert sind &
AuRerdem entstehen dort eine Kita, ei
Seniorenwohnanlage und ein &ffentliclf
zugéanglicher Park. Das i-Tupfelchen de
Gesamtprojekts ist die denkmalgeschiitz
Modernisierung der friiheren Warterhau §#
ser” der Justizvollzugsanstalt. :
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In Mitte Altona entsteht sogar ein neuer
Stadtteil — auch hier mischt die SAGA mit. In
Altonas ,Neuer Mitte* kooperiert das Unter
nehmen mit privaten Investoren und Genos
senschaften. ,Dort entstehen moderne und
bezahlbare Wohnungen in bester innerstad
tischer Lage", frohlockt die SAGA. An der
HarkortstraRe baut die SAGA 179 Wohnun
gen mit einer anfanglichen Nettokaltmiete
von 6,10 Euro pro Quadratmeter. Alle Woh
nungen sind barrierefrei zu erreichen, die
Baukdrper sind funf- bis siebengeschossig.
Insgesamt umfasst der erste Bauabschnitt in
der Mitte Altona ein Areal von 12,3 Hektar
mit rund 1.600 Wohneinheiten. Davon sind
jeweils ein Drittel Sozial-, Miet- und Eigen
tumswohnungen.

In Harburg errichtet die SAGA an der
DenickestraRe 310 Wohnungen, in Hum
melsbittel entstehen in drei Mehrfamilien
hausern 39 offentlich geférderte Wohnun
gen und in der HafenCity baut das Unter
nehmen sogar 181 o6ffentlich gefoérderte
Wohnungen in direkter Wasserlage. ,Der
Baakenhafen bietet eine vielféltige Wehn
qualitat und mit den gelungenen Entwir
fen wird in der ersten Reihe am Elbufer
ein Ausrufezeichen fir den geférderten
Wohnungsbau gesetzt®, sagt die zustandige
SAGA-Prokuristin Susanne Graff.

Die emsige Bautatigkeit des Konzerns
sorgt fir reichlich Schlagzeilen. ,SAGA:
Bauboom wie vor 40 Jahren’, vermeldete
dasPinneberger TageblafSAGA plant in
Hamburg Wohnungs-Revolution, titelte die
Hamburger Morgenpost nach der Bilanz
pressekonferenz des Unternehmens im Juli.
Dort verkiindete die SAGA bei einem 150
Millionen Euro hohen Uberschuss stolz
das ,erfolgreichste operative Jahr“ in ihrer
Geschichte. Das Geld kann das Unterneh
men gut gebrauchen, denn im Juni 2016
hatte sich die SAGA im neuen ,Blndnis fur
das Wohnen" dazu verpflichtet, jahrlich mit
dem Bau von durchschnittlich 2.000 Woh
nungen zu beginnen. ,Wir halten Wort",
hei3t es dazu auf der Website. Zahlen-bele
gen eine ansteigende Tendenz: 2013 schaffte
die SAGA Unternehmensgruppe erstmals
1.000 Baubeginne. 2014 und 2015 wurden
jeweils 1.000 Wohnungen fertigstellt und



nochmals ebenso viele Bauten auf den W&ghwestergesellschaften auf 74.000. in den vergangenen Jahren eng miteinander
gebracht. 2016 hat der Konzern 1.750-Bau Im benachbarten Hamburg lief esverwachsen’, erklart Vorstandsprecher Dr.
beginne realisiert — so viele wie zuletzt Mitteunachst anders. Zwar existierte dort miThomas Krebs die MaRnahme.
der 1970er-Jahre! Diese Zahl noch einmadlem ,Spar- und Bauverein® eine Tradi
leicht zu steigern, sei besonders im Hinblickon des gemeinnitzigen Wohnungsbaus, Die aktuell grof3te Herausforderung
auf die Akquise von geeigneten Grundstudoch erst die in der Hansestadt starkedes kommunalen Wohnungsgiganten ist
cken eine groRRe Herausforderung, konstaGewerkschaften schoben den Wohes, beim beschleunigten Bauen trotz stan
tiert SAGA-Vorstandsprecher Dr. Thomasnungsbau fir die Arbeiterschaft durchdig steigender Kosten Qualitat zu liefern.
Krebs (siehe auch Interview auf Seite 9). die Grindung eigener Unternehmen anDazu seien, so SAGA-Vorstand Dr. Krebs,
1926 wurde die ,Gemeinnitzige Klein ,intelligente Konzepte* vonnéten: ,Unsere
. -€ €o wohnungsbaugesellschaft GroR-Ham Antwort darauf ist die Entwicklung eines
burg“ (GKB) aus der Taufe gehoben, diSAGA-Systemhauses, das wir in seinen
Ein Blick in die Griindungsgeschichtebis 1932 vor allem in den Arbeiterviertelnverschiedenen stadtebaulichen Figuren im
des kommunalen Wohnungsbaus hilftBarmbek-Nord, in der Jarrestadt und aufeweiligen Quartierskontext zur Anwen
zu verstehen, in welcher Tradition dieder Veddel 2.700 Wohnungen errichtetedung bringen wollen.” Systemisches Bauen
SAGA Unternehmensgruppe steht. InUbrigens sehr zum Arger der privaterwie in der Griinderzeit soll das Wohnungs
den 1920er-Jahren gab es das heuti@auwirtschaft, die den offentlich gefor problem also l6sen. ,Man denkt schnell an
Hamburg noch nicht, sondern — bis zumderten Wohnungsbau torpedierte. InPlattenbauten im Osten, aber wir bauen in
,GrolR-Hamburg-Gesetz“ 1937 — einender Zeit des Nationalsozialismus wurddoher Qualitat®, verspricht der SAGA-Vor
»Stadtekomplex an der Niederelbe, besteaus der GKB die Neue Heimat, die distandschef.
hend aus Hamburg, Altona, WandsbelWNohnungsnot nach dem Ende des Zwei
sowie Harburg und Wilhelmsburg. Dasten Weltkriegs zunachst durch den Bau Tt
preul3ische Altona war damals eine wachvon Nissenhitten zu dampfen versuchte.
sende Industriestadt mit rund 250.000Nach dem Zusammenbruch der Neuen
Einwohnern. Auch das benachbarte HamHeimat durch Misswirtschaft lbernahm Neubau ist die eine Sache, die Bestands-
burg hatte die Folgen der rasant voranEnde der 1980er-Jahre die Nachfolgegerhaltung eine andere Aufgabe der SAGA.
schreitenden Industrialisierung zu meis sellschaft GWG deren Hamburger Woh Nicht immer seien die Mieter mit der
tern, unter anderem Massenverelendungungsbestand. ,Der Mieterverein zuBetreuung durch die SAGA zufrieden,
und Wohnungsnot. Besonders die LebendHamburg hat damals durch die Mobili weil3 Dr. Rolf Bosse, im Mieterverein
verhéltnisse der Arbeiter waren prekarsierung der Offentlichkeit maRgeblichfiir die Betreuung der Mieterinitiaven
Die Armsten der Armen lebten in totaldazu beigetragen, dass die Wohnungezustandig, aus langjahriger Erfahrung:
Uberbelegten, unhygienischen, oft auchicht an private Investoren verscherbelDie SAGA bewirtschaftet ihre Bestande
noch untervermieteten Behausungen, diwurden. Fur die Hamburger Mieterinnensolide, tritt aber leider gegeniber ihren
vor allem der sogenannten Schlitzbauund Mieter hat sich das mehr als bezahNlietern h&ufig in einer Form auf, die
weise geschuldet waren. Die enge Bebagemacht. Ohne diese Wohnungen wéarAugenmald vermissen lasst.” So enthielten
ung entlang schmaler Hofschlitze lie3 nudie aktuelle Situation auf dem Hambur Standardschreiben, die bei tatsachlichen
wenig Licht und Luft in die Wohnungen. ger Wohnungsmarkt noch dramatischer“,oder mutmaRlichen Zahlungsriickstanden
sagt Siegmund Chychla, Vorsitzender desersendet werden, Formulierungen, die

Die Situation fur die unterprivilegier Mietervereins zu Hamburg. Mieter als bedrohlich empféanden. Zudem
ten Teile der Bevdlkerung besserte sich erst wirden Abmahnungen wegen VerstoRen
nach dem Ende der Inflation 1923, als dank f . gegen vertragliche Verpflichtungen aus
staatlicher Férderprogramme der Neubau gesprochen — auch wenn die Miete wegen
von menschenwirdigen Arbeiterweh vorhandener Mangel gemindert werden

nungen angeschoben und das in der-\Wei Seit 1999 betreiben SAGA und GWGIurfte. Die SAGA formuliert auch dann
marer Reichsverfassung verbriefte ,Reclilie Bildung eines gemeinsamen Konzernscharf, wenn es nur um geringflgige
auf Wohnung" mit Leben erfullt wurde. Im Herbst 2016 wurde das UnternehmerBetrage geht, wie im Fall der Mieterin R.
In diesem historischen Umfeld wurde imin SAGA Unternehmensgruppe umbe aus dem Carl-Bremer-Ring, die der SAGA
sozialdemokratisch regierten Altona 192hannt. Mittlerweile hat die SAGA rund 9013,03 Euro schuldete.

die ,Gemeinnitzige Siedlungs-Aktierge Prozent der GWG-Anteile aufgekauft. Das

sellschaft Altona“ (SAGA) mit dem ZielUnternehmen ist mit 132.511 Wohnungen Nicht gut zu sprechen auf ihren stadti
gegriindet, Wohnraum fir einkommens der grof3te Bestandshalter in Hamburgschen Vermieter ist auch Stephanie Klein
schwache Schichten zu schaffen. Diese AyMit der Anpassung unseres Konzernnaaus der Strietkoppel in Mimmelmanns
gabe nahm sie nach 1945 erneut in Angrififnens ziehen wir nach auf3en hin sichtbaberg. Dort will die SAGA ihren Mieter
1959 wurde die zehntausendste Wohnundas nach, was unternehmensintern schogarten verkleinern, weil an dieser Stelle
nach Kriegsende fertiggestellt. 1972 erhohtanger gilt: Die beiden kommunalen Woh ein Weg zum Schutz der Nachbarn gegen
sich der gesamte SAGA-Wohnungsbestamingsunternehmen SAGA und GWG mitLarm durch Passanten verlegt werden soll.
durch die Ubernahme von drei stadtischerhren anfangs verschiedenen Kulturen sindie Mieterin wehrt sich dagegen: ,Ich habe

MieterJournal 3/2017"



mit den Nachbarn gesprochen. Die habe
sich nicht beschwert, weil es zu laut ist
Die SAGA reagierte mit schikandsen Spi
chen auf die renitente Mieterin, berichte
die beim Mieterverein fur den Fall zustéan
dige Juristin Inge Wiirfel: ,Der Sachbear
beiter der SAGA verlangt jetzt aus Arge
und ohne Rechtsgrund auch den Riickbz

e
einer Schaukel und hat mitgeteilt, dass ué.,(;nﬁ"'a‘s
die Sache an die Rechtsabteilung abgege\/ p 0pP®
habe." Die Antwort der SAGA-Rechtsabter . GAGA, e
lung steht aus. ’--";G 3

It -
Inge Wiirfel hat aktuell einen weiterer ;ﬂﬁ-—"’
Fall in Arbeit, bei dem die SAGA keine ,[gg,,,w 6
gute Figur macht: ,Sie droht unserem Mit"2 - AGA rste,

glied mit Klage und dem Hinweis, das/ ’%;‘;}‘fgemces

es mindestens 105 Euro Gerichtskost ey 5
zahlen muss, wenn es nicht der Miet
erhdhung zustimmt. Wir haben aber bereit
fur das Mitglied eine Teilzustimmung erteilt.
Die konkrete Drohung mit Kosten sei uns
riés, so Wiirfel, da der Rechtsstreit offen s
also in keinem Fall feststehe, dass das

glied verliere und die Kosten tragen misse. . .
1252 e §
S - 127

- _ . . g -

° [ ] T

In einem anderen, brisanteren Fall get.
es um ein Einfamilienhaus der SAGA it _
Francop, das laut dem vom Mietervereil!
bestellten Gutachter nicht mehr bewshn
bar ist. Die Rohre sind marode, Uberal
bliiht Schimmel, im Winter fallen dauernd’l
Heizung und Warmwasser aus, dazu trete |
zahlreiche andere Mangel auf. Die SAG _
hat bisher keine nachhaltigen MaRnahme ==
veranlasst, nur Flickschusterei betriebel =
,Die Familie, die dort lebt, ist ziemlich ver|
zweifelt und klagt jetzt*, sagt Robert Maas
Rechtsberater im Mieterverein: ,In der
Sache agiert die SAGA ziemlich dreist. D#kN
Gutachten ist schon sehr beeindrucken
Schimmel, durchgebrochener FuRboden &
cetera — und die SAGA behauptet tatsacay
lich, ein falsches Wohnverhalten der Miete
sei ursachlich!*

Ein anderes Problem bei der Beratu
von SAGA-Mietern: Endet ein Mietver
haltnis, wird von den Mietern haufig vor|
Rickgabe der Rickbau von Heizung, B4
oder Verfliesung verlangt — ohne Réck
sicht darauf, wie lange diese Einbaute
schon vorhanden waren oder ob sie vo

£ MieterJournal 3/2017

Vormieter ibernommen wurden. Gerade

altere Mieter, die zum Beispiel in eine der
unternehmenseigenen Seniorenwehn

anlage umziehen, sind mit diesen Foerde
rungen oftmals tberfordert. Sie kbénnen
die Arbeiten nicht selbst erledigen und
haben auch kein Geld, um sie ausfiihren
zu lassen. Wenn der Mieterverein eingreift,
gelingt es in der Regel, mit den Mitarbei

tern der Geschaftsstellen eine Einigung
herbeizufihren.

% T

Es ware zu winschen, dass die SAGA
bei der Bewertung eines Sachverhalts die
individuelle Situation ihrer Mieter starker
bertcksichtigt und sich nicht vordring
lich auf mutmaflliche Anspriiche gegen
Uber den Mietern beruft. ,Im Augenblick
besteht der Eindruck, jeder Mitarbeiter
sei angehalten, dem Unternehmen so viel
Geld wie moglich zu sparen®, mutmafdt
Dr. Rolf Bosse aus der Rechtsabteilung des
Mietervereins. Dies gehe auf Kosten der
Mieter und fuhre nicht selten zu Versto3en
gegen geltendes Recht. ,Leider bleibt es bei
einem so gro3en Vermieter wie der SAGA
Unternehmensgruppe nicht aus, dass nicht
alle Mieter zu ihrer Zufriedenheit behan
delt werden. Deshalb muss der Mieterver
ein leider ofter, als es eigentlich bei einer
sachgerechten Verwaltung erforderlich
ware, korrigierend eingreifen’, so das Fazit
des Mietervereins-Vorsitzenden Siegmund
Chychla.

Doch die SAGA gelobt Besserung. Die
Kundenzufriedenheit soll optimiert wer
den, verspricht SAGA-Vorstand Wilfried
Wendel: \Wir wollen die Digitalisierung
nutzen, um den 18 Geschéftsstellen mehr
Zeit fur die Bestands- und Quartierspflege
zu verschaffen.” Derzeit sind 160 Mitarbei
terinnen und Mitarbeiter damit beschaf
tigt, das neue System ab dem 1. Januar
2018 zum Laufen zu bringen. Das neue
Kundenportal ,Meine SAGA" wird Uber
eine zentrale Telefonnummer und eine
zentrale E-Mail-Adresse einfache Anfra
gen ,schnell und transparent® erledigen
kénnen, so Wendel. Laut einer internen
Umfrage liegt die Wohnzufriedenheit bei
der SAGA derzeit bei 88 Prozent. Einbiss
chen Luft nach oben ist also nocHll.
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>a . 4 “ « >  Standorten realisiert werden konnen. Der nachste Schritt in dieser
t . , - " Entwicklung wird das SAGA-Systemhaus in Modulbauweise sein,
¥ a - f . das Planungssicherheit und Vielfalt in der Ausdestg verbindet.
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w “ Besteht da nicht die Gefahr der Monotonie?
Unser Ansatz des modernen seriellen Wohnungsbatislge
Was sind in den néachsten Jahren die gréf3ten Effektivitat, Variabilitat und eine hohe stadtebelé sowie archi
Herausforderungen fiir lhr Unternehmen? tektonische Quialitat. Serieller Wohnungsbau pragtbrigen das

Die groRte Aufgabe bleibt die Akquisition und Emtkliing geeig  Bild Hamburgs bereits seit der Griinderzeit. Zu Bedies 20. Jahr
neter bebaubarer Grundstiicke, um unser Ziel vogtthehnittlich hunderts war serielles Bauen schon einmal ein Wagljie dyna
2.000 Baubeginnen jahrlich zu verstetigen. Dabei stellen die Baisch wachsende Bevolkerung mit Wohnraum zu veesornd
kosten eine zunehmende Herausforderung dar. Wir konzentrierdie Grinderzeitquartiere sind bekanntlich heuteobelers gefragt!
uns auch weiterhin auf die hohen Bestandsinvestitionen.

Gibt es geniligend Bauplatze zur Realisierung der Bauplane?
Die SAGA vermietet jedes Jahr 8.000 Wohnungen neu. Die Akquisition und Entwicklung geeigneter bebaeb&rund
Wer von den 40.000 Interessenten bekommt eine Wohnung? stiicke ist eine der wichtigsten, aber auch sclysten Aufgaben im

Die SAGA Unternehmensgruppe stellt einer breitdmnicé®t der Zusammenhang mit der erforderlichen Verstetigung des Neubaus.
Bevolkerung Wohnraum zu angemessenen Preisen riiiguag.

Das heif3t: Wir sind grundsétzlich fiir alle Menschasténdig, die 2016 hat die SAGA 150 Millionen Euro Gewinn gemacht.
eine Wohnung in der Hansestadt suchen — selbstverstéandlich aDels entspricht etwa dem, was Hamburg fir die gesamte
fur Menschen mit Zugangsschwierigkeiten am allgemeinen MigtYohnungsbauférderung im Jahr ausgibt.
markt. Uber den mit Hamburg geschlossenen Kooparatiertrag Was passiert mit dem Uberschuss?
versorgen wir jahrlich mindestens 1.000 Interessenten mit Bring Der Gewinn verbleibt im Unternehmen, um Investitionen wie
lichkeitsschein, 1.000 mit Dringlichkeitsbestatigung und 1.000 rdie 2.000 Neubauwohnungen im niedrigen Preissegrealisieren
normalem Wohnberechtigungsschein. Mit Blick auf die derzeitige kdnnen, aber auch, um die umfangreichen Modemisgen
Fluktuationsquote erfolgt derzeit rund jede vievemietung an im Bestand umzusetzen.
vordringlich Wohnungssuchende.

Zuletzt hérte man nur noch wenig von dem

Sie wollen kunftig ,gunstiger, schneller und in gréReren SAGA-Projekt ,Endlich meins®., Wie ist der Stand?
Einheiten* bauen. Wie soll das bei steigenden Das Eigentumsangebot erfolgt an Mieter und Sellbaemun
Baukosten funktionieren? bereits bestehenden Verkaufsanlagen. Vor dem Hjnied der

Die Verstetigung unserer Neubauziele erforderiligente Kon  Birgervertrage planen wir perspektivisch in ausgewahlten Projek
zepte zum beschleunigten und kostengtinstigen Bauen unter Waim, in denen wir Fliichtlingswohnungen bauen, denegb von
rung der stéadtebaulich gebotenen Qualitat. Unsettevdrt darauf Eigentumswohnungen oder Reihenhausern im begrerteiang
ist die Entwicklung eines SAGA-Systemhauses, das w¢inen anzubieten. Da wir uns als bestandshaltendes Walsunerneh
verschiedenen stadtebaulichen Figuren in den kondmedahren men verstehen, ist eine Ausweitung der Verkaufsangebote dartber
im jeweiligen Quartierskontext zur Anwendung bringen wollen.hinaus zurzeit nicht vorgesehen.

Die SAGA setzt beim Neubau kiinftig stark auf den Bau von  Das Projekt wurde vor lhrer Amtszeit initiiert.
»,modularen Systemhausern®. Kénnen Sie das bitte UbersetzenBeflirworten Sie die Privatisierung stadtischen Wohnraums?

Aus dem Bau von Fliichtlingsunterkiinften mit der Perspektive Durch diverse Untersuchungen zur Quartiersentwinglwissen
Wohnen haben wir viel gelernt. In diesen Fallen haben wir bereilis, dass durch den Eigentumswohnungsvertrieb peskffekte
genehmigte und andernorts fertiggestellte Gebaude dupliziert werdeicht werden kdnnen. Jedes Quartier lebt von der Vielfaltigkeit
dadurch sowohl Kosten als auch Zeit gespart. AesaliWeise der Wohnformen und wir sind froh, dass wir durclesks Programm
entsteht jetzt ein Katalog aus bewahrten und genehmigungsreifeseren Beitrag dazu leisten konnten. Das Eigentumsprogramm
Typen, die schnell, effizient und kostenglinstigrterschiedlichen ,Endlich meins" ist fiir uns eine Erfolgsgeschichte.

MieterJournal 3/201702



. Lehrer, der nach der Pensionierung ein
Geschichtsstudium aufnahm, mit 72 Jah

. ren seine Magisterarbeit schrieb und sechs
. o > Jahre spéter in diesem Fach promovierte.
ES - S e’ Der Senior wére bestimmt stolz auf seinen
. - §“ ¥ Sohn, der 2010 fur sein Engagement um
tf > die Vermittlung von Geschichtswissen mit
> > dem Verdienstorden der Bundesrepublik
S ¥ Deutschland ausgezeichnet wurde.
8 7 < - T™MQge- “ 5 o
. , f S R S .€..
o " " > ° T
f S7 z braust. Der 84-Jahrige wohnt in einer der
™e—' > ™™g’ »” Das gerade mal 1,7 QuadratkilometeBeitenstraf3en in einem Rotklinkerbau der
. %o > kleine Eilbek hat sich zwischen BarmSAGA. ,Hier an der Hauptstral3e ist es
f S bek-Sid, Wandsbek, Hamm und Uhlen vielleicht ein wenig laut, aber die Nachbarn
s a S . > horst eingerichtet. Mit 21.287 Einwohnernsind nett, die Miete ist bezahlbar und ich
f . St zahlt das Viertel zu den am dichtestemabe dank U- und S-Bahn sowie versehie
of besiedelten Standorten in Hamburg. Dielener Buslinien eine flotte Anbindung an
o f e« sechsspurige Wandsbeker Chaussee, dige Innenstadt®, bilanziert der Rentner
of taglich von rund 46.000 Autos befahrerzufrieden.

i , “ wird, durchzieht den Stadtteil wie eine
lange Narbe, an deren Wundréndern sich

Nach der Verdffentlichung von mehre Copy-Shops, Spielhallen, Geschéfte fir <
ren Buchern tber den Stadtteil WandsbeBrautmoden und Leerstande aneinan
und einem Werk Gber das Leben und Wirderreihen. Als Traditionsgeschéafte blie Ein Stlick weiter steht Heimatforscher
ken des Wandsbeker Dichters Matthiawen lediglich der Fahrradhandel LéweMichael Pommerening vor dem Alten
Claudius widmete sich Michael Pomme die Alte Eilbeker Apotheke und ein paaheim Rukteschell bereit und verweist auf
rening dem Stadtteil Eilbek — hier sei ealteingesessene Gaststatten dem Standdds rote Schild direkt am Eingang, das
aufgewachsen und habe als Kind auf detneu. Die meisten Eilbeker orientiereneinen Standort der Eilbeker Tafelrunde
Weg in die Grundschule immer ,erschrup sich bei ihrem Einkauf allerdings liebemarkiert. An dieser Stelle stand bis 1943
pert‘, ob in der Gewilirzmihle am Hirsch in Richtung Wandsbeker Quarree unddas Eilbeker Gemeindehaus, seinerzeit
graben gerade Curry, Pfeffer oder KimmeWlundsburg. geselliger Treffpunkt fur die Anwohner.
verarbeitet wurde. Schlagerséngerin Vicky ,Hier gibt es aber noch echten Fil Im groRen Saal traf sich die Nachbarschaft
Leandros, die in der Strafe Blumenau irterkaffee®, wirbt Wilhelm Letek fur seinzu Familienfesten, kulturellen oder poli
Auenviertel am Eilbekkanal aufwuchsViertel. Der Senior sitzt an einem Tischtischen Versammlungen. Mit schnellen
kennt der 67-Jahrige aus Sandkistentagevor dem Feine Frische Café an der Wand$chritten eilt Rechtsanwalt Pommerening

Die Liebe zur Geschichte habe er woldeker Chaussee und geniel3t sein belweiter zum nachsten Highlight des his
von seinem Vater geerbt, vermutet debendes Morgengetrank, wahrend direktorischen Rundgangs — dem Jacobipark.
Wandsbeker Advokat. Sein Vater war eivor seiner Nase der Verkehr vorbeiDie idyllische Grinanlage entstand auf
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dem Gelande des ehemaligen Hammedrieblingsorten im Stadtteil. Dort wo sichcken Auenviertel luxuridse Hausboote.
Friedhofs, der 1954 zum Park umgein den hohen gewdlbeartigen RaumemManche dieser Wohnschiffe bieten
widmet wurde. Auf den von Ulmen undfriiher die Schalterhalle befand, wird heutenehr als 110 Quadratmeter Wohnfla

Buchen gerahmten Wegen der ,Griineram Tresen der Kneipe Factory frischeshe inklusive Wellnessbad, Wohnkiche,
Lunge Eilbeks", die zwischen WandsbekeBier gezapft. Kellner Ecert Uze erzahltAnkleidezimmer und Biiro. Das Ange

Chaussee und HasselbrookstraBe liegdass die Géaste vor allem Bahnreisendst wird mit drei Sonnenterrassen und
tummeln sich Jogger im atmungsaktiverund Menschen aus der Nachbarschafprivatem Liegeplatz fur ein kleineres
Sportdress und Mutter mit Kinderkarren sind. ,Nett sind sie alle, egal ob auf deBportboot abgerundet. Wer eines der
auf dem Weg zum Spielplatz. Am UfeDurchreise oder aus dem Viertel", berichteDesigner-Hausboote kauflich erwerben
des kleinen Teichs haben es sich ein pader 32-Jahrige mit einem diplomatischermdchte, muss tief in die Tasche greifen

Wohnungslose mit einem Sechserpackchmunzeln. und mindestens 500.000 Euro auf den
Bier gemiitlich gemacht. Tisch blattern. Der verstorbene Altkanz
° ler Helmut Schmidt, der bodenstandig in

, N E der SchellingstraBe 9 aufgewachsen ist,
o T Direkt neben dem Bahnhof befindethatte die schwimmenden Luxus-Villen

sich die Kita Hasselbrook. In dem hiib wohl als ,lberkandidelten Tunkram“
Heimatforscher Pommerening erlautertschen Geb&ude, das den Krieg unbeschadet
die Inschriften der verwitterten Grabmale,iiberstanden hat, soll sich in der Nazi-Z eitg

erinnert an das ,Heldenmadchen* Elisediese Ara erinnern auch die sechs Bunke
Averdieck (1808 bis 1907), das, verkleidéiber die man in Eilbek an jeder Ecke-stol §&
in Knabenkleidung, an der Front gegerpert. An der Papenstral3e wirbt ein Banne=
Napoleon kéampfte. ,Am beeindruckends fur ,Bombensicheres Wohnen® in einem
ten ist aber das Grabmal der Schauspielerehemaligen Bunker. Mit dem klangvol
Clara Horn", findet der Stadteilfihrer.len Namen ,Eastside Park Loft* werden
Tatsachlich strahlt die Ruhestéatte mit denzwolf ,,exklusive* Eigentumswohnungen
schwebenden Engel, der malerisch miind ein ,atemberaubendes” Penthouse
gruner Patina Uberzogen ist, eine morbidangepriesen. Die Objekte entstehen direk
Faszination aus. Mit ihren lasziven Auf gegentiber des Jacobiparks.
tritten sorgte die briinette Aktrice Mitte  Architektonische Highlights haben |
des 19. Jahrhunderts im Thalia-Theatein Eilbek Seltenheitswert, nur hin wie | =
far Aufsehen. Nach ihrem Tod im Jahreder erfreut das Auge ein stuckverzierteaas
1884 sollen Tausende Hamburger ihreiltbau, der in dem Meer gesichtsloser _.
Trauerzug begleitet haben. Nachkriegshauser auffallt. In einem diese  *© S /\
Grinderzeithauser, in einem Hinterhof f % =
Der unter Denkmalschutz stehendean der HasselbrookstralRe, residiert de :
Bahnhof HasselbrookstraBe mit dem drolbekannte Fundus Kindertheater. In del
ligen Zwiebeltirmchen ist ein weitererSchellingstralBe 41 hat der Hamburge
markanter Punkt der Eilbeker TafelrundeSchachklub von 1830, der &lteste Schac
und zahlt zu Michael Pommerenings verein Deutschlands, seinen Sitz
»Aufgrund seiner eher kleinen, §
gliinstigen Wohnungen ist Eilbek
heute vor allem bei Singles beliek,
: 3 1 und bei Rentnern, die hier vielef
Eﬂbekaahle Jahre ihres Lebens verbrac
haben®, vermutet Michael Pom ¢

23F merening.

Einwobner: 24

Riche: A+ Quadraidloneier &,

Soulen: 3 =

Baae 2 Auf dem Eilbekkanal, d
Yohngebaude: ASD uf dem Eilbekkanal, der
Wohnungen: AL streng genommen bereits zu
@qm‘grbwdmmm Stadtteil Barmbek-Sid gehort,
mmtemmm Quaﬁra,tmetsl’ liegen in Hohe der verkehrsbe
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ch kann das nicht", sagt Samera. Diwaltin fir den Mieterverein zu Hamburg und schaut sich lachelnd in dem Kunstraum

13-Jahrige halt einen Bleistift in derin der Harburger AuR3enstelle und in derauf der Transit um. ,Es macht mir Spaf und

Hand, vor ihr liegt ein weil3es Blatt PapierZentrale am Berliner Tor arbeitet, Anfang 201&h sehe wie die Kinder sich entwickeln und
daneben eine Spielzeuggiraffe. ,Das sagstgegriindet. Damals waren es Berichte Ubaufbliihen.” Die Gefliichteten haben unterwegs
immer. Komm, versuch es mal‘, sagt Ulrikéegida, die sie motivierten, sich ehrenamtlicBchlimmes erlebt und sind traumatisiert. Hin
Hinrichs und schiebt das Papier zurechtzu engagieren. ,Als ich die Aufmarsche innichs versucht zu helfen, ohne nachzubohren.
Vorsichtig setzt das Madchen aus dem Irakernsehen sah, wusste ich, ich muss jetzt wi&nn sie hier zur Ruhe kommen, dann kommt
den Bleistift an, zeichnet den ersten Stricturt, erinnert sich Hinrichs. Sie wollte sich aktivalles erst hoch’, erzahlt sie. Die kiinstlerische
Hinrichs kennt das schiuchterne Madchenfur die Integration der Geflichteten und denArbeit biete ihren Schiitzlingen die Mdglichkeit,
redet ihr haufig gut zu. Als Samera mit ihreZusammenhalt in ihrem Stadtteil einsetzen Gefuhle zu verarbeiten. Durch regelméaf3ige Aus
Mutter und den sechs Geschwistern nach Neben der Malgruppe hat Hinrichs auchstellungen erhielten die Gefliichteten auf3erdem
Harburg kam, war sie noch unsicherer. Das walas Projekt Wir sind Harburg” ins LebenWertschatzung.
vor sechs Monaten. Seitdem lebt die Familgerufen — und sie organisiert kiinstlerische Mit Harburg verbindet Hinrichs eine lange
auf dem Wohnschiff Transit im Harburger Stadtwanderungen, die fur alle offen sindseschichte. Dort im Stiden der Hansestadt ist
Binnenhafen. Und hier besucht Samera di&anz nach dem Motto: Kunst verbindet. Dersie geboren und aufgewachsen. Mit Anfang 20

< zog Hinrichs auf die andere Elbseite nach St.

Pauli, um an der Universitat Jura zu studieren.

z
-l.

Eigentlich wollte sie lieber Kiinstlerin wer
den, entschied sich dann aber doch fiir etwas
.Richtiges". Bereut habe sie das nie. Nach
dem Studium verbrachte Hinrichs ein Jahr in
Istanbul. Der Umzug aus dem beschaulichen
Hamburg in die lebendige tirkische Metropole
habe sie sehr gepragt. Spater zog die junge
Anwaltin mit sehr guten Turkischkenntnissen
. nach Berlin-Kreuzberg und heuerte bei Turkish
- Airlines an.

- Heute beherrsche sie die Sprache nicht mehr
ganz so gut, nutzlich seien die Kenntnisse bei
der Arbeit flr den Mieterverein — besonders in
Harburg — allemal. ,Es ist schon ein Turéffner,
wenn ich auf Turkisch ,herzlich willkommen'
Malgruppe von Ulrike Hinrichs. interkulturellen Dialog fordert auch ein weite sage’, sagt Hinrichs lachelnd. Die Freiberufle

Einmal die Woche schliel3t die 52-Jéahres Projekt: Das 150-seitige Kochbuch ,Kleinen arbeitet seit inrer Rlickkehr aus Berlin vor
rige den kleinen Raum im ersten StockVeltkiiche — Kochrezepte von Geflichteteriereinhalb Jahren beim Mieterverein. Heute
der Transit auf, holt die Wachskreidenund Freunden" haben 50 Personen gemeitebt sie in der N&he der Harburger Berge. Seit
Buntstifte und das Papier aus dem Schrardam geschrieben und illustriert. ,Da ist dedem Umzug ,von Kreuzberg in den Wald*
und wartet auf ihre Kinstler. Etwa 6 bis 19afelspitz von meiner Mutter genauso drin wigyeniel3t sie die Nahe zur Natur und die langen
Kinder und Erwachsene kommen zum MalerBolani aus Afghanistan’, freut sich Hinrichs Spaziergange mit inrem Pflegehund. Hinrichs
darunter auch ein syrischer Kunstprofessodie das Buch gemeinsam mit dem Grafikearbeitet auch als Mediatorin und Coach und hat
der Zeichentechniken erklart. UnterstiitztGunther Spiegel herausgebracht hat. vor Kurzem eine Weiterbildung zur Kunstthe
wird das Angebot vom Bezirksamt Harburg lhre ehrenamtliche Arbeit sieht sie als einerapeutin abgeschlossen. Fiinf Tage die Woche
und seit Juni 2017 von ,Freirdume! FondBeitrag fir die Gesellschaft und opfert gern ihrdas gleiche zu machen, sei einfach nichts fir
fur kulturelle Projekte mit Gefllichteten”. Freizeit dafir. ,Ich sage immer, wenn andersie: ,Meine Spezialitat ist die Vielfalt."

Die Gruppe hat Hinrichs, die als RechtsanTennis spielen, gehe ich hierher®, sagt Hinrich6Ss S %0 SSS
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< ¥ > gekiimmert haben. ,Die Kom
. munikation mit GIB lief sehr gut.
S <« F o>F . Der Hausmeister hatte ein Blro
. S “ hier, war immer ansprechbar und

hat sich schnell gekimmert‘, erinnert
rin und saftig leuchtet die frisch geméahte Wiese in desicth Meyer.
groRen Innenhof am Woermannsweg. Auch die Heckeh un  Mit dem Verkauf an Quantum verschwand der Hausreeistie
B&ume zwischen den dreistdckigen Rotklinkerbautbeis  Ansprechpartner bei der Verwaltung wechselten gauft niemand
gepflegt aus. Das war nicht immer so, erzahlt Sylvia Ehrenpfokdimmerte sich um verdreckte Keller und féllige Rapaen. Als
Sie lebt seit 30 Jahren in der denkmalgeschitztdm&ilage. Den mit der Betriebskostenabrechnung im September 2012 eine saftige
Gartner, der sich seit April 2016 um die Grinflachen kiimmert, Hdaichzahlung kam, hatte Sylvia Ehrenpfordt die NalieSie prifte
die 62-Jahrige nach langem Ringen mit der Hausvemgeschlie®R  die Abrechnung ganz genau und wunderte sich zuxest einen
lich gemeinsam mit Nachbarn aussuchen durfen. Ein Etappenskagsten. ,Glasreinigung? Bei der GIB ist das nieralbgnet wor
»Ich bin hier mit sechs Gartnerfirmen rumgelaufenduhabe den", erinnert sie sich. Schlie3lich seien die sthigen Fenster
Angebote eingeholt”, erzahlt sie stolz. Der Vorganger habe wddefreppenhaus auch nie geputzt worden. Fir Ehi@aipfstand
regelmafig Rasen gemaht noch Hecken beschnitten, auRerderactwiell fest: ,N6, das bezahle ich nicht!* Siedtelgemeinsam mit
das Holz gefallter Baume nicht entfernt worden. Ful3wege wuchzemi Nachbarn tiber den vielen Ungereimtheiten deedhnung
zu. Abkassiert habe er trotzdem. Die Kosten gabvdemieter und forderte mit Unterstiitzung des Mietervereinsiamburg
mit der Betriebskostenabrechnung an die Bewohnétewdis samtliche Belege an. Gegenliber dem Vermieter tcigedrei als
diese anfingen sich zu wehren und schlieBlich die Mieterinitiativéeterbeirat auf.
Fuhlsbuttel-Std griindeten. Mitte 2014 lud Ehrenpfordt gemeinsam mit Dr. RotfsBe,
Beauftragter fur Mieterinitiativen beim Mietervareu Hamburg,
+Es ist ein standiger Kampf und ein Ringen um jeden Euro, delhe Nachbarn zu einer Versammlung ein. Ziel wangglichst
wir zu viel gezahlt haben’, sagt Mieterini-Mitglied Jirgen Gerlactele Bewohner tiber die fehlerhaften Betriebskastexthnungen
(69). Der pensionierte Beamte lebt seit 2003 inFdésbittler aufzuklaren. Strittig waren vier Positionen: Haustekosten,
Wohnanlage, die von den StralRen Woermannsweg, Woerstieg, Treppenhaus- und Glasreinigung, Winterdienst une Giarten
Maienweg und Am Hasenberge umschlossen wird. Dierfie  pflege. Um ihr Recht durchzusetzen, widerspracheRgiiordt
nikation mit der Eigentimerin Quantum Immobilien AG, die dieder Nachzahlung und lieR sich dann von ihrem Vetarieer
Anlage 2011 von GIB Immobilien gekauft und ans@&die die klagen. Ehrenpfordt: ,Ich war die Gallionsfigurewdr. Bosse
Grundstucksverwaltung Wentzel Dr. eingesetzt hat, sei schwieligmer sagt.” Ihr Einsatz hat sich gelohnt: Der Vierter musste
sagt er. Seine Nachbarn stimmen ihm zu. ,Mit Quantum fing déie Kosten flr die Glasreinigung um 50 Prozent tiirdandere
Arger an, meint auch Harald Meyer (72). Der Rentner lebt seit Bdsitionen um 20 Prozent senken. AuRerdem reduziertdie
Jahren in der Anlage und hat mehrere EigentimerHausverwalter Kosten fiir den Hausmeister drastisch auf wenigeeg Drittel
erlebt, die sich mal mehr, mal weniger um die krgipWohnungen, der verlangten Summe. ,Ohne die Hilfe von Dr. Bogére das
zwei Kitas, zwei Gewerbebetriebe und die gro3ztigsgénflachen alles nicht mdglich gewesen’, sagt Ehrenpfordt.

Anfang 2015 griindete Ehrenpfordt mit
anderen schlie3lich die Mieterinitiative, die
heute acht Mitglieder zahlt. Neben der Pri
fung der weiterhin fehlerhaften Betriebskos
tenabrechnungen hat sich die Initiative die
langfristige Erhaltung der Wohnanlage auf
die Fahnen geschrieben. Vor allem méchten
die Mieter verhindern, dass ihre Wohnungen
in Eigentum umgewandelt werden, wie es in
einigen benachbarten Anlagen bereits pas
siert sei. ,Das befordert natirlich die Sorge
um unser Quartier®, sagt Jurgen Gerlach.
Er setzt sich daflr ein, dass das Bezirksamt
Hamburg-Nord eine Soziale Erhaltungs
verordnung in dem Stadtteil erlasst, die
solche Umwandlungen bereits in anderen
Hamburger Quartieren verhindert. ,Das
ist ein dickes Brett, das da gebohrt werden
muss‘, sagt Gerlach. Den langen Atem dafur
haben die Mitglieder der Mieterinitiative. Sie
wollen fur ihr schénes Zuhause kampfen.
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ihr Haus als Eigentum zu erwerben. Allerdingsigilimmerhin 18
© o« ¢ Wohnungen nach wie vor das Erbwohnrecht von Miet@ie Siedlung
hat mit Sicherheit zum starken Gemeinschaftsgbgigétragen, schatzt
z S Pastor Melsbach. Als ihre Postfiliale in den 1998keren geschlossen
t S ft S werden sollte, setzten sich die Anwohner erfolgrigic sie ein — die
S f ¥ - JFiliale 632“ steht noch heute in der Stibehel8gs grinnern sich auch
S “ ¥ , ® noch alle daran, wie sie damals gekampft habeichtst Melsbach.
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Einige Schritte weiter, wird der S-Bahnhof geradedvefrei umge
Inhabergefiihrte Geschafte reihen sich dort aneiearigin Café, baut. Auch sonst befindet sich der Ortsteil vons@bif durchaus im
ein italienisches Restaurant, eine Werkstatt fielblasinstrumente, Wandel. ,Es wird immer bunter hier, das finde ich@&, sagt Eva
ein Stadtteiltreff, ein kleiner Supermarkt, deiiniath nicht so heil3t, Drechsler-Gyorkds, die Redakteurin der Monatszwifs®er Klein
sondern ,Hamburger Hofladert. Dort ist der Hinweis die ,Leergutan  Borsteler, die mittlerweile im 67. Jahr erschBiatt erfahrt der Leser
nahme" konsequent in Schreibschrift auf einer Kattl zu finden. nicht nur, wann der nachste Laternenumzug statdfirater wer in
Klein Borstel am besten Skat spielen kann — aecWelliinderungen
In Klein Borstel, zwischen dem Alstertal und demigdbrfer im ,Dorf* werden hier diskutiert.
Friedhof gelegen, wird der Begriff ,,Dorf* uneindesnkt positiv
verwendet, ja geradezu offensiv. ,Das dorflicheuBstsein ist hier t
schon stark vorhandert, sagt Detlef Melsbach, Réetevangelischen
Gemeinde Maria Magdalenen. Denn die rund 3.500 Einwohner haben Zulauf erhafem einen
durch eine temporéare Containerunterkuntft flr 450dfklinge, die am
T e ° Rande Klein Borstels in der Néahe des OhlsdorfedRdfs steht. ,Es
herrscht hier eine Offenheit’, berichtet Pastorddath, der sich neben
Die Kirche mit angeschlossener Kita wurde 1938uérigggen gleich zwei Initiativen um die neuen (Teilzeit-)Beter kimmert: ,Die
Ende des Siedlungsprojekts der Briider Hermann antifPank, dem Flichtlinge sollen auch mal aus ihrer Randlagekossien und die
Klein Borstel seinen Platz in der Architekturgesiata verdankt. Von sympathische Dorfatmosphére kennenlernen. Die mallenicht nur
1935 bis 1939 wurden 545 Hauser in Reihenbauweisatet — in  fur uns reservieren.”
der Nazi-Zeit, aber noch vom Gedanken der Gartdix&awegung
getragen. Es entstanden grof3zugige Vier-Zimmer-Waben mit Gleiches gilt furr die ,Borribles’, die nach der Higing des Geléndes
Garten und Terrassen in Sudlage, die Familienchihalem Geld an der Ohlsdorfer Hebebrandstral3e mit ihren guBa8Qwagen nun
beutel eine Unterkunft bieten sollten. auf der Kuhwiese an der Stiibeheide logieren, nachigesich in der
Aula der Albert-Schweitzer-Schule als neue Nachlmgestellt haben.
Das einstmals bauerliche Klein Borstel, das Erglé@ielahrhun ,In der Fragestunde kamen die tblichen BedenkekpRézsorgen
derts als Sommerfrische entdeckt und von wohlhadrerthmburgern  der Anwohner, mdégliche Larmbelastigungen durch heahrende
als Villenstandort auserkoren worden war, gerietduwas grof3te Traktoren, warum hier und nicht woanders oder dien#erkung,
Reihenhausprojekt Hamburgs zu einem prominentensddialen diese Menschen passten einfach nicht nach Kleist@biberichtet
Wohnungsbaus. Das griine Idyll, seit 2011 unter Bettéchutz, hat Jorn Lang im Klein Borsteler und restimiert: ,Am Erstellte sich fiir
sich durch die Jahrzehnte gehalten, das Lebehalanzwischen seinen mich heraus, dass hier ganz normale Menschen hergidie auch
Preis. Kirzlich hat ein Haus fiir 450.000 Euro desitBer gewechselt. nur nach Mdglichkeit in Ruhe wohnen wollen.”

Bis in die 1970er-Jahre wohnten in der Frank's&iedlung nur Es passt zum Restimee von Pastor Melsbach: ,KisielBat etwas
Mieter mit einem Erbwohnrecht, das auch ihren Nachinen ein Platz einladend Dérfliches. Wie eng man das um sich hetrickt, kann
im Griinen sicherte. Seitdem nutzten viele Mietengiue Gelegenheit, jeder selbst entscheiden.”

TMe \ieterJournal 3/2017



digung nicht begriindet war und die Mie
terin die Wohnung nicht rAumen musste.
Die Klage einer Vermieterin auf
Zustimmung zu einer Mieterho
hung war nicht begriindet. Die Wohnung
war nach erfolgten Modernisierungs-

E und Umbaumafnahmen nicht in eine
o S, jungere Baualtersklasse im Rahmen des
“ as Mietenspiegels einzuordnen. Hohe
Umbaukosten allein sind kein die Miet
hdhe pragendes Kriterium.
Die seit dem 1. Juli 2015 in Hamburg
geltende Mietpreisbremse ist nach
.S o © f der Genossenschaft war, rechtfertigteinem Urteil des Amtsgericht Hamburg-St.
f . > keine Kundigung. Georg rechtswirksam. Die Verordnung ist
- Eine bislang nur vage oder fiir einerhinreichend begriindet worden. Das
<L S S spateren Zeitpunkt verfolgte Nut Gericht betont, dass der Hamburger \Woh
ff.. » zungsabsicht rechtfertigt keine Eigenbenungsmarkt nicht nur in Teilgebieten, son
B “ - S darfskiindigung. Die RAumungsklage dedern insgesamt angespannt sei.
of Vermieters war daher unbegriindet. Ein Mieter muss den vom Vermieter
Eine Vermieterin kiindigte ihrer Mie beabsichtigten Austausch einer Hei

Die Raumungsklage einer Genos terin wegen der nicht genehmigtenzungsanlage nicht dulden. Die Klage des

senschaft hatte keinen Erfolg. DeHaltung eines Hundes. Da ein schriftlicheMermieters hatte insoweit keinen Erfolg.
in die Wohnung zurtickgezogene SohmMietvertrag nicht wirksam geschlosserDie derzeit installierte Anlage steht im
war nach dem Ableben der Mutter in derworden war, kam es auf eine Interessenakigentum des Mieters und eine erhebliche
Vertrag eingetreten. Die Tatsache, dass ®@&gung an. Von dem Hund gingen bisheEnergieeinsparung ware nicht zu erwarten
zu diesem Zeitpunkt noch nicht Mitglied keinerlei Stérungen aus, sodass eine-Kigewesen.

das Mietverhdltnis ein. Das Gericht ist davon Uberzeugt, dass der

n g Sohn in der Wohnung seiner Mutter lebte und ein gemeinsamer
. Haushalt bestand. Die Anforderungen an das Tatbestandsmerk
z e %o mal des gemeinsamen Haushalts dirfen dabei nicht Giberspannt
e M . TM%g e e ©jee werden. Es ist ausreichend, dass die Kinder dasmslimit diesem

in einem gemeinsamen Haushalt gelebt haben (BGH, NJW 2015,
473; Schmidt-Futterer 8 565 Rn 38). Eine gemeinddans
E © haltsfuihrung ist gerade nicht erforderlich (BGH, NJW 2015, 473;

Eine eingetragene Genossenschaft verlangte vorSaéim Schmidt-Futterer § 564, Rn 38).
der verstorbenen Mieterin die RAumung einer inihfgigentum Es konnte unter anderem durch die MitarbeiterinesirPfle
stehenden Wohnung. gediensts bestétigt werden, dass der Sohn derrMigtetaglich

Die Wohnung wurde zu dieser Zeit von dem Sohn, demehrfach die Tur getffnet habe. Der Pflegedierit balbst auch
einzigen Erben der Mieterin, bewohnt. Der Sohn imasein keinen eigenen Wohnungsschlissel.
altes Kinderzimmer in der Wohnung der Mutter zurigekzo Die Mieterin ist vor ihrem Tod auch nicht aus deohdung
gen, nachdem sie aufgrund einer Demenzerkrankuitig ih  ausgezogen, um fortan in einem Pflegeheim zu wateeist fur
Haushalt benétigt hatte. Er teilte mit, dass er taglich Arbeiten wiie Annahme eines gemeinsamen Haushalts ausreiciamh
das Waschen, Kochen, Einkaufen und Reinigen demdp jedenfalls die Moglichkeit der Rickkehr in die eigene Wohnung
Ubernommen habe. Er sei aus diesem Grund bereit¥alm besteht. Es ist darauf abzustellen, inwieweit dszdg des Mieters
2012 in die Wohnung zuriickgekehrt und habe seitdewom-  freiwillig erfolgte oder durch Umsténde, wie Krankheit, erzwun
terbrochen dort gewohnt. Die Mieterin befand sielth einem gen worden ist. Ausreichend ist der Wunsch der &tiat den
Oberschenkelbruch in einem Pflegeheim, in demesistarb.  gemeinsamen Haushalt weiterzufiihren (vgl. LG il 1992,

Die Genossenschaft kiindigte dem Sohn der Mietenin i692; Schmidt-Futterer § 563, Rn 42; Damrau, NZFam 2014, 512).
Anschluss und forderte ihn zur Raumung der Wohnan§ Die Von dem Bestehen eines Riickkehrwunschs der Mieterin war
Wohnung wurde jedoch nicht gerdumt. das Gericht vorliegend tiberzeugt. Die Riickkehrrobkgiit wurde

arztlich bestéatigt.
Laut Gesetz sollen Familienmitglieder nach demdesiMieters
- ¥ © vor einem Wohnungsverlust geschiitzt werden. IsKaid in die

Die Klage ist nicht begriindet. Die Genossenschaftirh elterliche Wohnung zuriickgezogen, um der gestiegenen Pflege
Ermangelung einer wirksamen Kiindigung keinen Anspruch abédurftigkeit der Mutter gerecht zu werden, so ist diese Situation
Raumung der Wohnung. Das Gericht ist nach dem Ergebnis dégichermalRen schutzbedurftig wie der Fall, das&iid vor
Beweisaufnahme davon Uberzeugt gewesen, dasshdeinSodem Ableben des Mieters nicht aus der Wohnung aasgs war.
den Dauernutzungsvertrag der Mutter eingetretenuse ein Eine gemeinsame Haushaltsfiihrung bestand zur Ubgureg
Sonderkiindigungsrecht durch die Genossenschaft nicht besteles Gerichts ebenfalls. Entscheidend hierfir ist, dass der Mieter

Nach dem Gesetz treten Kinder des Mieters, die mit diesenuimd die weitere Person Giber den Aufenthalt in dexhving
einem gemeinsamen Haushalt leben, mit dem Tod des Mieterkiimaus im Haushalt zusammen wirken, zusammen epstdeh
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und zusammen die Kosten tragen, die typischerweisgnem
Haushalt anfallen (Schmidt-Futterer § 563, Rn 38).

Ein auRerordentliches Kundigungsrecht der Genosseit
bestand vor diesem Hintergrund nicht.

Ein Kiuindigungsrecht ergab sich auch nicht daraassdler
Sohn bisher keine Genossenschaftsanteile erwordita tum
eine Genossenschaftswohnung zu bewohnen, misst&other
der Verstorbenen Genossenschaftsmitglied werdenfoigtich
Anteile der Genossenschaft kaufen. Das Fehlen itigiiddschaft
in der Genossenschaft wirde eine UnzumutbarkeiFdesetzung
des Vertrags bedingen.

Der Sohn hat als Erbe seiner Mutter die Genossaftsahteile
geerbt, sodass bereits aus diesem Grund keineddimgiméglich

Nutzungsabsicht rechtfertigt eine Eigenbedarfsk§ondg nicht
(vgl. BGH NZM 2015, 812; NJW 2015, 3368; WuM 2815).
Hiervon war das Gericht nach der Beweisaufnahmbtnic
hinreichend Uberzeugt. Die Angaben des Vermietensesder
Zeugen waren vage und zum Teil auch widersprichlich
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ist. Anderenfalls wiirde eine Kiindigung jedoch auch nur dann in

Betracht kommen, wenn der Sohn sich geweigert,hatiteile
der Genossenschaft zu erwerben (Schmidt-Futtés688n 69).
Das war nicht der Fall.
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Die Parteien streiten um die Wirksamkeit einer Bige
darfskiindigung. Der Vermieter hatte den Mietvertnager
anderem mit der Begriindung gekiindigt, dass er diering
fur seine Mutter bendtige, die zusammen mit demrSdés
Vermieters dort leben wolle. Der Vermieter trug viass der
dauerhafte Umzug der Mutter von Sylt nach Hambungpie
sondere beabsichtigt sei, um die familidre Sitnatioentlasten.
Der Vermieter beantragte daher die Herausgabe ddmhg.
Der Mieter beantragte hingegen, die Klage abzuweise
Der Mieter hat den vorgetragenen Eigenbedarf ligssirund
sich auf das Vorliegen von Hartegrinden berufee, elnen
Auszug aus der Wohnung fur ihn unzumutbar machemdei.

- P ©

Die Klage hatte keinen Erfolg. Der Vermieter hanka
Anspruch auf Raumung der Mietwohnung.

Voraussetzung fir eine Eigenbedarfskiindigung estsdier
Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Beemdigles
Mietverhaltnisses hat. Hierbei verlangt die Recbkidmng, dass
der Vermieter verniinftige Grunde fir die Inanspraaihme
der Wohnung besitzt, die den Nutzungswunsch nadhnebibar
erscheinen lassen (vgl. BGH, Urteil vom 26. Semeil2, ZR
330/11). Als Bedarfsgrund sind verninftige, nadziethbare
Griunde fur den Wohnbedarf des Familienangehérigegare
derlich, wobei die Nutzungszeit nicht auf Dauerelagt sein
muss, sodass auch fur eine Zweitwohnung Eigenbbdstéhen
kann (vgl. Palandt, 76. Aufl., 8 573 Rn 38 m. \v. N.

Den Wunsch, dass die Mutter des Vermieters die Ifarei
Situation des Sohns in schwieriger Zeit unterstiltzed ent
lasten mdchte, hat das Gericht als menschlich rehoMal3e
nachvollziehbar und begriRenswert angesehen. Dstaltoing,
die GroBmutter konne die dargelegten schulischebleme des
Sohns des Vermieters auffangen, ist bei lebenshineligung
nach Auffassung des Gerichts hingegen nicht zwiiel Inwie
weit verniinftige, nachvollziehbare Griinde fiir deohbedarf
vorlagen, konnte dahingestellt bleiben. Ein soldbigennut
zungswunsch rechtfertigt die Kiindigung des Miet@dtriisses
nur dann, wenn er vom Vermieter auch ernsthaft eigtfwird
und bereits hinreichend bestimmt und konkretisiest. Eine
bislang nicht konkrete oder fiir einen spaterenpgikt verfolgte
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Die Parteien verbindet ein miindlich geschlossenet\wdr

trag Uber eine Hamburger Wohnung. Die Vermieterin nahm die
Mieterin wegen nicht genehmigter Hundehaltung auf Raumung
in Anspruch.

Es existiert ein Mietvertragsformular, das die Mieinagspar
teien zwar benennt. Das Formular ist jedoch nurdenVermie
terin unterzeichnet worden. In dem Mietvertragsformular heif3t
es: ,Fur jede Tierhaltung, insbesondere von Hunden und Katzen
(...), bedarf es der schriftlichen Zustimmung deswieters (...)."

Die Mieterin hatte ihre Vermieterin um Gestattung der Hun
dehaltung gebeten. Hierbei hatte sie angegeben, dass sie als Dia
betikerin auf einen Diabetiker-Warnhund angewiesen Die
Vermieterin hatte eine Genehmigung nicht erteilt. Die Mieterin
hatte daraufhin Klage erhoben. Mit Anerkenntnisiurteurde
die Vermieterin verurteilt, der Mieterin die Haltung eines Diabe
tiker-Warnhunds zu gestatten.

Die Vermieterin forderte die Mieterin im Nachgang Abschaf
fung des Hundes auf. Es folgte eine fristloseweite fristgemalie
Kindigung des Mietvertrags durch die Vermieteriie Zermieterin
behauptete, sie habe das Anerkenntnis nur desluaibgaben,
weil sie davon ausgegangen war, dass der Hund der Mieterin eine
Ausbildung zum Diabetiker-Warnhund durchlaufen wiirde. Der
Hund der Mieterin hatte jedoch tatsachlich diesesBildung
nicht begonnen. Aus diesem Grund sei das Vertrauensverhaltnis
nachhaltig gestort.

Die Vermieterin behauptete weiter, in dem Mietshaesdie
Hundehaltung strikt verboten. Eine Ausnahme wingeUngleich
behandlung gegeniiber den anderen Mietparteien fiihren.

Die Vermieterin beantragte die Rd&umung der Wohnung. Die
Mieterin beantragte, die Klage abzuweisen.

Die Mieterin trug unter anderem vor, dass von demm#
keinerlei Stérungen ausgingen. Die Ausbildung zuiabBti
ker-Warnhund habe der Hund aufgrund einer Erkrankung nicht
durchlaufen kénnen. Da ein schriftlicher Mietvegsicht vorliege,
greife die gesetzliche Regelung. Hiernach ist diedehaltung
nicht grundsatzlich verboten.

- f ©

Die Klage hatte keinen Erfolg. Die Vermieterin kainen
Anspruch auf R&umung der Wohnung. Die Kundigungiist/irk-
sam und das Mietverhaltnis damit nicht beendet.

Ein Kindigungsgrund besteht insbesondere nichtraufdder
fehlenden Genehmigung zur Hundehaltung.

Zwischen den Parteien besteht lediglich ein muhdii®lietver
trag. Es war weder vorgetragen noch anderweitightlish, dass
in diesem mundlichen Mietvertrag die Frage der Hundehaltung
geregelt worden ist. Das Vertragsformular find@td&énwendung,
da es nicht von allen Parteien unterzeichnet worden ist.

Vor diesem Hintergrund war die Frage der Zulasstgiker
Hundehaltung im Einzelfall unter Abwagung der besadtigen
Interessen zu beurteilen (vgl. BGH NJW 2008, 218).



Die Interessenabwagung ergab, dass die Hundehaltlagsig Baualtersklassevon 1994 bis 2010 einzuordnefeBegstimmung
ist. Hierbei ist zum einen die personliche Situation der Mieteriter Baualtersklasse ist zunachst von dem auch im Hamburger
zu bericksichtigen. Der Hund wirkt sich positiv auf das psyciMietenspiegel 2015 dargelegten Grundsatz auszugehen, dass die
sche Wohlbefinden der Mieterin aus. Zum anderen jdoch Einordnung sich nach dem Jahr der Bezugsfertigkeit bestimmt
insbesondere zu bericksichtigen, dass von dem Kaimérlei und eine vom tatséchlichen Baualter abweichende Einstufung nur
Stdérungen ausgingen. in Ausnahmefallen in Betracht kommt.
Die Interessenabwégung fiel auch deshalb nichtumsten In den Erlauterungen zum Hamburger Mietenspiegel520
der Vermieterin aus, weil es eine Ungleichbehandlung der anteif3t es zum Baualter: ,Eine vom Baualter des Gidszabwei
ren Mieter darstellen wiirde, wenn nur die Mieterin einen Hunchende Einordnung in die Baualtersklasse kann inzétfall
halten darf. Es war vorliegend zu bedenken, dastemianderen in Anlehnung an § 4 Abs. 2 Hamburgisches Wohnraudg6o
Mietern schriftliche Mietvertrdge abgeschlosserdemnisind, die rungsgesetz auch dann gerechtfertigt sein, wenduteh eine
eine Regelung zur Hundehaltung enthalten. Das war vorliegand wesentlichem Bauaufwand durchgeflihrte Modegrising
gerade nicht der Fall. geschaffene Wohnwert diese Abweichung rechtferttigirbei
durfte in aller Regel eine nicht unwesentliche Wdegiung
oz t =t des Grundrisses erforderlich sein. Kosten, dig-algen von
InstandsetzungsmafBnahmen entstehen, bleiben dalbi&éra
Betracht. Je nach Baualtersklasse sind zudem imé&aber
Gesamtbeschaffenheit die Beliiftung, Besonnung,lIScima

n T - %o Warmeschutz der Wohnung zu bericksichtigen.*
Fur eine solche Einordnung reichten die seitens \dar
z %' o © E - ™% «§ « ©O+» Mieterin genannten Modernisierungs- und Umbaumafimain
nicht aus. Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Samigy
& © noch zum Wohnen geeignet und wurde auch tatsachiarh
Eine Vermieterin hatte von ihren Mietern die Zustimmung zden Mietparteien bewohnt. Neuer Wohnraum wurde dudée
einer Mieterhéhung verlangt. Sanierung nicht geschaffen. Die Wohnung untersdtesith fir

Die Vermieterin hatte die Wohnanlage nach dem Eigentumdie Mietparteien nichtvon einer modernisierteni#dtiwohnung
erwerb umfangreich modernisieren lassen. In dieRainmen aus den Jahren 1968 bis 1977.
wurden unter anderem die Auf3enfassaden und dierdeltken mit Als wesentlicher Bauaufwand wird es in der Reggsehen,
einer Warmedammung versehen. Die sich in den Wobgearund wenn dieser ungefahr ein Drittel des fir eine Newazhnung
Treppenhausern befindenden Fenster wurden durcle r@mster erforderlichen Aufwands erreicht. In diesem Fdldisr finan
mit niedrigerem Warmedurchlasswert ersetzt. Die Wohnungstiielle Bauaufwand jedoch nur eines von mehrereizied fur
ren sowie die Hauseingangsturen wurden ebenfalls ausgetausiztg.Resultat der MalRnahme, namlich die Schaffureselem
Die Vermieterin machte zunéchst eine Erh6hung auf die ortsktuellen Standard entsprechenden Zustands. Eingenmné
Ubliche Vergleichsmiete geltend. Zur Begriindungdeuter Ham  sierte Altbauwohnung kann bei der Einordnung in ddie-
burger Mietenspiegel 2015, hier die Baualterskiessd/ohnung tenspiegel nicht einer Neubauwohnung gleichgese¢zden,
von 1994 bis 2010, herangezogen. wenn Beschaffenheit, Ausstattung, Zuschnitt, Deckamd
Die Mietparteien stimmten der Mieterh6hung nicht 8ireit Fensterhdhe trotz Einbaukiiche und modernem Badeamm
punkt war, in welche Baualtersklasse die streitgggedliche dem typischen Baustil entsprechen. Hohe Umbaukosied
Wohnung einzuordnen ist. kein die Miethéhe préagendes Kriterium (vgl. LG BerUrteil
Die Vermieterin ist der Ansicht, dass die Wohnuanfgeund der vom 26. Juni 1998, 63 S 2/98). Selbst die Kermsagieines zu
umfassenden energetischen ModernisierungsmalRnaimuen  diesem Zeitpunkt noch bewohnten Mehrfamilienhauest
Jahren 2009/2010 nicht mehr in die urspriinglichesBarsklasse nicht zu einer Anderung der einschlagigen Bauattasse (LG
von 1968, sondern vielmehr in die Baualtersklasael994 bis Minchen, Urteil vom 18. April 2012, 14 S 16973RA4,22,
2010 einzuordnen ist. juris). Nach einem Urteil des Landgerichts Hambdiigren
Der Baukorper sei durch die Arbeiten substanzielémdert Verbesserungen und Modernisierungen des Mietshauses
worden. Die Modernisierung sei mit wesentlichemaBéwand und eine Wohnungsausstattung zwar neuzeitlichen Erfaridsen
mit Kosten in Hohe von einem Drittel der GiblicheeMbaukosten anpassen, den Baukoérper jedoch unberihrt lassemnfalis
eines Wohnungsprojekts durchgefiihrt worden. Die Wag nicht zu einer Einordnung in die hdhere Baualtesske. Es
entspreche mittlerweile daher sowohl energetisslaath nach handelt sich vielmehr um mietwerterhéhende Faktdsender
dem Wohnwert einem Neubaustandard. Einordnung in die jeweilige Mietspanne (LG Hambudgteil
Die Mietparteien haben insbesondere vorgetragess dme vom 12. Februar 1998, 333 S 93/97).
Neueinstufung der Baualtersklasse nicht gerecluffesei. Hierfr Die von der Vermieterin dargelegten MaRBnahmen fiahre
sei eine nicht unwesentliche Veranderung des Wobsgiuindrisses nach diesen MaRstéaben nicht zu einer Anderung deraB
Voraussetzung. Auch energetisch sanierte Wohnusgiem in die tersklasse. Es waren zwar neben den behauptetagetiaehen

urspriingliche Baualtersklasse einzuordnen. Verbesserungen auch noch weitere Merkmale der Wognu
modernisiert worden, es fehlte jedoch insbesonderelem
- t © regelmafig zu verlangenden Merkmal einer Verandgrder

Die Klage war unbegriindet. Die Vermieterin hattenka Grundrissgestaltung der Wohnung. Diesem Kriteriuamimt
Anspruch auf Zustimmung zu einer Erhéhung der vebarten jedoch eine wesentliche Bedeutung zu. Anderenfaitde fir
Nettokaltmiete. Die aktuelle Nettokaltmiete untdénsgitet nicht  den Vermieter der Anreiz geschaffen, gebotene Mudier
die ortsubliche Vergleichsmiete. rungsmaflnahmen zeitlich aufzuschieben und diesen dan

Die Feststellung, inwieweit die begehrte Mietedwibliche einem spateren Zeitpunkt geballt vorzunehmen, ufrdaivon
Miete Ubersteigt oder unterschreitet, erfordertfrozess die der Rechtsprechung vielfach herangezogenen Kosteginem
konkrete Feststellung der ortsiiblichen Vergleicleteim Sinne Drittel eines Neubaus zu kommen und im Rahmen vaatM
einer Einzelvergleichsmiete. Nach der Uberzeugaa@erichts erhéhungsbegehren einejiingere Baualtersklasseguziahen.
istdie Wohnung nichtindievonder Vermieterirgrundegelegte  Der Wohnungsgrundriss entspricht nach Auffassung de
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Gerichts nicht dem Zuschnitt und der Raumaufteilugiger
Neubauwohnung.

Die Begrundung setzt sich insbesondere auch mit dem
Geltungsbereich und der Geltungsdauer der Verordnun

Das Mieterh6hungsverlangen der Vermieterin war mith ausfuhrlich auseinander und stellt dar, welche &eghl3nah

nicht gerechtfertigt.
. oz 1§
t + £ oo

%o

1 S
%0 " e o (E

5}
z ot

(€

. TM%O

© oo ™

©
Die Parteien verbindet ein Mietvertrag Uber eioh & einem
Hamburger Mietshaus befindende Wohnung. Die Misted der

men der Hamburger Senat zur Beseitigung des angespa
Wohnungsmarkts plant.

Das Gericht ging vorliegend von einem Betrag vari io-
zent Uber dem Mittelwert des einschlagigen Radtksrfd3 des
Hamburger Mietenspiegels als ortstibliche Verglentate aus.
Da die vom Vormieter gezahlte Miete diesen Bettaysiieg,
konnte der Vermieter die Vormiete weiterhin verlang Im
Vergleich zu der mietvertraglich vereinbarten Migtbuldeten
die Mietparteien damit eine um monatlich 240 Eweduzierte
Kaltmiete.

Ansicht, dass die ortsilbliche Vergleichsmiete farvibn ihnen a7 ¢ dee
bewohnte Wohnung im Bereich des Mittelwerts desatiliigigen

Rasterfelds M3 des Hamburger Mietenspiegels ardainiést.

Weitere Zuschlage auf die Miete waren weder hitigiclder Aus G . f

stattung noch in Bezug auf die Lage der Wohnungotéfertigt. z wif %ot e e e ™%y jee o8

Die mietvertraglich vereinbarte Miete Ubersteideetlaie zulassige
Miete erheblich. ©

Die Mieter beantragten, den Vermieter zu veruntgilenen die Die Parteien verbindet ein Wohnraummietvertrag. Mer-
ab dem Zeitpunkt ihrer Riige zu viel gezahlte Mieterstatten. Des mieter verlangte vom Mieter die Duldung des Austassines
Weiteren beantragten die Mietparteien die Feststg]ldass eine Kombi-Umlaufwasserheizers durch eine moderne Ga&swiBr

E

Quadratmetermiete, die Uber dem Mittelwert des @itégigen
Rasterfeldes M3 des Mietenspiegels liegt, nidahgemerden kann.
Der Vermieter beantragte, die Klage abzuweisen.
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Das Gericht gab den Mietern Recht. Die Klage gtibelet.

Die mietvertraglich vereinbarte Miete Ubersteigt fiir diese
Wohnung zulassige Miete nach der Mietpreisbegregguer
ordnung, wonach die Miete maximal zehn Prozent Uther
ortsublichen Vergleichsmiete liegen darf. Eine héhormiete
darf weiterhin vom Vermieter verlangt werden.

Die Verordnung trat am 1. Juli 2015 und damit vegBn
des Mietverhéltnisses in Kraft, sodass die Verondnhier
anzuwenden war.

Die Ermachtigungsgrundlage zur Einfiihrung der soge

nannten Mietpreisbremse ist verfassungskonform. (kigdrzu
mit umfassender Begriindung LG Berlin, Urteil vom 2@rz
2017, 65 S 424/16). Die Mietpreisbegrenzungsvenoglist als
Erméchtigungsgrundlage ebenfalls rechtswirksam.@agcht
schlief3t sich insoweit nicht der Auffassung des ggatichts
Hamburg-Altona (Urteil vom 23. Mai 2017, 316 C 3&)/an.

wertsystem-Heizung. Der Mieter hatte im BadezimderMiet
wohnung mit Genehmigung des damaligen Vermieters eigene
Gastherme installiert. Es stehen lediglich die tdejgrohre sowie
die Heizkdorper nicht in dem Eigentum des Mieters.

Der Vermieter kiindigte dem Mieter nunmehr eine Mousie-
rung der Heizungsanlage zum Zwecke der Energigarsjga. Der
Mieter widersprach der angekiindigten Malinahme Bagrindung
wies der Mieter insbesondere darauf hin, dassatieed verbaute
Heizungsanlage in seinem Eigentum stehe. Die GastHeefinde
sich zudem in einem technisch einwandfreien Zustand.

Der Vermieter klagte daraufhin auf Duldung der dagelig-
ten ModernisierungsmafRnahmen durch den Mieter. Dlgster
beantragte, die Klage abzuweisen.

- P ©
Die Klage hatte in der Sache keinen Erfolg. Dem\é&ter hat
keinen Anspruch gegen den Mieter auf Duldung dabkihtig
ten Baumafnahmen. In diesem Zusammenhang war ioisbese
zu beriicksichtigen, dass es sich bei der Heizutaggaom das
Eigentum des Mieters handelt. Nach den Feststedlurgines
Sachverstandigen wies die Anlage auch keine sclisgemden

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist ein Gebiet miangel auf.

angespanntem Wohnungsmarkt. Die in der Drucksache N Eine signifikante Energieeinsparung wéare mit derstdusch
2015/01119 genannten Griunde rechtfertigen die Binftig der Anlage zudem ebenfalls nicht verbunden. Fir Mester
der Mietpreisbremse in Hamburg. Zusammenfassenddevurwirde der Austausch der Heizung jedoch eine Haetiehten,

festgestellt, dass das Mietniveau sowie die Mistekiung in
Hamburg, bezogen auf die Entwicklung bis zum Jahi#2im
bundesdeutschen Vergleich tiberdurchschnittlich hsictd. Es
folgen unter anderem Feststellungen hinsichtliameeitiber
durchschnittlichen Mietbelastung der Hamburger Haaise im
Vergleich zumbundesweiten Durchschnitt. Des Weitevurden
das Bevolkerungswachstum der Stadt Hamburg im ¥etgkur
Neubautatigkeit in Hamburg untersucht, die gerihgerstands
guote sowie die groRe Nachfrage nach Wohnraum imibiag
im bundesweiten Vergleich herausgestellt sowieSdigation
hilfebedurftiger Haushalte und der Sozialwohnungsied in
Hamburg dargelegt.

Bei einer Gebietsbetrachtung wird herausgestediis ine
angespannte Wohnungsmarktlage nicht nur in Teilgtn,
sondern in Hamburg insgesamt besteht.

T £ MieterJournal 3/2017

die auch unter Wiirdigung der Interessen des Verengesowie
Belangen der Energieeinsparung und des Klimaschutizét
zu rechtfertigen ist. Durch die Modernisierung wéarddie
eigenen — vermieterseitig genehmigten — Aufwendorgs
Mieters entwertet. Eine Wohnwertverbesserung warelén
Mieter hiermit hingegen nicht verbunden.

Das Gericht ging davon aus, dass in der Mietsache eine seitens
des Vermieters gestellte Heizungsanlage in erstigr installiert
werden sollte, damit die Wohnung mit dem Ausstagsmerk
mal ,mit Bad und Sammelheizung“ wieder dem Hamburge
Mietenspiegel unterféllt. Der Mieter misste die MaRBme
daher nur dulden, wenn hiermit zumindest eine eric®e
Energieeinsparung verbunden ware. Das war hiett diehFall.

. qu
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16167/03) hat entschieden, dass die Interessen
™ “ Die Mieter einer im zweiten Stock liegendes asthmageplagten Mieters Vorrang besitzen.

den Wohnung in KéIn haben ein KatzennetDie starken und akuten Asthmaattacken wogen

Die in Bad Arolsen wohnende und anauf ihrem Balkon angebracht, damit ihreschwerer als die Unterstiitzung der psychischen
Katzenallergie leidende Mieterin bekanKatze nicht entwischen und nicht abstirzemehandlung eines Kindes mithilfe einer Katze.
gesundheitliche Probleme, weil in dekann. Der Vermieter erhob Klage auf BeseHinzu komme, dass der asthmakranke Mieter
Nachbarwohnung mit Erlaubnis destigung des Fangnetzes, weil unter anderem die fragliche Wohnung nur deshalb vor
Vermieters zwei Katzen gehalten wurdie Mieter keine Erlaubnis eingeholt hatterdahren gezogen sei, weil er sich auf das Fierhal
den. Die Mieterin ist der Auffassung,und die Gesamtansicht des Hauses beeitungsverbot des Vermieters verlassen habe.
dass die durch Katzenhaare verursachteréchtigt werde.

Beschwerden einen Mangel ihrer Woh & -oDas Amtsgericht Koln (222 C 227/01)
nung darstellten und sie deshalb vom* T hat die Klage des Vermieters abgewiesen. Der
Vermieter die Abschaffung der beiden ¥ %o Vermieter sei nach Treu und Glauben verpflich
Katzen in der Nachbarwohnung ver tet, der Anbringung des Fangnetzes zuzu

langen kénne. Weil dies nicht erfolgt Ein Mieter in Wiesbaden hat vor seinerstimmen. Die Stellen, an denen das Fangnetz

ist, erhob die Mieterin Klage gegen deBalkon ein Katzennetz gespannt. Er ist dexufgehangt wurde, konnten ohne Eingriffe in

Vermieter. Auffassung, dass die Gestattung der Tierhalie Mietsache entfernt werden. Das im zweiten
tung in der Wohnung durch den Vermieter Obergeschoss installierte Katzennetz stelle auch
automatisch auch die Genehmigung eineleeine hassliche, ins Auge fallende Anlage dar,

% “f Katzennetzes am Balkon enthalt. sondern sei vielmehr kaum erkennbar.

Dem Mieter einer Wohnung in Min & -©Das Amtsgericht Wiesbaden (93C
chen ist eine widerrufliche Genehmigunc . 2460/99 — 25) hat entschieden, dass Sicher
zum Halten einer Katze erteilt worden, heitsnetze zum Schutz von Haustieren nur
weil sein Sohn laut arztlichem Attest ein mit ausdriicklicher Erlaubnis des Vermieters

Haustier zur weiteren Entwicklung bené & ™®as Amtsgericht Bad Arolsen (2 Cam Balkon angebracht werden dirfen. Die
tigt. Der Mieter der Nachbarwohnung 18/07) stellte fest, eine Mietwohnung hab&estattung der Tierhaltung ersetze nicht die
leidet unter starken Asthmabeschwerdemicht schon deshalb Mangel, weil KatzenVerpflichtung, die Erlaubnis zur Anbringung
die besonders durch Katzen- und anderbaltung in der Nachbarwohnung zureines Katzennetzes einzuholen. Der Vermie
Tierhaare ausgeldst werden. Er ist voGesundheitsbeeintrachtigung eines gegdar misse eine Genehmigung nicht erteilen,
Jahren in die Wohnanlage gezogen, di§atzenhaare allergischen Mieters fiihrenvenn die Fassadenoptik durch das Katzennetz
in ihr ein absolutes Tierhaltungsver Etwas anderes gelte nur dann, wenn déeeintrachtigt werde.

bot galt. Mit Hinweis darauf, dass sein&ermieter dem an Katzenallergie leidenden

Katzenallergie zu Atemnot fihre, dieMieter zugesichert habe, dass das Halisebe Leserinnen und liebe Leser, die vorste
lebensbedrohlich werden kdnne, hat edauerhaft katzenfrei sein werde. An Katzerhenden Gerichtsentscheidungen zeigen, dass
vom Vermieter verlangt, die Haltung derallergie leidende Mieter sind somit gutes immer auf die Beurteilung des Einzelfalls
Katze zu verbieten. Der Vermieter haberaten, wenn sie sich bei Vertragsschlusskommt. Schon kleine Abweichungen im
dies abgelehnt, weil sich die Katze nuwom Vermieter zusichern lassen, dass d&achverhalt kbnnen zu anderen Ergebnis
in der Nachbarwohnung befand. Haus dauerhaft katzenfrei bleiben wird. sen fihren.]
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hung abgewiesen. Ein Mieter misse die
Mietwohnung bei einer Mieterh6hung
nicht selbst vermessen und die Vermieterin
habe hierzu keinen Beweis angeboten.
Der Bundesgerichtshof hat ausgefiuhrt,
dass der Zustimmungsanspruch der
Vermieterin zur Mieterhohung bestehe.
Die Vermieterin trage zwar grundsétzlich
die Darlegungs- und Beweislast fir die
von ihr zugrunde gelegte Wohnflache. Es
reiche jedoch zunachst aus, eine konkrete
Wohnflache vorzutragen. Die Mieterin
habe sodann mit konkreten Angaben
zu erlautern, von welcher Wohnflache

%o f

%0

7z

sie ausgehe. Dies sei ihr auch méglich
und zumutbar. Sie hatte die Flache der
€ oo o Vielmehr misse der Fortbestand de®Johnung jeweils Gberschlagig und laien
- ° Wohnraummietverhaltnisses fir ihn einenhaft vermessen und eine bestimmte Flache
e - " Y%oe Nachteil ,von einem beachtlichen Gewicht'vortragen konnen. Ein lediglich angebo
darstellen. Dieser beachtenswerte Nachté#nes Sachverstandigengutachten sei kein
Urteil vom 10. Mai 2017 — VIII ZR 292/15 lage jedoch nicht vor, zumal die Umsetzungonkreter Sachvortrag und daher ein nicht
des Wohnprojekts durch die nicht heraus zu beriicksichtigendes Beweisangebot.
Die Beklagten sind Mieter in einem Mehr gegebene Wohnung nicht geféhrdet sei. Die
familienhaus. Der Vermieter, ein eingetra Ersparnis eigener Investitionskosten durch © Die Karlsruher Richter
gener Verein, ist an einer Gesellschaft betelen angestrebten &ffentlichen Zuschussmachen mit dieser Entscheidung nochmals
ligt, die Einrichtungen fur medizinische allein rechtfertige das Herausgabeverlangateutlich, dass ein einfaches Bestreiten der
und soziale beziehungsweise padagogisatier Wohnung nicht. zugrunde gelegten Flache nicht ausreicht.
Zwecke betreiben. Diese Gesellschaft-beab Diese Ansicht ist nachvollziehbar, zumal
sichtigt, durch Fordermittel sowie ohnet © Das Urteil ist zu begruRen. Dieanderenfalls haufig erst in einem gericht
eigene finanzielle Belastung des VermieteRichter haben deutlich gemacht, dass béchen Verfahren auf Basis eines teuren
das Haus umzubauen. Es sollen 23 soziamer Kindigung jeweils eine Abwagundgsachverstandigengutachtens die Wohnfla
Wohngruppen entstehen. Der Vermie der beiderseitigen Interessen gewisserhe zu klaren ist. Mietern ist daher immer
ter kiindigte das Mietverhaltnis mit derhaft vorzunehmen sei. Dies bedeutet, dagsi empfehlen, so konkret wie méglich
Begrindung, dass anderenfalls das geplamtizht bereits ein wirtschaftliches Interessgorzutragen, zumal die Wohnflache sich
Wohnprojekt nicht realisiert werden kdnne,beziehungsweise nicht jeder ansonsten fi@uch in ihrem ,Wahrnehmungsbereich®
da ansonsten die zugesagten Fordermitteinen Vermieter entstehende Nachteil didefindet. Soweit Schwierigkeiten hinsicht
in Hohe von 2,1 Millionen Euro, die mit Kindigung einer Mietwohnung rechtferti lich der Erfassung der Flache existieren
der Schaffung des Wohnprojekts verknupfgen kann. Die Hirden fiir die Kiindigung— beispielsweise bei einer mit Schragen
waren, nicht gezahlt wiirden. einer Wohnung unter Berufung auf dieversehenen Dachgeschosswohnung —
Das Amtsgericht hat die Mieter aufsogenannte ,Generalklausel“ der Kiindisollte vorab ein Aufmafl durch einen
Raumung verurteilt, wobei das Landgerichyungsvorschriften sind daher nicht geringExperten veranlasst werden. Die Kosten
Rostock hingegen keinen Grund fir eineumal es bei einer Wohnraumkiindigungfiir ein entsprechendes auf3ergerichtli
Herausgabe der Wohnung erkannt hat. Dejeweils um den Lebensmittelpunkt derches Gutachten liegen regelmafig unter
Vermieter habe nicht nachweisen kdnnenBewohner geht. Mithin missten jeweilglenen, die ansonsten fur die Mieter bei
welche Nachteile ihm drohten, wenn dagrhebliche wirtschaftliche Interessen desinem unnétigerweise verlorenen Prozess

Projekt ohne die Wohnung der MieterVermieters nachgewiesen werden. entstiinden.
umgesetzt wirde. Der Bundesgerichts

hof hat ebenso den Rdumungsanspruch E»
verneint. Der Kundigungsgrund einer S S .- 7
mangelnden wirtschaftlichen Verwertung < -

lage hiernach bereits nach dem Vortrag des

Vermieters nicht vor, der neben der Sanie

rung sowie Uberlassung an den Betreibedrteil vom 31. Mai 2017 — VIII ZR 181/16 Beschluss vom 30. Mai 2017 — VIl ZR 31/17
des Wohnprojekts keine héhere Miete erzie

len wollte. Es sollte vielmehr entsprechenBie klagende Vermieterin verlangte vorDie klagenden Mieter einer Wohnung
dem sozialen Zweck des Wohnprojektsler beklagten Mieterin die Zustimmungverlangen von der Vermieterin die Rick
genutzt werden. Auch kénne sich deru einer Mieterh6hung und gab hierbei dizahlung eines ,Zuschlags Schénheitsre
Vermieter nicht auf ,sonstige berech Wohnflache mit 92,54 Quadratmetern anparaturen®, der in Hohe von monatlich
tigte Interessen* berufen. Es sei jeweildie auch in den bisherigen Betriebskos79 Euro neben der Grundmiete gefor
eine einzelfallbezogene Feststellung uneénabrechnungen jeweils zugrunde gelegtert wird. Die Schdnheitsrenovierungen
Abwagung der jeweiligen Vermieter- undworden war. Die Mieterin bezweifelt diesind gem&fR des Mietvertrags durch den
Mieterinteressen vorzunehmen. Hierbeiangegebene Wohnflache und verlangte voviermieter zu veranlassen. Die Mieter sind
wurde jedoch nicht jeder Nachteil fiir dender Vermieterin geeignete Nachweise zuder Auffassung, dass der neben der Grund
Vermieter beachtlich sein, der ihm bei deWohnungsgréRRe. Die Vorinstanzen hattermiete erhobene Zuschlag in einem vom
Vorenthaltung der Wohnung entstiinde.die Klage auf Zustimmung zur Mieterhd Vermieter vorformulierten Mietvertrag
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unzuléssig sei. Es handele sich hierbei .- Ce Widerrufsfrist vorgelegen. Dem Vermieter
um eine sogenannte ,Preisnebenabrede”, 7 stehe auch kein Wertersatz fir die durch
die den Regelungen der Allgemeinen g die Modernisierung erfolgte Steigung des
Geschaftsbedingungen widerspreche. Wohnwerts zu. Ohnehin kdnnten vorliegend
Fir den Zeitraum November 2015 bis empfangene Leistungen nicht zurtickgefordert
Mai 2016 seien die Zahlungen daher zUrteil vom 17. Mai 2017 — VIII ZR 29/16 beziehungsweise Nutzungen herausverlangt
erstatten. Gleichzeitig begehrten sie die werden. Die Vermieter hétten vielmehr eine
Feststellung, dass auch zukinftig dies@er Klager ist Mieter einer Wohnung derwirksame Modernisierungsmieterh6hung
Betrag nicht zu zahlen sei. beklagten Vermieter. Diese kiindigten im Jurgieltend machen kénnen. Solange diese

Vor dem Amtsgericht hatten die Mieter2009 den Einbau einer zentralen Heiz- ungedoch unterblieben sei, hatten die Mieter
Erfolg, wohingegen das LandgerichiVarmwasserversorgung an. Es sollte eimécht allein wegen der neuen Heizung bezie
den Zuschlag fur wirksam angeseheMieterhthung von 76 Euro erfolgen. Einer dehungsweise Warmwasserversorgung und
hat. Der Bundesgerichtshof halt dieseWermieter besuchte den Mieter im Dezembeder damit eingetretenen Modernisierung
Zuschlag ebenso fir wirksam. Es handeR009 in der Wohnung. Hierbei erfolgte einanehr zahlen miissen. Eine Modernisierungs-
sich hierbei um eine sogenannte ,PreisVereinbarung tUber einen Modernisierungszumieterhdhung setze jeweils ein vom Vermieter
hauptabrede®, die nicht im Rahmen deschlag in Héhe von 60 Euro pro Monat. Naclzu berticksichtigendes Verfahren voraus und
Kontrolle der Wirksamkeit Allgemeiner Abschluss der Arbeiten zahlte der Mietehétte dem Mieter gegeniiber schriftlich erklart
Geschéaftsbedingungen hinsichtlichdiesen Betrag von Juli 2010 bis Oktober 202&erden missen. Ohne diese Erklarung habe
der Angemessenheit Uberpruft werdelm November 2012 widerrief der Mieter sein@ine wirksame Mieterhdhung nicht eintreten
Es handele sich neben der Grundmietgusage zur Mieterhdhung und forderte die bikénnen.

ebenso um ein Entgelt fir die Hauptleisdahin gezahlten Betrage in Hohe von 1.680 © Die Entscheidung des Bundes
tungspflicht des Vermieters, das heifdt di€uro zuriick. Vor dem Amts- sowie demgerichtshofs ist zu begriiRen. Zum einen
Gebrauchsgewéahrungs- beziehungsweisandgericht Miinchen hatte der Mieter Erfolgwird nochmals klargestellt, dass die Mieter
Gebrauchserhaltungspflicht. Es spieléduch der Bundesgerichtshof hat den R{ickbei einer Vereinbarung, die anlasslich eines
dabei auch keine Rolle, ob beziehungdorderungsanspruch bestétigt. Der Mieter,Besuchs* des Vermieters erfolgt, in der Regel
weise in welcher Hohe dem Vermietehabe sein Einverstandnis zur Mieterhdhungn ihrer Entschlussfahigkeit eingeschrankt
fur die Durchfihrung von Schénheitsre wirksam widerrufen. Diese Vereinbarung sesind, sodass notwendig eine entsprechende
paraturen tatsachlich Kosten entstiindenim Rahmen eines klassischen ,HaustiérgeéViderrufsmoglichkeit existiert. Zugleich
Es hatte im Ubrigen ohne eine konkreteschafts* getroffen worden. Durch den nichhaben die Richter zu Recht dargestellt, dass
Ausweisung dieses Betrags eine hoheamgekindigten Besuch des Vermieters sehnehin eine Bezifferung des Werts einer
Grundmiete vereinbart werden kdnnen. Esn der Privatwohnung des Mieters eine -erfolgten Modernisierung nicht ohne Weiteres
handele sich dabei eher um einen bloBemundliche — Vereinbarung tiber die h6heremdglich ist. Die Mieter sollten daher jeweils
Hinweis des Vermieters auf seine interndiete erfolgt. Hierbei habe der Vermietereine schriftliche Begriindung des Vermieters
Kalkulation, die aus der Sicht des Mietermsoweit die Uberraschungssituation ausgeerbitten und eine Mieterhéhung nicht unge
belanglos sei. Im Hinblick auf spaterenutzt. Mangels Belehrung Gber das an sigbrift und ohne Einholung eines Rechtsrats
Mieterhohungen gehodre der Zuschladestehende Widerrufsrecht habe auch keirenerkennen |

selbstverstandlich zur Ausgangsmiete,
die sodann mit der ortsiiblichen Miete
zu vergleichen sei.

t © Die Entscheidung des
Bundesgerichtshofs ist nachvollziehbar.
Entscheidend fur die Mieter ist jeweils
die Hohe der zu zahlenden Miete. Hier
bei spielt es daher generell keine Rolle,
inwieweit einzelne Betrage fur zusatzli
che Leistungen ausgewiesen werden. Zu
beachten ist fur die Mieter jedoch, dass ein
Vermieter nicht etwa in einem laufenden
Mietverhaltnis plétzlich einen Zuschlag fir
Schonheitsreparaturen fordert, wenn sich
beispielsweise im Nachhinein die Unwirk
samkeit einer Renovierungsregelung
herausstellt, die sodann den Vermieter zur
Renovierung verpflichtet. Ebenso sollten
die Mieter jeweils beachten, dass auch bei
zukinftigen Mieterhéhungen der gezahlte
Zuschlag ebenso als Grundmietenanteil
bericksichtigt und nicht zukinftig auf die
erhohte Miete weiterhin erhoben wird. Bei
der ortstiblichen Miete, die in Hamburg
regelméafRig dem Mietenspiegel zu entneh
men ist, wird nicht unterschieden, ob der
Vermieter oder der Mieter die Schonheits
renovierungen vorzunehmen hat.

S

MieterJournal 3/2017Z-



SPD

Sozialdemokratische
Partei Deutschlands

(" K H UeSlaanves\ a

CDhU

Christlich Demokratische
Union Deutschlands

Marcus Weinberg

BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

Anja Hajduk

DIE
LINKE

AfD

O FDP
O

O
&
O |same
O

DIE LINKE

Fabio De Masi

Freie Demokratische Partei §

Katja Suding

Alternative fiir Deutschland

Bernd Baumann




.NOQ)O,I—T. . ‘I‘Z~_oﬂ‘~) "® NDZ‘ ODT®D)‘~)

s Soo i oo
; Gl A% ST Togths e LN "7
3 ® — By é . é 3 g ° o f
< %o o e . .. i p:

IJ § ] S S \ . A o o L)

E -© i i S e . f
Rl w A . .( 960 %08 I\ S
§ € S ¥ ¥ < §¢ £ .(. ) § o0 . w

f oo

=
S oo (1) .

e . e ¢ . JLc i %o ¥
L4 ’— : éoo g ET < S . 1.Z ," < €" Tele L] )‘-
) 2 < g, 8 > Se

1 .
i f s . o e
S z

_I' ~
J é MieterJournal 3/2017Z2—



eit fast einem Jahr ist nun Hagenow, eine kleine Stadt Miiderspriichlichkeit deutlich sptren kann.
12.000 Einwohnern, 90 Kilometer von Hamburg und 30 Dennoch, es lauft nicht alles rund. Gerade delliéimelRaum und
Kilometer von Schwerin entfernt, unsere neue Heimatie kleinen Stadte kdmpfen nach wie vor mit einesfign Handicap
Anders, Uberschaubarer, aber lebenswert. Der grofite Trumpf:-eotlem Einkommensgefalle zwischen West und OstMémklenburg
Reihenhaus mit kleinem Garten in schdner Lage fir 6,20 Euro ptoSchleswig-Holstein betragt es 22, zu Hamburar SXgProzent!
Quadratmeter netto kalt! Wer einmal einen guten Platz in einem HamburgeiriBb erobert
hat, der kommt so schnell nicht zuriick. Allenfalled er pendeln,
,Kann man denn da tUberhaupt leben?* Eine typischgd; die wenn er eine Familie hat und ein Haus besitztfisdinschéatzung
bei Besuchen in der alten Heimat von ehemaligehidan immer von Thomas Méller, dem Biirgermeister von Hagenawk&um auf
gern gestellt wird. Da schwingt nicht nur das Nastn der Stadter l6sbarer Teufelskreis: Ohne qualifizierte Fachiiéine Ansiedlung
gegenuber dem Land mit— es ist auch immer noclatdste Vorurteil:  von neuen Betrieben, ohne interessante Arbeitgpkin Bleiben
Der Osten sei doch irgendwie anders. Die klare émityMan kann und keine Rickwanderung. Aber auch hier gibt e #offnungs
und man kann sogar recht gut.” Der Unterschied dven Stadt und pflanzchen: DIE ZEIT berichtet in ihrer Artikelsesion jungen, gut
Land besteht ohne Zweifel, aber er ist nicht eatdehd anders als beiausgebildeten Riickkehrern nach Schwerin und iardieren Landes
entsprechenden Orten in Nieder hauptstadte. Wer taglich Gber 100
sachsen oder Schleswig-HoIsteiE{ ' Kilometer in jede Richtung pendelt,
Viel entscheidender sind die Ment A LS i gerat wegen der Kosten und der
schen: Sie sind freundlich, -:__-=-~__JI_-'_-__ verlorenen Lebenszeit irgendwann
reit, offen. Es fehlt im positiven Sin o . ins Grubeln.
der Gebrauch der Ellenbogen, d{eusiisrS of M—— Umziehen von Hamburg nach
Kalkulierende, Abwartende. Plétz LR o ! Mecklenburg: eine Alternative?
lich ist man irgendwie im intensive Frei nach Radio Eriwan: ,Im
Gesprach, beim Einkaufen, mit de Prinzip ja...“. Wer beruflich nicht
Nachbarn, auf einer Fahrradtou ortsgebunden, mobil und ken
mit der Kirchengemeinde oder auc taktfreudig ist und dabei mag
im Krankenhaus. lichst noch Uber verwandtschaft
Eine unerwartete Entdeckung: liche oder personliche Beziige
Kultur. Nicht nur Schwerin mit vor Ort verfugt, fir den kann ein
seinem Staatstheater — es ist die vielfaltige leidt&ilige Szene, Ortswechsel bei Mietpreisen zwischen durchschnittlich 5 und 8,50
die sich Uber die ndhere und weitere Umgebung Merdée alte Euro pro Quadratmeter eine bedenkenswerte Mogliittdesn.
Synagoge in Hagenow, das Programmkino in Ludwigstizss Neubauten in guter Lage sind allerdings auch im@&dhn nur zu
Kulturschiff in Boizenburg und die vielen Veranstialgen im einem Preis ab 11 Euro pro Quadratmeter zu findBa.meis
Rahmen der Musikfestspiele Mecklenburg-Vorpommena u ten preislich attraktiven Wohnungen werden in magisierten
anderer Festivals. Nicht unerwartet, aber schém:Ldindschaft Anlagen der 1970er- und 1980er-Jahre angeboten.
zwischen Elbe und Schweriner Seen — Radfahrenpaxiesen Wer von der Stadt aufs Land umzieht, sollte siclalben preis
gehen in der Natur direkt vor der Haustur. lichen Vorteilen jedoch bewusst sein, dass er d@higleichen
Es hat sich etwas geéndert seit der Wende, dienStigiwwandelt Vorteile erwarten kann. Offentlicher Nahverkehr, diznische
sich. Wie DIE ZEIT kirzlich in einer mehrteiligen Serie Uber diéersorgung, Angebot an Gutern und Dienstleistungetas alles
Hauptstadte im Osten der Republik resimiert hatmMGrau zum gibt es, nur nicht in dem bekannten Umfang. Stadt oder Land, dies
Wow". Nach Zusammenbruch, Konsolidierung und Wilgfgetzt die sind Alternativen, tber die jeder nur nach seinenspnlichen
Phase der Hoffnung, der inneren Befreiung und débrchs. Eine Bedurfnissen entscheiden kann. Fast 30 Jahre rexcWeinde
Stimmung, die man im nahen Schwerin bei aller naxhandenen ist das aber keine Entscheidung mehr zwischen WvesOst.
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Mieterstroms steht also in nahezu offener
Konkurrenz zu allen anderen Stromanbie
tern. Weil sich der Betrieb einer Photovol
taikanlage nach dem Mieterstrommodell
nur lohnt, wenn mdglichst der gesamte
produzierte Strom direkt im Haus verkauft
werden kann, werden die Anbieter sowohl
mit dem giinstigeren Preis als auch mit dem
Umweltaspekt des regenerativen und lokal
produzierten Stroms ihre Kunden Gberzeu
gen mussen. Durch die Begrenzung beim
Preis und die Freiheit bei der Anbieterwahl
ist jedenfalls sichergestellt, dass kein Verbrau
cher mit Knebelvertrdgen und Mondpreisen

(0p8
~

Uber den Tisch gezogen wird.

Warum Mieterstrom? Wie funktioniert Mieterstrom? Wie schnell wird es Mieterstrom
Die Energiewende kommt voran, abertang In Zukunft soll es mdéglich sein, einein Hamburg geben?

sam. Im Jahr 2016 betrug der Anteil des Stronfthotovoltaikanlage auf dem Dach eines Schatzungen zufolge sind circa 40 Prozent
aus erneuerbaren Quellen an der insgesaritietshauses oder einer Wohnungseigenaller Hamburger Hausdacher geeignet fur
erzeugten Menge erst 29 Prozent. Fast die Halftemsanlage zu errichten und den dortden Aufbau einer Photovoltaikanlage. Die
dieses grunen Stroms wurde durch Windkrafproduzierten Strom direkt an die in demSonnenstunden in Hamburg sind ausreichend
erzeugt, weniger als ein Viertel durch PhotoHaus lebenden Bewohner (Mieter undfir einen lohnenden Betrieb. Damit sind die
voltaikanlagen. Dabei ist Sonne ein deutlickeigentimer) zu verkaufen. Der BetreibeRahmenbedingungen fir einen weitrdumigen
starkerer Lieferant von Energie als Wind. Aufler Anlage braucht fiir den direkt vermark Einsatz des Mieterstrommodells durchaus
einem Quadratmeter Flache kénnen mithilfeteten Strom keine EEG-Umlage und keingiegeben. Ob Mieterstrom aber tatséchlich

einer Solaranlage zurzeit 15 Watt Strom erzeubyetzentgelte zu zahlen und erhalt zuderaum Erfolgsmodell in Hamburg wird, hangt

werden. Eine Windkraftanlage schafft je Quanoch eine Forderung.
dratmeter nur ein Watt, weil die Anlagen weit

auseinanderstehen muissen. Der Flachenvaias soll Mieterstrom die Mieter kosten?

vor allem davon ab, ob es Betreiber gibt, die
in eine solche Photovoltaikanlage investie
ren mochten und ob die Hauseigentiimer es

brauch des Solarstroms ist also deutlich geringer Das Mieterstromgesetz sieht einen Koszulassen, dass auf ihren Dachern Photovol
und es lassen sich ohnehin schon versiegetendeckel fiir den Verbraucher vor: Strontaikanlagen errichtet werden und Strom ihren
Flachen wie Hausdacher nutzen. Daher ist @us hauseigenen Photovoltaikanlagen dakfietern angeboten wird.

der Bundestregierung ein Anliegen, die solammaximal 90 Prozent dessen kosten, was Um die Umsetzung des Modells in Ham
Stromgewinnung zu férdern. Der Betrieb vonStrom im Grundversorgungstarif des leka burg zu fordern, hat sich die Solar-Offensive

Photovoltaikanlagen lohnt bisher kaum. Das sden Netzbetreibers kostet.

sich mit dem Mieterstromgesetz nun andern.

Hamburg gegriindet, der mehrere Energie
versorgungsunternehmen, Solar- und Spei

Mussen Mieter Mieterstrom abnehmen? chermodulproduzenten sowie Umweltor

Was genau ist Mieterstrom?

Wer bereits in einer Wohnung wohnt, ganisationen angehdren. Der Mieterverein

Mieterstrom ist Strom, der entsprechendwenn die Photovoltaikanlage auf demezu Hamburg und die Verbraucherzentrale
der Vorgaben des MieterstromgesetzeBachinstalliertwird, istnichtverpflichtet, begleiten diese Aktivitaten.
erzeugt und verbraucht wird. Der Stromden Stromanbieter zu wechseln. Wer in
wird nicht von Mietern erzeugt und er musseine Wohnung einzieht, wo es bereit$Gibt es auch Nachteile beim Mieterstrom?

auch nicht von Mietern verbraucht werden.Mieterstrom auf dem Dach gibt, kann

Ein Baustein der Subventionen des Mieter

vertraglich fir zwo6lf Monate verpflichtet stroms ist der Verzicht auf Netzentgelte. Nor

Warum heif3t der Mieterstrom
dann Mieterstrom?

werden, Mieterstrom auch abzunehmenmalerweise bekommen die Netzbetreiber ein
Danach darf der Mieter kiindigen undEntgelt fir jede Kilowattstunde verbrauchten

Mit der Bezeichnung Mieterstrom soll einen anderen Stromanbieter wahlen. Strom. Davon werden die Netze instandgehal

offenbar betont werden, dass es sich um Der Anbieter des
Strom handelt, der nach seiner Produktion
vor Ort von den ansassigen Bewohnern
(=Mietern) verbraucht wird.

ten und ausgebaut. Wenn in Hamburg einR sig
nifikanter Anteil aller stromverbrauchenden
Haushalte keine Netzentgelte mehr bezahlt,
weil sie Mieterstrom beziehen, missen die
Ubrigen Haushalte die Netzentgelte allein
tragen. Also kann Mieterstrom den Strom
fur andere Haushalte verteuern.

Fazit
Grundsatzlich ist Mieterstrom ein
geeigneter Ansatz, den Anteil erneuer
barer Energien bei der Stromerzeugung
in Deutschland zu erhéhen. Beson
ders positiv hervorzuheben ist, dass
Mieterstrom nicht teurer sein darf als
anderer Strom. Geldst werden muss
das Problem steigender Netzentgelte
far diejenigen Haushalte, die keinen
Mieterstrom beziehen|
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Falko DroBmann, der nach eigener Aussage hunderiden

in der Woche arbeitet, liebt Herausforderungenng&eiJob bei
der Polizei quittierte der 1973 im oberbergischeippgrfirth

Geborene mit Anfang 20, weil er sich gegangeltdillr machte
danach sein Abitur und jobbte drei Jahre lang @Bni€r, um
sein Leben zu finanzieren.

AnschlieRend studierte er Geschichte an der Helmut-

Schmidt-Universitat der Bundeswehr in Hamburg uritkg
zum Oberstleutnant der Luftwaffe auf. Bevor Drof3mam
Marz 2016 Bezirksamtsleiter wurde, leitete er anHmut-
Schmidt-Universitat einen Fachbereich mit 1.200d8tuen.
2001 trat er in die SPD ein. 2004 wurde er MitgliedBezirks
versammlung Hamburg-Mitte, 2011 Vorsitzender dertdo

us dem Fenster seines Biros in den City-Hochhaysegen SPD-Fraktion — eine Bilderbuchkarriere auf dameiten

in denen das Bezirksamt Mitte untergebracht ishjef&t
der 43-Jahrige freie Sicht Uber die Stadt — Hauptbaf,

Chilehaus und HafenCity sehen von dort oben agsyélen sie

eigens fur das Miniatur Wunderland in der Speictaisgefertigt
worden. DroBmann nimmt Hamburg als eine ,hochattia&

interessante Stadt“ wahr. Doch sein erster Eindruzk der
Hansestadt war ein anderer. War es 1994? NeersesMal in
Hamburg war ich 1992 mit meinem damaligen Freued?ahlt
er nach kurzem Uberlegen. ,Wir haben damals im isebsn
Odenwald gelebt und einen Ausflug in den Norden gem*”

DroBmann empfand Hamburg damals als ,sehr laug BEreunde
schlenderten mittags durch St. Pauli und er dashth: ,Was
machen die da immer fir eine grof3e Geschichte wrbttide
Reeperbahn, das ist doch alles furchtbar hasslitteressanter
fanden die beiden Twens die HafenstralRe, und défi@roben

an den Hauswéanden einfach nur ,toll*. Doch am Emd®en

beide froh, wieder zu Hause zu sein.

Wie das Leben so spielt: Ein knappes Vierteljahdeuh
spater ist Falko DroBmann als Leiter der oOrtlichdemwaltung
verantwortlich fir den Stadtteil, in dem die ,stgdiMeile” liegt.
Dort, in St. Pauli, rund ums Rathaus und an demBiralster ist
nicht nur im Sommer der Teufel los — eine Verangtyy jagt die
nachste. Dromann ist das ein Dorn im Auge, denhatrauch
die enorme Belastung der Anwohner in Hamburg-MitteBlick:
~Hamburg ist eine weltoffene Stadt und auch eineriEstadt.
Das war immer so. Ich ermutige aber alle Veranstaltuch
mal aufRerhalb zu gucken, was geht.” Es gebe vidézeatolle
Stadtteile, so DroBmann: ,Ich kann mir den Schlag®mre auch
in Winterhude, an der Elbchaussee oder in Ottensestellen.”

Das Thema Veranstaltungen ist neben der Stadtekluvrig,

Bildungsweg.

Zuletzt hat DroBmann mit der These fir Furore ggsodie
HafenCity sei der grof3te Problemstadtteil in seirgeairk: ,Alle
erwarten von mir doch, dass ich sage: Kirchdorf; Rilistedt
oder Mimmelmannsberg. Ich sage nein, denn nur wdert
Menschen leben, die nicht tber viel Geld verfuden3t das
nicht, dass die Mehrheit beispielsweise in Billstecht gerne
dort wohnt.*

Bundesweit geriet Drof3mann mit einem ebenso ungaiigiten
wie mutigen Eingriff in das Eigentumsrecht ins Bktd. Weil ein
Hausbesitzer in der OhlendorffstraRe in Hamm sdmmnobilie
jahrelang leerstehen lie3 und Aufforderungen zumi&aing
ignorierte, wendete Droimann das Hamburger Wohnrgesetz
an, das ermdglicht, Wohnungen dem Eigentlimer vorgdeend
zu entziehen: Die Schlésser im Mehrfamilienhaudermraus-
getauscht, die Wohnungen durch einen Treuhanderesannd
zu einem markttblichen Preis vermietet. Anschliaerkam
der Eigentiimer mit den guiltigen Mietvertragen dasisizurick.
,Das ist keine Enteignung", betont DroRmann, ,aleér sind
das einzige Bundesland, das so etwas macht.” btmvisprach
er als Berichterstatter im hessischen Landtag om@erliner
Abgeordnetenhaus, weil die Parlamentarier wisselttemp wie
er das gemacht hat.

Drol3manns Vorpreschen in Hamm fand den Beifall foliés-
tervereins zu Hamburg. Und wie steht der ehemaligisichtsrat
in einer Wohnungsbaugenossenschaft zu unseremny&ier
Mieterverein ist, wie auch der Grundeigentimervedyanorm
wichtig, damit wir in den gesellschaftlichen Diskikommen.*

dem Denkmalschutz und dem bevorstehenden Umzugeseiuch die Beratungsangebote und die Hilfen in Krfa#en seien

Behdrde nur eines von vielen Problemen, die enldagss. Doch
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HAMBURG

Zahl

(as) Nach Angaben
der Polizei gab es 2016 in
Hamburg insgesamt 7.510
Einbriche und versuchte
Einbriiche in Hauser und
Wohnungen. Das sind zwar
16,6 Prozent weniger Weh
nungseinbriche als 2015,
berucksichtigt man jedoch
die Vorjahre 2014 (7.490)
und 2013 (6.924) ist eine
steigende Tendenz erkenn
bar. Gleichzeitig scheitern
immer mehr Einbrecher an
gut gesicherten Fenstern
und Turen. So schafften
es die Tater in 43,3 Rro
zent der Falle (2015:
41,7 Prozent) nicht, in
die Wohnraume ein
zudringen. Ist die
eigene Mietwohnung
nur unzulassig gesi
chert, empfiehlt es
sich, nachzuriis
ten. Dabei gibt
es einiges zu
beachten:

fo

ie Alster pragte Hamburg in den

ersten Jahrhunderten mehr als die

Elbe. Entlang dieser urspriinglichen
Lebensader kdnnen Interessierte in finf-Spa
ziergéngen die norddstlichen Stadtteile der
Hansestadt erkunden. Doch das Buch liefert
nicht nur Tipps fir Ausfliige in das Alstertal,
sondern schildert auch dessen Geschichte.
Die Touren durch Alsterdorf, Ohlsdorf,
Fuhlsbiittel, Wellingsbttel oder Poppenbuttel
werden anhand von Karten veranschaulicht.
Unterwegs erfreuen Alstervillen und Gar
tenstadte das Auge, und der Leser erfahrt
Wissenswertes Uber das Gefangnis ,Santa
Fu“ — und auch, dass St.-Pauli-Theaterchef
Corny Littmann Fuhlsbdttel als Alterswohn
sitz auserkoren hat. Dazu gibt es Tipps zu
Einkaufs- und Einkehrméglichkeitefiow) |
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Aus der nachstehenden Tabelle kénneder Kiindigungsfrist mitzéhlt. Sodann ren die spateste Rickgabe der Wohnung. Die
Mieter ablesen, bis zu welchem Datum eineen wir jeweils den Tag, an dem das MiefTermine gelten auch bei einer vom Ver
Kiindigung dem Vermieter zugegangerverhaltnis bedreimonatiger Kiindigungs mieter ausgesprochenen Kindigung mit
sein muss, damit der betreffende Monat béfist endet, und schlie3lich den Termin firdreimonatiger Frist.

t+ ., o, . uoo™z
5. Oktober 2017 31. Dezember 2017 2. Januar 2018
3. November 2017 31. Januar 2018 1. Februar 2018
4. Dezember 2017** 28. Februar 2018 1. Méarz 2018
4. Januar 2018 31. Marz 2018 2. April 2018
f
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ie Initiative flr Stadtentwicklungsprozesse wirdt sen
1990er-Jahren immer 6fter privaten Bauunternehnidrer

zu schonen. Andererseits dirfen die Hauser nicht zu hoch und zu
dicht bebaut werden — letztlich eine Gratwanderung!

~Am wichtigsten ist jedoch die Qualitat der gemeinsamen stad
tischen Raume, von Stral3en, Platzen und tberlagerter Geschichte.
Daran entscheidet sich, wie Menschen ihre Stagtienund nutzen,
erlautert der danische Architekt Karsten Palssenzddem Experte
fur den Erhalt von historischen Geb&uden ist. kéitle Raume sind
eine wichtige Voraussetzung fur die SozialisatimnMenschen und
fur die Entwicklung einer demokratischen Gesellschaft.

An zahlreichen Beispielen aus Berlin, Kopenhagewrid, Paris
und Stockholm zeigt Palsson, wie eine sinnvollditlng gelingen
kann, ohne ein kulturelles Erbe zu zerstoren. Adamburg ist mit
zwei Projekten vertreten: Das Falkenried-Viertel dient als Beispiel
fur eine behutsame Transformation eines Gewerbetgebi ein

lassen. Diese Entwicklung hat dazu gefiihrt, dass vieler&kishnquartier. Dort wurde mit einfachen Mitteln, wert Erhalt
immer mehr Raume fur pulsierendes stadtisches Leben verschulterer Gebaudeelemente, Ortsqualitéat und Atmosphgaschaffen.

den. Historische Bauten fallen schnellen, profgatlésungen zum
Opfer. Es geht in erster Linie darum, moglichstevidenschen

Als gelungene Lickenbebauung gilt das Projekt Marktstral3e 8, bei
dem die historischen Budenh&user erhalten blieben.

auf geringer Flache unterzubringen. Zuriick bleiben oft monotone

Betonbauten, umgeben von Parkplatzen und durchzogen
StraRen. Menschenwirdige, gemeinschaftliche PRghéanzeige!

Das reich bebilderte Buch ist in zehn Kapitel geigit und
beginnt mit einem historischen Abriss zum Stadteltzairichtet
sich in erster Linie an ein Fachpublikum, ist ahech fir den

Seit einigen Jahren entwickelt sich langsam ein neues Bewursgressierten Laien verstandlich und aufschlussreich.

sein, das einen Paradigmenwandel hin zu einer nStaaiplanung

einleitet, die wieder starker das Zusammenleben der Menschen in

den Blick nimmt. Dabei geht es nicht darum, eine Verdichtung
vermeiden. Die Tradition einer dichten klassiscBéadt ist typisch
fur die europaische Baugeschichte und sollte naeimivig des
Autors gestarkt und weiterentwickelt werden. Globelrachtet
zieht es immer mehr Menschen in die groRen Staatedort zu
wohnen und zu arbeiten. Das bedeutet, dass in detnolglolen

ein Bevolkerungszuwachs eingeplant werden muss. Eine sinnvolle

Stadtentwicklung sollte einerseits eine VerdichtdegWohnraume
anstreben, um landwirtschaftliche Flachen und Matoutzgebiete
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Mietvertrag nichts, wonach der Vermieter verpfletist, die Wohnung

lediglich in der Heizperiode mit Warme zu versorggach mittlerweile
gesicherter Rechtsprechung sind diese allgemeiasch@ftsbedingun

gen eines Mietvertrags unwirksam und fiihren daassdler Vermieter

auch in der Zeit vom 30. April bis zum 1. Oktober dafiir Sorge zu tragen
hat, dass die Mietwohnung in einem vertragsgemafen Zustand ist und
der Mieter sich in seiner Wohnung bei behaglichen Temperaturen wohl
fihlt. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass — unabhangig von der
Jahreszeit — in einer Mietwohnung tagstiber eine Mindesttemperatur
zwischen 20 und 22 Grad Celsius herrschen muss. Anders ist es nachts:
Zwischen 23 und 6 Uhr wird eine Raumtemperatur von 18 Grad Cel
sius fUr ausreichend erachtet. Mieter sollten aber nicht aus den Augen
verlieren, dass am Ende der Abrechnungsperiode immer dann héhere
Heizkosten anfallen, wenn in den Sommermonaten\Waknhaus
intensiver beheizt wurde. Die Erfahrungen zeigass@in Grad Celsius
weniger in den Wohnraumen die Energiekosten um rsechs Prozent
reduzieren kann.
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Es werderl0 Buchpreise im Wert bis zu 15 Euncerlost.
Bitte schreiben Sie das Losungswort auf eine
Postkarte und schicken diese bis zum bis 7um an:

Mieterverein zu Hamburg
-Réatselredaktion-
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
Oder senden Sie eine E-Mail an:
mieterraetsel@mieterverein-hamburg.de
Die richtige Losung in der Ausgabe 2/2017 lautet:
FREIBIER

Die Gewinner sind:

Gudrun Potthoff, Ingrid Kistenbrtigger, Friedrichhiee,

Birgit Reimers, Marianne von Bargen, Lilo Schuméaiwe Mortzfeld,

Elke Lembke (alle wohnhaft in
Hamburg); Ursel Blumroth, Karin und Klaus Scharbere(Glinde)
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40 Meter Giber Normalnull, ein Blick von
den Harburger Bergen bis zur Ham-
burger Innenstadt und eine Multi-
mediashow im Informationszentrum.
Offnungszeiten 1. April - 31. Oktober,

bi-so:10- 18 uhr (ezier s MUllverwertungsanlage Borsigstrasse

17.30 Uhr). Montags geschlossen.

Energieberg Georgstﬁe b N | Sto U@ N

STADTREINIGUNG HAMBURG

Eintritt: kostenlos. Jeden Dienstag und Mittwoch geht es um jeweils 16 Uhr auf eine
Offentliche Fuhrungen: Fr: 15.30 Uhr, spannende Reise: von der Kipphalle tiber den Kran im Mullbunker,
Sa/So: 13.30 Uhr und 15.30 Uhr oder den Verbrennungsofen und die Rauchgaswasche bis zum Schlacken-
nach Absprache unter austrag. So kbénnen Besucher verfolgen, wie aus Mull umweltfreundli-
energieberg@srhh.de che Fernwérme wird.

Interessierte Einzelpersonen melden sich bitte spatestens einen Tag
vor dem Termin der Filhrung per Mail unter mvb-fuehrungen@srhh.de



