Zeitschrift des Mietervereins zu Hamburg von 1890 r.V. - Landesverband im Deutschen Mieterbund - C 11622 F Ausgabe 1/2021

v

S (% 5
W
B

-
.“ % .-"":'5_
1 h g ] ¥ X
L '
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Stadtteil-Rundgang: Blankenese
Buchtipp: Fritz-Schumacher-Biografie
Wohnungsbau: Neues Leben in der City Nord MIETERBUND
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® Seniorenumziige inkl. Ein- und Auspack-
service, Handwerkergestellung Tischler,
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Wohnungsumzuge!

Die auf dieser Seite genannten
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Mitgliedern des Mietervereins zu

Hamburg einen Nachlass von zehn

Prozent auf den Umzugspreis!
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wir Packtn
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UMZUG + TRANSPORT - LOGISTIK

Rdéntgenstr. 27-29 - 21465 Reinbek - 040 797 50 500
www.bodespedition.de

Umzug ohne Stress!

Bei uns erhalten Mitglieder im
Mieterbund 10% Rabatt!

Hirschberg Umziige & Transporte e.K.

= 040 - 209 77 164

22089 Hamburg
Wandsbeker Chaussee 116
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Abrechnung mit Behorden und Arbeitgeber
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AOS Schlusseldienst Hamburg

Glasernotdienst - Tischlernotdienst - Schliisselnotdienst
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Tiréffnungen - Tiirabsicherungen - Fensterabsicherungen
59 50€ Festpreis zzgl. Material

040/ 329 61619

Phone: +49 (0) 40 329 61 679
Mobile: +49 (0) 175 4286 110
Fax-Nr.: +49 (0) 40 35 77 B4 - 12
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www.hamburger-umzug.de
Privat und Gewerbe
Haushaltsaufldsungen
Eintagerung + Kartons

Montagen + Packarbeit
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A0S Schlisseldienst Hamburg
Inh. Pierre Thof

Rentzelstrasse 14
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Editorial

Liebe Mitglieder,
liebe Leserinnen
und Leser,

von einer Entspannung auf dem
Hamburger Wohnungsmarkt kann auch
2021 nicht die Rede sein, auch wenn
der Senat in den vergangenen Jahren
bundesweit beachtete positive Impulse
fiir den Wohnungsbau gesetzt hat. Zu
spiliren bekommen das insbesondere
Haushalte, die im
unteren Drittel der Ein-
kommensskala liegen.
Laut einer Studie des
Eduard-Pestel-Insti-
tuts haben sich die von
den Jobcentern gezahlten Kosten der
Unterkunft fiir Einpersonenhaushalte
in den letzten acht Jahren um mehr als
55 Prozent erhiht (siehe auch Titelstory
Seite 6). Vergleichbares ist auch im
preiswerteren Wohnungsbestand zu
beobachten, bei gleichzeitigem An-
stieg der Verbraucherpreise um nur
6,5 Prozent.

Trotzdem wird von interessierter
Seite immer wieder der Versuch un-
ternommen, eine Entspannung des
Wohnungsmarkts herbeizureden.
Nun muss sogar die Corona-Krise dafiir
herhalten. Kein Geringerer als Hamburgs
Erster Biirgermeister Peter Tschent-
scher hdlt nach Angaben des NDR
wegen der pandemie-
bedingt hohen Zahl
von Beschdftigten
im Homeoffice eine
mittel- und langfris-
tige Entspannung des
Wohnungsmarkts fiir moglich. Das mobile
Arbeiten auBerhalb der Stadtgrenzen
werde nach dieser Leseart den Druck
auf die innerstadtischen Lagen nehmen.

Dabei wird oft iibersehen, dass nur
flir einen kleinen Teil der Besserver-
diener ein mobiles Arbeiten im Griinen
machbar sein wird. Hinzu kommt, dass
die meisten Beschdftigten gar nicht die
personlichen und raumlichen Voraus-
setzungen dafiir mitbringen, zu Hause

Uberproportional
steigende Mieten im
unteren Preissegment

Durchschnittsverdiener
werden aus der
Stadt vertrieben

zu arbeiten. Ubersehen wird auch,
dass gutverdienende Haushalte, die
anspruchsvollere mobilfahige Tatig-
keiten ausiben, fiir die Homeoffice-
Bereiche schon jetzt zuséatzlichen von
der Steuer absetzbaren innerstadti-
schen Wohnraum nachfragen, den sie
problemlos auch
finanzieren konnen.
Diese Klientel wird
von vielen Vermie-
tern aus finanziel-
len Griinden gern
gesehen, weil das Homeoffice endlich
helfen konnte, die Grenze der Zweck-
entfremdung von Wohnraum fiir
gewerbliche Zwecke zu verwischen.
Anschlieende Probleme bei der An-
wendung des Mietenspiegels wdren
programmiert — gefolgt von einem
noch schnelleren Anstieg der Mie-
ten. Zu den Verlierern wiirden die
Haushalte des Mittelstands, insbhe-
sondere mit Kindern, gehéren. Die einen
wiirden noch gréfRere Probleme bei der
Wohnungssuche bekommen und die
anderen miissten gegen weiter stark
steigende Bestandsmieten ankdampfen.

Eine nachhaltige Entspannung des
Wohnungsmarkts bringt deshalb nicht
das mobile Arbeiten,
sondern der Neu-
bau von bezahlbaren
Wohnungen und die
wirksame Begrenzung
der Bestandsmieten.
Sollte dies nicht gelingen, werden immer
weniger der hart arbeitenden Durch-
schnittshaushalte das Wohnen in Hamburg
bezahlen kdnnen. In letzter Konsequenz
konnten sich nur noch Besserverdienende
die Hansestadt leisten und Menschen,
deren Unterkunftskosten vom Jobcenter
oder dem Grundsicherungsamt {ibernom-
men werden.

lhr Siegmund Chychla
Vorsitzender MIETERVEREIN ZU HAMBURG
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H Mieterverein aktuell

LESERBRIEF

VOLKSINI: AUSVERKAUF
VON STADTISCHEM
GRUND STOPPEN!

Ein ganz falsches Vorgehen. Selbst-
genutzte Immobilien: Junge Familien

mit Kindern sollten unterstiitzt werden
beim Erwerb vom eigenen Dach — egal ob
bei Doppelhdusern, Reihenhdusern oder
Eigentumswohnungen. Selbstgenutzte
Immobilien haben nichts mit ,,Spekulation*
zu tun (...). Das Erbbaurecht ist dabei der
vollkommen falsche Weg, denn gerade hier

hat der SPD-Senat vor Kurzem mit der dras- . SIE. So 2
tischen Anhebung der Pacht das Vertrauen in _ In der Zentrale und den elf AuBen tell . %
diese Form vollkommen zerstért. Jede Familie, die  / zu Hamburg arbeiten rund 7o Ks l‘: en des Mietervereins
eine selbstgenutzte Immobilie besitzt, entlastet Im Mieterjournal Erzéihlgn - egln!len und Kollegen.
den Markt der Mietwohnungen (...). Diese Initi- ste von sich und ihrem Job.
vae dzum :efr.po; vl(l))mtVe;kauf von stfdtlsch.ertn (vs) Geboren wurde Xenia Giinter in einem kleinen kasachischen D
r.un . al_jc ur .e stnutzer m.ag su ‘g.eme!n Im Alter von sechs Jahren kam ihre Familie nach Deutschlang e der e von Astana
s'eln, ist |ec'|och nicht nachhaltig, famlllenfelnq- Hansestadt Uelzen, Friih entwickelte Xenia Gintor o latn »ZUerstin die niederschsische
lich, unsozial und vollkommen kontraproduktiv. und eine Leidenschaft fijr Sprachen. Russisch und Enghscrf'a Zrehsse ar;1 Rechtswissenschaften
Abitur stud i . eherrscht sie perfekt
Mariusz R. o z: Isei:e Slf Jura an der Universitst Leipzig. Mit dem zweiten Sta’;ts:xam'iaCh ddem
zu Hambug;g istZ:iruc-k nach Hamburg, um niher bei ihrer Familie zu sein, |m Mietet\:Zr f”
€ junge Juristin seit Novemb i ) bllL
ANTWORT DES MIETERVEREINS: i ; ) €mber 2020 in der Rech it
gabi nl1l|ch an meinem Arbeitsplatz in der kurzen Zeit sehr gut ein;e::::fatung tatig: ,,Ich
€n tollen und hilfsbereiten Kollegen fiegt « izei » Was vor allem an
Dass Familien mit Kindern Anspruch auf ange- Miihlenkamp in Winterhyde und biizir:egt lhre. Freizeit verbringt Xenia Giinter gerne am
messenes Wohnen haben sollen, wird doch em Spaziergang an der Alster,
nicht in Abrede gestellt. Dieser Zielgruppe wird Welche Sportart liegt Ihnen am meisten?
die Eigentumsbildung in Hamburg wegen der . Ich spiele gerne Volleyball und schwimme mein B- i
Preisexplosion in den meisten Fallen aber nicht - der beiden Sportarten austiben. Deshalb hah, . ha o Mor?entan kann ch leider keine
mdglich sein. Aus diesem Grund sollte nicht das Welcher Film und welches Buch habeenucs jetzt \l(oga fiir mich entdeckt
- - ) ie zu
Erbbaureclr(l: vert:jeufe$Z slonéjern die Erbbauhznf\ Zuletzt habe ich ,,Der Junge, der Triume schenkies etzt begeistert?
sen gesenkt werden. Viele Baugenossenschaf- iiber das Leben als Immigrant i Amerion e von Luca Di Fulvio gelesen - ein Buch
ten hat erst das Erbbaurecht in die Lage ver- tigt mich die Autobiografi . nfang des 0. Jahrhunderts. Momentan beschéf.
setzt, bezahlbaren Wohnungsbau auf den Weg -~ A zirl:;tnetvon 5dd'e lzzard ,,A Memoir of Love, Death and Jazz Chickens*
i i i . i 2t auch die dénische Krimiseri illine :
zu bringen. Wieso soll genossenschaftliches in Translation von Sofia Coppeis Iserie ,, The Killing* und der Film , Lost

Wohnen fiir viele schlechter sein als Eigentums-

Was i ohti o
bildung auf stadtischem Grund fiir wenige? S Ist das Wichtigste fijr Sie?

Meine Familie und meine Freundschaften,

Mit freundlichen Griien Was tun Sie, obwohl es unverniinftig ist?
Manchmal mache ich mir viel zu vi

R . ; ele So b oy
Siegmund Chychla, Vorsitzender sich zukommen lassen. rgen. Ab und zu muss man die Dinge einfach auf

Was ist
Haben Sie Fragen oder méchten Sie Anregungen thr bestes Sma“talk'ThEma?

oder Kritik &uern? Dann schreiben Sie uns! We."” gerade nicht iiber die Pandemie geredet wird
Per E-Mail an info@mieterverein-hamburg.de, ”Te'" Lieblingsthema Film, Dabe; merke ich sofort
Betreff: Leserbrief, per Post an

Mieterverein zu Hamburg,

Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg. ' . e =

Sprechstunde des Vorstands

Wann? Die Sprechstunde Wo?  Beim Strohhause 20,
findet an jedem ersten 5. Stock, 20097 Hamburg
% Montag im Monat statt. Wie?  Aus organisatorischen Griinden
£ Naéchste Termine: wird um vorherige Anmeldung
2 3. Mai und 7. Juni gebeten: Tel. (040) 8 79 79-132
Q

Marielle Eifler und Siegmund Chychla,
Vorsitzende des Mietervereins

4 - MieterJournal 1/2021

Fotos: stahlpress



CO,-STEUER: NEUE BELASTUN-
GEN FUR MIETERHAUSHALTE

(rb) Seit Jahresbeginn werden je verur-
sachter Tonne CO, -Steuern in Hhe von
25 Euro féllig. Fossile Brennstoffe wie
Heizol und Gas verteuern sich deshalb um
circa 0,6 Cent je Kilowattstunde Brenn-
wert. Das entspricht einer Preissteige-
rung von gut zehn Prozent. Die CO -Steuer
soll als Anreiz dienen, mehr erneuerbare
Energien fiir die Beheizung von Wohnun-
gen und Erzeugung von Warmwasser zu
nutzen. Gleichwohl kdnnen Vermieter
diese zusatzlichen Kosten in der Heiz- und
Warmwasserkostenabrechnung komplett
an die Mieter weiterreichen — ein schwe-
rer Regulierungsfehler, wie der Deutsche
Mieterbund kritisiert. Verhandlungen
zu einer Anderung der Umlageméglich-
keiten laufen. Fiir Mieter bedeutet die
derzeitige Rechtslage, dass sie sich nach
dem kaltesten Winter seit 2018 sowohl
auf hohere Energieverbrduche als auch
auf hohere Energiekosten und damit auf
Nachzahlungen auf die Abrechnungen
einstellen miissen.

MITGLIEDERBERATUNG
IN DER CORONA-PANDEMIE

(rb) Auch im Jahr 2020 hat der Mieter-
verein zu Hamburg seine Mitglieder
unabldssig beraten. Méglich war dies
der Pandemie zum Trotz durch die Ein-
fiihrung telefonischer Termine, die die
personliche Beratung vielfach ersetzt

haben. Auch das Hygienekonzept ging
auf, der Mieterverein blieb vom Infekti-
onsgeschehen weitestgehend verschont.
Viele Mitglieder haben die Moglichkeit,
ihr Anliegen fernmiindlich zu klaren,
gern ergriffen. Daher soll auch tiber die
Pandemie hinaus das Beratungsangebot
des Mietervereins sowohl personlich
als auch telefonisch bestehen bleiben.
Ergdnzend wird der Einsatz weiterer
Kommunikationsmittel — wie die Online-
beratung iiber den Mitgliederbereich -
erprobt. Wie sind lhre Erfahrungen mit
der Erreichbarkeit des Mietervereins?
Schicken Sie uns Ihre Meinung per Mail
an: besser@mieterverein-hamburg.de

MEINFAIRMIETER: NEUES
LABEL CHECKT VERMIETER

(rb) Eine Untersuchung der vom Ham-
burger Jobcenter iibernommenen Mie-
ten fiir Single-Haushalte ergab einen
Anstieg von 55 Prozent in den ver-
gangenen sechs Jahren, wahrend die
Verbraucherpreise im selben Zeitraum
nur um 6,5 Prozent stiegen. Dass vor
allem kleine Wohnungen von hohen
Mietsteigerungen betroffen sind, hat
erhebliche Mehrbelastungen fiir ein-
kommensschwache Haushalte zur Folge.

Dieser Entwicklung entgegenwirken will
der Verein MEINFAIRMIETER. Ab April
2021 priift das Wohnungsmarkt-Label
Kriterien wie Bezahlbarkeit, Nachhal-
tigkeit und soziale Verantwortung von
Vermietern. Infos: meinfairmieter.de

hamburger bauhefte (s):
Letzte Zeugen der Altonaer Bahngeschichte

Miete

... dass die Strafle Hamburger
Berg auf St. Pauli bis 1938
»HeinestraBBe* hief3?

(rs) Zur Erinnerung an den
Bankier Salomon Heine (1767-
1844) wurde die Strafle 1865 nach dem
Onkel von Heinrich Heine benannt. Salo-
mon Heine hatte 1841 zur Erinnerung an
seine vier Jahre zuvor verstorbene Frau
Betty eine Stiftung gegriindet, mit deren
Kapital das Israelitische Krankenhaus
errichtet wurde. Das Hospital wurde als
»Krankenhaus der Deutsch-Israelitischen
Gemeinde, der seligen Frau Betty Heine
zum Andenken erbaut von ihrem Gatten®
zwischen 1841 bis 1843 errichtet. Es stand
mit seinen 80 Betten Juden und Christen
gleichermaflen zur Verfiigung. Um den
Namen des jiidischen Wohltiters aus dem
Bewusstsein der Menschen zu tilgen, ver-
fugten die Nazi-Behorden 1938 die Umbe-
nennung der Strafle in Hamburger Berg.
Damit nahmen sie Bezug auf die urspriing-
liche Bezeichnung des spiteren St. Pauli.
Gemeint war damit eine Hiigelgruppe, der
Hamburger Berg, die aber bereits von 1616
bis 1625 teilweise abgetragen wurde, um
Material fiir die Errichtung von Verteidi-
gungsanlagen (Wallanlagen) zu gewinnen
und freies Schussfeld zu haben. Initiativen,
der Strafe ihren urspriinglichen Namen
zuriickzugeben, blieben bislang erfolglos.
__ In Eppendorf hingegen erinnert der

" Salomon-Heine-Weg an
- den Mizen.

erein aktuell W

Foto: Pixabay

das Bahnbetriebswerk. 1959 wurde der Umschlagplatz grof3flichig
tiberdacht. Doch mit zunehmender Verlagerung des Warenverkehrs
auf die Strafle verlor der Bahnhof an Bedeutung. Die Folge: Stre-
cken- und Bahnhofsschlieffungen. Das Altonaer Geldnde mitsamt

Gebduden wurde bedeutungslos und
[ verfiel langsam. Das attraktive inner-
stadtische Areal fiir den Wohnungsbau
nutzbar zu machen, lag auf der Hand.
Die Autoren kritisieren aber massiv,
dass die staatlichen Flichen an private
Investoren verhokert wurden und der

(vs) Wasserturm, Giiterschuppen, Klei-
derkasse — das sind die ,letzten Zeugen* der
Altonaer Eisenbahngeschichte. Alle anderen
Bauten sind aus dem Stadtbild verschwunden,

W A
! - weil sie dem Bau des
hamburger
bauheft 05

Quartiers Mitte Altona weichen mussten. Bedeu-
tende Spuren wurden schon vorher verwischt,
und zwar mit dem Abriss des vom Zweiten
Weltkrieg weitgehend verschont gebliebenen
Altonaer Bahnhofs in den 1970er-Jahren. Mit
dem Bahnhof fiel eines der Wahrzeichen der

JORG SOHILLING ‘

50er Schuppen

im Hofen 19071912

Letzte Zeugen der Eisenbahngeschichte in Altona,
hamburger bauheft 33, Schaff-Verlag,
Hamburg, 56 Seiten, 9 Euro

bis 1937 selbststandigen Stadt ,einer von der P Denkmalschutzaspekt bei der Entste-
Politik geforderten Kahlschlagsanierung der "?,f L= hung des neuen Quartiers kaum eine
Deutschen Bundesbahn zum Opfer®, beklagen ‘F‘& [ i il Rolle spielte.

die Verfasser. Ende des 19. Jahrhunderts entstand  %#°| " *. [} Anne Frithauf, Helmut Krumm, Gerd Riehm:

an der heutigen Harkortstrafle der iiberregio-
nal bedeutende Giiterbahnhof, nérdlich davon

MieterJournal 1/2021 - §



M Leben in Hamburg

Trotz Bauboom: In der Stadt der
Milliondre fehlt Wohnraum fiir
weniger Betuchte

Von Volker Stahl

Hamburg ist eine attraktive
Stadt, in der es sich gut wohnen
ldsst — zumindest wenn man geniigend

Geld hat, wie die 42.000 Milliondre
in der Hansestadt. Doch trotz des
Baubooms in den vergangenen
Jahren haben in der wachsenden

Stadt immer mehr Menschen Pro-
bleme, eine (angemessene) Wohnung
zu bekommen. Betroffen sind nicht nur
Obdachlose, Gefliichtete, Personen
mit Behinderungen und Empféanger
von Transferleistungen, sondern
auch immer mehr Geringverdie-
ner, die sich die hohen Mieten nicht
mehr leisten konnen.

»Ja, das mochste: Eine Villa im
Griinen mit grofler Terrasse, vorn
die Ostsee, hinten die Friedrich-

straf8e; mit schoner Aussicht, land-
lich-mondin, vom Badezimmer ist die
Zugspitze zu sehn — aber abends zum
Kino hast dus nicht weit, scherzte
der Schriftsteller Kurt Tucholsky vor
knapp einem Jahrhundert iiber die
‘Wohntraume der Berliner Grof$stadt-
bewohner im Gedicht ,,Das Ideal .

Der Hamburger René L. ist
weitaus bescheidener. Er wire
schon mit einer Wohnung
zufrieden, die seinen Bediirfnis-
sen halbwegs gerecht wird. Der
38-Jdhrige ist von Geburt an
blind und muss téglich viele
Hindernisse bewaltigen:
»Meine aktuelle Wohnung
verfiigt iiber keinen eigenen
Waschmaschinenanschluss
. und die Raume haben alle einen
/" hohen Absatz. Um die nichste Bus-
haltestelle zu erreichen, muss
+ ich die vierspurige Bramfelder
' Chaussee tiberqueren. Das sei
extrem gefihrlich, weil er die
Ampelsignale bei starkem Ver-
. kehr nicht immer héren kénne.
Auch der Mangel an Einkaufs-
moglichkeiten in der Ndhe mache
seinen Alltag beschwerlich, erzahlt
der seit Dezember 2020 Frithverren-
tete. Selbst kleine Probleme stellen
René L. vor grof3e Herausforderun-
gen. So kommt er zum Beispiel mit

den von anderen Benutzern immer wieder
anders eingestellten Waschmaschinenpro-
grammen in der Gemeinschaftswaschkiiche
nicht zurecht.

Verstellte Waschmaschine
als Problem

René L. lernte als Mensch mit einem Han-
dicap die Schattenseiten der Leistungsge-
sellschaft gleich mehrfach kennen. Trotz
einer in Hannover erfolgreich absolvierten
kaufménnischen Ausbildung hatte er aufler
einigen kurzzeitigen Beschéftigungsver-
haltnissen keine wirklichen Chancen, auf
dem Arbeitsmarkt Fufl zu fassen. Zudem
wurde bei ihm 2017 eine chronische Post-
traumatische Belastungsstorung (PTBS)
diagnostiziert. 2019 zog er zuriick in seine
Heimatstadt und bezog eine 40 Quadrat-
meter grofle Zwei-Zimmer-Wohnung in
der Stiftung Hans und Gretchen Tiedje im
Stadtteil Bramfeld.

Seine Erfahrungen zeigen, dass auch
die Bemiihungen um eine behindertenge-
rechte Wohnung nahezu aussichtslos sind:
»Bei gefiihlt tausend Bewerbungen werde
ich fiinfmal zu Besichtigungen eingeladen,
die meisten antworten aber nicht einmal
klagt der eloquente Enddreifliger. Und die
wenigen Ortstermine laufen meist so ab:
Die Makler oder Mitarbeiter des Vermie-
tungsmanagements drucksen herum und
spatestens dann, wenn er erwahnt, dass er
sich derzeit mithilfe des Sozialverbands um
die Bewilligung eines Assistenzhunds bemiiht,
sinken seine Chancen auf null, die Wohnung
zu bekommen. ,Viele reagieren empfindlich
auf das Tier, oft wohl aus Ahnungslosigkeit,
denn Assistenzhunde unterliegen einer Son-
derregelung®, erkldrt René L. Das bedeutet:
Ein im Mietvertrag ausgesprochenes Tier-
haltungsverbot greift in seinem Fall nicht.

Zusdtzliches Handicap Hund

Leisten kann er sich eine kleine Wohnung
von seinen Einkiinften problemlos: Erwerbs-
minderungsrente plus Grundsicherung und
das zusitzliche Blindengeld gehen monat-
lich auf sein Konto ein. ,,Eigentlich sind das
sichere Einnahmen fiir den Vermieter, doch
die sehen nur meinen Status und nehmen
mich als Aufstocker und schwerbehindert
wahr.“ Auch sein makelloser Schufa-Eintrag
helfe nicht, bedauert er: ,,Es werden immer
nur die Besten der Besten ausgesucht.“ Beson-
ders problematisch seien private Wohnungs-

anbieter, die oft Vorbehalte gegen eine

Behinderung hitten. Auch eine andere l

Sache édrgert ihn: ,Wenn es doch mal zu einer

Besichtigung kommt, wird immer meine

sehende Begleitperson angesprochen.

Ich bin blind, aber nicht bléd!“ Frus-

triert tiberlegt der junge Mann, ob es d
- allerdings auf Kosten seiner sozialen

Kontakte — nicht besser sei, im Umland
nach einer neuen Bleibe zu suchen.

Der Hamburger Sozialverbands-
chef Klaus Wicher (siehe Interview
auf Seite 9) wird mit Sorgen und
Problemen, wie sie René L. plagen,
hiufig konfrontiert: ,Wo es Mangel gibt,
da herrscht grofie Konkurrenz, die vor
allem die Schwachen, ndmlich armen
Menschen, aber auch diejenigen mit
Behinderung hintanstehen lasst. Eine
passende Wohnung zu finden, ist ja an
sich schon eine Herausforderung. Auch
noch eine zu finden, die barrierefrei oder
rollstuhlgerecht ist — das grenzt fast schon
an den berithmten Lottogewinn.*

,»Wo es Mangel gibt, herrscht
grofe Konkurrenz*

Am dramatischsten ist allerdings das Los
der geschitzt 2.000 Obdachlosen in der Han-
sestadt, die in harten Wintern akuter Todesge-
fahr ausgesetzt sind. Allein bis Mitte Februar
forderte die aulergewohnliche Kiltewelle
13 Opfer, die abends einschliefen und mor-
gens nicht mehr aufwachten. Die Sammel-
unterkiinfte des Winternotprogramms seien
fiir die meisten Wohnungslosen aus Angst
vor Diebstahl und der Ansteckung mit dem
Corona-Virus keine Option, erkldrte Susanne
Groth vom Verein ,,Leben im Abseits“ gegen-
tiber dem Obdachlosenmagazin Hinze»Kunzt.
Wihrend Obdachlose in Diisseldorf nach
einem Corona-Ausbruch in Sammelunter-
kiinften in Hotels einquartiert werden, lehnt
Hamburgs Sozialsenatorin Melanie Leonhard
(SPD) das ab: ,Wir als Stadt konnten tatsach-
lich diese hohe Zahl von Menschen auch
nicht so ohne Weiteres dezentral versorgen.“
In der Hansestadt waren nach Angaben von
Hinze»Kunzt Mitte Februar 750 Obdachlose
mehrheitlich in den drei Grofunterkiinften
Friesenstrafle, Kollaustrafle und Schmiede-
koppel untergebracht. Das zehn Millionen
teure Winternotprogramm mit zurzeit 1.400
Ubernachtungsplitzen gibt es seit 1993 in
Hamburg. Das Angebot gilt von November
bis Mérz. Doch die auf der Strafle leben-
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den Menschen mit
einer festen Bleibe
auf dem Hamburger
Wohnungsmarkt zu
versorgen, ist we-
gen des mangel-
haften Angebots
im unteren Preis-
segment und feh-
lender Bereitschaft
von potenziellen
Vermietern der-
zeit so gut wie
unmoglich.

Die Senatspresse-
stelle beziffert die
Anzahl wohnungs-
loser Menschen
in Hamburg aktu-
ell auf 28.000,
darunter knapp
23.000 Zuwanderer, die
weiter in Erst- und Fol-
geunterkiinften verhar-
ren. Die rund 13.000
Wohnberechtigten aus
dieser Gruppe dréngen
verstarkt auf den regu-
laren Wohnungs-
markt. Nach dem
Hochschnellen
der Fliichtlings-
zahlen im Jahr
2015 schuf die
Stadt nach der
Erstaufnahme
rund 140 Folge-
_w  unterkiinfte.
" ,Weil in den
zwischen dem
Senat und den
Biirgerinitiativen ausge-
handelten Biirgerver-
tragen die SchliefSung zu
einem bestimmten
. Zeitpunkt festgelegt
| ist, steigt der Druck
auf den Hamburger
Wohnungsmarkt
noch stéarker®, sagt Oliver
Hoof, der als Sozialberater
beim stadtischen Trager for-
dern&wohnen (f&w)

. arbeitet. Seit Mai 2019
ist der studierte Eth-
nologe, der neben

Englisch auch Chinesisch und Kisuaheli
beherrscht, im Einzugs- und Begleitteam
von f&w titig. Hoof unterstiitzt Bewohner
in Folgeunterkiinften auf ihrem Weg zu
eigenem Wohnraum.

Und der ist beschwerlich. ,,Familien ab vier
Personen haben allergrofSte Schwierigkeiten,
etwas zu finden’, sagt Hoof, ,,in Hamburg gibt
es fiir diese Klientel nicht geniigend grof3e
Wohnungen.“ Einige Familien, vor allem
die acht bis zehn Personen grof3en, blieben
deshalb jahrelang in den Fliichtlingsunter-
kiinften. ,Doch es fehlen auch Single-Woh-
nungen und generell erschwinglicher Wohn-
raum’, betont der 38-Jahrige. Anbieter von
Wohnraum fiir Gefliichtete ist meist nur das
kommunale Wohnungsunternehmen SAGA,
das aber fast ausschlief3lich iiber maximal vier
Zimmer grof8e Wohnungen verfiigt. Dazu
kommen Angebote tiber die Fachstellen fiir
Wohnungsnotfille in den Bezirksdmtern und
gelegentlich von Genossenschaften. Zuletzt
sind einige Gefliichtete bei der Altoba und
Hansa untergekommen. Auch f&w baut mitt-
lerweile gegen die Wohnungsmisere an. Doch
mehr als aktuell rund 200 neue Einheiten
jahrlich sind nicht machbar - ein Tropfen
auf den heiflen Stein.

Diskriminierung trotz
Antidiskriminierungsgesetz

Hoof und sein Team begleiten die Neu-
biirger auch bei Besichtigungsterminen:
»Wir sind mobil und helfen den Leuten bei-
spielsweise bei Mietvertragsunterzeichnun-
gen.“ Falls es dazu tiberhaupt kommt. ,\Viele
Vermieter hegen eine Abneigung besonders
gegeniiber Menschen aus Subsahara- Afrika
sagt Hoof und nennt das Beispiel einer allein-
erziechenden Mutter mit mehreren Kindern,
deren Wohnungssuche so gut wie aussichtslos
ist. Bisweilen duflerten Mitarbeiter von Ver-
waltern oder private Anbieter unverhohlen
rassistische Motive, erzahlt Hoof. Das werde
ihm auch von abgelehnten Mietinteressenten
oder betreuenden Kollegen erzihlt. ,Viele
Betroffene wehren sich nicht dagegen, weil
sie nicht wissen, wie sie das tun sollen und
dass das tiberhaupt moglich ist. Aulerdem
gibt es meist fiir solche Aussagen keine Zeu-
gen', sagt Hoof.

Eine Studie der Antidiskriminierungs-
stelle des Bundes belegt Hoofs Schilderungen:
41 Prozent der Befragten hitten Bedenken,
eine eigene Wohnung an Menschen mit

Migrationshintergrund zu vermieten. Das
Recht ist in diesem Fall weiter als das, was an
Vorurteilen in den Képfen dieser Menschen
herumschwirrt, denn Diskriminierung bei
der Wohnungsvermietung ist justiziabel. Das

Oliver Hoof hilft Gefliichteten bei der
Wohnungssuche. Foto: stahlpress

Antidiskriminierungsgesetz sieht fiir solche
Fille Schadensersatz und Schmerzensgeld
vor. Dass es sich fiir die von Diskriminie-
rung oder Rassismus Betroffenen durchaus
lohnen kann, sich zu wehren, zeigt ein Fall
aus Berlin: Dort verurteilte ein Gericht die
Deutsche Wohnen zu einer Zahlung von
3.000 Euro Entschiddigung an ein Diskri-
minierungsopfer. Die meisten Vorurteile
gegeniiber Migranten seien unberechtigt,
sagt der Sozialmanager: ,Den Menschen,
die aus 6ffentlich-rechtlichen Unterkiinften
kommen, trauen zwar viele generell wenig
zu. Auflerdem gelten sie als laut, sprachlich
nicht auf der Hohe.“ Dabei, betont Hoof,
seien viele wohnungssuchende Gefliichtete
in ihrer Heimat gut ausgebildet worden und
ausgesprochen fit: ,,Nicht ohne Grund haben
sie es bis nach Deutschland geschafft.“

Auch fiir Geringverdiener
wird es eng

Im Gerangel um frei werdende und neu
gebaute Wohnungen auf dem Hamburger
Wohnungsmarkt bleiben aber immer 6fter
auch die Geringverdiener auf der Stre-
cke. Laut einer Studie des Internetportals
Immonet geben Ungelernte in Hamburg
45 Prozent ihres Familieneinkommens fiir
das Wohnen aus. Berechnungsgrundlage
dafiir ist eine familientaugliche, 80 bis 120
Quadratmeter grofle Wohnung mit einer
durchschnittlichen Warmmiete von 1.210
Euro. Und eine Studie des Pestel-Instituts
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zeigt, dass die vom Jobcenter iiber-
nommenen Mieten fiir Single-Haus-
halte von 2014 bis 2020 um knapp 55
Prozent gestiegen sind, wihrend die
Verbraucherpreise im selben Zeit-
raum nur um 6,5 Prozent zulegten.
In Hamburg ist diese Entwicklung
laut Pestel besonders dramatisch:
Wihrend die Single-Mieten in den
norddeutschen Metropolen Bremen,
Hannover und Kiel nur um 28, 27
und 25 Prozent zulegten, gingen sie
an Alster und Elbe geradezu durch
die Decke. ,Vor allem in den ver-
gangenen Jahren haben wir einen
iberproportionalen Anstieg der nied-
rigen Mieten festgestellt, untermauert
Siegmund Chychla, Vorsitzender
des Mietervereins zu Hamburg,
die in der Untersuchung festge-
stellte Tendenz. Chychla schatzt,
dass in der Hansestadt nach wie vor
mindestens 30.000 bezahlbare Woh-
nungen fehlten.

Normalerweise wird der Bedarf
fir die finanzschwache Klientel mit
Sozialwohnungen gedeckt. So wur-
den im vergangenen Jahr in Hamburg
3.472 Wohnungen im geférderten
Neubau fertiggestellt — darunter
im 1. Forderweg 3.037 klassische
Sozialwohnungen mit Anfangsmie-
ten von monatlich 6,50 Euro pro
Quadratmeter. Hinzu kamen 435
im 2. Forderweg erstellte Woh-
nungen mit einer Quadratme-
ter-Anfangsmiete von monatlich
8,60 Euro. Neu bewilligt wurden
2.643 Wohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindung.
Auch fiir 2021 und 2022 hat der
Senat ein Programm beschlos-
sen, das mindestens 3.000 neue
geforderte Sozialwohnungen pro
Jahr erméglicht. Dabei wurde
die Mindestdauer der Bele-
', gungsbindung der Neubauten
* | deutlich verlingert - von 20 auf
30 Jahre. ,, Angesichts von 360.000
Haushalten, die aufgrund ihres
geringen Einkommens eine Sozi-
alwohnung beanspruchen kénnten,
reicht das hinten und vorne nicht"
sagt Heike Sudmann, Stadtentwick-
lungsexpertin der LINKEN in der
Biirgerschaft.

o

Auch der Paritatische Wohlfahrts-
verband Hamburg sieht einen héheren
Bedarf. ,Wir begriiflen es ausdriicklich,
dass in Hamburg viele neue Wohnungen
gebaut werden', sagt dessen Vorsitzende
Kristin Alheit, ,,wie die jiingsten Zahlen
zeigen, hinkt aber gerade der Bau von
Sozialwohnungen und dabei insbeson-
dere der Bau von Wohnungen fiir Woh-
nungsnotfélle hinter den Erwartungen her.“
So hitten 2018 mehr als 11.000 Haushalte
in der Elbmetropole nicht mit einer
Wohnung versorgt werden kénnen,
obwohl sie iiber einen Dringlichkeits-
schein verfiigten. Zu den sogenannten
Wohnungsnotfillen gehoren beispiels-
weise Menschen mit Beeintrachtigungen,
Frauen aus Frauenhdusern, Familien,
deren Wohnung zu klein geworden ist,
Jungerwachsene, Menschen aus 6ffent-
licher Unterbringung und Obdachlose,
die auf der Strafle leben. ,,Aber auch
Menschen mit Schulden, Arbeitslose oder
Alleinerziehende haben zunehmend Schwie-
rigkeiten, eine Wohnung zu bekommen®,
sagt Alheit.

Das zeigt: Trotz aller Anstrengungen und
des guten Willens der politisch Verantwort-
lichen ist das Wohnungsproblem bei weitem
nicht gelost. Zwar betont die Senatorin fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, Dorothee
Stapelfeldt, dass Hamburg die Rangliste der
Bundeslidnder im bundesweiten Pro-Kopf-
Vergleich bei den Bewilligungszahlen fiir
die Forderung sozial gebundenen Wohn-
raums mit grolem Abstand anfiihre. Doch
das reicht nicht. Denn der Neubau gleicht
nur die aus der Bindung fallenden Sozial-
wohnungen aus. ,,Die Situation in diesem
Segment verbessert sich nicht, sie wird nur
nicht noch dramatischer*, sagt Chychla und
rechnet vor: ,,In den 1970er-Jahren hatte
Hamburg knapp 400.000 Sozialwohnungen,
jedoch 200.000 Bewohner weniger als heute.
Ein halbes Jahrhundert spéter leben an Alster
und Elbe fast 1,9 Millionen, aber die Zahl der
Sozialwohnungen ist trotz starken Neubaus
auf unter 80.000 geschrumpft.“

Fast jeder zweite Haushalt
hat Anspruch auf eine
Sozialwohnung

Nach Einschitzung des Mietervereins
zu Hamburg hat ein Drittel der 720.000
Hamburger Mieterhaushalte nicht mehr
als 1.600 Euro im Monat netto zur Verfii-

W

gung. ,Mieten, die
rund zehn Euro
pro Quadratmeter
betragen, kdnnen
viele noch bezahlen.
Aber ab zwolf Euro wird es rich-
tig eng®, sagt Mietervereinschef
Chychla. Laut hamburg.de liegt
die Grenze beim
Sozialwoh-
nungsan-
spruch fiir .
Alleinste-

hende im

1. Forderweg bei
17.400 Euro netto
im Jahr. Dies ent-
spricht einem Brut-
tojahreseinkommen |
von rund 25.900 Euro.
Fiir einen Zweipersonen-
haushalt betragt die Einkom-
mensgrenze im 1. Forderweg
26.100 Euro netto im Jahr, was

einem Bruttojahreseinkommen von circa
38.300 Euro entspricht. Die Einkommens-
grenze fiir Alleinstehende liegt im 2. For-
derweg bei 19.800 Euro netto (29.300 Euro
brutto). Fiir einen Zweipersonenhaushalt
liegt die Einkommensgrenze im 2. Forder-
weg bei 29.700 Euro netto im Jahr (43.400
Euro brutto). Die Zahlen bedeuten im Klar-
text, dass fast jeder zweite Hamburger einen
Anspruch auf eine Sozialwohnung hat. Il

Fotos: Scheerer/stahlpress
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Interview: Klaus Wicher, Sozialverband

»S0zialwohnungen in

besseren Gegenden bauen!*

Der Hamburger Landesvorsitzende des Sozialverbands
Deutschland Klaus Wicher sprach mit M/-Redakteur

Volker Stahl iiber die schwierige Situation von

armutsbedrohten Menschen auf dem Hamburger Wohnungsmarkt.

Vor der Obdachloseneinrichtung Alimaus stehen Menschen in
Schlangen um ein Essen an, Start-ups verteilen Wirmflaschen
an Wohnungslose, mehrere Obdachlose sind in diesem Winter
in Hamburg gestorben - Ihr Kommentar?

Diese Situation finden wir in vielen Stadtteilen Hamburgs, und
das schon vor der Corona-Pandemie. Jetzt hat sich der Druck auf
die Menschen mit kleinen Einkommen noch verstarkt. Knapp 20
Prozent der Menschen sind in Hamburg armutsgefihrdet, leben an
oder unter dieser Grenze. Sie alle leiden jetzt ganz besonders, weil
sie sich oftmals das Notwendigste nicht leisten konnen. Hunger, Ent-
behrung und Verzicht sind ein stdndiger Begleiter dieser Menschen.
Ich kenne diese Situation aus eigener Anschauung. Wir haben viele
Essensgutscheine an Bediirftige verteilt. Unser Hilfsfonds fiir Frauen
in Not wird verstarkt in Anspruch genommen, wenn zum Beispiel
die Waschmaschine, das Biigeleisen, der Kithlschrank oder andere
fiir die Bewiltigung des Alltags notwendige Dinge kaputtgehen und
das Geld nicht da ist, um sich etwas Neues zu kaufen.

Welche Gruppen haben es derzeit am schwersten auf dem
Hamburger Wohnungsmarkt?

Es sind immer die Menschen mit kleinen Einkommen, die am Ende
der Schlange stehen und oft leer ausgehen, wenn es um bezahlbare
Wohnungen geht. Ganz besonders schwer haben es obdachlose und
wohnungslose Menschen oder Frauen in Frauenhdusern, die der
Gewalt zu Hause entfliechen mussten. Fiir Menschen mit Migrati-
onshintergrund und Flichtlinge ist es seit langem schwierig, eine
bezahlbare Wohnung zu finden, weil es immer noch Vermieter
gibt, die Vorurteile haben und an diese Menschen keine Wohnung
vergeben. Alleinstehende Frauen und Méanner mit Kindern miissen
zudem ihre héusliche Situation mit den Anforderungen ihrer Arbeit
und mit der Kinderbetreuung in Einklang bringen, was schon schwer
genug ist. Es gibt einfach nicht genitigend bezahlbaren Wohnraum
fiir all diese Menschen.

Mit welchen Problemen wird IThr Verband aktuell besonders
konfrontiert?

Zurzeit gibt es eine grofle Nachfrage nach rollstuhlgerechten
Wohnungen. Aber auch fiir Familien mit mehreren Kindern wird
die Lage offenbar deutlich angespannter. Sie suchen oftmals bezahl-
bare Wohnungen - und finden nichts. Ein anderes Thema ist die
Angemessenheit der Miete bei Umzugswiinschen beziehungsweise
Notwendigkeiten. Sehr oft stellen sich die Grundsicherungsamter
oder Jobcenter quer, auch wenn die Miete fiir die neue Wohnung
nur geringfiigig tiber der Grenze liegt. Hier konnen der SoVD und

Leben in Hamburg =

der Mieterverein mit ihren unterschiedlichen Kompetenzen oftmals
gut beraten und vor allem auch behilflich sein.

Was sind die Griinde fiir diese prekiire Situation?

Natiirlich stehen viel zu wenig bezahlbare Wohnungen zur Verfii-
gung. Die Zahl der Sozialwohnungen ist von rund 130.000 Objekten,
die wir 2005 hatten, auf aktuell weniger als 80.000 gesunken. Eine
vordringliche Aufgabe fiir die Politik ist daher, den sozialen Wohnungs-
bau noch weiter zu unterstiitzen als bisher. In diesem Zusammenhang
merkt man kaum, dass die Griinen noch im vergangenen Wahlkampf
angekiindigt hatten, auch in den besseren Wohngegenden Hamburgs
mehr Sozialwohnungen zu bauen.

Sehen Sie auch positive Entwicklungen?

Der Hamburger Senat hat mit dem Biindnis fiir das Wohnen
einen guten Weg eingeschlagen, um der Wohnungsnot zu begegnen.
10.000 Baugenehmigungen pro Jahr zeigen, dass der Verbund mit
der Wohnungswirtschaft wirksam ist. AufSerdem hat sich die Zahl
der Sozialwohnungen, die pro Jahr gebaut werden, erhoht. Auch auf
Druck der Mietervereine kommt Bewegung in den Wohnungsbau.
Stadtische Grundstiicke sollen iiberwiegend mit Sozialwohnungen
oder preisgiinstigen Wohnungen bebaut werden. Diese Flachen sollen
grundsétzlich im Besitz der Stadt bleiben.

Sind Ihnen Beispiele von Wohnungsverlust durch die Corona-
Krise bekannt?

Bisher sind solche Falle gliicklicherweise nicht an uns herangetragen
worden. Viele Vermieter sind in diesen Zeiten offenbar geduldiger
und riicksichtsvoller als bisher.

Was kann der Senat, was kann die Stadt tun, um die Wohnungs-
not der sozial Schwiichsten zu lindern?

Entscheidend wird sein, dass die Zahl der verfiigbaren Sozial-
wohnungen spiirbar und schnell ansteigt. Das bedeutet, dass pro
Jahr deutlich mehr davon neu gebaut werden miissen. Wenigstens
5.000, besser wiren noch deutlich mehr und natiirlich von vornherein
barrierefrei. Dies muss haushaltspolitisch unterfiittert werden, damit
es tiberhaupt gelingt. Der Wohnungsbau muss weiterhin insgesamt
forciert werden. Dies konnte dann zu einem grofleren Angebot fith-
ren und bei den giinstigeren Wohnungen fiir eine Entspannung der
Angebotslage sorgen. Dies dauert aber zu lange. Haltungen wie ,Wir
bauen erstmal fiir den Mittelstand”, die zum Beispiel im Bezirksamt
Altona gedufSert werden, sind hier geradezu kontraproduktiv.

Foto: SoVD Hamburg
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Von Folke Havekost

Der Bahnhof ist ein Platz zum
Kommen und Gehen, ein Ort des
Ubergangs. Fiir Monika Liihmann
ist er perfekt, um einen Rundgang
durch ihren Stadtteil zu beginnen.

Der Putzbau von 1867 ist immerhin der
alteste noch existierende Bahnhof Hamburgs,
errichtet inmitten von Wiesen und Weiden,
damit die Vorortbahn nach Altona fahren
konnte. ,,Mitte des 19. Jahrhunderts gab es
hier schon ziemlich intensiven Tourismus",
erzahlt Lihmann: ,,Mallorca war damals ja
noch nicht angesagt. Die Innenstadte von
Hamburg und Altona waren eng, schmutzig
und stinkig. Da fuhr man zum Baden und
Spazierengehen nach Blankenese.“ In der
Hochzeit verzeichnete der Elbvorort 20.000
Besucher am Tag, zum Transport auf den 75
Meter hohen Siillberg wurden Esel eingesetzt.

In jiingerer Zeit hat die 80-Jahrige selbst
einiges zum Tourismus beigetragen. Uber
Jahrzehnte betrieb sie den Ostlichsten tea room
Englands, in Lithmanns Teestube servierte sie
bis 2017 Scones. Die obere Etage des Hauses
vermietet Lithmann noch an ,,Inloschierers",
so die Pandemie dies denn zulasst.

Mit Eseln auf den Siillberg

Im verschneiten Februar 2021 klettern
Kinder mit einem Kreek unterm Arm auf den
Kréhenberg, um zu riischen, wie das Rodeln
mit den speziellen Kastenschlitten in Blanke-
nese heif$t. Hinab! - und wieder hinauf auf
die Anhohe, auf der das Gofllerhaus steht.
Der klassizistische Bau mit seinen dorischen
Saulen wurde 1794 vom dénischen Star-Ar-
chitekten Christian Frederik Hansen fiir den
englischen Kaufmann John Blacker gebaut.

Hansen sollte nicht weniger als ,einen
g Tempel errichten, der

durch Blankenese

auf einem wiirdigen Parnass steht, von dem
aus man einen Teil der Herrlichkeiten dieser
Welt iibersieht®. 1897 erwarb John Henry
Gofller das Anwesen mit englischem Park,
auf dem heute das Konservatorium residiert.

Frau Kliinder startet
eine Impfkampagne

1786 war die Blankeneser Feldmark
an Privatleute aufgeteilt worden. Zumeist
schlugen betuchte Hamburger zu, die an
der heimischen Alster zu kurz gekommen
waren und im dénisch verwalteten Vorort
Sommerresidenzen mit grof3ziigigen Parkan-
lagen errichteten. Riitger Heinrich Kliinder
gehorte zu thnen. 1799 erwarb der Direktor
der Gothaer Versicherung das Gelande des
heutigen Hesseparks, um dort ein Landhaus
bauen zu lassen. ,,Es ist das optisch kleinste
und bescheidenste der fiinf Herrenhauser in
Blankenese, fiir mich aber das wichtigste®,
sagt Lithmann.

Als Napoleon 1806 gegen die Briten eine
Kontinentalsperre verhdngte, war Blankeneses
Fischern der Weg in die Nordsee und den
Armelkanal verstellt. Warfen sie sonst vor der
niederlandischen Kiiste ihre Netze aus, muss-
ten sie sich fortan auf die Elbe beschrinken,
auf der durch Hamburg und Altona grof3e
Konkurrenz herrschte.

»Ihre Kinder waren am Verhungern, dazu
grassierten die Pocken’, beschreibt Lithmann
die dramatischen Verhiltnisse. Da trat Friede-
rike Kliinder auf den Plan, nahm Kontakt zu
einem Altonaer Arzt auf, lief$ sich gegen das
Virus impfen und startete eine Impfkampa-
gne fiir die Bevolkerung. 2.000 Blankeneser
erhielten so einen Schutz gegen die Pocken,
wihrend ihr Gatte Riitger arbeitslose Fischer
in seiner Olmiihle beschiftigte.

Stadtteil-Rundgang (16)
Tee, Treppen und Touristen

Mit Monika Liihmann

Unsere
Stadtteilfiihrerin
Monika Lihmann
erzahlt auch im Buch
»Ach was Paris ...“ aus
ihrem bewegten Leben.

Wir schreiten durch den Hessepark, dessen
Querung seit einem Jahr den Namen Friederi-
ke-Kliinder-Weg trigt, an einem Schneemann
vorbei auf die Strafle Am Kiekeberg zu. Das
Treppenviertel wartet, der Kern des alten
Fischerdorfs. Steiler Weg heifst der Abgang
vor uns, eine von 58 Treppen mit insgesamt
4.864 Stufen. ,,In Blankenese zu wohnen ist
ja sehr romantisch, aber wenn sie jede Kiste
Wasser da rauftragen miissen ... bereitet uns
Lithmann auf das Auf und Ab vor.

»Jedes freie Fleckchen
wird bebaut“

Lithmann ist hier grof} geworden, in der
Hans-Lange-Straf3e, damals noch mit Backer,
Schlachter, Milchmann, Gemiisehidndler und
Apotheker. ,,Es roch immer nach frischen
Brotchen', erinnert sie sich. Heute wird dort
fast nur noch gewohnt, die Firma Elbegut
bietet Skulpturen aus angeschwemmten Holz
an. ,,Blankenese ist auf Sand gebaut, auf wun-
derschénem hellen Elbsand, den man in jeder
Blankeneser Baugrube bestaunen kann';, fithrt
Lithmann aus: ,,Und bebaut wird jedes freie
Fleckchen Land. Koste es, was es wolle.”
Grundstiicke sind lukrativ, daran dndern
die 48 Sozialwohnungen im Stadtteil gewiss
nichts. 45 Prozent der Blankeneser Wohnun-
gen befinden sich in Ein- oder Zweifamilien-
héusern, in Hamburg ist es nur jede fiinfte.
Gegen krasse Auswiichse ist die kimpferische

AY

Der Etbstrand ist ni
nurals Postkarten
geeignet,er ladt-auch zum,
s ‘< Flanieren ein. &

Fotos: stahlpress/Schwarz(2), Scheerer(4)



Dame oft ins Feld gezogen: Wenn Investoren
auf dem Siillberg Luxuswohnungen errichten
wollten, wenn das historische Schmiedevier-
tel weichen sollte, kurz: wenn gewachsene
Milieus von Zerstérung durch Spekulation
bedroht waren.

Das Hamburger Abendblatt bezeichnete
sie einmal als ,,Jeanne d’Arc der Elbvororte®
andere nennen sie den ,,Schutzengel vom
Siillberg’, weil sie mit ihren Mitstreitern 25.000
Unterschriften ssmmelte und 3.000 Fackeln an
den Héusern und am Strand brennen lief3. Der
Biirgerverein ernannte sie zur Ehrenbiirgerin
und heftete ihr einen silbernen Pfahlewer ans
Revers, das Wappenschiff der Blankeneser.

Bergziegen, Brahms —
und ein alter Balken

Eine Tafel des Freundeskreises Histori-
sches Blankenese erinnert auf unserem Weg
an den Dichter Hans Leip (,,Lili Marleen®), der
auf dem Siillberg gewohnt hat. Beim Queren
der Blankeneser Hauptstrafle dringt sich
eine ,,Bergziege® an uns vorbei. So nennen
die Bewohner den HVV-Kleinbus 488, der
als Ringlinie durch Blankenese tuckert. Auf
Brandts Weg kiindigt Lithmann an: ,,Jetzt
kommt Johannes Brahms ins Spiel!“ Der
Komponist residierte im Frithsommer 1863
dort, Clara Schumann besuchte ihn. ,,Sie
hatten ein paar schone Tage und sollen sin-
gend durch Blankenese gezogen sein’, erzihlt
Lihmann. In seinem Zimmer mit Klavier
begann er die Goethe-Kantate ,,Rinaldo’, ehe

ein Telegramm aus Wien

Blankenege in Zahlen

Binwohner:
m?ctg?n;xe%dg;?so

Bev. mit Migrationshintengpyng: AA 5

Wohnungen: £
SOMwommgn;gé
Personen pro Haughalt,

0 Womm@grﬁﬂe:/ﬂ%}ma

0 Miete (Neuabschluss) A3,3% Buro/m?

(Qusllen: Statistikamt Nord, Gymnasium Ohmoor)

Elbblick vom Blankeneser
Treppenviertel.

den Untermieter auf Jobsuche weiterziehen
lief3. An der Donau war eine Stelle als Chor-
meister frei geworden.

Dann fiihrt uns Lithmann zum vielleicht
iltesten Haus Hamburgs: Das eingeriistete
Fischerhaus, bei dessen Renovierung ein

Die Marktkirche

gehortzum

Villenviertel:um

den Blankeneser

“= Bahjphof, das ab
yoer-jah- |

Balken aus dem 15. Jahrhundert entdeckt
wurde. Lithmann wiinscht sich, dass die vielen
Exponate zur Blankeneser Geschichte, die
derzeit im Altonaer Museum lagern, hier
einmal ihre Heimat finden. Ganz in der Nahe
wohnt der Inselwart, der fir die Elbinseln
Nef$sand und Schweinsand vor Blankeneses
Kiiste zustdndig ist.

Uber die Elbterrasse geht es
zum Abgang mit dem klingenden
Namen Rutsch. Mit 211 Stufen ist
sie die langste aller Treppen. Nach
etwa 200 Stufen begrif3t uns die
Sonne, die scheu durch eine Wolke

blickt. Und dann liegt sie vor uns,
die ,stadtstinkende kaiklatschende
schilfschaukelnde sandsabbelnde
moéwenmiitzige graugriine grofle
gute Elbe®, wie Wolfgang Borchert
sie in seinem ,,Blick von Blankenese®
beschrieben hat: ,, Dieselben Sterne, die
im Himmel liegen, liegen auch in der
Elbe.“ 1866 sollen im Hafen von Rio
de Janeiro einmal zur gleichen Zeit 42

Frachtschiffe aus Blankenese gelegen haben.
Den Sprung zum Dampfantrieb machten
die Blankeneser Segler allerdings nicht mit,
weshalb die Seefahrt heute keine grofie Rolle
mehr spielt. Nicht einmal eine Fahrverbin-
dung auf die andere Elbseite gibt es noch, wie
Lithmann bedauert: ,,Als junge Frau war es
fir mich normal, Kuchen bei Bicker Albers
in Cranz zu bestellen. Der kam dann mit der
néchsten Fihre.

Kuchen aus Cranz, Bullen
aus Blankenese

Wer Kuchen will, muss wieder die
Strandtreppe hinauf. An der Ecke Blanke-
neser Bahnhofstrale/Am Kiekeberg treffen
wir auf ein umzduntes Areal, auf dem einst
ein Supermarkt stand. Jetzt sei es ein Spe-
kulationsgrundstiick, befiirchtet Lithmann
und erzihlt, dass wenige Meter weiter auch
das Postamt weichen soll: ,Wahrscheinlich
werden sie irgendwelche Luxusldden dort
unterbringen.“ Wahrscheinlich miissen sie
damit rechnen, dass Lithmann dies nicht
kampflos hinnimmt.

Unser Rundgang endet in der Marktkirche
am Miihlenberger Weg. ,,Eine Kirche gehort
dazu, egal ob man an den lieben Gott glaubt
oder nicht, bekréftigt Lithmann. Das
Gotteshaus wurde 1896 durch Spenden
finanziert, die Gemeinde Nienstedten
hat eine Taufgarte aus dem 13. Jahrhun-
dert gestiftet. An den Winden hiangen 16
Zeichnungen von Otto Quirin,
Portrits von jiidischen Per-
sonlichkeiten aus den Elb-
vororten.

Die Gemeinde sei sehr en-
gagiert in der Fliichtlingsarbeit
und im Dialog zwischen den
Religionen, lobt Lithmann —
und halt zum Abschluss ein
Pladoyer: ,Viele Hamburger
haben Vorurteile tiber Blan-
kenese. Dass hier nur reiche |
Sacke wohnen, stimmt einfach
nicht. Die Blankeneser konnen
ja nichts dafiir, dass ihr Stadt-
teil so attraktiv ist. Das ist doch
ein Gewinn fiir die Hansestadt
Hamburg.“ Ml
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Nicht nur'von der Elbe
weithin sichtbar: Das

" Blankeneser Richtfeuer am
FuB des Treppenviertels.
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Die kleine Hafencity

Am Harburger Binnenhafen entstehen immer mehr Wohnungen

Von Folke Havekost

Das hitte sich Ernst August von
Braunschweig-Liineburg wohl nicht
trdumen lassen. Der Hafen, den

der Konig im 19. Jahrhundert zum
tideunabhéngigen Seehafen fiir sein
Haus Hannover ausbauen lief3, ist zur
begehrten Wohnlage geworden.

162 Wohnungen auf der Schlossinsel
Marina versprechen ,Wohn- und Lebens-
komfort mit Weitblick und Atmosphire®, am
Kaufhauskanal bietet das Weisse Haus mit
seinen 35 Wohnungen ,ein auergew6hnli-
ches Wohnerlebnis fiir Designliebhaber*, die
Phoenix Homes werben mit griinen Dachern
und Innenhoéfen sowie viel ,,Platz zum Spie-
len, entspannen und fiir Gespréiche unter
Nachbarn®, von denen ein Bewohner 139
hat. Das von der Nordelbhamburgern gern
beléchelte oder gar vergessene Harburg ist
zum Tummelplatz von Investoren geworden.

Harburg ist Tummelplatz
der Investoren

Der Binnenhafen gehért zu den Fle-
cken der Hansestadt, die in den vergange-
nen Jahrzehnten den rasantesten Wandel
durchgemacht haben. Es ist so etwas wie die
kleine Hafencity siidlich der Elbe. ,,Einer der
starksten Orte der Stadt®, wie Franz-Josef
Hoéing sagt. Hamburgs Oberbaudirektor
nennt den Binnenhafen gar ,das einzige
Stiick Hamburg, das nicht auf dem Reif3brett
geplant ist®

Mitte des 19. Jahrhunderts diente der
ausgebaute Hafen noch zum Giitertransport
fir die Bediirfnisse der wachsenden Industrie
wie etwa Stockmeyers Rattanproduktion
oder der Weichgummifabrik Phoenix. Das
ging lange gut, doch in den 1970er-Jahren
fithrte der Strukturwandel zur Deindustri-
alisierung. Werke zogen ab, der Hafen und
seine Umgebung lagen brach.

1995 beschloss der Senat unter Biirger-
meister Henning Voscherau die ,,Entwick-
lungsplanung Harburger Binnenhafen® -
ein Teil von Hamburgs ,,Sprung iiber die
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Der Startup Port bietet jungen Unternehmen Raum fiir
innovative Ideen. Der Lotsekai ist eine Melange aus
Fragmenten urspriinglicher Nutzung und der
Transformation des Ortes in die heutige Zeit.

Elbe®. Da die 1978 gegriindete Technische
Universitdt im Gegensatz zur Industrie in
Harburg geblieben war, sollte der Stadtteil
zum Innovationsstandort werden.

»Aus Ideen werden Geschdfte*

Im Startup Port tummeln sich innovative
Unternehmen, die neue Software entwickeln,
Kunststoffe durch Holz ersetzen wollen oder
Frithwarnsysteme fiir Waldbrinde entwi-
ckeln. ,,Unser Ziel ist es, Unternehmen zur
Marktreife zu verhelfen’, sagt Nils Neumann
von Hamburg Innovation, der die Griinder
berit: ,, Aus Ideen sollen Geschifte werden.*

Neben Tiiftlerstuben, Hafenplitzen und
Biiros sind seit 2010 Wohnkomplexe entstan-
den. Wohnen am Wasser ist auch siidlich der
Elbe ein Zauberwort, weshalb der Quadrat-
meter auf der Schlossinsel Marina oder in
den Phoenix-Neubauten nicht unter zwolf
Euro kalt zu haben ist. Eine Penthouse-Woh-
nung am Kaufhauskanal schlédgt gleich mit
16 Euro zu Buche.

Unter den 45 Wohnungen des 2013 fertig-
gestellten IBA-Projekts ,,Quartier am Park®
auf der Schlossinsel sind auch 15 6ffentlich
geforderte, die tiber grofiziigige Balkons
und eine Kita in der Néhe verfiigen. An der
Ecke Schellerdamm-Veritaskai finden 197
Studierende Platz. ,,Die Moglichkeit, hier
auch zu wohnen, war ein Meilenstein fiir die
Quartiersentwicklung®, sagt Melanie-Gitte

Lansmann, die Geschaftsfiihrerin von chan-
nel Hamburg, einem Zusammenschluss von
ansissigen Unternehmen.

Wohnen und Arbeiten
auf der Schlossinsel

Derzeit betreibt die Stadtentwicklungs-
behorde das Verfahren, den Binnenhafen
zum RISE-Fordergebiet zu erklaren. Dann
konnte es nach Jahren auch zur Riickkehr
eines Beachclubs kommen, von dem die
Alteingesessenen immer noch schwérmen.
Auch Sportflachen auf einem Ponton sind
angedacht. Bis zum Herbst soll zudem die
Veloroute nach Neugraben fertig sein.

Am Lotsekai, durch den sich noch Schie-
nen der alten Hafenbahn ziehen, liegen der-
weil Traditionsschiffe, die Geschichte und
Gegenwart vertduen sollen. Auch der 2017
verstorbene Country-Barde Gunter Gabriel
ankerte im Binnenhafen, wie mittlerweile
auf Netflix (,,Das Hausboot®) zu sehen ist.

»Der Lotseplatz wird von Sommer zu
Sommer belebter, man merkt, wie dieses
Gebiet von den Menschen angenommen
wird®, beobachtet der Anwohner Ansbert
Kneip. Channel-Geschiftsfithrerin Lans-
mann hofft, dass sich die Entwicklung trotz
der Corona-bedingten Absage des diesjah-
rigen Binnenhafenfests fortsetzt: ,, Aus der
Geschichte zeigt sich: Wenn’s dem Binnen-
hafen gut ging, ging es auch Harburg gut. [l

“"ﬂm-, Diekuftbild- Perspektlve m
tekten das Flachenpotenzial fiirs
Bauprojekte.erkennen:

Fotos: Havekost (2),Channel Hamburg
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Das Chilehaus - eijn
architektonisches Fanal

Fritz Hoger setzte mit dem Chilehaus ein architektoni-
sches Fanal. Seine kiinstlerische GroBe korrespondierte
leider nicht mit seiner menschlichen GréBe: Der
»Baumeister* sychte die Ndhe zu den Nationalsozia-
listen, die seine Architektur jedoch verschméhten.

Von Volker Stahl

Heute ist die Elbphilharmonie das Postkartenmotiv der
Hansestadt, knapp hundert Jahre Zuvor war es das Chilehaus,
Mit seiner spitzen, bugartigen Ecke und der kurvig gestalte-
ten Fassade erinnert das von 1922 bis 1924 mit seiner 36.000
Quadratmeter grof3en Bruttogeschossfliche errichtete Bau-
werk nicht nur an ein Schiff - €s avancierte nach anfanglicher
Skepsis zu einer viel bestaunten Ikone hanseatischer Bay-
kunst. Mit dem Chilehaus, schreibt der Kunsthistoriker Ralf
Lange in seinem Buch »Das Hamburger Kontorhaus*, habe
die Hamburger Architektyr nach dem Ersten Weltkrieg ein
»Fanal“ gesetzt,

Das Chilehaus mit seinem wetterbesténdig robusten, bei
1.800 Grad gebrannten Bockhorner Klinker passte perfekt
in die Handels- und Hafenstadt Hamburg. Bauherr war der
Kaufmann Henry Brarens Sloman, der mit Salpeterimport
reich geworden war, Slomans Finanzkraft ist auch zu ver-
danken, dass die weltberiihmte Gebdudespitze durch den
Erwerb kleiner arrondierter stidtischer Flachen realisiert
werden konnte. Neben der spektakuldren Form verdanke
der zehn Millionen Reichsmark teure »Klinkerkoloss* seine
Wirkung vor allem der subtilen Detaillierung der Fassaden
mit seinen 72 Zentimeter breiten Pfeilern zwischen den zah|-
reichen Fenstern, betont Lange: ,,Diese relatiy kompakten
Stiitzen werden durch Vorlagen aus jeweils zwei Ziegeln pro
Mauerschicht liberspielt, die um 45 Grad gegeniiber dem
Gebdude gedreht sind, sodass sie zu den Vorderseiten hin
als spitze Grate in Erscheinung treten,*

Das imposante Kontorhaus ist das Hauptwerk von Fritz
Hoger, der es in seiner expressionistischen Phase erschuf.
Der Architekt stammte aus einfachen Verhéltnissen. Gebo-
ren 1877 in Bekenreihe, einem Dorf bei Elmshorn, absol-
vierte er zunichst eine Lehre als Zimmermann. Doch der
ehrgeizige junge Mann hatte einen Traum: Er wollte Bau-
meister werden! Deshalb 20g er nach Hamburg, wo er dje
Baugewerkschule am Museum fiir Kunst und Gewerbe
besuchte. Nach ersten Berufserfahrungen als angestellter
Architekt machte er sich 1907 selbststindig. Die Auftrage
lieBen nicht lange auf sich warten: Der rastlose, von sej-
ner Arbeit besessene Héger schuf, bereits vor dem Ersten
Weltkrieg, im neuen Hamburger Stadtzentrum wegweisende
Bauten, die den typisch hamburgischen Kontorhaus-Sti|
prégten. Zusammen mit Hamburgs Oberbaudirektor Fritz
Schumacher machte Héger den norddeutschen Backstein-
bau popular, der den in der Hansestadt bis dato iiblichen
Putzbau ablgste.

T

Hoger konzipierte sejn beriihmtestes Bauwerk als Kontor-
haus mit 5.950 Quadratmetern Grundfléche auf zehn Stock-
werken, davon vier Staffelgeschosse. Einige zeitgengssische
Kritiker zeigten sich von dem Monumentalbay zundchst wenig
begeistert. So wetterte der Kunsthistoriker und Unterstiitzer
des Bauhauses Hans Hildebrandt 1924, Hoger habe das Chi-
lehaus ,,mit nicht mehr zu iiberbietender Selbstreklame der
Offentlichkeit zur Bewunderung* erschaffen. Davon jst heute
keine Rede mehr - der »Steinerne Dampfer ist nicht nur ein
bedeutendes Werk der Architekturgeschichte, sondern seijt Juli
2015 auch Teil des UNESCO~Weltkulturerbes.

Seine Bauten waren teilweise genial, Hogers Charakter war
eher unangenehm., Mitarbeiter, Freunde und Familie litten unter
seinen cholerischen Anféllen. Auch in der Offentlichkeit agierte
der ,Klinkerfiirst* laut und predigerhatft, lie kulturelle Bildung
vermissen. Zudem fehlte ihm ,jegliche kritische Distanz zy sich
selbst*, heiBt es in einer Biografie. Das behagte dem hanseati-
schen Biirgertum damals nicht - so blieb ihm die gesellschaftli-
che Anerkennung in seiner Wirkungsstadt versagt.

Im Prinzip ist das so geblieben, doch aus einem anderen
Grund: Wihrend das Chilehaus noch heute bewundert wird,
ist nicht nur die sperrige Personlichkeit seines Erschaffers in
die Kritik geraten — sondern vor allem seine Anbiederung an
den Nationalsozialismus und sein Hang zum »Volkischen,
Bereits lange vor der sogenannten ,,Machtergreifung“ im
Jahr 1933 durch die Nazis sympathisierte Hoger mit deren
Programm. In seinem Nachlass befinden sich zahlreiche Doku-
mente, die seine Verachtung demokratischer Strukturen und
seinen Antisemitismus belegen. Aus Uberzeugung versuchte
Hoger, sich dem NS-Regime anzudienen. Dass die National-
sozialisten kein Interesse an seiner eigenwilligen Bauweijse
zeigten, verletzte ihn tief.

Nach dem Krieg stellte der Entnaziﬁzierungsausschuss
Hoger dennoch eine Unbedenklichkeitsbescheini-
gungaus. Aber seine groRe Zeijt war vorbei:
Der Baumeister realisierte nach 1945 nur
noch kleinere Projekte. Unter anderem
entwarf das ehemalige NSDAP-Mit-
glied (seit 1932) skurrilerweise ejn
Mahnmal fiir die Opfer des National-
sozialismus. 1949 starb Fritz Hoger
kurz nach seinem 72. Geburtstag in
Bad Segeberg an den Folgen eines
Schlaganfalls.
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City Nord wird lebendiger

Das ,,Ipanema“-Projekt soll die verddete Biirostadt mit Wohnungen aufpeppen

Von Reinhard Schwarz

Siidamerikanisches Flair soll ein neues
Wohnungsbauprojekt in die City Nord
bringen — zumindest dem Namen nach:
»lpanema“. So heif3t nicht nur ein
Cocktail, sondern auch ein beriihmter
Strand sowie ein Stadtteil in Rio de
Janeiro - eine Stadt, die fiir unbadndige
Lebensfreude und Karneval steht,
wenn auch mit Schattenseiten.

Nach Karneval sieht es aktuell nicht
aus auf der rund 28.500 Quadratmeter
umfassenden Baustelle am Uberseering
30, die so grof} ist wie vier Fuflballfelder.
Am Wochenende verirren sich an triiben
Tagen nur vereinzelte Spaziergénger in die
Gegend, in der Firmen wie Tchibo oder
Hewlett Packard residieren. Der Winter-
starre zum Trotz verdndert sich einiges in
der City Nord: Dort entstehen demnichst
523 Wohnungen im sogenannten Drittel-
mix: ein Drittel in Eigentum, ein Drittel
frei finanziert und ein Drittel 6ffentlich
geforderte ,,Sozialwohnungen®

523 neue Wohnungen
am Uberseering

Allerdings handelt sich nicht um ein
reines Wohnquartier: Auf einer Fliche von
etwa 18.500 Quadratmetern sind auf zwolf

’.l!. i —
-

Etagen Biiros geplant - Wohnen und Arbei-
ten in einem riesigen Komplex. Dennoch:
Die ,,Biirostadt im Griinen®, wie sie in den
1960er- und 1970er-Jahren noch hief3, wan-
delt sich, sie soll lebendiger werden. Tat-
sachlich unterscheiden sich die wellenfor-
mig angelegten Wohnbauten und der ovale
Biiroturm auffallig von den quadratischen
Biirokésten der in die Jahre gekommenen
City Nord, die einst als Verwaltungsstadt
geplant worden war.

sWir schaffen mit diesem von den Ver-
kaufern planerisch herausragend konzipier-
ten und sehr gut entwickelten Projekt einen
Meilenstein fiir den Umbau einer Biirostadt
aus den 1970er-Jahren®, schwiarmt Chris-
tian Marquardt, Geschéftsfithrer der PEG
Projektentwicklungsgesellschaft Hamburg
mbH. Nach eigenen Angaben erwarb die
PEG das Grundstiick ,,iiber eine Tochter-
gesellschaft” vom Immobilienunternehmen
Hamburg Team (HT) und Otto Wulff. HT
entwickelt in der Hansestadt sowie in ganz
Deutschland Wohn- und Biiroprojekte.
Unter anderem zeichnet die Firma verant-
wortlich fir das umstrittene ,,Paulihaus®
auf St. Pauli, gegen das Stadtteilinitiativen
seit Monaten anrennen.

Kaufpreis des Grundstiicks
wird verschleiert

Warum aber Hamburg Team und Otto

Waulff das ,,Ipanema“-Grundstiick an die

#:Das ,,lpanema“-Projek
sall mehr-Leben in die
verodete City Nerd

PEG weiterreichten, erkldren die Beteilig-
ten nicht, auch der Kaufpreis wird nicht
genannt. PEG-Chef Marquardt duflert sich
dafiir begeistert tiber das von seinem Unter-
nehmen tibernommene und weitergefiihrte
Projekt: ,,Es entsteht ein lebendiges Vier-
tel direkt am griinen Stadtpark, in dem
Wohnen, Arbeit und Freizeit miteinander
verschmelzen.“ Umgesetzt wird der Bau von
der Firma Ditting, 2023 sollen die ersten
Mieter Wohnungen und Biiros beziehen
konnen.

Urspriinglich stand an dieser Stelle die
»Post-Pyramide“ der Oberpostdirektion
Hamburg, ein eindrucksvolles Gebaude,
das sich nach oben hin immer weiter ver-
jiingte, eben wie eine Pyramide (nur ohne
Pharao). Die Oberpostdirektion wurde nach
Plinen der Architekten Gerhard Weber
und Georg Kiittinger in den Jahren 1974
bis 1977 errichtet. Allerdings waren deren
Entwiirfe nur zweite Wahl, der erste Preis
wurde beim Wettbewerb nicht vergeben.

»Post-Pyramide“ musste
fiir Neubau weichen

Dennoch waren Architekturkritiker
durchaus angetan von der ungewo6hnlichen
Gestaltung der Postbehorde. ,,Mit ihrer
groben Gliederung der Fassade und den
hier dominierenden geometrischen Formen
aus Sichtbeton war das Postgebédude ein
klassisches Beispiel fiir den Brutalismus, ein

Die ,,lpanema“-Bau- {§
stellen-Absperrung am
Uberseering 30: Dahin-
ter sollen neben Biiros

bald 523 Wohnungen
entstehen, ein Drittel
davon mit offentlichen
Mitteln geférdert.
Fotos: Schwarz




Zwischen 1974 und 1977 errichtet und 40 Jahre spater wieder abgerissen: Die-im S_gi_'l desBrutalismus —

erbaute Post-Pyramide der Oberpostdirektion. Foto: Wikimedia =

Architekturstil der Moderne, erldutert Syl-
via Soggia in dem umfangreichen Bild-
band ,,City Nord - Europas Modellstadt
der Moderne®. Der Begriff Brutalismus
leitet sich ab von der Bezeichnung ,,béton
brut® - iibersetzt: roher Beton — nach dem
franzosischen Architekten Le Corbusier.
2006 verkaufte die Post das Gebdude, das in
den letzten Jahren seiner Nutzung nur noch
zu einem Viertel belegt war. Unter anderem
sei der Brandschutz nicht mehr gewéhrleis-
tet gewesen, monierten die Behorden. Ab
2016 stand das Gebdude komplett leer und
wurde zwischen 2017 und 2018 abgerissen.

Vorgdngergebdude war
asbestverseucht

Kommunalpolitiker aus dem Bezirk
Hamburg-Nord sehen den Abriss der
»Pyramide® nicht unbedingt negativ - Im
Gegenteil. ,Kein Bedauern®, duflert Ralf
Lindenberg (FDP) kurz und biindig: ,,Das
héssliche, liberdimensionierte, von Asbest
durchseuchte und heruntergekommene
Pyramidengebidude konnte weder fiir den
Umbau fiir Wohnungen noch fiir Biiros
genutzt werden. So konnte das Gebdude
selbst in verdnderter Form nicht erhalten
werden.®

—

Differenzierter klingt da schon die
Bewertung des Bezirksamts: ,,Es gab im Vor-
feld des Projekts (des ,,Ipanema“-Projekts,
d. Red.) von den vorherigen Eigentiimern
unterschiedliche Anldufe, die ehemalige
Post-Pyramide zu erhalten, zu sanieren und
umzunutzen.“ Doch aufgrund der Schad-
stoffbelastung, der ,kaum zukunftsfihi-
gen Grundrisskonstellation“ und wegen
»erheblicher wirtschaftlicher Probleme,
die eine denkmalgerechte Sanierung und
Umnutzung mit sich gebracht hatte, seien
diese Uberlegungen verworfen worden. Das
Gebdude sei ,auch in Abstimmung mit dem
Denkmalschutzamt zum Abbruch frei gege-
ben worden® Im Klartext: Der Denkmal-
schutz fiir die Pyramide wurde ausgehebelt.

Denkmalschiitzer trauern dem
Monumentalbau hinterher

Gerade unabhingige Denkmalschiit-
zer trauern dem Monumentalbau der
1970er-Jahre hinterher. ,Die ehemalige
Oberpostdirektion war nicht nur das mar-
kanteste Gebdude der City Nord, sondern
auch eines der wenigen Zeugnisse fiir bru-
talistische Architektur in Hamburg", ver-
deutlicht Kristina Sassenscheidt, Geschafts-
fiihrerin des Denkmalvereins Hamburg
e.V. ,Sichtbarer Beton und geometrische
Formen waren prigend fiir diesen Archi-
tekturstil der 1950er- bis 1970er-Jahre, der
heute weltweit wiederentdeckt wird und
viele Fans hat. Leider war die Post-Pyra-
mide kein konstituierender Bestandteil des
denkmalgeschiitzten Ensembles City Nord.“

»Hochwertigen
Wohnraum in stadtnahen
Quartieren schaffen

Unter dem Druck, Wohnraum zu schaf-
fen und zugleich der Ver6dung der Biiro-
stadt entgegen zu wirken, soll die City Nord
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zukiinftig mit Menschen besiedelt werden,
die dort dauerhaft wohnen. Das bestitigte
die Stadtentwicklungsbehorde auf Anfrage
des MieterJournals: ,Hamburgs Ziel ist es
seit vielen Jahren, in den innerstadtischen
Quartieren neuen, hochwertigen Wohn-
raum und attraktive Stadtquartiere mit
einer intensiven Nutzungsmischung und
Nutzungsverflechtung inklusive kurzer
Wege zu bieten.“ Und da passt doch etwas
brasilianisches Copacabana-Flair mit 523
Wohnungen ganz gut ins Konzept. Aller-
dings fehlt dann noch der Strand mit Bars
und Cocktails. Aber man kann

eben nicht alles haben. 0

1

(rs) Mit dem ,,Ipanema“-Neubau am
Uberseering 30 verindert sich auch die
Verwaltungsstadt City Nord. Bereits

im 2011 verabschiedeten ,,Masterplan
City Nord“ des Senats deutet sich an,
dass die damals Verantwortlichen sich
von dem 1959 vorgestellten Konzept
eines ,Entlastungszentrums* bezie-
hungsweise einer ,,zweiten City“ des
damaligen Oberbaudirektors Werner
Hebebrand (1899-1966) verabschiede-
ten. Immer mehr Biirogebdude standen
leer, wurden abgerissen, Einzelhdndler
verlief3en resigniert das verschachtelte
Verwaltungszentrum. Erste Uberlegungen
hatte eine behordliche Arbeitsgruppe
bereits 2007/2008 entwickelt. In dem
Masterplan heifit es unter anderem:
»Gerade die Starkung der Wohnfunk-
tion“ verspreche ,fiir viele Beteiligte
eine Belebung der City Nord insgesamt*.
Interessanterweise wurde damals fiir
die ehemalige Oberpostdirektion noch
eine Nutzung als Hotel vorgeschlagen.

Masterplan City Nord

MieterJournal 1/2021 - 15



Mietrecht

Neue Hamburger
Mieturteile

Zusammengestellt und
bearbeitet von Rechtsanwiltin
Dr. Lisa Marie Rodel

Hinweis der Redaktion: Die Urteile sind, wenn
nicht anders angegeben, rechtskraftig.

Zeitmietvertrag nur mit Befristungsgrund
Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 17. Dezember 2020, 44 C 259/20

Fiir die wirksame Befristung eines Mietvertrags ist es nicht
ausreichend, wenn es in dem Vertrag lediglich heif3t: ,Grund der
Befristung — Eigenbedarf fiir Familienmitglieder.“ Ein Wohn-
raummietverhdltnis kann zwar befristet werden, wenn der Ver-
mieter die Réume nach Ablauf der Mietzeit als Wohnung fiir seine
Familienangehorigen nutzen will. Den Grund der Befristung hat
der Vermieter dem Mieter jedoch bei Vertragsschluss schriftlich
hinreichend konkret mitzuteilen, was hier nicht der Fall gewesen ist.

Erfolgt die Befristung im Hinblick einer beabsichtigten Eigen-
nutzung, so muss der Vermieter sein Verwandtschaftsverhiltnis
zu dem zukiinftigen Bewohner so konkret benennen, dass der
Mieter erkennen kann, ob die genannte Person zu dem vom Gesetz
erfassten Personenkreis gehort. So wird gewahrleistet, dass der
Zeitmietvertrag lediglich die Ausnahme zu einem unbefristeten
Mietverhiltnis darstellt.

Mitgeteilt von RA Dennis Bandow

Modernisierungsmieterh6hung muss
Energieeinsparung darlegen
Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 21. August 2020, 46 C 468/19

Die Parteien stritten sich tiber die Wirksamkeit einer Mieterho-
hung nach erfolgten Modernisierungsmafinahmen. Die bisherigen
Gasauflenwandheizer wurden durch eine zentrale Heizungsanlage
mit Warmwasseraufbereitung ersetzt, an die die Mietwohnung
angeschlossen worden war. Die Vermieterin teilte den Mietparteien
mit, dass der Einbau der neuen Gaszentralheizung bei gleichem
Heizverhalten zu einer Erh6hung des Wirkungsgrads fithre und
machte eine Mieterhohung geltend, gegen die sich die Mietparteien
mit Erfolg zur Wehr setzten.

Die begehrte Mieterhohung hitte aufgrund der entstandenen
Kosten berechnet und erldutert werden miissen. Fiir eine hinrei-
chende Erlduterung der Berechnung sind die Gesamtkosten der
Modernisierungsmafinahme ausschlaggebend. Etwas anderes gilt
jedoch, wenn bei einer MafSnahme verschiedene Gewerke agieren.
In diesem Fall sind die Kosten nach den einzelnen Gewerken unter-
gliedert anzugeben. Eine solche Unterteilung war hier nicht erfolgt.

Dariiber hinaus waren auch die Erlduterungen hinsichtlich der
Energieeinsparung unzureichend. Der Vermieter muss darlegen,
inwiefern die von ihm durchgefiihrten baulichen Mafinahmen solche
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sind, die den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erh6hen,
die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder eine
nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken. Es ist
hierbei ausreichend, wenn der Mieter den Grund der Mieterh6hung
anhand der Erlduterung plausibel nachvollziehen kann. Fiir bauliche
Mafinahmen zur Einsparung von Heizenergie ergibt sich daraus,
dass der Vermieter in der Modernisierungserklarung — neben einer
schlagwortartigen Bezeichnung der Mafinahme und einer Zuord-
nung zu den Positionen der Berechnung - diejenigen Tatsachen
darlegen muss, anhand derer tiberschldgig beurteilt werden kann,
inwieweit die bauliche Anlage eine nachhaltige Einsparung von
Heizenergie bewirkt. Die Vorlage einer Warmebedarfsrechnung
ist nicht notwendig. Fiir die plausible Darlegung eines Energie-
spareffekts der durchgefithrten Mafinahme ist beispielsweise deren
gegenstindliche Beschreibung oder die Angabe der alten und neuen
Wirmedurchgangskoeffizienten ausreichend. Der Mieter muss
hierdurch in die Lage versetzt werden, den vom Vermieter in der
Mieterhohungserkldrung aufgezeigten Einspareffekt beurteilen
zu konnen. Dies ist hier nicht der Fall gewesen. In dem Mieterho-
hungsverlangen ist lediglich pauschal ein hoherer Wirkungsgrad der
neuen Heizungsanlage behauptet worden, ohne diesen konkret zu
erlautern. Eine Nachbesserung im Prozess ist nicht moglich gewesen.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff

Schadensersatz bei vorgetdauschtem Eigenbedarf
Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 8. Oktober 2020, 44 C 618/19

Ein Mieter konnte von seinem ehemaligen Vermieter zu Recht
den Ersatz des Schadens verlangen, der ihm durch seinen Auszug
entstanden war. Die Riumung der Wohnung war aufgrund einer
Eigenbedarfskiindigung des Vermieters erfolgt. Der Vermieter hatte
angegeben, dass er die Mietwohnung zukiinftig selbst beziehen
wolle. Nach dem Auszug des Mieters sei sein Eigenbedarf jedoch
weggefallen, da er sich kurzfristig fiir eine neue Arbeitsstelle in
einer anderen Stadt entschieden habe. Die Wohnung sollte deshalb
verkauft werden.

Der Mieter ging davon aus, dass der Eigenbedarf von dem
Vermieter lediglich vorgetduscht worden sei. Er verlangte von dem
Vermieter daher unter anderem den Ersatz der ihm entstandenen
Umzugskosten. Ein Vermieter ist nach der staindigen Rechtspre-
chung des BGH im Fall einer Vortauschung von Eigenbedarf dem
Mieter zum Schadensersatz verpflichtet.

Der Mieter tragt zwar die Beweislast dafiir, dass der Eigenbedarf
nur vorgetduscht war. Setzt aber der Vermieter den behaupteten



Selbstnutzungswillen nach dem Auszug des Mieters nicht um, liegt
der Verdacht nahe, dass der Bedarf nur vorgeschoben gewesen ist.
Unter diesen Umsténden ist es dem Vermieter zuzumuten, konkret
darzulegen, aus welchem Grund der mit der Kiindigung vorge-
brachte Eigenbedarf nachtraglich entfallen ist. An diese Darlegung
sind strenge Anforderungen zu stellen. Der Vermieter hatte hier
dem Gericht nicht plausibel darstellen konnen, dass er aufgrund
nachtréglich eingetretener Umstidnde den vorgetragenen Eigen-
bedarf nicht umgesetzt hat. Das Gericht ist vielmehr tiberzeugt,
dass dem Vermieter bereits vor dem Auszug des Mieters bewusst
gewesen ist, dass er den behaupteten Eigenbedarf nicht realisieren
wird. Die Weiterverfolgung eines etwaigen Raumungsanspruchs
war daher rechtsmissbrauchlich und der Vermieter verpflichtet,
den Mieter entsprechend zu informieren. Der Mieter konnte seinen
Schadensersatzanspruch daher auch zusitzlich auf die Verletzung
dieser Informationspflicht stiitzen.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff

Vermieter muss Kiindigungsfolgeschaden
ersetzen
Landgericht Hamburg, Urteil vom 27. Februar 2020, 333 C 44/19

Die ehemaligen Vermieter mussten den infolge einer Kiindigung
entstandenen Schaden ihrer Mieterin ersetzen.

Die Mieterin hatte den Mietvertrag tiber eine méblierte Wohnung
aufgrund wiederholter und anhaltender néchtlicher Ruhestérungen,
die aus der Nachbarwohnung herriihrten, fristlos gekiindigt. Die
Nachbarwohnung wurde von dem Sohn der Vermieter bewohnt.

Die Mieterin war nach ihrer Kiindigung in eine méblierte Woh-
nung mit einer hoheren Miete eingezogen. Als Kiindigungsfolge-
schaden machte sie daher gegeniiber ihren ehemaligen Vermietern
die Mietdifferenz von mehreren Monaten geltend.

Das Amtsgericht Hamburg-Wandsbek (715 C 105/18) bejahte
dem Grunde nach einen entsprechenden Ersatzanspruch der
Mieterin. Aus den Gesichtspunkten der Vorteilsausgleichung, der
Schadensminderungspflicht und des Schutzzwecks der verletzten
Norm ergiben sich jedoch Begrenzungen der Hohe und in zeitlicher
Hinsicht. Die neue Wohnung habe beispielsweise eine deutlich
hohere Wertigkeit gegeniiber der gekiindigten Wohnung. Die
Mieterin hatte zwar dargelegt, dass es ihr in der Drucksituation
nicht moglich gewesen sei, eine gleichwertige preisgiinstigere
Wohnung zu finden. Sie habe jedoch wegen der Anmietung der
teureren Wohnung die Obliegenheit getroffen, sich weiter um
eine gleichwertige giinstige Wohnung zu bemiithen. Die Mieterin
hatte nicht schliissig darlegen kénnen, dass sie diese Bemithungen
unternommen hatte.

Fir die Zeit nach Ablauf von vier Monaten falle nur die zwischen-
zeitliche Steigerung des Mietniveaus in den Verantwortungsbereich
des Vermieters. Eine solche Steigerung konnte das Amtsgericht
hier kaum feststellen, nachdem es einen Vergleich der Angaben
des Hamburger Mietenspiegels von 2015 und 2017 vorgenommen
hatte. Dieser zeige, dass sich das Mietniveau fiir vergleichbare
unmoblierte Wohnungen um circa 2,4 Prozent erhoht habe.

Die Mieterin legte hinsichtlich der vom Amtsgericht vorge-
nommenen Begrenzungen der Schadensersatzhohe erfolgreich
Berufung ein. Das Landgericht beanstandete zum einen, dass das
Amtsgericht den Mietenspiegel als Schatzgrundlage herangezogen
hatte. Der Mietenspiegel besitzt fiir moblierte Wohnungen keine
Aussagekraft. Fir die Annahme, dass sich der Markt hinsichtlich
dieser Wohnungen gleich oder dhnlich entwickelt hat wie der
Markt fiir unmoblierte Wohnungen, liegen keine gesicherten
Anbhaltspunkte vor. Auflerdem berticksichtigt der Mietenspiegel
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die Mieten, die in den vergangenen vier Jahren in Hamburg gezahlt
worden sind und damit zu einem groflen Teil auch Bestandsmieten.
Uber die Preisentwicklung von Neuanmietungen, um die es hier
ausschlieflich ging, gibt der Mietenspiegel jedoch keine Auskunft.

Das Landgericht ist zum anderen dem Amtsgericht auch nicht
in der Annahme gefolgt, dass der Mieterin fiir die Zeit ab dem
fiinften Monat nach der Beendigung des Mietverhiltnisses ein
Mitverschulden an dem entstandenen Schaden vorzuwerfen ist.
Eine Obliegenheit, sich nach dem ersten Umzug um eine neue
moblierte Wohnung zu kiitmmern und damit noch einmal umzu-
ziehen, wiirde die Mieterin allenfalls dann treffen, wenn eine solche
Suche iiberhaupt erfolgversprechend wire.

Die Mieterin konnte dltere Wohnungsanzeigen vorlegen, denen
zu entnehmen gewesen war, dass moblierte Wohnungen von vielen
Vermietern vornehmlich Mitarbeitern von Firmen angeboten
werden. In diesem Fall kénnen dann deutlich héhere Mietpreise
erzielt werden, und es ist davon auszugehen, dass die Wohnungen
am Wochenende nicht genutzt werden. Die Vermieter hitten daher
darlegen und beweisen miissen, dass es fiir die Mieter doch moglich
gewesen wire, bei entsprechender Recherche im Internet oder in
der Zeitung eine moblierte Wohnung mit einer geringeren Miete
zu finden. Die Vermieter konnten die Behauptung, die Mieterin
sei ihrer Schadensminderungspflicht nicht nachgekommen, nicht
nédher begriinden und beweisen.

Das Landgericht ging somit davon aus, dass die Mieterin keine
andere Moglichkeit hatte, als die neue Wohnung anzumieten,
auch wenn sie etwas teurer als die gekiindigte Wohnung war. Die
Vermieter mussten mithin auch iiber den Zeitrahmen von vier
Monaten hinaus die Mietdifferenz in voller Hohe erstatten.

Mitgeteilt von RA Dirk Quasten

Eigenbedarfskiindigung — unbefristete
Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach
Widerspruch

Landgericht Hamburg, Urteil vom 15. September 2020, 334 S 15/19

Ein Mieter wehrte sich mit Erfolg gegen eine Eigenbedarfskiindi-
gung seiner Vermieterin, die angegeben hatte, dass sie die Wohnung
zukiinftig selbst gemeinsam mit ihrer Familie bewohnen wolle.
Der Mieter widersprach der Kiindigung und machte Hértegriinde
geltend. Er teilte mit, dass er unter erheblichen gesundheitlichen
Beeintrachtigungen leide und auch nicht iiber die finanziellen Mit-
tel fiir einen Umzug verfiige. In der Abwégung der beiderseitigen
Interessen war — neben dem Erlangungsinteresse der Vermieterin
— auch das Bestandsinteresse des Mieters an dem Mietverhéltnis zu
beriicksichtigen. Die widerstreitenden Interessen waren in einen
verhéltnisméfligen Ausgleich zu bringen. Unter einer Harte sind
hierbei alle dem Mieter aus der Vertragsbeendigung erwachsenden
Nachteile wirtschaftlicher, finanzieller, gesundheitlicher, familidrer
oder personlicher Art zu verstehen, die infolge der Vertragsbe-
endigung auftreten konnen. Die voraussichtlichen Nachteile des
Mieters miissen nicht mit absoluter Sicherheit feststehen. Im Fall
von gesundheitlichen Nachteilen gentigt bereits die ernsthafte
Gefahr ihres Eintritts.

Laut Ergebnis der Beweisaufnahme bestand eine solche ernst-
hafte Gefahr gesundheitlicher Beeintrichtigungen fiir den Mieter
im Fall einer Raumung. Der hinzugezogene Sachverstindige gab
an, dass der Mieter auf Grund seiner chronischen Erkrankungen
zu einer eigenstdndigen Wohnungssuche und einem Umzug nicht
in der Lage sei. Es sei zudem eine Rdumung aus érztlicher Sicht
nicht vertretbar. Es war aufgrund der Ausfithrungen des Sachver-
standigen konkret zu befiirchten, dass der Mieter aufgrund seiner
multiplen gesundheitlichen Einschrankungen in der drohenden
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Obdachlosigkeit verelenden wiirde. Des Weiteren konne es im Fall
einer aussichtslos erscheinenden und gesundheitlich bedenklichen
Situation wie der Obdachlosigkeit zu einer erheblichen Zuspitzung
der Verzweiflung und Suizidalitdt kommen.

Die Interessen der Vermieterin treten unter Beriicksichtigung der
gesundheitlichen Risiken des Mieters im Fall einer Verpflichtung
zur Raumung zuriick. Hierbei wurde auch beriicksichtigt, dass die
Wohnsituation der Vermieterin mit ihrer Familie schwierig ist.
Dieser Umstand und die vorgetragene schwere finanzielle Notlage
der Vermieterin rechtfertigten aber keine andere Entscheidung.
Der Vermieterin sei es vielmehr unter den gegebenen Umstdnden
zuzumuten, ihren Wohnbedarf anders zu decken. Demgegentiber
sei es dem Mieter laut den Ausfithrungen des Sachverstindigen
nicht moglich, seinen gesundheitlichen Zustand zu verbessern,
sodass er in die Lage versetzt werde, sich neuen Wohnraum zu
verschaffen und umzuziehen.

Das Mietverhaltnis sei daher auf unbestimmte Zeit fortzufiih-
ren. Es sei derzeit ungewiss, wann voraussichtlich die Umsténde
wegfielen, aufgrund derer die Beendigung des Mietverhéltnisses
fiir den Mieter eine Hérte darstelle. Aufgrund des Ergebnisses der
Beweisaufnahme sei ein bestimmter Zeitraum, innerhalb dessen
die Verpflichtung des Mieters zur Riumung ausgesprochen werden
konne, nicht feststellbar.

Mitgeteilt von RA Dennis Bandow

Keine Kiindigung bei fahrlassig
verursachtem Wasserschaden
Amtsgericht Hamburg-Wandsbek, Urteil vom 18. August 2020, 716b C 79/19

Nachdem der Mieter einer Wohnung versehentlich einen Was-
serschaden verursacht hatte, erhielt er die Kiindigung seines
Vermieters. Das Amtsgericht Hamburg-Wandsbek sah in dem
Fehlverhalten des Mieters keine hinreichende Grundlage fiir eine
Kiindigung.

Der Wasserschaden war entstanden, weil die Tochter des Mieters
den Wasserhahn in der Kiiche - bei verschlossenem Ablaufven-
til - nicht wieder zugedreht hatte. An jenem Tag fanden in dem
Mietshaus Arbeiten im Bereich der Wasserleitungen statt, wes-
halb das Wasser voriibergehend abgestellt worden war. Nachdem
die Tochter des Mieters die Wohnung verlassen hatte, ohne den
Wasserhahn zu schlieffen und die Wasserzufuhr schliellich nicht
mehr unterbrochen war, kam es zu einer Uberschwemmung in
der Wohnung, die sich auch auf andere Bereiche des Mietshauses
ausweitete.

Der Mieter hatte sofort nach Bemerken des Schadens versucht,
den Vermieter zu informieren. Nachdem dies nicht gelungen
war, schrieb der Mieter dem Vermieter eine SMS und wandte
sich zusitzlich an die Hausverwaltung. Die Tochter des Mieters
informierte ihre Haftpflichtversicherung. Durch die Uberschwem-
mung hatte sich der Parkettfuflboden grof3flachig vom Untergrund
gelost. Nach Beriicksichtigung der Einzelfallumstinde und der
Abwigung der beiderseitigen Interessen verneinte das Gericht
einen wichtigen Grund fiir eine auflerordentliche fristlose Kiin-
digung. In der Abwdgung waren insbesondere das Gewicht der
Vertragsverletzung (Anzahl, Dauer, Verschuldensgrad), die Frage
der Wiederholungsgefahr und die Beeintriachtigung der Belange
des Vermieters einzubeziehen.

Sollte auch der Mieter den gedffneten Wasserhahn vor Ver-
lassen der Wohnung nicht wieder verschlossen haben, so wire
darin nur ein einmaliges und kurzzeitiges Versagen zu sehen.
Es konnte durch den Vermieter nicht widerlegt werden, dass die
Wasserzufuhr bei Offnen des Wasserhahns unterbrochen war und
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der geoffnete Wasserhahn anschlieflend vergessen worden war.
In diesem Fall war lediglich ein Verschulden in Form von Fahr-
lassigkeit anzunehmen. Ein solches Verhalten stellt jedoch kein
Indiz fiir einen allgemein sorglosen Umgang des Mieters mit der
Mietsache dar. Eine Wiederholungsgefahr bestand ebenfalls nicht.
Die fiir eine fristlose Kiindigung erforderliche Unzumutbarkeit
der Vertragsfortsetzung erfordert in besonderem Maf3e auch eine
negative Zukunftsprognose fiir eine stérungsfreie Fortsetzung
des Mietverhaltnisses. Fiir eine derartige Annahme fehlt hier die
Grundlage, weshalb das Amtsgericht die fristlose Kiindigung fiir
nicht gerechtfertigt erachtet hatte.

Eine dem Mieter moglicherweise anzulastende Sorgfaltswidrig-
keit war auch fiir eine ordentliche Kiindigung nicht schwerwiegend
genug. Der Vermieter kann das Mietverhaltnis kiindigen, wenn er
ein berechtigtes Interesse an dessen Beendigung hat. Dies liegt ins-
besondere dann vor, wenn der Mieter seine vertraglichen Pflichten
schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat. Eine zusitzliche Vorausset-
zung stellt die Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Mietverhaltnisses
dar. Es kommt daher auch insoweit auf eine Einzelfallabwagung an.
Entscheidend ist, inwieweit die Kiindigung noch eine angemessene
Reaktion auf den Vertragsbruch darstellt. Es ist auch hinsichtlich
der ordentlichen Kiindigung ausschlaggebend gewesen, dass es sich
hier um ein einmaliges und kurzzeitiges ,, Augenblicks-Versagen*
gehandelt hat. Hierdurch sind erhebliche Schiden entstanden, die
Schadensersatzanspriiche ausgelost haben. Einer Fortfithrung des
Mietverhaltnisses steht dies jedoch nicht im Wege.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff

Fehlender Rettungsweg rechtfertigt
keine Vermieterkiindigung
Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 10. November 2020, 43b C 307/20

Das Gericht gab einem Mieter Recht, der sich gegen die Kiindi-
gungen seiner Vermieterin gewehrt hatte. Diese hatte ihre Kiindi-
gungen sowohl der Wohnung als auch des Tiefgaragenstellplatzes
mit einer Gesundheitsgefahr fiir den Mieter begriindet, da die
Wohnung nicht iiber einen zweiten Rettungsweg verfiige. Die
Wohnung ist zu einem Innenhof gelegen und hat keine Fenster
zur Straf8enseite, sodass die Feuerwehr im Brandfall nicht tiber
eine Rettungsleiter in die Wohnung gelangen konne.

Das gesetzliche Kiindigungsrecht aufgrund einer Gesund-
heitsgefahr besteht jedoch nur auf Seiten des Mieters. Es kann
auch kein Kiindigungsrecht des Vermieters im Hinblick auf seine
Verkehrssicherungspflicht aus den allgemeinen Kiindigungsvor-
schriften hergeleitet werden.

Eine separate Kiindigung des Tiefgaragenstellplatzes war eben-
falls nicht moglich, da ein einheitliches Mietverhaltnis besteht,
das sowohl die Wohnung als auch den Kfz-Stellplatz umfasst.
Die Tatsache, dass zwei einzelne Mietvertrage vorliegen, die mit
einem mehrjahrigen Abstand geschlossen worden sind und nicht
aufeinander Bezug nehmen, steht dem nicht entgegen. Die Recht-
sprechung nimmt auch bei Zeitabstinden im Zweifel ein einheit-
liches Mietverhéltnis an, wenn ein Wille der Parteien erkennbar
ist, nicht voneinander unabhéingige Mietvertrége abzuschliefSen.

Mitgeteilt von RAin Doris von der Wroge

(*) Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen
und personenbezogenen Hauptwortern die ménnliche Form verwendet. Ent-
sprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsitzlich
fiir alle Geschlechter und auch fiir diejenigen, die sich keinem Geschlecht
zuordnen. Die verkiirzte Sprachform hat nur redaktionelle Griinde und
beinhaltet keine Wertung.
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Hiermit wird die Mitgliedschaft im Mieterverein zu Hamburg von 1890 r.V. beantragt. Die Satzung erkenne ich an. Der Beitrag wird von mir
unaufgefordert am Anfang eines jeden Kalenderjahres gezahlt. Aufnahmegebiihr und Beitrag sollen gemafl dem SEPA-Lastschriftmandat
abgebucht werden. — Datenschutzinformationen: mieterverein-hamburg.de.
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Name, Vorname Geburtsdatum

Beruf Telefon privat Telefon beruflich

Newsletter: [d ja (1 nein

E-Mail

2. Mitglied Frau d Herr(deesececcccccssccccsccccsccccsscccsscccsssccccsccocsscossscccsssce

Name, Vorname Geburtsdatum

Beruf Telefon privat Telefon beruflich

Newsletter: (1 ja [ nein
E-Mail

Wohnanschrifteeeecccccccccccccccccccccccccccccccccccsccccsoscscscccoscscsccscscscscsscscscsccscscccncse

Strafle, Hausnummer PLZ, Wohnort

Datum, Unterschrift 1. Mitglied
SEPA-Lastschriftmandat

Glaubiger-ldentifikationsnummer DE427ZZ00000093206 - Mandatsreferenz wird separat mitgeteilt. Ich ermachtige den Mieterverein
zu Hamburg von 1890 r.V., Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg, Zahlungen von meinem Konto mittels Lastschrift einzuziehen. Zugleich
weise ich mein Kreditinstitut an, die von dem Mieterverein zu Hamburg von 1890 r.V. auf mein Konto gezogenen Lastschriften einzulésen.
Hinweis: Ich kann innerhalb von acht Wochen, beginnend ab dem ersten Buchungsdatum, die Erstattung des belasteten Betrages verlangen.
Es gelten dabei die mit meinem Kreditinstitut vereinbarten Bedingungen.

Datum, Unterschrift 2. Mitglied

Kreditinstitut (Name)

pE |\ |\ I\ |\ _\____

IBAN

Datum, Ort und Unterschrift




Mitglieder
werben
Mitglieder

Ich habe ein neues Mitglied (siehe Beitrittserkldrung)

fiir den MIETERVEREIN ZU HAMBURG von 1890 r. V. geworben.

Meine Mitgliedsnummer

Mein Name

StraBe

PLZ/Wohnort

Bitte schreiben Sie meinem Beitragskonto 15 Euro gut.
Bitte die Beitrittserklarung ausschneiden und einsenden an den
Mieterverein zu Hamburg von 1890 1. V.
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
Telefax (040) 8 79 79-120

Mitglieder
werben
Mitglieder

Ich habe ein neues Mitglied (siehe Beitrittserklarung)
fiir den MIETERVEREIN ZU HAMBURG von 1890 r. V. geworben.

Meine Mitgliedsnummer

Mein Name

StraBe

PLZ/Wohnort

Bitte schreiben Sie meinem Beitragskonto 15 Euro gut.
Bitte die Beitrittserklarung ausschneiden und einsenden an den
Mieterverein zu Hamburg von 1890 1. V.
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
Telefax (040) 8 79 79-120

Individuelle
Beratung

Der Mieterverein ist fiir das
einzelne Mitglied da. Als lhre
Interessenvertretung beraten
wir Sie in allen Miet- und Woh-
nungsfragen. Rund 72.000 Mit-
gliedshaushalte in Hamburg
und Umgebung wissen unse-
re Hilfe zu schdtzen. Bleiben
auch Sie nicht Rat-los!

Rechtsschutz

Als Mitglied im Mieterverein
haben Sie Prozess-Rechts-
schutz fiir Mietstreitigkeiten.
Unsere Rechtsschutz-Versi-
cherung sorgt fiir 9o-prozen-
tigen Kostenschutz. Wir wol-
len aber keinen Streit. Wenn
es doch zu einem Prozess
kommt, tragen Sie nur ein
geringes Kostenrisiko und
brauchen auf lIhr gutes Recht
nicht zu verzichten.

Starke
Gemeinschaft

Der Mieterverein als Inter-
essenvertretung aller Mieter
tritt fiir ein soziales Mietrecht
ein. Als einziger Hamburger
Mieterverein gehort er dem
Deutschen Mieterbund (DMB)
an. Eine starke Mieterorgani-
sation braucht einen grofien
Mitgliederbestand. Je mehr
wir sind, desto besser konnen
wir uns fiir Sie einsetzen.

Niedrige
Kosten

Und das alles fiir monatlich
6,25 Euroje Haushalt (also
Jahresbeitrag 75 Euro), Auf-
nahmegebiihr 15 Euro.
Kurzentschlossene finden
nebenstehend ein Beitritts-
formular. Wenn Sie weitere
Informationen wiinschen,
rufen oder mailen Sie uns an:
(040) 8 79 79-0 oder
info@mieterverein-hamburg.de




Wie wiirden Sie
entscheiden?

Von Siegmund Chychla

Die kalte Jahreszeit neigt sich dem Ende
zu und wird in einigen Wohnungen, wie in
jedem Jahr, an den Wéanden Stockflecken
oder womdoglich sogar Feuchtigkeits-
schdden hinterlassen. Diesen Umstand
nehmen die Parteien des Mietvertrags
nicht selten zum Anlass, dariiber zu
streiten, ob die Schiden vom Mieter

oder Vermieter zu tragen sind. Neben der
ausreichenden Beheizung wird oft iiber
das richtige Liiften der Wohnung und die
Mablierung gestritten. Die nachfolgenden
Entscheidungen sollen als Orientierungs-
hilfe dienen.

Die Falle

1. Méblierung an der AuBenwand |

Im Schlafzimmer des Mieters hatte sich
an der Auflenwand Schimmel gebildet. Er
zeigte dem Vermieter den Mangel an und
verlangte dessen Beseitigung. Der vom
Vermieter daraufhin beauftragte Gutachter
meinte, dass der Mieter schuld sei, weil seine
Mobel in der Wohnung direkt an der Gebéu-
deauflenwand standen. Aus diesem Grund
verlangte der Vermieter die Kosten fiir das
Gutachten vom Mieter zuriick.

2. Méblierung an der Auf3enwand Il

Der Mieter verlangte vom Vermieter
Schadensersatz fiir die durch Schimmel
zerstorten Einrichtungsgegenstinde. Zu
Beschddigungen an den Sachen des Mieters
war es gekommen, weil an der Auflenwand
des Schlafzimmers Schimmelbefall entstand
und die Einrichtungsgegenstinde dadurch
beschiadigt wurden. Der Vermieter vertrat
die Auffassung, die Mébel wiirden zu nahe
an der Wand stehen und lehnte die Kosten-
iibernahme ab.

3. Wie viel Liiften am Tag ist zumutbar?

Die Parteien eines Mietvertrags stritten
dariiber, ob der Mieter die Schimmelscha-
den in der Wohnung durch nicht ausrei-
chendes Liiften verursacht habe. Weil der
Vermieter meinte, die Schimmelschidden
wiirden durch ein vertragswidriges Ver-
halten des Mieters verursacht und dieser
der Auffassung war, dass er seinen mietver-
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traglichen Verpflichtungen nachgekommen
sei, musste gerichtliche Hilfe in Anspruch
genommen werden.

4. Wohnungsbeliiftung ist vom
Nutzungsverhalten abhdngig

Die Mieterin verlangte vom Vermieter die
Beseitigung des Schimmels an der Auf3en-
wand der Schlafzimmerwand und minderte
die Miete. Der Vermieter kam dem nicht
nach und wies darauf hin, dass die Mieterin
die Wohnung nicht ausreichend beheizt und
beliiftet habe. Daraufthin erhob die Mieterin
eine Instandsetzungsklage.

Die Urteile

Zu 1: Das LG Aachen (2 S 327/14) hat
entgegen der Ansicht der Vorinstanz die
Klage des Vermieters abgewiesen. Nach
Ansicht der Richter lag keine schuldhafte
Pflichtverletzung des Mieters vor, sodass
er die Gutachterkosten nicht erstatten
musste. Der Vermieter, dem die Beschaf-
fenheit der Wohnung bekannt war, hitte
den Mieter darauf hinweisen miissen,
dass das Stellen der Mébel an der Auflen-
wand ein hdufigeres Liiften erforderlich
mache. Mieter seien berechtigt, auch an
der Auflenwand Mobel zu stellen, weil
dies zum vertragsgemiflen Gebrauch der
Wohnung gehort.

Zu 2: Das LG Mannheim (4 S 62/07) hat
dem Mieter den Schadensersatz zuge-
sprochen. Die Richter waren der Auffas-
sung, dass, insofern nichts Gegenteiliges
vereinbart worden sei, die Mieter in ihrer
Entscheidung frei seien, in welcher Weise

oder Anordnung sie ihre Wohnungen
moblieren. Das iibliche Aufstellen von
allgemein gebrduchlichen Mobeln gehore
zum vertragsgemiflen Wohnungsge-
brauch.

Zu 3: Im Gerichtsverfahren hat ein vom
Gericht bestellter Sachverstidndiger keine
Bauméngel der Wohnung feststellen
konnen, die ursdchlich fiir den Schim-
melbefall seien. Die Schidden hitten
jedoch vermieden werden kénnen, wenn
der Mieter laut Sachverstindigem bis zu
siebenmal taglich die Wohnung geliiftet
hitte. Nach Auffassung des LG Dortmund
(1 S 49/07) ist einer Mietpartei dieses
Verhalten nicht zuzumuten. Es gehe
deshalb iiber die vom Mieter geschuldete
vertragsgemdfle Nutzung der Wohnung
hinaus.

Zu 4: Das LG Hamburg (11 S 347/88) wies
die Klage der Mieterin nach Einholung
eines Sachverstindigengutachtens ab. Laut
dessen Feststellungen war das Verhalten
der Mieterin fiir das Entstehen der Wand-
feuchte ursichlich. Das Gericht wies
darauf hin, dass es der Mieterin unbenom-
men sei, nachts im Schlafzimmer bei nied-
rigen Temperaturen zu schlafen. Sie miisse
aber dann durch intensiveres Liiften und
Beheizen tagsiiber dafiir sorgen, dass die
Bausubstanz keinen Schaden nehme.

Liebe Leserinnen und liebe Leser, zu
bedenken ist, dass es sich bei den Gerichts-
urteilen jeweils um Einzelfallentscheidun-
gen handelt. Schon kleinere Anderungen
des Sachverhalts oder auch die Anderung
der Rechtsprechung konnen dazu fithren,
dass auch ein anderes Urteil bei vergleich-
barem Sachverhalt ergehen kann. |

MieterJournal 1/2021 - 21



Mietrecht

BGH-Urteile (71)

Der Bundesgerichtshof (BGH) produziert

fleiBig mietrechtliche Urteile und tragt damit
zur Klarung strittiger Auslegungsfragen und zur
Vereinheitlichung der Rechtsprechung bei.

Stefan Schmalfeldt stellt einige neue

Grundsatzurteile vor und erldutert kritisch,

welche praktische Bedeutung sie fiir
Mieter und Vermieter haben.

Stefan Schmalfeldt,
Leiter der Rechtsabteilung des
Mietervereins zu Hamburg

Urteil vom 28. Oktober 2020 -
VIII ZR 230/19

Der Mieter weigerte sich zundchst, eine
nach seiner Ansicht unwirksame Betriebs-
kostenabrechnung anzuerkennen. Im Zuge
eines spiteren Rdumungsverfahrens gewéhrte
die Vermieterin ihm eine Verldngerung des
Mietverhaltnisses bis Ende April 2017. Kurz
vor Monatsende bat der Mieter um eine
weitere Verlangerung. Diese wurde von der
Vermieterin fiir Mai und Juni gegen eine Nut-
zungsentschadigung in Hohe von jeweils 190
Euro sowie Zahlung der noch ausstehenden
Nebenkosten in Hohe von circa 1.600 Euro
gewihrt. Der Mieter nahm das Angebot aus-
driicklich an und zog Anfang Juli aus, ohne
jedoch die zugesagte Zahlung zu leisten. Er
hielt die Vereinbarung fiir unwirksam, da
keine wirksame Betriebskostenabrechnung
vorldge. Das Amts- sowie auch das Landge-
richt verurteilten den Mieter zur Zahlung.

Der Bundesgerichtshof entschied ebenfalls
zugunsten der Vermieterin. Wegen der kon-
kreten Zusage beziiglich der Begleichung der
Strom- und Wasserkosten habe eine wirksame
Vereinbarung vorgelegen. Eventuell formelle
oder inhaltliche Fehler der Abrechnung seien
hierbei unerheblich. Zwar habe ein Mieter
laut Gesetz generell ein Jahr Zeit, gegen eine
Abrechnung Einwinde zu erheben - eine
Verkiirzung dieser Einwendungsfrist sei daher
grundsitzlich zu Lasten der Mieter ausge-
schlossen. Im vorliegenden Fall existierte
jedoch keine Vereinbarung, die dem Mieter
Einwendungen gegen die Abrechnung von
vornherein ausschlieflen beziehungsweise
einschranken wiirde. Hier habe der Mieter
die Schuld ausdriicklich anerkannt, um sich
im gleichen Zuge einen Vorteil, namlich die
Verléngerung der begehrten Wohndauer, zu
verschaffen. Er sei daher nicht schutzwiirdig
gewesen und an seine schriftliche Zahlungs-
zusage gebunden.
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Kommentar: Die Entscheidung ist nachvoll-
ziehbar. Gleichzeitig kann sie sich jedoch
lediglich auf vergleichbare Sachverhalte
beschrianken, bei denen die Mieter eine
Zahlung auf eine an sich strittige und mithin
nicht anerkannte Forderung leisten, um sich
einen anderweitigen konkreten Vorteil, wie
hier die Verldngerung einer Raumungsfrist,
zu verschaffen. In allen anderen Fillen kann
daher grundsitzlich eine Zahlungszusage
oder kommentarlose Zahlung auf eine
Forderung, beziehungsweise auch die
Annahme eines Guthabens nicht ohne
Weiteres eine Verkiirzung der Priifungs-
moglichkeit innerhalb der Einjahresfrist
zur Folge haben.

Urteil vom 9. Dezember 2020 -
VIII ZR 118/19

Die Vermieterin forderte eine Betriebskos-
tennachzahlung. Der Mieter verweigerte die
Zahlung, da ihm die Einsichtnahme in die
zugrundeliegenden Zahlungsbelege verwehrt
worden war. Allein die Belegeinsicht in die
einzelnen Rechnungen reichte ihm nicht aus.
Vor dem Amtsgericht bekam die Vermieterin
recht. Hingegen entschied das Landgericht,
dass der Mieter bis zur Ermdglichung der
Einsicht in die Zahlungsbelege ein Zuriick-
behaltungsrecht habe.

Auch der BGH schloss sich dieser Ansicht
an. Das Einsichtsrecht erstrecke sich auch
auf die Zahlungsbelege. Hier wiirde es auch
keinen Unterschied bedeuten, ob die Vermie-
terin nach dem so genannten ,, Abfluss- oder
Leistungsprinzip“ abrechnen wiirde. Beim
Abflussprinzip geht es um Kosten, die im
Abrechnungszeitraum tatsdchlich bezahlt
wurden. Beim Leistungsprinzip handelt es
sich um Kosten, die im Abrechnungszeit-
raum angefallen sind. Grundsatzlich steht dem
Vermieter bei der Betriebskostenabrechnung
ein Wahlrecht zu. Auch beim Leistungsprin-

zip wiirden in der Regel die Zahlungsbelege
bereits vorliegen, da die Nebenkostenab-
rechnungen meist erst Monate spater vorge-
legt werden. Sollte eine Zahlung durch den
Vermieter gleichwohl noch nicht geleistet
worden sein, bestiinde fiir die Mieterseite
jedenfalls Anlass fiir Nachfragen oder die
Erhebung entsprechender Einwendungen. Es
sei grundsitzlich nicht auszuschlieflen, dass
Kiirzungen gegentiber einzelnen Rechnungen
vorgenommen oder auch gewahrt wiirden.
Bis zur Vorlage der Zahlungsbelege kénne
daher die Nachzahlung verweigert werden.

Kommentar: Die Entscheidung ist zu begrii-
en. Ein verniinftiger Grund, die Einsicht-
nahme in die vorliegenden Zahlungsbelege
zu verweigern, ist nicht ersichtlich. Insbe-
sondere auch bei vermeintlich deutlich
hoheren Kosten einzelner Betriebskosten-
positionen im Vergleich zu den Vorjahren
schafft eine Einsichtnahme in die Zahlungs-
belege fiir die Mieter eine abschlieflende
Klarheit. Nicht selten erfolgen auch seitens
der Vermieter bei entsprechenden Schlecht-
leistungen, beispielsweise bei Hausmeister-
diensten, Kiirzungen beziehungsweise
einvernehmliche Preisnachlédsse auf die
vorliegenden Rechnungen, sodass ein Beleg-
einsichtsrecht sich notwendig auch auf den
Zahlungsnachweis bezieht.

Urteil vom 16. Dezember 2020 -
VIII ZR 367/18

Die Vermieterin baute im WC ein Bad ein,
verlangte eine Mieterhéhung in Hohe von 37
Euro als ortsiibliche Miete und verwies hier-
bei auch auf die erfolgte Ausbaumafinahme.
Kurze Zeit spiter erfolgte eine Modernisie-
rungsmieterhohung unter konkreter Bezug-
nahme auf den Badeinbau. Nach erfolgtem
Widerspruch der Mieterin reduzierte sie die
Mieterhéhung um die zuvor erhéhten 37
Euro, da sie den Ausbau insoweit doppelt
berticksichtigt habe. Die Mieterin war hiermit
nicht einverstanden. Nach ihrer Ansicht sei
die zweite Mieterh6hung unwirksam, sodass
die zunéchst unter Vorbehalt gezahlten Erho-
hungsbetrige zuriickzuerstatten seien. Nach
ihrer Ansicht habe die erste Mieterh6hung
eine Sperrwirkung. Vor dem Amts- sowie
auch dem Landgericht Berlin war die Mieterin
zunéchst erfolgreich. Nach einer erfolgten
Verfassungsbeschwerde musste eine andere
Kammer des Landgerichts sich mit der Ange-
legenheit beschaftigen und wies den Riickzah-
lungsanspruch der Mieterin zurtick.

Auch vor dem BGH hatte sie keinen Erfolg.
Die zweite Mieterh6hung sei ebenso zuldssig



gewesen. Die Vermieterin habe die Miete
zunéchst auf die ortsiibliche Miete vergleich-
barer Wohnungen anheben und sodann auch
eine Modernisierungsmieterh6hung geltend
machen kénnen. Da der Gesetzgeber eine
kontinuierliche Modernisierung der Woh-
nungsbestinde gewollt habe, sei die Umlegung
der angefallenen Modernisierungskosten in
Hohe von damals noch elf Prozent pro Jahr
(nunmehr: acht Prozent) zulédssig. Unter
Beriicksichtigung beider Mieterh6hungen
diirfe jedoch die Gesamterhéhung den nach
der Modernisierungsmafinahme zuldssigen
Erhohungsbetrag nicht iibersteigen. Die erste
nach dem Mietenspiegel erhobene Mieter-
hohung miisse insoweit angerechnet werden.

Kommentar: Die Entscheidung ist zwar
nachvollziehbar. Sie macht aber gleichzeitig
deutlich, dass die Mieter jeweils eine Uber-
prifung der jeweiligen Mieterh6hungen
veranlassen sollten. Insbesondere Moderni-
sierungsmieterhéhungen sind aufgrund nicht
eingehaltener Begriindungserfordernisse
héufig unwirksam. War bereits zuvor eine
Mieterh6hung unter Bezugnahme auf die -
modernisierte — Ausstattung erfolgt, gilt dies
erst recht! Gleichzeitig ist geklart, dass die
Grenze zeitlich zusammenhéngender Miet-
erhohungen jedenfalls durch den zulissigen
Betrag der Modernisierungsmieterhhung
gesetzt wird.

Urteil vom 16. Dezember 2020 —
VIII ZR 70/19

Die Mieter bewohnen ein ehemaliges
Landarbeiterhaus und zahlen eine Grund-
miete in Hohe von monatlich 60
Euro. Das Badezimmer befin-
det sich in einem Q

ansonsten ungenutzten Seitenfliigel des Hau-
ses. Der Vermieter kiindigte das Mietver-
héltnis mit der Begriindung, der Seitenfliigel
miisse aus wirtschaftlichen und statischen
Griinden abgerissen werden. Eine weitere
Vermietung sei ihm auch nicht zumutbar,
da eine Wiederherstellung des Anbaus nicht
mehr ,ansatzweise darstellbar® sei. Dieser
sei bauféllig und nur unter grofien Gefahren
begehbar. Wahrend des Rechtsstreits kiindigte
der Vermieter mit der zusitzlichen Begriin-
dung, dass nach Vorliegen eines Gutachtens
der Badeinbau circa 26.000 Euro kosten wiirde
und ihm aufgrund der geringen Miete nicht
zuzumuten sei.

Nachdem bereits die Vorinstanzen die
Klage abgewiesen hatten, hatte der Vermieter
auch vor dem BGH keinen Erfolg. Ein Grund
fir eine Verwertungskiindigung ldge nicht
vor. Diese wiirde voraussetzen, dass der Ver-
mieter bei einer Weitervermietung an einer
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks
gehindert sei und ihm daher ein erheblicher
Nachteil entstiinde. Diese Voraussetzung sei
jedoch nicht gegeben, da der Vermieter ledig-
lich einen Abriss vornehmen wolle und im
Ubrigen nach eigenem Bekunden nicht wisse,
was er mit dem Grundstiick ,,anfangen” wolle.
Er wiirde daher durch den Abriss lediglich
die Kosten der Badsanierung sparen. Voraus-
setzung sei jedoch

grundsitzlich
die Vor-
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nahme eines Ersatzbaues. Auch ein ansonsten
schutzwiirdiges allgemeines Interesse an der
Beendigung des Mietverhaltnisses sei nicht
gegeben. Es habe eine umfassende Wiirdigung
aller Einzelumstdnde unter Abwagung der
Vermieter- und Mieterinteressen zu erfol-
gen. Auch hier habe jedoch das Landgericht
zu Recht angenommen, dass dem Vermie-
ter eine Fortsetzung des Mietverhéltnisses
jedenfalls zumutbar sei, auch wenn durch die
Mieteinnahmen sich der Ausbau nicht ohne
Weiteres amortisieren liele. Zu beriicksich-
tigen sei immerhin auch der vergleichsweise
tiberschaubare Aufwand der Sanierung, die
beispielsweise auch mit Inanspruchnahme
einer Finanzierung hétte erfolgen kénnen.

Kommentar: Die Entscheidung ist zu begrii-
Ben. Nur in Extremfillen wire insoweit eine
Kiindigung moglich, ohne dass der Vermieter
auch gleichzeitig einen Neubau plant. Voraus-
setzung wire eine exorbitante und nicht
zumutbare Kostenbelastung. Im Ubrigen
wire auch bei einem geplanten Alternativbau
durch den Vermieter umfassend darzulegen,
dass eine weitere Fortsetzung des bestehenden
Mietverhiltnisses aus wirtschaftlichen Griin-
den nicht zumutbar sei. Eine Kiindigung,
die im Ergebnis offenkundig lediglich im
Zusammenhang mit einer aus Vermieter-
sicht zu geringen Miete erfolgt, kann keine
Wirksamkeit entfalten. Eine Fortsetzung
des Mietverhéltnisses fithrt erkennbar zu
keiner erheblichen Beeintrachtigung des
Vermieters. Zudem wiirde die Sanierung
und die damit einhergehende Wertsteigerung
des Objekts sich bei einem spiteren
Verkauf erkennbar durch eine
hoéhere Kaufpreiserwartung
bezahlt machen. Derartige
Interessen oder Aussichten
konnen einen aktuellen
Réumungsanspruch
gerade nicht

begriinden.
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Politik & Wohnen

Klare Kante gegen den Konzern

Vonovia: Die bundesweite Vernetzung von
Mieterinnen und Mietern schreitet voran

Von Paul-Hendrik Mann

Die Vonovia ist als grof3te Vermieterin bundesweit bekannt.
Bei vielen Mieterinnen und Mietern allerdings nicht nur
positiv, das Image des Immobilienkonzerns ist in der
Offentlichkeit angekratzt. Auch weil die Betroffenen sich
bundesweit vernetzt haben, um dem Wohnungsunter-
nehmen mit vereinten Krdften entgegen zu treten.

Immer wieder berichten Medien iiber unverhaltnisméflig hohe
Modernisierungsmieterhéhungen oder nicht nachvollziehbare
Betriebskostenabrechnungen. Mieterinnen und Mieter, die sich zur
Wehr setzen, erhalten iiber Monate und Jahre hinweg unzihlige
Mahnungen, Zahlungsaufforderungen sowie Kiindigungsandro-
hungen. Oftmals muss die Vonovia nach geraumer Zeit Fehler
einrdumen, verweist dann jedoch regelmaflig auf , Einzelfalle®

Da diese von dem Unternehmen euphemistisch so genannten
Einzelfille bundesweit und durchaus gehduft auftreten, ist ein Aus-
tausch von Vonovia-Betroffenen auch iiber die Stadtgrenzen Ham-
burgs hinaus naheliegend. Innerhalb des Deutschen Mieterbunds
gibt es bereits einen Arbeitskreis Grofle Wohnungsunternehmen,
der sich unter anderem mit dem Geschiftsgebaren der Vonovia
auseinandersetzt. Hieraus entstand die Idee, eine Vernetzung von
Mietern und Initiativen im Bundesgebiet voranzutreiben.

Nach ersten Gesprachen zwischen Vonovia-Geschédigten sowie
diversen Mietervereinen wurde vereinbart, einen offenen Brief an
den Vorstandsvorsitzenden des Immobilienkonzerns zu richten
(siehe: mieteraktionirin.de). Hierin werden die bestehenden
Probleme aus Sicht der beim Konzern Wohnenden 6ffentlich
gemacht.

Wesentliche Punkte sind zum einen die intransparente Rech-
nungslegung der Vonovia in den Bereichen der Modernisierung
sowie der Nebenkosten. Wenn die Vonovia Zahlungen ihrer Mieter
verlangt, muss eindeutig und nachvollziehbar deren Berechtigung
iiberpriifbar sein. Die Vorlage von konzerninternen Rechnungs-
belegen ist hierfiir nicht ausreichend. Allenfalls konnen die tat-
siachlichen Kosten zur Grundlage fiir Weiterbelastungen an die
Mieter gemacht werden. Dass die Vonovia durch die Ausfithrung
von Baumafinahmen oder Dienstleistungen im Wohnumfeld
weitere Gewinne auf Kosten der eigenen Mieter erwirtschaftet,
ist nicht hinnehmbar.

Zum anderen geht es um das Abstellen von (Bau-)Mingeln
sowie die Anerkennung von Mietminderungen. Die von der
Vonovia insbesondere bei Modernisierungsbaumafinahmen
anerkannten Minderungsquoten sind im Verhiltnis zu den
tatsdchlichen Beeintrichtigungen nicht akzeptabel. Hier ist
die Vonovia aufgefordert, gesetzliche Anspriiche ihrer Mieter
anzuerkennen.

All diese Probleme mit der Vonovia sind auch in Hamburg
bekannt. Noch immer modernisiert die Vonovia in Steilshoop
und in anderen Stadtteilen ihren Gebdudebestand. Obwohl das
Landgericht Hamburg mit Urteil vom 17. Januar 2020 (307 S 50/18)
entschieden hat, dass ein Grof3teil der durch die Vonovia in der
Vergangenheit ausgebrachten Modernisierungsmieterh6hungen
bereits unter formalen Gesichtspunkten unwirksam ist, fithrt dies
nicht zur Einsicht des Konzerns. Die Vonovia beharrt in Parallelfil-
len auch weiterhin auf Zahlung der Mieterhhungen und versucht,
diese mit maximalem Druck gegeniiber der eigenen Mieterschaft
durchzusetzen. Es werden sogar Kiindigungen ausgesprochen und
Zahlungsklagen eingereicht. Dieses Vorgehen der Einschiichterung
steht im volligen Gegensatz zu dem sozialen Anstrich, den sich die
Vonovia in der Offentlichkeit gerne gibt.

Fir die Mieterschaft des Unternehmens bedeutet das Vorgehen
der Vonovia eine erhebliche Belastung, die es auszuhalten gilt. Immer
ofter wird die Standhaftigkeit der Betroffenen jedoch belohnt. Die
Gerichte sprechen mehr und mehr Urteile aus, in denen festgestellt
wird, dass die geforderten Mieterhhungen tatséichlich nicht zu
zahlen sind. Es zeigt sich also wieder einmal, dass ein langer Atem
der Mieterschaft und die Unterstiitzung durch den Mieterverein zu
Hamburg zum Erfolg verhelfen.

Wir fordern deshalb alle Mieterinnen und Mieter der Vono-
via auf, sich bei Problemen in ihrem Mietverhaltnis

an die Rechtsabteilung des Mietervereins zu wenden. 0
Auflerdem koénnen

sich engagierte Mie- 1
terinnen und Mieter Kontakt

der Vonovia, die In- -

teresse an einer bun-

Paul-Hendrik Mann,

Mieterverein zu Hamburg,

Tel: (040) 8 79 79 223,

E-Mail: p.mann@mieterverein-hamburg.de

desweiten Vernet-
zung haben, an den
rechts genannten
Kontakt wenden.
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Heizliifter gegen sibirische Kalte

Mieterhohungen, verspdtete Sanierung und defekte Heizungsanlage:

Eine Mieterinitiative in Altona macht gegen die SAGA mobil

Von Lukas Baer

Unweit des Friedrich-Ebert-Denkmals

in Altona kommen im Oktober 2020
Mieter und Mieterinnen in der nach

dem Sozialdemokraten benannten
SAGA-Wohnanlage unter Einhaltung

des Abstandsgebots und mit Masken
zusammen. Sie besprechen, wie sie mit
den Bauarbeiten und den angekiindigten
Mieterhohungen umgehen sollen. Vor
Ort ist auch der Autor dieser Zeilen, infor-
miert iiber den rechtlichen Hintergrund
und gibt Tipps, wie sie sich gegen unbe-
rechtigte Forderungen wehren kénnen.

Riickblende: Als die Mieter der in den
1920er-Jahren erbauten Wohnanlage Fried-
rich-Ebert-Hof im August 2020 Post von
der SAGA erhalten, befindet sich nicht nur
Hamburg in schwierigen Corona-Zeiten. In
der Ankiindigung der SAGA steht, dass die
Héuser mit 289 Wohnungen saniert und
modernisiert werden und die bislang giins-
tigen Mieten innerhalb der ndchsten Jahre
um drei Euro pro Quadratmeter steigen
sollen - das gesetzlich erlaubte Maximum.
Eine 60 Quadratmeter grofle Wohnung ver-
teuert sich somit um 180 Euro. Die SAGA
berechnet die Erhohungen auf Grundlage
der im Millionen-Euro-Bereich liegenden
Baukosten.

Dies ist fiir viele Bewohner schon des-
halb nicht nachvollziehbar, weil notwen-
dige Sanierungen an den Héusern {iber
Jahre vernachléssigt wurden. ,Wo ist da die
Modernisierung?“, fragen sich viele. In der
Mieterschaft regt sich darauthin Wider-
stand. Eine Mieterinitiative mit gut einem
Dutzend Aktiven griindet sich, 120 weitere
bitten um Aufnahme in den E-Mail-Vertei-
ler. Bereits im September schreibt die Ini
dem SAGA-Vorstand. In dem Brief, der
von vielen Bewohnern unterzeichnet wird,
zeigt die Initiative auf, dass die geplan-
ten Erhoéhungen die Mieten weit {iber den
Mietenspiegel steigen lassen. Die Ini wirft
zudem die Frage auf, ob die SAGA in ihrem
Wohnungsbestand nicht mehr dafiir tun
koénne, um ,,fiir eine stabile, langfristig plan-
bare Entwicklung der Mieten zu sorgen®.

Die SAGA weist in ihrer Antwort darauf
hin, dass die Staffelung der Erh6hungen
iiber die nachsten Jahre hinweg auf frei-
williger Basis erfolge und sie diesbeziig-
lich auf die Mieter zugehen werde. Nicht
wenige Mieterinnen und Mieter fiirchten
nun, die Mieten spater nicht mehr bezahlen
zu koénnen.

Im Pandemiejahr 2020 mit Lockdown,
Homeoffice und Quarantine ist die Wohnung
zu einem noch wertvolleren Riickzugsort
geworden als ohnehin schon. Riickzugsort?
Dartiber kann eine Mieterin, die anonym blei-
ben mochte, nur lachen: ,,Ich arbeite Corona-
bedingt zu hundert Prozent im Homeoffice
- live online mit Kunden {iber mehrere Stun-
den. Jetzt kann ich die Fenster schliefSen und
den Lirm aussperren. Aber wie soll das im
Sommer werden, wenn die Temperaturen
wieder steigen?“ Die gestressten Menschen
im Friedrich-Ebert-Hof vermissen vor allem
rechtzeitige Informationen durch die SAGA.
Ini-Mitgriinderin Sarah Sawyers kann hier-
von ein Lied singen. Seitdem Arbeiten an
der Heizungsanlage durchgefiithrt worden
sind, funktioniert der Heizkorper in ihrem
Wohnzimmer nicht mehr. Auch der von der

Jurist Lukas Baer (vorne) und
betroffene Mieteraus dem
Friedrich-Ebert-Hof:
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SAGA gestellte Heizliifter konnte nicht gegen
die sibirische Kilte im Februar anheizen.

Und Informationen dariiber, dass larmin-
tensive Arbeiten stattfinden wiirden, gab es
nicht. Doch Mieter Danny Sempert bereitet
die Mieterhhung die grofleren Bauchschmer-
zen: ,,Am meisten belastet mich der erste
grofle Schritt von 1,50 Euro pro Quadratmeter
nach Abschluss der Baumafinahmen.“ Um
die Hohe von Modernisierungsmieterhéhun-
gen abzufedern, hat der Gesetzgeber Mietern
die Moglichkeit eingeraumt, dem Vermieter
gegeniiber wirtschaftliche Hértegriinde gel-
tend zu machen. Paragraf 559, Absatz 4 BGB
besagt sinngemifl: Wer sich die Mieterhd-
hung nicht leisten kann, muss sie auch nicht
bezahlen. Die Miete bleibt dann, wie sie ist,
oder wird nur anteilig erh6ht.

Politik & Wohnen

Auf
diesen
Rettungs-
schirm muss
ein Vermieter in
der Ankiindigung der Bauarbeiten hin-
weisen. Eine ordnungsgemafie Belehrung
hat die SAGA im Schreiben im August 2020
aber versaumt. Werden die Mieter nicht auf
den wirtschaftlichen Hérteeinwand hinge-
wiesen, werden ihnen Rechte vorenthalten,
die sie folglich auch nicht durchsetzen kon-
nen. Dieses Verteidigungsmittel gegen die
Mieterh6hung ist aber fiir viele Mieter oft
die einzige Losung, um die Wohnung lang-
fristig behalten zu konnen. Es ist deshalb
fraglich, ob die SAGA hier ihrer sozialen
Verantwortung gerecht geworden ist.

Deshalb fordert der Mieterverein zu Ham-
burg die SAGA auf, dass sie ihre unzurei-
chende Belehrung zugibt und betroffene
Mieterinnen und Mieter - trotz der formal
verstrichenen Frist — die Moglichkeit erhal-
ten, sich gegen die Mieterh6hung zur Wehr
zu setzen.

Die Erfahrung des Mietervereins besagt:
Wer sich wehrt, macht nichts verkehrt. Eine
Mieterin aus dem Friedrich-Ebert-Hof
betont, dass erst die Griindung der Mie-
terini ihr Mut gemacht habe, ,,sich gegen
Missstinde sowie Mieterhohungen und
einhergehende Verdringung von sozialer
Vielfalt zur Wehr setzen® Weil die SAGA
noch nicht eingelenkt hat, will die Ini nicht
locker lassen und den politischen Druck
auf lokaler Ebene erhohen.
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Politik & Wohnen

LLESERBRIEFE EXTRA

MIETERJOURNAL
Sehr geehrter Herr Chychla,

durch einen gliicklichen Zufall lernte ich lhr
Mieterfournal kennen. Kénnen Sie mir bitte
ausnahmsweise die ndchsten zwei Ausga-
ben des MieterJournals gratis zusenden?

Mit freundlichen Grii3en
Christian P.

ANTWORT DES MIETERVEREINS:
Sehr geehrter Herr P,

vielen Dank fiir lhre Zuschrift. Gerne
kommen wir lhrer Bitte nach und lassen
lhnen die nachsten zwei Ausgaben des
MieterJournals unentgeltlich zukommen.

Mit freundlichen GriiBen
Siegmund Chychla, Vorsitzender

MIGRATIONSHINTERGRUND

Sehr geehrte Herausgeber*in-
nen des Mieterfournals,

ich bin seit einiger Zeit Mitglied im Mieter-
verein und finde lhre Arbeit sehr gut und
wichtig. Meiner Ansicht nach sind solche
Vereine sehr wichtig als Anwaltschaft fiir
Mieter*innen und solidarische Verbindung
unter diesen.

Ich lese das Mieterfournal regelmaflig
und mochte somit zum Anlass meines
Schreibens kommen: Die Rubrik Stadt-
teil-Rundgang des Mieterjournals enthalt
eine Tabelle, in der der jeweilige Stadtteil
in Zahlen dargestellt wird. Hier werden acht
beschreibende Fakten aufgelistet. Ein Fakt
ist dabei der Anteil der ,,Bevolkerung mit
Migrationshintergrund“. Was bedeutet in
lhrem Sinne hier ,,Migrationshintergrund*“?
Wenn die Vorfahren der Anwohner*innen
nicht in Deutschland geboren sind? Oder
sind das Menschen, die nicht von Geburt
an oder (noch) keinen deutschen Pass
besitzen? Inwieweit beschreibt ein solcher
Fakt einen Stadtteil? Die Auflistung dieses
Fakts lost Irritation in mir aus. Ich habe
das Gefiihl, dass ein solcher Fakt (der fiir
mich, wie gesagt, nicht klar definiert ist)
pauschalisierte und populistische Denk-
weisen bedient und fordert. Ich denke, er
pauschalisiert alle Menschen ,,mit Migra-
tionshintergrund“ und suggeriert, dass
man daraus auf etwas Charakterisieren-
des des Stadtteils schlie3en kann. Ich bin
sehr gespannt auf eine Antwort. Vielleicht
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libersehe
ich auch etwas
Wesentliches, das dies
erklart. Ansonsten pladiere

ich dafiir, im Sinn einer méglichst
vorurteilsfreien, solidarischen Gemein-
schaft auf solch irreleitende Fakten in lhrem
MieterJournal zu verzichten.

Mit besten Griifien
Peter Baulig

ANTWORT DES MIETERVEREINS:
Sehr geehrter Herr Baulig,

vielen Dank fiir Ihre E-Mail, in der Sie die
Frage stellen, in welchem Sinn der Begriff
»Migrationshintergrund“ in der regelméaig
erscheinenden Rubrik Stadtteil-Rundgdnge
des Mieterjournals verwendet wird. Wie Sie
der Quellenangabe entnehmen kénnen,
handelt es sich bei den Angaben zu den
Zahlen der entsprechenden Stadtteile um
Daten des Statistischen Amts fiir Ham-
burg und Schleswig-Holstein (Statistikamt
Nord). Die Anstalt des 6ffentlichen Rechts
veroffentlicht jahrlich unter anderem auch
die Daten zu Personen mit Migrationshin-
tergrund, die allgemein zugénglich sind
und regelmaBig von den Medien aufge-
griffen werden. Zu der Bevilkerung mit
Migrationshintergrund gehdren nach den
methodischen Angaben des Statistikamts
Nord ,,die ausldndische Bevilkerung sowie
alle ab 1950 von auf3erhalb Deutschlands
Zugewanderten unabhdngig von ihrer
Nationalitdt. Dazu zdhlen auch die in
Deutschland geborenen eingebiirgerten
friiheren Ausldnderinnen und Auslander
sowie in Deutschland geborenen Kin-
der und Jugendliche unter 18 Jahren mit
deutscher Staatsangehdrigkeit, bei denen
sich der Migrationshintergrund aus der
Migrationserfahrung der Eltern oder eines
Elternteils ableitet. Auferdem gehoéren zu

dieser Gruppe seit dem Jahr 2000 auch die
(deutschen) Kinder auslédndischer Eltern,
die die Bedingungen fiir das sogenannte
Optionsmodell erfiillen. Nicht zur Bevol-
kerung mit Migrationshintergrund zdhlen
Vertriebene und Fliichtlinge in Folge des
Zweiten Weltkrieges*.

Wie Sie den vorstehenden Angaben ent-
nehmen kdnnen, hat das M/ den sehr breit
gefassten Begriff ,,Migrationshintergrund“
fern von jeglichem Populismus im Sinn der
Angaben und der Definition einer Anstalt
des offentlichen Rechts verwendet. Aus
der redaktionellen Sicht gehdren Angaben
unter anderem {iber die Zusammensetzung
der Bevolkerung eines Stadtteils sehr wohl
zu den Informationen, die unseren Leserin-
nen und Lesern nicht vorenthalten werden
sollten. Ich persdnlich finde, dass gerade
Miimmelmannsberg mit einem hohen
Migrationsanteil, wo Tag fiir Tag mehr als
30 Nationen miteinander auskommen und
eine hohe Identifikation mit ihrem Quar-
tier entwickelt haben, es nicht nétig hat,
die dort entstandene bunte Vielfalt des
Gemeinwesens durch das Auslassen oder
Unterdriicken von Fakten zu verfdlschen.
Populistische Denkweisen werden nicht
selten erst dadurch gefordert, dass offen-
kundige Fakten aus gut gemeinten Uberle-
gungen von den Medien vorenthalten wer-
den. Gerade deshalb unternimmt das M/
mit Ortlichen Protagonisten Spaziergdnge
durch die unterschiedlichen Stadtteile und
Quartiere, um den Leserinnen und Lesern
»Lunser Hamburg“ aus erster Hand ndher
zu bringen.

Mit freundlichen Griifien
Siegmund Chychla, Vorsitzender



Foto: Salewski

Vermischtes l

Bernd F. Schwarze sagt tschiiss ...

Der Jurist verabschiedet sich nach knapp drei Jahrzehnten Tatigkeit beim Mieterverein zu Hamburg

»In Hamburg sagt man tschiiss. Das heif3t - fiir gewdhn-
lich — auf Wiedersehen! Man sollte zwar nie ,,nie*
sagen, aber meine Tage im Mieterverein sind fiirs Erste
gezdhlt. Am 1. Mai 2021 gehe ich nach fast 30-jdhri-

ger Arbeit fiir eine gute Sache in den Ruhestand.

Als sich fir mich nach kurzer erfolgversprechender Anwaltskar-
riere im Februar 1993 die Pforten des Mietervereins zu Hamburg
als Arbeitgeber 6ffneten — damals noch am Glockengieflerwall -,
war iiberhaupt nicht abzusehen, dass ich mich nach so vielen Jahren
im MieterJournal verabschieden wiirde.

Meine Karriereplanung im Mieterverein sah in etwa so aus: Ich
sagte mir, entweder bin ich spatestens mit 45 Jahren hier weg oder
ich gehe von hier aus in Rente. Nun, der Ausgang der Geschichte ist
bekannt. Obwohl - das sei hier nicht verschwiegen - diese Planung
nach nur kurzer Zeit schon sehr auf der Kippe stand.

Denn damals wie heute konnte ich mit meiner Meinung selten
hinter dem Berg halten. Und so begab es sich, dass eine meiner
durchaus provozierenden Auflerungen iiber den Vereinsvorstand
beim damaligen Vorsitzenden Dr. Eckard Pahlke gar nicht gut ankam.
Die Gemiiter der Parteien waren so erhitzt, dass man anldsslich eines
»Personalgesprachs® lautstark sogar tiber meinen Rauswurf meinte
nachdenken zu miissen. Weil der Vorstand und insbesondere Dr.
Pahlke nicht nachtragend waren, sondern die eigentliche Kernauf-
gabe des Mietervereins im Fokus stand, bin ich immer noch hier
und mein ehemaliger Chef und ich sind mittlerweile seit einigen
Jahren per ,,Du‘.

In den vielen Jahren beim Mieterverein ereignete sich manch
Langweiliges, Trauriges und Unerfreuliches. Zum Gliick aber auch
Anekdotisches, Amiisantes und Unvergessliches.

Nie werde ich folgenden Anruf einer dlteren Dame in
der Telefonsprechzeit vergessen.

Sie: ,Guten Tag, ich bin bei Ihnen versichert.“
Ich: ,,Sie sind bei uns Mitglied.
Nennen Sie mir doch bitte Ihre Mitgliedsnummer.

Sie: ,, Die habe ich gerade nicht parat,

konnen Sie mich auch iiber den Namen finden?“
Ich: ,Klar! (Gesagt - gefunden!) Was

kann ich denn fiir Sie tun?“
Sie: ,,Ich wollte nur mal fragen:

Zahlen Sie auch die Mammografie?*

Weniger komisch, aber fiir beide Seiten sehr erfrischend,
war die Telefonberatung einer Hamburgerin alten Schlags.
Nach den einleitenden ,,Hoflichkeitsfloskeln auf Hochdeutsch
verlief die weitere Rechtsberatung komplett auf Plattdeutsch!
Ein, zwei Jahre spiter hatte ich die Dame wieder am Telefon
und sie sagte gleich: ,,Ich bin die, die Sie mal auf Platt beraten
haben.“ Und so fiihrte ich auch die nachfolgende Beratung
selbstverstiandlich auf Platt.

Gern erinnere ich mich auch an unsere jahrlichen Betriebsaus-
fliige, die ich zum Teil zusammen mit meinen Arbeitskolleginnen,
bei einer durfte ich sogar der Patenonkel eines ihrer Kinder werden,
organisiert habe. Unvergessen sind die Fahrten in den Barfufipark
in Egestorf und nach Pellworm. Mein personliches Highlight war
die Stadt-Rallye in Kiel!

Unbedingt méchte ich die Beweggriinde erwéhnen, die fir
mich wihrend all der Jahre im Mieterverein immer an erster Stelle
standen: Fiir wen machen wir unsere Arbeit? Natiirlich fiir Sie, liebe
Mitglieder *innen (so lautet wohl heute die korrekte Ansprache).

Trotz aller Routine und vieler Wiederholungen hat es mir immer
Freude bereitet und eine gewisse innere Befriedigung verschafft,
fiir Sie und ausschliefSlich in Threm Interesse titig zu sein und zu
wissen, auf der richtigen Seite, ndmlich Threr Seite, zu stehen! In den
meisten Fillen konnte ich etwas fiir unsere Mitglieder erreichen,
was ohne Hilfe und Einschreiten des Mietervereins gegeniiber dem
Vermieter oder der Verwaltung nicht méglich gewesen wire. Es war
fiir mich immer eine Genugtuung, mitzubekommen, dass unser
Einsatz endlich dazu fiithrte, dass das Fenster repariert wurde, sich
der Hausmeister endlich kiimmerte, die Nebenkostenabrechnung
korrigiert wurde oder - ganz besonders wichtig — die Mieterhhung
niedriger oder komplett ausfiel! Unvergessen bleibt mir Ihre Freude
und Dankbarkeit iiber diese Erfolge.

Deshalb sage ich an dieser Stelle ein herzliches Dankeschon
allen, die mich in den vielen Jahren begleitet haben und denen,
die ich kennenlernen durfte, und, last but not least, den vielen
liebgewonnen Mitgliedern, die ich bisweilen von 1993 bis heute
»betreuen” durfte.

Nach fast 30 Jahren ist es fiir mich jetzt Zeit, das alles hinter mir zu
lassen. Haufig ist bei Abschieden von dem lachenden und dem wei-
nenden Auge die Rede. Ich sage Thnen ganz ehrlich: Ich gehe meinem
Ruhestand mit zwei lachenden Augen entgehen. Ich freue mich auf den
neuen Lebensabschnitt mit neuen Pldnen, die ihrer Umsetzung harren.

In diesem Sinne: tschiiss!

Ihr Bernd F. Schwarze.“
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B Vermischtes

Das Portrat: Monika Thomas, Staatsratin in der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Architektin und Stadtentwicklerin

Von Volker Stahl

Monika Thomas ist viel herumgekommen. Nach dem Abitur
zog es die im Landkreis Cloppenburg Geborene zum Architek-
tur-Studium nach Hannover. Es folgten berufliche Stationen

in Lehrte, Lingen, Seelze, Wolfsburg und Berlin, wo sie zuletzt
als Abteilungsleiterin fiir Stadtentwicklung und Wohnen

im Bundesministerium des Innern tdtig war. Dann kam der
Anruf aus Hamburg, und zwar ,,recht iiberraschend*. Doch

er habe schnell ihre Leidenschaft fiir die Arbeit in und an der
Stadt wiederentfacht, sagt Thomas, die 1983 ihre Diplom-
arbeit iiber eine Wohnsiedlung in Lurup geschrieben hat.

Seit dem Januar ist die frithere Ministerialdirektorin im Bun-
desbauministerium als Staatsritin in der Hamburger Behorde fiir
Stadtentwicklung und Wohnen die Nachfolgerin des in den Ruhestand
verabschiedeten Matthias Kock. In dieser Funktion obliegt ihr die
Leitung des Landesbetriebs fiir Geoinformation und Vermessung.
Damit verbunden sind auch Aufsichtsratstitigkeiten in der IBA und
der Projekt-Realisierungsgesellschaft ReGe sowie die Koordinierung
der Wohnungsbauentwicklung in Hamburg. Es gibt wohl kaum einen
Staatsratsposten in der Hansestadst, der so im Fokus der Offentlichkeit
steht wie jener der studierten Architektin.

Weil Monika Thomas' Vorgénger Jurist war, vermochte Oberbaudi-
rektor Franz-Josef Hoing die Stadtplanung eigensténdig zu gestalten.
Doch dass mit ihr als Architektin fachliche Konflikte zu befiirchten
seien, glaubt die 62-Jdhrige nicht: ,Nein, ganz und gar nicht. Ich
schatze ihn sehr, teile seine Auffassungen und glaube, dass wir uns
mit unseren Fihigkeiten in den Aufgaben, die wir jeder haben, gut
fiir Hamburg ergénzen.®

So kénnte es kommen. Im Berliner Bundesministerium hat Monika
Thomas die 2018 beschlossene Wohnraumoffensive umgesetzt. ,,Die
2020 in Kraft getretene Neustrukturierung der Stddtebauférderung,
die in Hamburg in Verdnderungen des Programms RISE Niederschlag
gefunden hat, die Forderung von Modellprojekten fiir Smart Cities
und die Neue Leipzig-Charta als aktualisierte europdische Strategie
fiir eine integrierte, gemeinwohlorientierte und nachhaltige Stadt-
entwicklung sind weitere Beispiele aus der Zeit", listet Thomas auf,
»alles Themen, die sich auch in Hamburg wiederfinden.”

Gerade ist sie dabei, sich in ihren neuen Arbeitsbereich einzu-
grooven - lange Abende inklusive. Das Gespréch fiir dieses Portrit
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begann um 17.45 Uhr, am Tag zuvor saf$ sie bis 1 Uhr nachts am
Schreibtisch: ,, Auch heute muss ich noch einige Stapel abarbeiten.*
Auf ihrer beruflich ,vermutlich® letzten Station hat sich Monika
Thomas fiir die kommenden vier Jahre einiges vorgenommen: ,,Ein
solidarisches, nachhaltiges, zukunftsorientiertes und sympathisches
Hamburg ist mir ein besonderes Anliegen. Um dies zu erhalten und
zu gestalten, gibt es gerade in der Behorde fiir Stadtentwicklung und
Wohnen viele Méglichkeiten fiir Impulse. Darauf freue ich mich.”
Besonders wichtig sei ihr bezahlbarer Wohnraum fiir alle: ,,Das ist
ein hohes Allgemeingut.“

Dass ihr dies gelingen wird, davon ist jhre Chefin, Stadtentwick-
lungssenatorin Dorothee Stapelfeldt, iiberzeugt: ,,Sie ist bestens
vernetzt und verfiigt iiber eine breite Erfahrung, die sie fiir ihre neue
Tatigkeit nach Hamburg mitbringt.“ 1984 schloss Monika Thomas ihr
Studium als Diplom-Ingenieurin Architektur an der Uni Hannover
ab. Anschlieflen arbeitete sie als Stadtplanerin, leitete das Stadtpla-
nungs- und Hochbauamt in Lingen und war vor ihrem Wechsel in
die grof3e Politik nach Berlin Stadtbaurétin in Seelze und Wolfsburg.

Mit Hamburg verbunden ist sie seit ihrem Diplom, das sie mit
einer Arbeit Giber eine innovative Wohnsiedlung aus den friithen
1980er-Jahren an der Franzosenkoppel im Stadtteil Lurup erlangte:
»Es ging darum, ob die zugewandte Bauform der Hauser sich auf
die Nachbarschaft und ihr Gemeinschaftsleben auswirkt und wie
ahnliche Gebdudetypen von den jeweiligen Familien unterschiedlich
verandert und bewohnt werden.“ Die Beschiftigung mit Bauen und
Stadtentwicklung faszinierte sie seit ihrer Jugend: ,,Mein Vater war
im Tiefbau titig und nahm mich gelegentlich mit auf die Baustellen.
Die technischen Gerite, das prizise Arbeiten und die Materialien
wie der Bockhorner Klinker sind mir aus der Zeit in Erinnerung
geblieben.

In ihrer raren Freizeit will die Staatsratin, die seit zehn Jahren
regelmidf3ig zu ihrem Lebensgefihrten nach Bayern pendelt, ,neue
Lieblingsorte® an Alster und Elbe entdecken. Zu den alten geho-
ren der Altonaer Balkon, die Krine im Hafen sowie die Quartiere
Speicherstadt und Kontorhausviertel. Auch auf Reisen widmet sie
sich der Architektur und dem Stidtebau mit einer Kamera in der
einen und einem Buch in der anderen Hand in allen Facetten: ,,Die
Grenze zwischen Beruf und Freizeit ist weich.“ Soll es mal keine
Fachliteratur sein, dann greift sie gerne zu Romanen, zuletzt hat sie
»Serpentinen” von Bov Bjerg und ,,Mianner in Kamelhaarménteln®
von Elke Heidenreich gelesen. ll

Fotos: Senatskanzlei/Daniel Reinhardt
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Hamburgerinnen und Hamburger sind alter als 65 Jahre,
mithin 18 Prozent. Senioren-Hochburg ist Poppenbiittel
(32 Prozent), gefolgt von Rissen (29,2), Marmstorf
(27,9), Wellingsbiittel (27,7) und Blankenese (27).
Quelle: Statistikamt Nord
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Aus der nachstehenden Tabelle konnen

Buchtipp

So snackt
Hamburg

(vs) Die an der Kiiste gepflegte Universal-
begriiflung ,,moin moin® ist immer héufiger
auch in Hamburg zu héren, manchmal auch
nur als ,,moin® Im kithlen Norden gilt die
Verdopplung des auf Hochdeutsch ,,schon®
bedeutenden Wortes bereits als ,,Gelaber*.
Dieser Terminus taucht in Daniel Tilgners
Buch zwar nicht auf - dafiir aber herrliche
Begriffe wie glupsch, gnadderig oder Grab-
belbiidel. Letzterer brachte es sogar auf den
Buchtitel, unter dem der Jurist und Autor
Franz Monckeberg seiner Leserschaft einst
»Hamburger Schnurren und Denkwiirdig-
keiten préasentierte. In diesem Stil geht es
auch weiter: ,Welcher Quiddje weif8 schon,
was mit ihm geschieht, wenn jemand bei
ihm angekotelt kommt?, so der Klappen-
text. Zur Erklarung fiir Nichthamburger:
Quiddjes sind Zugezogene. Die rund 500
Stichworter dieser Sammlung von Wor-
ten, Begriffen und Redewendungen erldu-
tern nicht nur Worter, sondern enthalten
aulerdem jede Menge
Geschichten aus der Stadt
der , Pfeffersicke® Dass
dieser Begriff ein Spott-
name fiir reiche Hambur-
ger ist, wissen Sie aber,
oder? Falls nicht, wire
das ein weiterer Grund
zum Lesen dieses infor-
mativen Buchs. ll

Daniel Tilgner:

So snackt Hamburg,
Ellert&Richter Verlag,
Hamburg 2020,

252 Seiten, 12 Euro

Mieter ablesen, bis zu welchem Datum eine
Kiindigung dem Vermieter zugegangen sein
muss, damit der betreffende Monat bei der
Kiindigungsfrist mitzahlt. Sodann nennen

Kiindigungszugang spatestens am

3. Februar 2021
3. Mirz 2021
6. April 2021

5. Mai 2021

wir jeweils den Tag, an dem das Mietver-
hiltnis bei dreimonatiger Kiindigungsfrist
endet, und schliefllich den Termin fiir die
spateste Riickgabe der Wohnung. Die Ter-
mine gelten auch bei einer vom Vermieter

Mietverhaltnis endet am

30. April 2021
31. Mai 2021
30. Juni 2021
31. Juli 2021

ausgesprochenen Kiindigung mit drei-
monatiger Frist. Weitere Informationen
zum Thema Kiindigung finden Sie auf der
Website mieterverein-hamburg.de unter
Tipps & Ratgeber.

Rdumung in Hamburg* bis 12 Uhr mittags am

3. Mai 2021

1. Juni 2021

1. Juli 2021
2. August 2021

*gemafl hamburgischem Landesrecht. Die Folgetermine nennen wir im nachsten Heft.
HINWEIS: Feiertage auf3erhalb Hamburgs sind nicht beriicksichtigt.
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Buchtipp

Schumacher - Herr der Klinker

Von Britta Warda

Im letzten Band der Reihe ,,Hamburger Kopfe“ wiirdigt der
Architekt Hartmut Frank den Baumeister Fritz Schumacher.
Geboren 1869 in Bremen, aufgewachsen unter anderem in New
York, erwarb der Sohn eines Diplomaten seinen gréf3ten Ruhm
in Hamburg. Hier hat Schumacher seine bedeutendsten Werke
geschaffen - er ist bis heute ein Gliicksfall fiir die Hansestadt.

Schumachers Talente und Interessen waren vielfaltig: Er studierte
Mathematik, Naturwissenschaften und Architektur. Neben seiner
auflerordentlichen zeichnerischen Begabung hatte er schriftstelle-
rische Fihigkeiten, die nicht nur in seine architekturtheoretischen
Schriften einflossen, sondern auch in literarische Arbeiten und
Theaterstiicke. Vor seinem Ruf nach Hamburg war er in Leipzig,
Dresden und Bremen tétig. Dort wirkte er als Raumbkiinstler, Bith-
nengestalter, Ausstellungskurator, Kulturpolitiker, Hochschullehrer
und nicht zuletzt als Kunst-, Architektur- und Stadtebautheoretiker.

An seinem 40. Geburtstag, am 4. November 1909, iibernahm
Schumacher das Amt des Baudirektors in Hamburg, einer reichen,
aber damals eher wenig an Kultur interessierten Stadt. Mit diplo-
matischem Geschick mischte er sich in die Zustidndigkeitsbereiche
anderer Entscheidungstréger ein, tiberzeugte mit gut vorbereiteten
Plinen seine Skeptiker und setzte so seine Reformideen durch.

Nach einem dreijahrigen Gastspiel in Koln kehrte er 1923
nach Hamburg zuriick, wurde Oberbaudirektor und erhielt die
Hoheit iiber das Garten- und das Stidtebauamt. Mithilfe die-
ser Vollmachten und seiner engagierten Mitarbeiter entwickelte
Schumacher - bis zu seiner vorzeitigen Entlassung 1933 - eine schier
unglaubliche Produktivitat. Die Zahl der in diesem Jahrzehnt von
ihm entworfenen Bauten und koordinierten Siedlungsplanungen
ist tiberwiltigend.

Der Umtriebige prigte die Elbmetropole, vor allem mit der
Durchsetzung des roten Klinkers als bestimmendem Baumaterial,
wie kein anderer. An vielen Ecken stof3t man noch heute - trotz
Kriegszerstérungen und Abrisswut — auf sein Werk. Er schuf das
Institut fiir Tropenmedizin, die Finanzbehorde am Gansemarkt, die
Davidwache auf St. Pauli, die Bauten im Stadtpark nebst Planetarium
und nicht zuletzt das Museum fiir Hamburgische Geschichte, das
Schumacher als sein hiesiges Lieblingsprojekt bezeichnete. Der
stadtplanerische Visionir bezog in seine Entwiirfe kiinstlerische,
bauliche und soziale Gesichtspunkte ein. Neben markigen, hoch-
wertigen Solitdren schuf er menschenfreundliche Siedlungsbauten
und zahlreiche Schulen nach reformpéddagogischen Vorstellungen.

1933 fand sein Schaffen ein jahes Ende: Die Nationalsozialisten
entliefen den groflen Reformer ohne Angabe von Griinden. Schu-
macher war der Reichskulturkammer nicht beigetreten und durfte
deshalb in Nazideutschland nicht mehr als Architekt tétig sein. Bis
zu seinem Tod 1947 entwarf er nur noch ein Grabmal zur Erinne-
rung an seinen 1941 im Krieg getoteten Neffen und widmete sich
hauptsichlich dem Schreiben. Schumacher blieb unverheiratet und
lebte mit seinen ebenfalls ledigen Schwestern Luise und Cornelia
zusammen, die ihm den Haushalt fiithrten.

Hartmut Frank nimmt in seinem
Buch besondere Aspekte von Schuma-
chers Wirken in Essayform ins Visier
und interpretiert aus heutiger Sicht -
die Monumentalkunst, das schriftstel-
lerische Werk, Theaterinszenierungen
und nicht zuletzt Schumachers soziale
Stadtbaukunst. ll

Hartmut Frank: Fritz Schumacher,
Ellert & Richter Verlag,
Hamburg 2020, 352 Seiten, 19,95 Euro

Hamburger Bilderratsel (1)

Hafenkrane

30 - MieterJournal 1/2021

Wir haben fiir Sie fiinf Fehler in unserem Bilderritsel versteckt. Machen Sie doch mit und finden die kleinen
Veridnderungen im rechten Bild. Die Auflosung veroffentlichen wir in der néchsten Ausgabe des MieterJournals.

Foto: Scheerer
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Kommentar des Mietervereins: g S
vortrag
ber das Trocknen und Aufthingen nasser Wasche in Mietwoh- schian- Hoch-
X K X i genfor- |, schule
nungen kommt es immer wieder zu Meinungsverschieden- miger O (Kurz- @
heiten zwischen Mietern und Vermietern. Der Grund liegt s@ilcehch— wort) ?*
auf der Hand: Zum Teil mangelhafte Bausubstanz, unzureichende te An-
Beliiftung und Beheizung der Mietwohnung sowie ein iiber das eyionny s0811-0139
Ubliche hinausgehendes Wischetrocknen koénnen sehr schnell
zu Feuchtigkeitsschdden an der Bausubstanz und zur Bildung 1 9 3 4 5 6 7 8
von gesundheitsschadlichen Schimmelpilzen fithren. Aus diesem
Grund versuchen einige Vermieter, durch entsprechende Klauseln
im Mietvertrag das Wischetrocknen in der Wohnung grundsétz- $0811-0139

lich zu verbieten. Nach stdndiger Rechtsprechung ist ein generelles
Verbot jedoch unzulissig, weil das Aufhingen und Trocknen im
tiblichen Rahmen zum normalen und vertragsgemiflen Gebrauch
einer Mietwohnung gehort.

Raten Sie doch wieder mit!
Es werden 10 Buchpreise im Wert bis zu 15 Euro verlost.
Bitte schreiben Sie das Losungswort auf eine
Postkarte und schicken diese bis zum 15. April 2021 an:

Sollte aber ein iberméfliges Waschetrocknen des Mieters in der
Wohnung zu Schimmelschéden fiihren, scheiden nicht nur Mietmin-
derungsanspriiche des Mieters aus — dann wird sogar seine Haftung
fur den herbeigefithrten Schaden angenommen! Begriindet wird das
mit dem Auflerachtlassen der durch die spezifische Nutzung bedingten
erhohten Sorgfalts- und Obhutspflichten gegeniiber der gemieteten
Wohnung. Wenn Wische in der Wohnung getrocknet wird, ist der
Mieter auch dazu verpflichtet, die Radumlichkeiten anlassbezogen
intensiver zu liiften und zu beheizen, um Schaden zu vermeiden.

Mieterverein zu Hamburg
-Ritselredaktion-

Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
Oder senden Sie eine E-Mail an:
mieterraetsel@mieterverein-hamburg.de
Die richtige Losung in der Ausgabe 4/2020 lautet:
WALDHUHN

Die Gewinner werden aus datenschutzrechtlichen
Griinden nicht genannt, sondern personlich benachrichtigt.

Siegmund Chychla
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