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Editorial

Liebe Mitglieder,
liebe Leserinnen
und Leser,

ist es nicht erschreckend, dass auch in
Hamburg, angeblich die schonste Stadt
der Welt, vor allem Menschen ohne
ippig gefiillte Geldborse immer gro-
Bere Probleme haben, sich angemessen
mit Wohnraum zu versorgen? Aber auch
Mieterhaushalte, die
in der Vergangenheit
das Gliick hatten, eine
bezahlbare Wohnung
zu ergattern, fragen
sich angesichts der
hohen Preise immer haufiger, wie lange
sie ihre Wohnung noch halten kénnen.
Besorgniserregend ist insbesondere, dass
immer mehr Menschen nicht nur die
Mieten nicht zahlen konnen, sondern
auch die Mehrheit der finanziell bes-
ser gestellten Haushalte, die der hohen
Mietbelastung entgehen wollen, vom
Kauf einer Wohnung in Hamburg nur
noch trdumen kénnen. Mit dem immer
grofler werdenden Problem der steigen-
den Wohnkosten, die in den Ballungs-
zentren nicht selten zum Armutsrisiko
werden, befasst sich unsere Titelstory
unter Bezugnahme auf die neue Studie
des Hans-Bockler-Instituts.

In dem Interview mit dem Prasiden-
ten des Deutschen Mieterbunds Lukas
Siebenkotten (Seite 9)
geht das MieterJournal
anschlieffend den Fra-
gen auf den Grund,
was in der jiingsten
Vergangenheit bei
der Wohnraumversorgung der Bevol-
kerung in Deutschland und in Ham-
burg schiefgelaufen ist und mit welchen
Instrumenten das Wohnraumprob-
lem in Deutschland nachhaltig geldst
werden kann. Die sich immer mehr
zuspitzende Situation vor allem auf
den Wohnungsmirkten der Grofistidte
hat zu der Grof8demonstration am 11.
September 2021 in Berlin gegen hohe

Steigende Wohnkosten
werden zum Armutsrisiko

Wdhlen gehen!

Mieten und Verdrangung mit tausen-
den Teilnehmerinnen und Teilnehmern
gefithrt. Zu den Initiatoren gehort auch
unser Dachverband, der Deutsche Mie-
terbund. Auch die Spitze des Mieter-
vereins zu Hamburg, vertreten durch
den Vorsitzenden
und zahlreiche Vor-
standsmitglieder,
waren dabei, um
sich unmittelbar
vor den Bundestags-
wahlen nachdriicklich fiir eine bessere
Mietenpolitik der zukiinftigen Bundes-
regierung einzusetzen.

In wenigen Tagen, bei den Wahlen
zum Bundestag am 26. September, kon-
nen auch Hamburgs Mieterinnen und
Mieter mit ihrer Stimme zu erkennen
geben, was sie von der Mieten- und
Wohnungspolitik der zur Wahl stehen-
den Parteien halten. Einen Uberblick da-
riiber, wie die im Bundestag vertretenen
Parteien die Lage der auf eine Woh-
nung angewiesenen Menschen l6sen
wollen, haben wir fir Sie zusammen-
gestellt (siehe Titelstory). Liebe Mitglie-
der, nunmehr liegt es in Threr Hand,
zu entscheiden, welcher Partei Sie IThr
Vertrauen fiir die nidchsten vier Jahre
schenken. Das Aller-
wichtigste ist aber,
dass Sie nicht nur
das Recht, sondern,
wie ich meine, auch
die staatsbiirgerliche
Pflicht haben, tatsdchlich wahlen zu
gehen. Mit Threr Stimme konnen Sie
Einfluss nehmen und entscheidend dazu
beitragen, dass die Zahl derjenigen, die
der Wahlurne fernbleiben, um anschlie-
Blend die Gesamtumstédnde lautstark zu
beklagen, nicht weiterwiachst.

lhr Siegmund Chychla
Vorsitzender MIETERVEREIN ZU HAMBURG

Inhalt &

. Mieterverein aktuell

3
4

5

Editorial

Mitarbeiter stellen sich vor:

Sylvia Frohlich; Leserbrief
hamburger bauhefte (7): Kénigstraie
und Jiidischer Friedhof; Meldungen;
Wussten Sie ...

[ Leben in Hamburg

6 Titelstory: ,,Wohnen ist die neue sozia-
le Frage“ — der Mieterbund und die
Parteien zur Bundestagswahl 2021

9 Interview zum Titelthema mit
DMB-Prasident Lukas Siebenkotten

10 ,»Stadtteil-Rundgang* (18): Farmsen

12 Horn: Neue U-Bahn, mehr
Wohnungen, weniger Baume

13 Serie: Aus Hamburgs Vergangenheit (6):
Heiligengeistfeld als Sportstdtte

14 Wohnungsbau entlang der ehemaligen
Wilhelmsburger Reichsstrafie

15 Wohnen auf Aldi: Optionen
gegen die Wohnungsknappheit

Mietrecht

16 Hamburger Urteile

19 Beitrittserkldrung

21 Wie wiirden Sie entscheiden:
Mietminderung

22 BGH-Urteile, Folge 73

Politik & Wohnen

24  Abzocke in Ochsenwerder

25 Bestandsmieter und Nachverdichtung

26 Hilfsangebot fiir desorganisiert Lebende

. Vermischtes

27 Leserbriefe; Meldungen

28 Das Portrat: Anna Korbutt, HVV-Chefin

29 Buchtipp: Barmbek Nord; Kiindigungs-
kalender; Checkliste: Umzug; Zahl

30 Buchtipp: Familie auf
Wohnungssuche; Bilderratsel

31 Miete-Witz; Ratsel; Impressum

Bundestagswahl 2021:
Wohnungspolitik unter der Lupe.
Was der Mieterbund fordert und

Mieterjournal

Titelbild

die Parteien versprechen.
Ilustration: Scheerer

Mieterfournal 3/2021 -3



H Mieterverein aktuell

LESERBRIEF

BGH-URTEILE

Sehr geehrte MJ/-Redaktion,

die BGH-Urteile im letzten Heft zum Nachteil der
Mieter stinken doch zum Himmel! Eine Recherche
liber diese BGH-Richter ware sehr interessant und
aufschlussreich. Sie wiirde mit Sicherheit ergeben,
dass die Richterschaft sich tiberwiegend aus Immo-
bilienbesitzern und nicht aus Mietern zusammen-
setzt. Damit kénnte man sie fiir befangen erklaren,
weil an ihrer objektiven Rechtsfindung erhebliche

Zweifel begriindet wéren. Die Presse wiirde sicherlich A

das brisante Thema dieser BGH-Richter aufgreifen.

Mit besten GriiSen

Hans-Jiirgen Odrowski

ANTWORT DES MIETERVEREINS:
Sehr geehrter Herr Odrowski,

der Hinweis auf die nicht besonders mieter-
freundliche Rechtsprechung des obersten Zivil-
gerichts diirfte nicht unzutreffend sein. Auch Ihre
Annahme, dass die BGH-Richterschaft iberwie-
gend im Eigentum und nicht zu Miete wohnt,
ist nicht von der Hand zu weisen. Daraus aber
den Schluss zu ziehen, dass die im Eigentum
wohnenden Richter generell nicht objektiv {iber
das Mietrecht entscheiden wiirden und deshalb
befangen seien, wiirde iiber das Ziel hinaus-
schieBen. Der Gesetzgeber sollte besser das
soziale Mietrecht durch noch klarere gesetzliche
Bestimmungen zum Schutz der Mieter fortent-
wickeln, um den Gerichten bei den Entscheidun-
gen moglichst keinen Spielraum fiir eine Fehlin-
terpretation des gesetzlichen Mieterschutzes zu
ermoglichen.

Mit freundlichen Griiien
Siegmund Chychla, Vorsitzender

Haben Sie Fragen oder méchten Sie Anregungen
oder Kritik duflern? Dann schreiben Sie uns!

Per E-Mail an info@mieterverein-hamburg.de,
Betreff: Leserbrief; per Post an

Mieterverein zu Hamburg,

Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg.

Foto: Scheerer

Marielle Eifler und Siegmund Chychla,
Vorsitzende des Mietervereins
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Sprechstunde des Vorstands

Wo?  Beim Strohhause 20,
5. Stock, 20097 Hamburg

Wie?  Aus organisatorischen Griinden
wird um vorherige Anmeldung
gebeten: Tel. (040) 8 79 79-132

findet an jedem ersten
Montag im Monat statt.
Nichste Termine: 4. Oktober,
1. November, 6. Dezember

Foto: stahlpress
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PERSONLICHE BERATUNG
NUR FUR GEIMPFTE, GENE-
SENE UND GETESTETE

(chy) Auch wéhrend der Corona-Pande-
mie ist es dem Mieterverein zu Hamburg
gelungen, die Hauptgeschiftsstelle und
die Au3enstellen fiir Hamburgs Mieterin-
nen und Mieter offen zu halten. Moglich
war dies nur durch vorbildliches Engage-
ment der Belegschaft und das strikte
Einhalten der zum Schutz der Mitglieder
und der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
erlassenen HygienemaBnahmen. Seit
August 2021 kdnnen deshalb die persén-
lichen Beratungen in den Vereinsrdumen
nur durchgefiihrt werden, wenn die Rat-
suchenden entweder einen negativen
Corona-Test (nicht &lter als 24 Stunden),
eine vollstandige Impfung oder eine
Genesung von einer Corona-Infektion
nachweisen. Mit diesen Mafinahmen
stellt der Verein sicher, dass den Ratsu-
chenden trotz der Pandemie nach wie
vor Hilfe und personliche Beratung ohne
Einschrankungen zuteil werden und die
Vereinsmitglieder und die Belegschaft
den bestmoglichen Gesundheitsschutz
erhalten.

HAMBURG ERLASST VERORDNUNG
ZUM BAULANDMOBILISIERUNGS-
GESETZ

(chy) Der Hamburger Senat hat am 13. Juli
2021 als erstes Bundesland die Verord-
nung zur Durchsetzung des Baulandmo-
bilisierungsgesetzes erlassen. Mit dem
lange in der aus CDU/CSU und SPD beste-
henden Koalition in Berlin umkampften
Gesetz werden den Landern zusatzliche
Instrumente in die Hand gegeben, um
gegen angespannte Wohnungsmarkte
vorzugehen. Mit der erneuten Feststel-
lung des Senats, dass in Hamburg ein
angespannter Wohnungsmarkt vorliege,
wird es ab sofort moglich sein, den Woh-
nungsbau durch angeordnete Baugebote
zu beschleunigen. AuBBerdem wird das
Erteilen von Baugenehmigungen erleich-
tert, um eine intensivere Ausnutzung
der Grundstiicke fiir den Wohnungsbau
zu beschleunigen. Durch das gestdrkte
stadtische Vorkaufsrecht sollen nun auch
Flachen der Spekulation entzogen werden,
auf denen stadtebauliche Missstande
herrschen. Die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts soll weiter durch Verlangerung der
Fristen und die Begrenzung des Kauf-
preises auf den Verkehrswert erleichtert
werden. Der Senat plant zudem, zeitnah
das bereits nur fiir Gebiete der Sozialen
Erhaltungsverordnung geltende Umwand-
lungsverbot von Miet- in Eigentums-
wohnungen auszuweiten. Damit sollen
Mieterinnen und Mieter vor den Folgen
geschiitzt werden, die nach Umwand-
lungen, Eigenbedarfskiindigungen oder
hohen Sanierungskosten eintreten.

hamburger bauhefte

Mietep¥erein aktuell H

... dass sich unter der
Reeperbahn und dem
Spielbudenplatz auf
St. Pauli ein ehemaliger
Tiefbunker befindet?

(rs) 1941 wurde der Bunker gebaut, der bis
1945 etwa 5.000 St. Paulianern Schutz vor
alliierten Bombardierungen bot. Bereits vor
und nach der ,,Operation Gomorrha“ Ende
Juli, Anfang August 1943, bei der britische
Bomber vor allem die Stadtteile Hamm,
Rothenburgsort, Hammerbrook und Teile
von Barmbek schwer verwiisteten, flog die
Royal Air Force immer wieder Angriffe auf
die Hansestadt. Zeitzeugin Lotti Strehlow
(89), die noch heute auf St. Pauli lebt, schil-
dert ihre Erlebnisse, als sie mit ihrer Mutter
in dem Bunker Schutz suchte: ,,Man ging
mit Klamotten ins Bett und hatte sein Kof-
ferchen und eine Puppe dabei. Bei Flieger-
alarm schnappten wir uns das Notigste
und rannten zum Tiefbunker. Am Eingang
Davidstrafle waren bereits Hunderte von
Menschen, es wurde geschubst und gedrén-
gelt. Die Sirenen heulten. Dann wurden die
Tore geschlossen. Wer es nicht rechtzeitig
schaffte, musste drauflen bleiben. Als wir
wieder rauskamen, sah ich die Leichen
vor dem Eingang. Die Menschen waren
wohl von Tieffliegern beschossen
worden.“ Heute wird der
zweistockige Bun- =
ker als Tiefgarage
genutzt.

Foto: Staatsarchiv Hamburg.

,Lwvornehmste Straf3e* Altonas

(vs) Die Konigstrafle war einst Altonas
Lebensader. In der ,vornehmsten Strafe*
der bis 1937 eigenstindigen Stadt wurde 1784
das erste Krankenhaus eroffnet, zehn Jahre

- spiter ein Waisenhaus
elngerlchtet Dort befand sich das Stadttheater
und seit 1873 die Realschule fiir Jungen, die als
»Realgymnasium® Bildungsgeschichte schrieb.
»Die Reformschule war damals in Preuflen ein-
zigartig®, schreibt Autor Dirk Hempel, ,,erstmals
wurden neuere Sprachen, besonders Franzo-
sisch, und Naturwissenschaften gegeniiber
dem traditionellen Gymnasium betont.“ Auch
der Sport, vor allem Schlagball und Fuf3ball,
spielte als Unterrichtsfach eine grofie Rolle.
Nach dessen Forderern, Hermann Schnell und
Gottfried Tonsfeldt, sind heute Straflen benannt.

Viele Gebdude der einst mondidnen Hauptstrale wurden im Zweiten
Weltkrieg zerstort, das bedeutendste kulturgeschichtliche Denkmal
blieb jedoch erhalten: der jiidische Friedhof. Aus Portugal einge-
wanderte Juden, Sepharden, durften ihre Toten im benachbarten

Hamburg nicht bestatten und wichen
VA %3
YA s \.”“\H [

1611 deshalb nach Altona aus. Spater
wuchs der Friedhof mit dem der aus
Ost- und Mitteleuropa stammenden
aschkenasischen Juden zusammen.
Viele herausragende Personlichkeiten
fanden hier ihre letzte Ruhe, darunter
Samson Heine, der Vater von Heinrich
Heine, und Rodrigo de Castro, der als
Begriinder der Gynikologie gilt.

Dirk Hempel, Irina von Jagow:

Die KonigstraBe in Altona / Der Jiidische Friedhof,
hamburger bauheft 32, Schaff-Verlag,
Hamburg, 72 Seiten, 9 Euro
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M Leben in Hamburg

Bundestagswahl 2021:
Mieterbund fordert Starkung
der Mieterinteressen

Von Volker Stahl

Wohnen ist die neue soziale Frage.

Rund 1,5 Millionen der 8,4 Millionen
Mieterhaushalte in den 77 deutschen
Grof3stddten konnen laut einer aktuellen
Studie der Hans-Baockler-Stiftung nicht
mit ,,leistbarem und angemessenen Woh-
nungen* versorgt werden. Fast die Hilfte
der Haushalte befinden sich in einer wirt-
schaftlich duBBerst prekdren Lage. Beson-
ders schlimm ist die Situation in Millio-
nenstddten wie Hamburg und Miinchen

- reichlich sozialer Sprengstoff im Vorfeld
der Bundestagswahl am 26. September!
Der Deutsche Mieterbund (DMB) fordert
Mieterinnen und Mieter deshalb auf,
eine der Parteien zu widhlen, die fiir eine
»heue soziale Wohnungspolitik* stehen.

»Grundrecht - aber teuer titelte die
Tageszeitung Neues Deutschland am 5.
August 2021 tber einem Bericht zum
Thema ,,Wohnen in Deutschland. Denn
viele der 8,4 Millionen Mieterhaushalte in
deutschen Grof$stidten konnen das Grund-
recht ohne staatliche Unterstiitzung nicht
mehr in Anspruch nehmen. 49,2 Prozent
dieser Haushalte, in denen rund 6,5 Milli-
onen Menschen leben, geben mehr als 30
Prozent ihres Nettoeinkommens fiir die
Warmmiete auf. Rund ein Viertel (25,9
Prozent) der Haushalte in den deutschen
Grof3stadten, das entspricht knapp 2,2 Mil-
lionen Haushalte mit knapp 3,1 Millionen
Bewohnerinnen und Bewohnern, muss sogar
mindestens 40 Prozent des Einkommens fiir
Warmmiete und Nebenkosten aufwenden,
knapp zwolf Prozent oder fast eine Million
Haushalte sogar mehr als die Hilfte. Diese
erschreckenden Zahlen sind einer von der
Hans-Bockler-Stiftung geforderten Studie zu
entnehmen, die an der Humboldt-Universitat
zu Berlin erstellt wurde.

»Grundrecht — aber teuer*

2,1 Millionen Menschen haben nach dem
Entrichten von Miete und Betriebskosten
weniger Geld zur Verfiigung als das sozial-
rechtlich zugesicherte Existenzminimum
- und das in zahlreichen Fillen trotz Wohn-
geldzahlungen! Besonders prekir ist die
Situation der Alleinerziehenden, von denen
90 Prozent Frauen sind. Ein Viertel dieser
Gruppe lebt unter dem Existenzminimum.
Das heifit: Die Betroffenen haben weniger
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Geld als Hartz-IV-Empfanger zur Verfii-
gung - und das, obwohl das Wohnen laut
UN-Menschenrechtscharta zu den unveréus-
serlichen Grundrechten gehort. Interessant
ist in diesem Zusammenhang der Blick auf
die enormen Einkommensunterschiede,
die es bei Mietern in den Grof3stddten gibt:
Haushalten der hochsten Einkommensklasse
steht vor Abzug der Wohnkosten durch-
schnittlich ein 4,4-mal so hohes monatliches
Nettoeinkommen zur Verfiigung als denje-
nigen der untersten Einkommensgruppe.
Das verdeutlicht: Auch bei Mietern gibt es
eine Zwei-Klassen-Gesellschaft.

Der ,,harte Kern der Wohnungsnot“ habe
im Verlauf der Zeit sogar etwas zugenom-
men, ist in der Untersuchung nachzulesen.
»Bundesweit umfasste das strukturelle Ver-
sorgungsdefizit iiber 1,5 Millionen Wohnun-
gen, die selbst bei angenommener bester
Verteilung fiir eine leistbare und angemes-
sene Wohnversorgung in den Grof3stadten
fehlten', sagt der Stadtsoziologe und Mieten-
experte Dr. Andrej Holm, dessen Team die
Studie verfasst hat. ,,Die Wohnverhéltnisse
sind nicht nur Ausdruck, sondern selbst
Faktor der sozialen Ungleichheit in unse-
ren Stadten. Die ohnehin schon bestehende
Einkommenspolarisierung wird durch die
Mietzahlung verstirkt. Und: Wohnen kann
arm machen®, betont Holm.

Miete verschlingt 50
Prozent des Einkommens

Zahlen des Statistischen Bundesamts
untermauern diese Einschitzung. Bereits
2019 lebten rund 14 Prozent der Bevolkerung
in Haushalten, die die hohen Mieten nicht
mehr stemmen konnten. Betroffen waren
schon vor der Corona-Pandemie demnach
11,4 Millionen Menschen. ,,Der Wohngeld-
und Mietenbericht der Bundesregierung hat
gezeigt, dass die individuelle Wohnkosten-
belastung im bundesweiten Durchschnitt bei
fast 30 Prozent des verfiigbaren Haushalts-
nettoeinkommens liegt, bei einkommensar-
men Haushalten mit weniger als 1.300 Euro
Nettoeinkommen sogar bei fast 50 Prozent*,
rechnet DMB-Prisident Lukas Siebenkotten
vor (siehe auch Interview auf Seite 9).

Am Rand der Gesellschaft brockelt
es, Wohnen ist die neue soziale Frage. In
Deutschland ist der Wohnungsmarkt im
Vergleich zu anderen européischen Lin-

dern wie beispielsweise Italien besonders
speziell. Wahrend im traditionellen Sehn-
suchtsland der Deutschen die meisten Men-
schen im Eigentum und nur 24 Prozent
der Bevolkerung zur Miete wohnen, sind
es laut einer Umfrage von ,,Statista Global
Consumer Survey“ zwischen Flensburg und
Berchtesgaden 64 Prozent — mithin knapp
zwei Drittel der Bevolkerung. Und von den
Betroffenen miissen immer mehr kimpfen,
um die steigenden Mieten iiberhaupt noch
zahlen zu kénnen.

In Berlin und Hamburg
fehlen 345.000 bezahlbare
Wohnungen

Am grofiten sind die Versorgungsdefizite
in den Millionenstadten. Allein in Berlin
und Hamburg fehlen laut der Bockler-Studie
345.000 bezahlbare Wohnungen. Vor allem
kleine und giinstige von Singles bewohnte
Objekte seien rar. ,,In Hamburg wurden in
den letzten zehn Jahren erfreulicherweise
gut 70.000 neue Wohnungen gebaut. Wenig
erfreulich ist, dass im gleichem Zeitraum
der Bestand der geférderten Wohnungen
weiter geschrumpft ist", prézisiert Siegmund
Chychla die Situation in der Hansestadt.
Deshalb fordert der Vorsitzende des Mieter-
vereins zu Hamburg, dass der Senat die neuen
Moglichkeiten des Baulandmobilisierungs-
gesetzes voll ausschopfen sollte, um vor allem
dem Bau von bezahlbaren Wohnungen einen
neuen Schub zu geben. Zudem sei es wich-
tig, ,,dass das fiir den Herbst angekiindigte
Umwandlungsverbot fiir Mietwohnungen im
gesamten Stadtgebiet lieber heute als morgen
vom Senat beschlossen wird®. Sonst werde
das Wohnen immer teurer.

Mieterbund fordert
»grundlegenden Kurswechsel*

Doch die wesentlichen Stellschrauben fiir
eine bessere und effizientere Wohnungspo-
litik werden nicht nur in Hamburg gestellt,
sondern vor allem im Bund. Deshalb for-
dert der Deutsche Mieterbund im Vorfeld
der Bundestagswahl von der neuen Regie-
rung eine ,,faire und gemeinwohlorientierte
Wohnungs- und Mietenpolitik, mit denen
Mietsteigerung und Verdriangung gestoppt,
Bodenspekulation verhindert und der Neu-
bau bezahlbarer Wohnungen gesteigert
werden konnen®. Am 26. September haben
Mieterinnen und Mieter die Wahl (siehe
hierzu den Parteiencheck des M] auf Seite 8).



Kurz vor der Weichen stellenden Wy
Wahl haben 400 Delegierte auf der
Mitgliederversammlung des Deutschenf“
Mieterbunds zahlreiche Forderur.lgen lér
einen besseren Mieterschutz formu}‘u.ert un
einen ,,grundlegenden Kurswechsel“ in der
Mieten-und Wohnungspolitik d'e.zs Bunfles
gefordert. ,Die Wohnungsmarkte in
Deutschland geraten mehr und mehr
aus den Fugen. Trotz Vollmundﬂlger
Versprechen und zahlreicher Ankiin-
digungen der Politik, Wohnragm—
gipfel und Wohnraumoffensive
der Bundesregierung - es wer-
den viel zu wenige Wohnungen1 11n
hland neu gebaut, vor allem -
lz)ue:\EZilige bedarfgsgerechte, das heift fﬁr
breite Schichten der Bevolkerung bezahl-
bare Mietwohnungen in Stidten und deren
Umfeld®, ist im Leitantrag zu lesen, der
auf dem Mietertag verabschiedet wurde.
Wiahrend private Wohnungsunternehmen,
Immobilienfonds und Kapitalgesellschaften
bei steigenden Aktienkursen Rekordgz—
winne machten, zahlten Mieterinnen un
Mieter die Zeche.

Zahl der Sozialwohnungen
sinkt weiter

Der Mieterbund kritisiert, dass in der
vergangenen Legislaturperiode n1ch.t nlu;
der angestrebte Bau von bundesweit ,
Millionen neuen Wohnungen um ein
Fnftel verfehlt wurde, sondern dass. au.ch
am Bedarf vorbei gebaut worden sei. Eln
genauer Blick auf die Zahlen verdeutlicht
das Dilemma: Von den jéhrlich kn.app
300.000 fertig gestellten Wohnelphelten

sind nur rund 75.000 typische Mietwoh-
nungen. Nur ein Zwolftel der Neubauten
- also knapp 25.000 - sind Wohpungen
mit Preisbindungen, sprich: S'oz1alwoh—
nungen, die sich Normalverdiener und
einkommensschwéchereﬂ Haushalt.e
tiberhaupt noch leisten .konneI.L Weil
aber gleichzeitig jahrlich zwischen
40.000 und 60.000 Wohnungen aus den
zeitlich befristeten Preisbindungen fal-
len und so den Status einer Sozialwoh-
nung verlieren, gibt es heute nur noch
etwa 1,1 Millionen Sozialwohnungen
in Deutschland. Das seien nur finf
Prozent des Mietwohnungsbestands,
rechnet der DMB vor. Und es'kommt
noch schlimmer bei den Sozm_lwoh— '
nungen: Tendenz weiter stark sinkend!

er DMB Skizzjey
. AUSWege aus de, .

o U D))
\emma, Die wichtigs.
\enYorderungen im 4

' mangels eigener Kaufkraft nur jn seltenen Ausnahmefillen. Umw
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,,50-Prozent-Gemeinwohl-Ziel“ anstreben: Sozialwohnun-
gen, offentliche Wohnungen, Genossenschaﬂswohnungen und
onnungen gemeinniitziger Unternehmen sollen in Gebieten
mit erhéhtem Wohnbedarf perspektivisch die Hilfte aller Mijet-
wohnungen ausmachen. Der Bestand der Sozialwohnungen muss
m Jahr 2030 auf zwej Millionen aufgestockt werden — und zwar mit
moglichst langen Bindungsfristen. Um das Ziel zu erreichen, ist der Neubau
von jahrlich 90.000 Sozialwohnungen erforderlich. Ferner sollte Kommunen
ein Vorkaufsrecht bej der VerduBerung von Grundstiicken eingerdumt werden,

Bodenspekulation einddmmen: Die Preise fiir baureife Grundstiicke
sind innerhalb von zehn Jahren bundesweijt durchschnittlich um 55 Pro-
zent gestiegen, in Ballungszentren sind die Preise in dieser Dekade regelrecht
explodiert —in Berlin beispielsweise betrigt die Steigerungsrate »aberwitzige®
450 Prozent. Man muyss nicht Mathematik studiert haben, um zy begreifen,
ass aufsolchen Grundstiicken weder preisgiinstiger Wohnraum noch Schulen
oder Kitas entstehen kdnnen. Deshalb empfiehlt der DMB, dass die Kommunen
Bodenvorratspolitik betreiben sollen. Das heift: Grundstiicke aufkaufen, bej
abgeschlossener lnnenentwicklung Bauland ausweisen und Grundstiicke
nur noch im Rah

men des Erbbaurechts vergeben - vorrangig fiir den Bau von
Sozialwohnungen.

Kiindigungsschutz verbessern; NurVertragsverletzungen und tatséch-
r Eigenbedarf — Voraussetzung: nahe Familienangehﬁrige wollen
die Wohnung dauerhaft nutzen — diirfen Kiindigungsgriinde sein. Kiindigun-
gen wegen Mietschulden miissen durch Nachzahlung offenstehender Mieten
innerhalb einer Schonfrist abgewendet werden kdnnen.

Verhinderung der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen:

Die Umwandlung st eine der Hauptursachen fiir die Verdrangung von
Mietern aus ihrem bisherigen Wohnumfeld und ihren Wohnungen. Das gesetz-
liche Vorkaufsrecht schiitzt Mieter angesichts der gehandelten Prejse und

andlungen

sind deshalb zy vermeiden und sollten flachendeckend von einer Genehmigung

der Gemeinde abhéngig gemacht werden,

viele Mieterinnen und Mieter nicht bezahlbar. Deshalb muss die Modernisije-
rungsumlage nach § 559 BGB abgeschafft werden. Die Kosten sollten zwischen
Mietern, Vermietern und dem Staat gedrittelt werden,
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Bundestagswahl 2021

Check: Was die Parteien zur Wohnungspolitik sagen

Das MieterJournal hat die Wahlprogramme der Parteien zur Bundes-

tagswahl am 26. September unter die Lupe genommen und sie auf vier
Kernforderungen des Deutschen Mieterbunds (DMB) abgeklopft. Hier ist

das Ergebnis:

Frf.
Es?ﬂ SPD %’ﬁ mmm. .

+ [+ (BN +

* Mietenstopp bei
Bestandsmieten
fuir sechs Jahre

e Bestand der
Sozialwohnungen
bis 2030 auf zwei
Millionen erhdhen

e Wiedereinfiihrung
des gemeinniitzigen
Wohnungssegments

e Kiindigungsschutz
fur Mieter
verbessern

==
==
==

1.) Keine Verschdrfung der Regulierung des Mietrechts

2.) fiinfjahriges Mietenmoratorium auf angespannten Wohnungsmérkten
3.) Mietenstopp ist ,,planwirtschaftliche Idee

4.) lieber das Wohngeld anheben

5.) Sozialwohnungen nur fiir ,Hartefélle“

6.) mehr Wohngeld statt Sozialwohnungsbau

7.) zuerst Eigenheime férdern

8.) ,,der beste Mieterschutz ist ausreichender Wohnraum*
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»Der Deutsche Mieter-
bund erwartet, dass die der-
zeitige und die kiinftige Bun-
desregierung einen solchen
grundsétzlichen Kurswech-
sel in der Wohnungspolitik
einleiten und konsequent
fortsetzen werden', heif3t es
in dem DMB-Forderungs-
katalog. Damit die Politik-
wende auch kommt, ruft
der DMB die Mieterinnen
und Mieter in Deutschland
dazu auf, ,,die Parteien und
Personen gezielt zu unter-
stiitzen, die eine neue soziale
Wohnungspolitik im Sinne
der Forderungen des Mieter-
bundes ernsthaft betreiben®

Bundestagswahl:
Senat startet
Gesetzesini auf
letzten Driicker

Auf den letzten Drii-
cker vor der Bundestags-
wahl kiindigte der Senat
im August eine Bundes-
ratsinitiative zur Stirkung
des Mieterschutzes bei
der Anwendung der Miet-
preisbremse. Ziel ist es,
der Umgehung der Miet-
preisbremse durch Kurz-
zeitvermietungen von bis
zu sechs Monaten und der
Vermietung von méblierten
Wohnungen einen Riegel
vorzuschieben. Der Mieter-
verein zu Hamburg begriifit
den ,tiberfalligen Vorstof3,
dessen Vorsitzender Sieg-
mund Chychla wundert
sich allerdings dariiber,
dass der Senat die Geset-
zesinitiative erst kurz vor
der Bundestagswahl startet:
»Es bleibt zu hoffen, dass es
nicht nur bei der Ankiindi-
gung bleibt und der Senat
sich auch nach den Wahlen
zum Bundestag energisch
fiir die dringend erforderli-
che Gesetzesnachbesserung
zum Schutz der Mieter ein-
setzen wird.“ Il

Illustrationen: Scheerer / Planungsbiiro Bunker (1)



Interview: Lukas Siebenkotten, DMB-Prasident

»Parteiprogramme genau anschauen!*

Im Gesprach mit M/-Redakteur Volker Stahl bewertet Lukas Siebenkotten, seit 2019
Prisident des Deutschen Mieterbunds (DMB), die Wohnungspolitik der Grof3en
Koalition und erkldrt, was die neue Bundesregierung besser machen muss.

Wie steht es um die Mieterhaushalte in Deutschland nach
16 Jahren CDU-gefiihrter Bundesregierungen?

Nicht sonderlich gut. Die Mieten steigen immer weiter. Ein Ende
der Preisspirale ist nicht in Sicht. Der spekulative Handel mit Miet-
wohnungen boomt. Nahezu die Halfte der Mieterinnen und Mieter
in Grof3stadten hat Angst, die Miete kiinftig nicht mehr zahlen zu
kénnen.

Welche Schulnote verdient die GrofSe Koalition im Bund fiir
ihre Wohnungspolitik?

Vier plus.
Was war gut, was schlecht?

Das selbstgesetzte Hauptziel, in der Legislaturperiode 1,5 Millionen
neue Wohnungen zu errichten, wurde nicht erreicht, es werden nur
etwa 1,2 Millionen sein. Bedenkt man auflerdem, dass seit langerer
Zeit zu wenig bezahlbarer Wohnraum errichtet worden ist, fehlen
mindestens eine Million Wohnungen, die sich Normalverdiener
und Menschen mit geringerem Einkommen leisten konnen. Auch
das Problem der Umgehung der Grunderwerbsteuer, auf die viele
Kommunen angewiesen wiren, wurde nicht gelost — die sogenannten
Share Deals sind weiterhin méglich. Die ,Reform’ hat hier also so gut
wie nichts gebracht. Eine richtige Reform war durch die Blockade-
haltung der Union nicht durchsetzbar. Auf der anderen Seite hat die
Bundesregierung durch eine Grundgesetzanderung ermdglicht, dass
der Bund auch weiterhin den Lindern Zuschiisse fiir den sozialen
Wohnungsbau geben darf, und im Bereich der Modernisierungsmiet-
erh6hungen ist eine sinnvolle Kappungsgrenze eingefiihrt worden.

Was halten Sie davon, dass die Regierungspartei SPD kurz
vor der Bundestagswahl plotzlich ,, Mietenstopp fiir fiinf
Jahre - jetzt!“ fordert?

Sehr viel. Wir freuen uns, dass die SPD diese Forderung des DMB
unterstiitzt. Unser Verband setzt sich zusammen mit dem DGB, dem
Parititischen Gesamtverband und einigen Mieterinitiativen fiir einen
bundesweiten Mietenstopp ein. Eine Atempause fiir Bestandsmieter
vor immer weiter steigenden Mieten ist {iberfallig.

Geben Sie eine Wahlempfehlung fiir eine Partei ab?

Nein. Wir empfehlen Mieterinnen und Mietern, sich genau anzu-
schauen, was die Parteien auf dem Feld der Wohnungspolitik und des
Mietrechts im Programmangebot haben und ihre Wahlentscheidung
daran zu orientieren, wie sie diese Angebote einschitzen.

Was sind Ihre Kernforderungen an die neue Bundesregie-
rung?

Vor allem verlangen wir eine faire und gemeinwohlorientierte Woh-
nungspolitik, sprich eine echte Offensive fiir den Bau und den Erhalt
bezahlbarer Wohnungen, die Einfiihrung einer neuen Wohngemein-
niitzigkeit, die Verhinderung von Boden- und Immobilienspekulation,
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die gerechte Verteilung der

Kosten der klimapolitisch not-
wendigen energetischen Sanierung des Gebdudebestands — natiirlich
begleitet durch gesetzliche Regeln fiir einen effektiven Mieterschutz.

Was macht der DMB, um seinen Forderungen Nachdruck
zu verleihen?

Wir machen vor allem durch unsere Offentlichkeitsarbeit auf unsere
Forderungen aufmerksam und sind in vielen Medien prasent. Wir
begleiten die Parteien und Bundestagsfraktionen bei der Erarbeitung
von Wahl- und Koalitionsprogrammen, soweit Wohnungs- und Mie-
tenpolitik betroffen sind, und leisten damit klassische Lobbyarbeit
tir Mieterinnen und Mieter. Wir engagieren uns in verschiedenen
Verbandsbiindnissen sowohl, um mehr bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen als auch, um die notwendige Verschriankung zwischen sozi-
alen Anliegen und dem Klimaschutz zu gewahrleisten. Zudem haben
wir fiir unsere Forderungen im September in Berlin demonstriert.

Kann die Enteignung grofier Wohnungsunternehmen den
Wohnungsmarkt entspannen?

Sie kann dazu beitragen, dass bezahlbarer Wohnraum bezahlbar
bleibt. Zu bedenken ist allerdings, dass laut Grundgesetz dem bisheri-
gen Eigentiimer eine Entschadigung gezahlt werden muss. Niemand
weif3 zurzeit, wie hoch diese sein wiirde. Aber: Das Grundgesetz lasst
die Vergesellschaftung ausdriicklich zu, es handelt sich also nicht
um ,Kommunismus‘ oder ,eine Riickkehr zur DDR;, wie es schon
behauptet wurde.

In welchen Bundeslindern wird verniinftige Wohnungspoli-
tik gemacht und wo eher nicht?

Wihrend zum Beispiel Baden-Wiirttemberg in den letzten zehn
Jahren ausgesprochen wenig fiir die soziale Wohnraumforderung getan
hat, haben Bayern und Nordrhein-Westfalen sie nie vollstindig aus
dem Auge verloren. In Hamburg hat der frithere Erste Biirgermeister
Olaf Scholz die Wohnungsbaufrage vor Jahren zur Chefsache gemacht
und damit Erfolge erzielt.

Wie stellt sich fiir Sie die Situation auf dem Hamburger
Wohnungsmarkt dar?

Auch in Hamburg fehlen bezahlbare Wohnungen. Von einem
entspannten Wohnungsmarkt ist auch Deutschlands zweitgrofite Stadt
ein ganzes Stiick entfernt. Dennoch kénnten sich andere eine Scheibe
davon abschneiden, wie in Hamburg Wohnungspolitik organisiert ist.

Welchen Anteil hat der Mieterverein zu Hamburg an dieser
Entwicklung?

Er hat einen grofien Anteil an der gemeinsamen Wohnungspolitik
des Senats und der wohnungspolitischen Verbande. Der Mieterverein
zeichnet sich durch realistische, nicht durch utopische Forderungen
aus, die er dann allerdings mit groflem Engagement und der notwen-
digen Hartniackigkeit verfolgt. Das ist ein Erfolgsrezept.
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M Leben in Hamburg

Von Sabine Deh

Gliick muss man haben: Fiir den Farm-
sen-Rundgang hitte sich das
Mieterjournal keinen kundigeren
Stadtteilfiihrer als Volker Neue
wiinschen konnen. Der 66-jdhrige
Padagoge ist hier aufgewachsen, zur
Schule gegangen und lebt, abgesehen
von einer kurzen Unterbrechung, bis zum
heutigen Tag hier. Dariiber hinaus ist er
im Vorstand des ortlichen Biirgervereins
vertreten, und Griindungsmitglied der
Mieter- und Wohnungsbaugenossen-
schaft Gartenstadt Farmsen (MGF).
Hauptberuflich ist er Biiroleiter des
Farmsener Turnvereins von 1926.

»Ich hoffe, Sie haben etwas Zeit mitge-
bracht, denn Farmsen ist grof}, warnt Neue
uns, wiahrend wir schnellen Schritts den
Parkplatz beim Farmsener TV tiberqueren.
Hier erwartet uns gleich die erste Sehenswrir-
digkeit — die unter Denkmalschutz stehende
Karl-Schneider-Halle auf dem Geldnde des
VHS-Zentrums. Das Gebdude mit Besu-
chertribiine wird fiir Sport- und Kultur-
veranstaltungen genutzt. Wir queren den
Berner Heerweg, streifen das Geldnde des SC
Condor von 1956 und befinden uns plotz-
lich auf einem verwunschenen Wanderweg
entlang der Berner Au, den auch Neue oft
und gerne mit seiner Frau nutzt. Vereinzelt
gelingt es der Spatsommersonne, sich einen
Weg durch die dicht belaubten Kronen der
Béume zu bahnen. Ein paar Strahlen spiegeln
sich malerisch im klaren Wasser des Bachs.

Lebenswerter Stadtteil ...

»Das Leben in unserem griinen Farmsen
ist wirklich lebenswert, findet unser Rund-
gangfiithrer. Nur Parkplitze seien rar, weshalb
er jedem Neubiirger rit, ohne Auto in den
Stadtteil zu ziehen. Wir laufen vorbei an
schmucken Einfamilien- und Mietshdusern
in allen Gréfien und Formen. ,,Im gesamten
Gebiet steht die Wohnfunktion im Vorder-
grund*; heif3t es iiber Farmsen in der Daten-
bank des Statistikamts Nord. Wir werfen
einen Blick in die Halle von Eisland. In der
Sportarena trainiert die Eishockeymann-
schaft Crocodiles Hamburg. Ein Stiick weiter
ragt vor uns das Einkaufszentrum Farmsen
auf. ,, Diese Kreuzung ist den Bewohnern des
Stadtteils ein Dorn im Auge®, berichtet Neue
und deutet in Richtung Ampel am U-Bahn-
hof Farmsen. Durch dieses Nadelohr unter
der Bahnbriicke fideln sich téglich tausende
Personenkraftwagen, Laster und Busse ein.
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Mit Volker Neue
durch Farmsen

Fiinf Buslinien sind hier im Einsatz, darun-
ter mehrere Gelenkbusse, die héaufig nicht
geniigend Platz zum Manévrieren haben.
Die ohnehin schmale Strafle soll demnéachst
zugunsten besserer Radwege an Flache ver-
lieren. Die Anwohner befiirchten, dass diese
BaumafSnahme die ohnehin chaotische Ver-
kehrslage noch erheblich verschérfen wird.

... nur die grof3e Kreuzung nervt

Wir lassen den Trubel rund um Bahnhof
und Einkaufszentrum hinter uns und flanie-
ren durch die Wohnanlagen in der Strafe
Am Luisenhof. Was auffillt: Sobald wir die
Hauptverkehrsstralen verlassen, herrscht
angenehme Stille. Die Mietshéduser, mit den
zum Teil liebevoll dekorierten Balkonen und
Terrassen, sind in verschiedenen Pastelltonen
getiincht und erinnern in ihrer Farbgestal-
tung ein klein wenig an das Art Déco-Viertel
in Miami. Zwischen den Straflen Am Luisen-
hof, Vom-Berge-Weg und Tegelweg hat die
Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft
Gartenstadt Farmsen (MGF) im Juli mit dem
Neubau mehrerer Hauser begonnen. Geplant
sind insgesamt 275 neue Wohnungen, davon
74 barrierefrei. Bis 2024 soll das Ensemble
bezugsfertig sein.

Durch die Réhnkoppel spazieren wir
vorbei an hiibschen Einfamilienhdusern
und stehen am Ende der Strafle vor dem
Gymnasium Farmsen, das 2017 eingeweiht
wurde und mit dem Slogan ,,Schule im Grii-

Stadtteil-Rundgang (18)

Viel Natur, hiibsche
Hauser und eine
Sportplatzbrache

#J,/

Stadtteilkenner
und Padagoge
Volker Neue (66).

nen“ wirbt. Am Neusurenland erreichen
wir das Naturbad Farmsen. Dank der guten
Kontakte von Volker Neue diirfen wir einen
Blick auf die Anlage werfen. Umgeben von
Baumen und Biischen liegt ein spiegelglatter
See, umgeben von 200 Meter Sandstrand.
Trotz einer Wassertemperatur von 21 Grad
ist weit und breit kein Badegast zu sehen.
»Die Aulentemperatur ist heute einfach zu
niedrig, und auflerdem hat die Schule wieder
angefangen’, erkldrt der nette Bademeister
den Besuchermangel. Einen Steinwurf ent-
fernt machen wir vor der BMX-Bahn am
Neusurenland halt. Die Sportanlage wurde
vor ein paar Jahren im Zuge der Bewerbung
Hamburgs fiir die Olympischen Spiele 2024
gebaut. Den Zuschlag fiir die Austragung
erhielt Paris, weil die Hamburger Bevol-
kerung dagegen stimmte. Den Kids ist das
egal, sie tiifteln hier oft und gern an neuen
Tricks mit ihren Zweirddern.

Kein Wohnungsbau auf
altem Postsportplatz

»und jetzt kommen wir zu einem uner-

Fotos: Szameitat



Anneliese-Tuchel-Weg: Im Neubaugebiet der SAGA wurden bereits 2019 die ersten Mehrfamilienhduser bezogen.

freulichen Kapitel des Stadtteils®, kiindigt
Volker Neue an und fithrt uns zu einem unge-
pflegten Sportplatz gleich nebenan. Der Senat
hatte im Jahr 2018 einem Vertrag mit der
Baugenossenschaft Gartenstadt Farmsen eG
zur Bebauung eines kontaminierten Geldndes
einer ehemaligen Miilldeponie am Neusu-
renland zugestimmt, der den Weg fiir eine
Nachverdichtung freimachen sollte. Auf dem
Gebiet des ehemaligen Post-Sportplatzes war
der Bau von rund 800 neuen Wohneinheiten
geplant. Im Rahmen einer Machbarkeitsstu-
die der Behorde fiir Umwelt und Energie
wurden verschiedene Sanierungsvarianten
untersucht. Die Experten kamen zu dem
Schluss, dass alleine der Komplettaushub
der Altlagerungen rund 191 Millionen Euro
kosten und tiberdies etwa zwolf Jahre dauern
wiirde. Daraufhin nahm die Genossenschaft
Abstand von ihren Neubauplénen. ,,Konkrete
Ideen, wie jetzt mit dem Geldnde verfahren
werden soll, gibt es bislang nicht®, berichtet
unser Stadtteilfithrer.

Farmsen ist seit 2.000
Jahren besiedelt

Auf dem Weg zuriick kommen wir am
Biiro der Mieter- und

Farmsen in Zahlen

Einwohner: 35 ¢, 77
o e{tcﬁ km?
it Migrationshin ) %
Wohnungen: ~75-. 4“3131'“”‘1 X
Sozialwohnungen: 7,500
Personen pro Hayghalt. 1.9
0 Wohnungsgreige: 4, < s

0 Miete (Neuabschluss): -70) 73 Euro/m?

(Quellen; Statistikamt Nord, Gymnasium Ohmoor)

Wohnungsbaugenossenschaft Gartenstadt
Farmsen (MGF) vorbei. Aktuell bietet die
MGEF in einem der bunten, dreigeschossigen
Héauser im Vom-Berge-Weg eine 50 Quadrat-

Naherholungsziel mitten
im Stadtteil: Das Natur-
bad Farmsen ist an war-
men Sommertagen ein
beliebtes Ausflugsziel.

meter grofSe Zweizimmerwohnung fiir 398,41

Euro Kaltmiete an. In einem Schaukasten

am Eingang des Quartierbiiros werden

archiologische Funde aus den 1950er Jah-

ren dokumentiert. Man erfihrt, dass Woh-

nen in Farmsen eine lange Tradition

hat. Demnach befand sich auf dem

Gelande der Mietergenossenschaft

bereits vor 2.000 Jahren eine dorf-

liche Siedlung. Bei Ausgrabungen

des Archiologischen Museums

Hamburg konnten 14 Hofanla-

gen freigelegt werden. Spuren von

Feuerstellen, Schmiedeplitzen und

Dorfbrunnen zeugen vom Leben der
Menschen in der Eisenzeit.

Interessanter Stadtteil fiir
Familien und Studenten

An der August-Krogmann-Strafle
bewundern wir die Seniorenwohn-
anlage von Pflegen & Wohnen, die
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in einem kleinen Park mit Springbrunnen
liegt, umgeben von zum Teil historischen
Hausern. In einer Seitenstrafle baut die SAGA
derzeit sieben neue Gebaude mit insgesamt
240 Wohnungen. Die ersten Mehrfamilien-
héuser in den neu angelegten Straflen Marie-
Bautz-Weg und Anneliese-Tuchel-Weg waren
bereits im vergangenen Jahr bezugsfertig.
»Mit etwas Gliick kann man in Farmsen
derzeit eine Wohnung zu einem Quadrat-
meterpreis von gut acht Euro Kaltmiete
bekommen®, weifl Volker Neue. Einer der
Griinde, weshalb Farmsen fiir Familien und
Studenten immer interessanter wird.

Am Ende unseres spannenden Rund-
gangs zeigt uns Volker Neue noch, wo er
selbst mit seiner Gattin wohnt. Das Paar
hat es sich in einer ehemaligen Ladenzeile
in einem kleinen, blauen Flachdachbunga-
low mit Terrasse gemiitlich gemacht. Zum
Einkaufszentrum und zur U-Bahn sind es
nur finf Minuten FufSweg - ein grofler Plus-
punkt fiir seine Frau, die bereits vor Jahren
an Multipler Sklerose erkrankte und seit
einiger Zeit auf einen Rollstuhl angewiesen
ist. ,Dass wir diese barrierefreie Wohnung
im Zentrum von Farmsen ergattert haben,
war fiir uns wie ein Siebener im Lotto®, freut
sich Neue.

Die Volks-
hochschule
prasentiert
sich alt-ehr- y
wiirdig, ippig .4
verziert. 4




Von Reinhard Schwarz

Die Arbeiten fiir die Verlingerung der
U4 tber die Station Horner Rennbahn zur
Horner Geest haben begonnen. Die U-Bahn
soll kiinftig diese Region in Hamburgs Nord-
osten besser anbinden, zumal in diesem
Gebiet einige neue Wohnviertel geplant sind.
Derweil beklagen die direkten Anwohner
der neuen Trasse die Einschrankung ihrer
Lebensqualitat wihrend der Arbeiten: Die
2,6 Kilometer lange Baustelle riickt teilweise
direkt an ihre Hauser heran, zahlreiche
Baume miissen gefillt werden.

U-Bahn-Anschluss fiir
3.100 Wohnungen

Zum Start der Bauarbeiten erkldrte Ham-
burgs Erster Biirgermeister Peter Tschent-
scher im Februar 2021: ,,Die Verlingerung
der U4 ist eine wichtige Investition fiir den
Hamburger Osten. Mit den beiden neuen
Haltestellen konnen in Zukunft weitere
rund 13.000 Biirgerinnen und Biirger aus
dem Stadtteil Horn direkt in das Hamburger
Schnellbahnsystem einsteigen. Der Ausbau
von U- und S-Bahnen ist ein zentrales Projekt
des Senats, um die Mobilitdt und den Kli-
maschutz in Hamburg zu verbessern. 2026
soll der U4-Ausbau fertig sein. Perspektivisch
sollen auch die zukiinftigen Bewohner jener
3.100 Wohnungen einen U-Bahn-Anschluss
bekommen, die bis 2030 in der Region Hor-
ner Geest entstehen sollen. ,,Zukunftsbild
2030 nennt die Stadtentwicklungsbehorde
dieses Projekt. Hierbei handelt es sich um
kleinere Siedlungen, die Namen tragen wie:
Ostlich Haferblocken, Gartenstadt Ojendorf,
Horner Aufschwung oder Griiner Faden.
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Mitglieder d'e-r Initiative ,,Rettet Ho.rn“ vor der. Baustelle an der Horner Rennbahn(links). Die Baustelle
fiir die Abzweigung der U4 Richtung-HornerGeestzieht durch.das ganze Horner Zentrum (oben).

Freie Fahrt zur Horner Geest

Doch der Bau der neuen U-Bahntrasse
hat auch eine Kehrseite, auf die die Initiative
»Rettet Horn® seit geraumer Zeit aufmerk-
sam macht. ,Wir wohnen seit 54 Jahren am
Heinrich-Kaufmann-Ring, nahe der Man-
shardtstrafle, sechs Meter von der Baustelle
entfernt. Das ist nicht mehr unser Stadtteil.
Wohnzimmer, Schlafzimmer, das ehemalige
Kinderzimmer und der Balkon gehen alle
zur Baustelle. Wir haben sechs Tage in der
Woche von Montag bis Samstag jeden Tag
zwolf Stunden lang unertriglichen Larm.
Das macht tiglich ,bumm, bumm, bumm:.
Hinzu kommen der Dreck und der Staub.
Und das soll nun tiber sieben Jahre so wei-
tergehen?, schimpft die 77-jdhrige Karin
Rosenau. Weiterhin sollen fiir das Projekt
etwa 769 Baume gefillt werden, allein 128
in der Manshardtstrafie.

Initiative kritisiert ,,offene
Bauweise* der Trasse

Die Initiative kritisiert vor allem, dass die
neue U-Bahn-Trasse ab Horner Rennbahn
in offener Bauweise entsteht. ,Wir hatten als
Initiative Vorschlage gemacht®, erldutert Hans
Rosenau (78), ,wie durch einen Schildvortrieb
die Anlieger vor den massiven Beeintrachti-
gungen durch die offene Bauweise geschiitzt
werden. Das wurde aber von den Behérden
abgelehnt.“ Tatsachlich wurde diese Bau-
variante von Experten durchaus erwogen,
aber verworfen: angeblich zu teuer fir die
kurze Strecke von 2.600 Metern und technisch
problematisch. ,,Bei der offenen Bauweise
sind die Eingriffe in die Oberfldche mit den
daraus verbundenen Konsequenzen grofler
als bei einem Schildvortrieb', heift es in einer
Untersuchung aus dem Juni 2018. ,,Durch

2026 ist Hamburgs Nordosten besser an das
U-Bahnnetz angeschlossen, doch es gibt auch Kritik

das Herstellen einer offenen Baugrube ist es
erforderlich, eine grofiere Anzahl von Baumen
in der Manshardtstrafle zu féllen, rdumen
die Autoren ein. Fazit: ,Insgesamt sind die
Kosten fiir eine offene Bauweise geringer als
bei einem Schildvortrieb.“

Laut Hochbahnsprecherin Lena Steinat
betragen ,,die Gesamtbaukosten fiir die 2,6
Kilometer lange Strecke der U4 Horner
Geest und der Haltestellen 465 Millionen
Euro.“ Der Bund beteilige sich mit bis zu
212 Millionen Euro an dem Vorhaben. Das
hétte man wesentlich billiger haben kénnen,
argumentiert Heike Sudmann (Die Linke):
»Drei Kilometer U-Bahn fiir 465 Millionen
Euro sind ein Wahnsinn, zumal die Hochbahn
zugegeben hat, dass die Fahrgastzahlen auch
mit Bussen zu bewiltigen seien. Fiir dieses
Geld lasst sich eine oberirdische Strafienbahn
mit iiber 20 Kilometer Lange bauen.*

Projekt kostet 465
Millionen Euro

Monika Bock vom Naturschutzbund
Deutschland (NABU) verweist auf die Bedeu-
tung der Pflanzen fiir das Klima vor Ort:
»Die Baume haben eine wichtige Funktion
fiir das Lokalklima, spenden Schatten und
wirken kiihlend, dariiber hinaus bieten sie
Kleintieren Lebensraum. Es sei zwar gesetz-
lich geregelt, dass Ersatz fiir die gefillten
Bdume geschaffen werden muss, ,,aber dies
erfolgt nicht unbedingt am selben Ort, auch
werden stattdessen teilweise Geldzahlungen
festgesetzt.“ Langfristig diirfte sich die bes-
sere Anbindung an das U-Bahnnetz aber
fiir den Klimaschutz auszahlen, sind sich
die Stadtplaner sicher. Il
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Friihes Mekka des
Hamburger Sports

Fix was los war auf dem Heiligengeistfeld schon immer. Dort findet
traditionell nicht nur dreimal jéhrlich das groBte Volksfest Norddeutschlands
tatt, auf der rund 20 Hektar groBen Freifldche im Stadtteil St. Pauli wurde

auch Hamburger Sport- und Mediengeschichte geschrieben.
Von Volker Stahl

»Viehweide, Teil der stddtischen Befestigungsanlagen,
Gartenanlage, landwirtschaftliche Nutzfliche, Flaniermeile,
militarischer Aufmarsch- und Exerzierplatz, Schauplatz des
Hamburger Doms, Standort landwirtschaftlicher Ausstel-
lungen, Abenteuerspielplatz fiir Kinder und Jugendliche,
Schauplatz groBer Demonstrationen - es gibt kaum etwas,
was sich einen weijten Abschlag von der Reeperbahn ent-
fernt noch nicht abgespielt hat“, schreibt der Sporthistori-
ker Uwe Wetzner im Buch tber ,,Hamburger Sportstétten*
und nennt einen weiteren Markstein in der Geschichte des
attraktiven Areals: , Mit der Eréffnung der Kunsteisbahn an
der Glacischaussee am 1. Januar 1881 beginnt das Zeitalter
der Nutzung fiir Leibesiibungen, Spiel und Sport. Im Juli
1898 findet auf dem damals noch weitgehend unbefestigten
Geldnde das 9. Deutsche Turnfest statt.“

Es dauerte Jahrhunderte, bis das Heiligengeistfeld zum
friihen Mekka des Hamburger Sport avancierte. Seinen
Namen hat das urspriingliche Weideland von dem 1247 erst-
mals urkundlich erwihnten Hospital zum Heiligen Geist. Sejt
Ende des 13. Jahrhunderts wurde das Hospital von Hambur-
ger Ratsherren verwaltet. Wéhrend der militérischen Befesti-
gung der Hansestadt in den Jahren von 1615 bis 1626 wurde
das Heiligengeistfeld militdrisch genutzt: Dort wurde exer-
ziert und als Schussfeld zur Abwehr angreifender Truppen
freigehalten. Auch spater wurde die attraktive innerstadti-
sche Freifldche nicht bebaut, sondern diente in Ergdnzung
zur benachbarten Reeperbahn vornehmlich dem Amiisement
und der Zerstreuung. Nach 1850 wurden sogenannte Pano-
ramen errichtet — Rundbauten aus Stein, in denen grof3for-
matige Gemailde gezeigt wurden. Bevorzugte Motive waren
Schlachtenszenen.

Seit 1880 stellten Schausteller ihre Buden gelegentlich
auch an der Glacischaussee und auf dem Heiligengeistfeld
auf. Am 1. November 1893 verfiigte die Polizeibehérde dije
generelle Verlegung des seit dem 17. Jahrhundert in Anleh-
nung an seinen Ursprung in und am 1329 fertiggestellten
und 1806 abgerissenen Mariendom als »Dom*“ bezeichnete
Volksfest vom Pferdemarkt auf die auBerhalb des Stadtgra-
bens gelegenen Freiflachen. Seit dem Jahr 1900 findet der
Dom nur noch auf dem Heiligengeistfeld statt.

Dann brach das Zejtalter des Sports an, der damals noch
nicht als solcher bezeichnet wurde., Bereits 1880 wurde
auf dem Heiligengeistfeld dje erste Kunsteisbahn ergff-
net. Vier Jahre spiter fand dort der erste internationale

Leben in Hamburg B

Eisschnelllauf- und Eiskunstlauf-Wettbewerb statt. Trotz
hoher Eintrittspreise sollen zehntausende Zuschauer die
Range gesdumt haben, Nach den Eisschnellldufern, Schlag-
ballern, Leichtathleten und Turnern eroberten schlieBlich
die FuBballer den Platz. Jugendliche von der benachbarten
Volksschule JigerstraBe popularisierten dort den »Football“
- librigens sehr zum Verdruss der Jiinger von Turnvater Jahn,
Die machten den aus GroBbritannien stammenden Kick mit
der Lederkugel als »englischen Aftersport“ oder »FuBliim-
melei“ madig und verbreiteten Schauermérchen - von zahl-
reichen Beinbriichen und sogar Todesfillen war dije Rede.
Dass diese sich bei der brutaleren Variante Rugby zugetra-
gen hatten, verschwiegen sje geflissentlich.

Doch der Siegeszug des FuBballs war auch in der Han-
sestadt nicht mehr aufzuhalten. Das damals noch von
FuBwegen durchzogene und teils als Schafweide genutzte
Heiligengeistfeld war in den 1880er Jahren die Keimzelle
vieler Hamburger Traditionsvereine wie des SC Victoria oder
von St. Pauli Sport (heute: Griin-WeiR Eimsbhiittel). Auf dem
Sandacker wurde jm Juni 1899 zudem das erste Stadtespiel
Hamburg gegen Berlin ausgetragen. Drej Jahre spdter errich-
tete der St. Pauli Turnverein an der angrenzenden Eimsbiit-
teler StraBe (heute: Budapester Strale) seine zweite Turn-
halle — damals die grofite in Norddeutschland, Zeitweise
wurden auf dem Areal elf FuBballfelder abgesteckt. Das
Arbeitersportkartel] hatte dort ebenso seine Plitze wie dje
biirgerlichen Vereine Hansa 10 und Hansa 11, SC Vineta, SC
Falke, St. Pauli Turnverein und SC Frisch Auf.

1925 wurde der erste Rasenplatz auf dem Heiligen-
geistfeld errichtet. Er wurde zur Heimstitte des 1910 von
Abtriinnigen des S, Pauli Turnvereins gegriindeten FC
St. Pauli. 1935 erfolgte die Einweihung des ersten Sta-
dions, das aus einer vierstufigen Stehtraverse an der Gla-
cischaussee bestand und 1946 durch einen Neubau ersetzt
wurde. Am 25. Dezember 1952 flimmerte die Par-
tie FC St. Paulj gegen den SV Hamborn
07 liber den Bildschirm — es war die
erste TV-LiveUbertragung eines
FuBballspiels in der Bundesre-
publik. Nach der Verlagerung
der Sportstitte Anfang der
1960er-Jahre erfolgte von 2006
bis 2015 der Umbay des heute
knapp 30.000 Zuschauer fassen-
den Millerntor-Stadions.
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Wilhelmsburg wachst

Mit dem Riickbau der alten Reichsstraf3e verandert die Elbinsel ihr Gesicht

Von Reinhard Schwarz

Ein Stadtteil mit vielen Facetten: Wer an
der alten Wilhelmsburger Reichsstrafle
entlang radelt, findet am Wegesrand
Unmengen an wuchernden Brombeer-
strauchern. Ein Mann sammelt dort
Krauter fiir seine Schildkréten. ,,Die
Blatter hier sind besser als die im
Laden“, sagt er und schwingt sich wieder
auf sein Rad. Gut einen Kilometer weiter
im Reiherstiegviertel pulsiert das Leben.
Menschen sitzen an der Strafle vor den
Cafés und Restaurants, genief3en den
Spatsommer. Manche fiihlen sich hier
wie im Schanzenviertel - vor 25 Jahren.

Die ,Innenstadt“ von Wilhelmsburg
sollte nach der verheerenden Sturmflut 1962
eigentlich der Hafenerweiterung weichen.
Doch dazu kam es nicht. Aber es wurde auch
nicht viel an den alten Héusern gemacht.
Heute gilt gerade der marode Charme des
Reiherstiegviertels vielen als Pluspunkt,
erinnert an Ottensen, bevor die Sanierungen
einsetzten. Und vor allem: Noch bis in die
jiingste Zeit galt die einst selbststindige
Stadt als ,bezahlbar®. Doch so wie es ist,
bleibt es bekanntlich nicht: Die von Was-
ser umgebene Halbinsel ist langst von der
Stadtplanung entdeckt worden. Vier neue
Stadtteile mit rund 5.450 Wohnungen fiir
etwa 10.000 Menschen sollen in den kom-
menden Jahren entstehen.

5.450 neue Wohnungen
fiir 10.000 Menschen
Moglich wurde dies durch die Verle-
gung der Wilhelmsburger Reichsstrafle an
die Trasse von S-, Fern- und Giiterbahn.
Derweil wird die alte Reichsstraf8e zuriick-
gebaut. Am 7. Oktober 2019 wurde die
neue Schnellstrecke eroffnet, die nun als
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B 75 firmiert. ,,Mit der Verlegung der Wil-
helmsburger Reichstrafle an die Bahntrasse
ist nun Realitdt geworden, was schon vor
knapp 20 Jahren in einer Zukunftswerkstatt
vorgedacht und als wiinschenswerte und
gute Weiterentwicklung Wilhelmsburgs
angesehen wurde®, erkldrt Stadtentwick-
lungssenatorin Dorothee Stapelfeld (SPD).

Nahe der alten Route entstehen die
beiden Neubaugebiete ,,Elbinselquartier®
mit rund 2.100 und das ,Wilhelmsburger
Rathausviertel mit voraussichtlich 1.600
Wohnungen. Im Stiden, kurz vor Harburg,
ist das Inselparkquartier geplant mit etwa
650 Wohnungen. Das vierte Neubauareal,
das Spreehafenviertel mit circa 1.100 Woh-
nungen, sorgte schon im Vorfeld fiir Unmut
bei vielen, denn fiir das Gebiet am idylli-
schen Ernst-August-Kanal miissen grofle
Teile eines natiirlich gewachsenen Waldes
gerodet werden. Umweltschiitzer haben
bereits angekiindigt, den ,,wilden Wald“ vor
den Motorséigen retten zu wollen.

.» Wilder Wald*“ soll weichen

Ein anderer Aspekt sorgt ebenfalls fiir
Kritik: So hilt der jetzige Senat weiterhin
am ,,Drittel-Mix“ fest: ein Drittel Sozial-
wohnungen, ein Drittel frei finanzierte
sowie ein weiteres Drittel in Eigentum.
Linken-Bezirksabgeordneter Ronald Wilken
aus Hamburg-Mitte dufSert seinen Unmut:
»Der Drittel-Mix hat nie wirklich funktio-
niert und ist viel zu niedrig gegriffen. Wir
fordern mindestens 50 Prozent Bebauung
im 1. Forderweg mit 6,60 Euro den Qua-
dratmeter.“

Lorenz Fontheim von der Griinen-Be-
zirksfraktion wiinscht sich auch mehr
Sozialwohnungen: ,Wir setzen uns schon
langer und auch hamburgweit fiir einen

So stellen sich die
Planer das Elbinsel-
quartier vor (links).

Auch die Briicken der
alten Wilhelmsburger |
ReichsstraBBe werden
abgerissen (oben).

An der Neuenfelder
Strafle, nahe der
Stadtentwicklungs-
behorde, kann ein
Stiick neues Wil-
helmsburg besichtigt
werden (rechts).

hoheren Anteil geforderter Wohnungen ein
und fordern zum Beispiel ein Stufenmodell
mit 50 Prozent gefordertem Wohnungs-
bau in gefragten und zentralen Vierteln.*
Allerdings sei man an den ,Vertrag zwi-
schen Senat, Bezirken und Wohnungswirt-
schaft® gebunden. Bezirksabgeordneter
Timo Fischer (FDP): ,Es ist keine Frage,
dass wir mehr bezahlbaren Wohnraum in
Hamburg brauchen. Bei den immensen
Baukosten muss der geférderte Wohnraum
quer finanziert werden, deshalb befiirchten
wir bei einer Erhéhung des Anteils einen
Riickgang beim Neubau. Frei finanzierter
Wohnraum ist vor allem wegen der hohen
Baukosten so teuer.“ Sinnvoller sei es, ,,das
Wohngeld zu erhéhen®.

Elbinsel-Verein
kritisiert Planung

Manuel Humburg vovm Verein Zukunft
Elbinsel Wilhelmsburg ist mit der Gesamt-
planung unzufrieden: ,Das urspriinglich
von dem ehemaligen Oberbaudirektor
Jorn Walter entworfene Konzept sah die
Weiterentwicklung Wilhelmsburg an den
Réndern vor wie etwa am Spreehafen und
am Veringkanal. Dazu hitte man aber den
Schwerlast- und Hafenverkehr von der Har-
burger Chaussee und der Hafenrandstraf3e
auf den Veddeler Damm verlagern miissen.“
Dagegen hitten sich Hafenwirtschaft und
Hamburg Port Authority gesperrt, ,weil
man bereits fiir die HafenCity viel Hafen-
fliche hergegeben hatte®. Von daher sei von
der Stadtentwicklungsbehorde der Vor-
schlag gekommen, ,,das Geldnde um die
ehemalige Wilhelmsburger Reichsstrafle
zu bebauen, das war eine strategische Nie-
derlage fiir Oberbaudirektor Walter.“ Das
jetzt geplante Spreehafenviertel habe mit der
urspriinglichen Konzeption nichts mehr zu
tun, wettert Humburg, Il

Fotos: Schwarz (2), IBA Hamburg GmbH (1)
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Wohnen auf Aldi

Leben in Hamburg =

Supermarktaufstockung und Dachgeschossausbau: Optionen gegen die Wohnungsknappheit

Von Folke Havekost

Verdichtung nach oben, die Idee klingt
gut: Durch den Bau auf bestehenden Gebéu-
den kann Wohnraum geschaffen werden,
ohne neue Flichen zu nutzen, die gerade in
einer Grofistadt rar und kostbar geworden
sind. Dachgeschossausbauten und Super-
markt-Wohnhaus-Kombinationen liegen im
Trend. Wie sehr kann das die angespannte
Situation auf dem Hamburger Wohnungs-
markt entschérfen?

Seit drei Jahren erleichtert die Hambur-
gische Bauordnung den Ausbau und die
Aufstockung von Gebduden. Unter ande-
rem darf auf den Einbau oder Ausbau von
Fahrstithlen verzichtet werden. Zudem
besitzt die Bauaufsichtsbehorde grofieren
Spielraum, Antrége zu genehmigen, solange
Brandschutz und Statik nicht beeintréchtigt
werden. Ausnahmen von der Regel gelten,
wenn ,,das Vorhaben ansonsten nicht oder
nur mit unzumutbarem Aufwand verwirk-
licht werden kann®, wie es in Paragraf 69
der Bauordnung heif3t. Insbesondere bei
Deckenhohen und Abstellflichen wird den
Bauherren in ihrem Bestreben nach grofierer
Wirtschaftlichkeit im Zweifelsfall entgegen-
gekommen.

75.000 Aufstockungen
in Hamburg méglich

Rein baulich betrachtet, so eine Studie der
HafenCity Universitit, gebe es ein Potenzial
von 75.000 Aufstockungen in Hamburg.
Wirtschaftlich wiirde sich das allerdings bei
weitem nicht fiir alle Objekte lohnen - und
nicht iiberall wiirde sich ein aufgestocktes
Gebdude so harmonisch ins Stralenbild
eingliedern wie etwa in der Bahrenfelder
StrafSe, wo Berliner Architekten 2019 einen

Gelbklinkerbau um zwei Stockwerke erhoht
haben.

Bis zu 40 Prozent der forderfihigen Kos-
ten konnen tiber die Hamburgische Investi-
tions- und Forderbank finanziert werden, das
Objekt unterliegt dann einer zehnjahrigen
Mietpreisbindung. Die Durch-
schnittsmiete der geforderten =
Wohnungen darf dann drei |
Jahre lang 7,15 Euro pro Qua-
dratmeter nicht iiberschreiten
und in den folgenden sieben
Jahren nicht tiber den Mittel-
wert des Mietenspiegels erhoht
werden.

Trotz aller Erleichterungen sind solche
Ausbauten aufwendig und teuer - zumal
auch rechtliche Hiirden zu nehmen sind,
da Dachgeschosse in der Regel an die vor-
handenen Mietparteien mitvermietet sind.
Aus Eigentiimersicht lohnen sie sich eher,
wenn eigenes Geld in die Hand genommen
und dafiir eine spezifische Mietpreisbindung
vermieden wird. ,,Die Nachfrage nach der
Forderung von Dachgeschossausbauten ist
unverdndert gering teilt die Behorde fiir
Stadtentwicklung und Wohnen aktuell mit.

Neue Dachgeschosse eher
in begehrten Stadtteilen

Die Ausbaukosten in oft sechsstelliger
Hohe spiegeln sich in hohen Mieten wider,
weshalb solche Projekte eher in begehrten
Stadtteilen wie Eimsbiittel oder Ottensen
durchgefiihrt werden. So entstehen eher Pen-
thouse-artige Wohnungen als der dringend
benétigte bezahlbare Wohnraum.

Und wie sieht es mit ,Wohnen auf Aldi“
aus? In Hamburg gibt es iiber 500 Super-
mirkte, Discounter oder Warenhduser
mit einer Verkaufsfliche von mehr als 400
Quadratmetern. Etwa 200 von ihnen sind
einstockig und damit potenziell fiir eine
Aufstockung geeignet.

Auf dem Aldi in der Osterfeldstrafle an
der Grenze von Eppendorf und Lokstedt
sind vor zwei Jahren 16 Wohnungen entstan-
den. Auf dem zweiten Forderweg, der eine
Anfangsmiete von 8,90 Euro pro Quadratme-
ter festschreibt. Zwei Geschosse stehen ver-
setzt auf dem Flachdach o
des Discounters, ein |
stimmiges Ensemble mit '
Balkonen und bodentie-
fen Fenstern. Ein ilte-
rer Herr erkundigt sich |
gerade, ob Wohnungen
frei wiirden.

e

Er lebt seit 20 Jahren
auf der anderen Straflen- |
seite in einem Haus, das

grundsaniert werden soll. Seine Befiirchtung
ist, dass die Miete von derzeit rund 600 Euro
danach in die Hohe schnellen diirfte. Und
wo er wihrend der Sanierung unterkommt,
ist auch noch nicht klar. Die angebotene
Ersatzwohnung behagt ihm nicht, weil es
dort deutlich weniger Einkaufsméglich-
keiten gibt. In und an der Osterfeldstrale
sind neben Aldi auch Edeka und Kaufland
fufilaufig erreichbar.

Unten Gewerbe, oben
Wohnungen

2020 entstanden in der Randstraf3e in
Stellingen sogar 51 Wohnungen auf dem
dortigen Aldi, davon allerdings nur 18 gef6r-
derte. Das begriinte Parkplatzdach dient den
Bewohnern als Innenhof. ,,Eingeschossige
Discounter und sonstige Gewerbebauten
aufzustocken oder zu ersetzen, um auf der
Flache weitere Nutzungen in den Oberge-
schossen zu erméglichen, ist langst Konsens
in der Stadt®, sagt Stadtentwicklungssenato-
rin Dorothee Stapelfeldt: ,,Unten Gewerbe,
oben Wohnungen: Das ist weitaus sinnvoller
und ein Gewinn fiir alle.  Mehr Wohnun-
gen, weniger Stellpldtze — in Grof3stidten
lassen sich Aldi und Co. auf solche Konzepte
ein, zumal die wenigen ,,griinen Wiesen“ in
Hamburg langst nicht mehr fiir eine Super-
marktbebauung freigegeben werden. ,,Als
Stadt sollten wir dort Wohnungen ermogli-
chen, wo bereits versiegelte Flichen bestehen
und keine Griinflichen verbraucht werden,
erklart Eimsbiittels Bezirksamtsleiter Kay
Gitgens: ,Wir brauchen effiziente und intelli-
gente Losungen fiir Wohnungswachstum. Il

Supermarkt, Parkplatz

und Wohnungen: der

~ Aldi-Komplex inder

Osterfeldstrafe.




Mietrecht

Neue Hamburger
Mieturteile
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nicht anders angegeben, rechtskraftig.

Katzennetz gehort zum Mietgebrauch
Amtsgericht Hamburg-Altona, Urteil vom 11. Médrz 2021, 318b C 203/20

Eine Mieterin hielt in ihrer Wohnung eine Katze und brachte
deshalb zur Sicherung des Balkons ein sogenanntes Katzennetz
an. Das bestand aus transparenten Nylonbéandern, die an Alustan-
gen befestigt waren. Die Stangen wurden in die Betonwand der
Balkonbriistung gediibelt und ragten circa einen Meter iiber die
Briistung hinaus. Die Vermieterin hatte zwar der Katzenhaltung,
aber nicht dem Anbringen eines Katzennetzes an der Balkonbriis-
tung zugestimmt. Die Vermieterin forderte deshalb die Entfernung
des Katzennetzes.

Nach Ansicht des Gerichts konnte die Mieterin die Zustimmung
zur Anbringung eines Katzennetzes von der Vermieterin verlangen.
Eine mietvertragliche Regelung stand dem nicht entgegen. Laut
Mietvertrag ist eine vorherige schriftliche Einwilligung des Ver-
mieters einzuholen, wenn Handlungen vorgenommen werden, die
das duflere Erscheinungsbild des Grundstiicks beeintrachtigen, wie
dies beispielsweise im Fall der Montage einer Markise der Fall ist.
Eine solche Beeintrichtigung war in diesem Fall nicht gegeben, weil
sich die Wohnung in der siebten Etage des Mietshauses befindet.
Das Katzennetz war von der Strafle aus nicht sichtbar.

Das Gericht ging zudem aufgrund der fehlenden Massivitat von
einer fehlenden Vergleichbarkeit mit beispielsweise der Montage
einer Markise aus. Das Katzennetz wurde daher nicht von der
vertraglichen Regelung erfasst, die eine vorherige Zustimmung
des Vermieters erfordert hitte. Das Gericht verneinte des Weiteren
eine fiir die Vermieterin nicht tragbare Substanzverletzung. Das
Anbringen von Gegenstdnden mittels Diibeln an die Wand gehort
grundsatzlich zum Mietgebrauch der Mietsache und kann im Fall
der Beendigung des Mietverhéltnisses nach Aussage der Mieterin
wieder verschlossen werden. Eine Beeintrachtigung der Nachbarn
lag ebenfalls nicht vor.

Die Vermieterin berief sich schlieflich darauf, dass die Mieterin
gegeniiber einem Verwaltungsmitarbeiter telefonisch die dauer-
hafte Entfernung des Katzennetzes zugesichert habe. Die Mieterin
verneinte dies und teilte mit, dass sie lediglich die unverziigliche
Entfernung des Netzes aufgrund einer von dem Mitarbeiter aus-
gesprochenen Kiindigungsandrohung angekiindigt habe. Eine
Erklarung zur zukiinftigen Handhabung habe sie nicht abgegeben.

Laut Gericht kam es hierauf letztendlich nicht an, da die Erkla-
rungen der Mieterin anfechtbar waren. Die Androhung einer Kiin-
digung des Mietverhiltnisses stellt ein empfindliches Ubel dar, das
zudem widerrechtlich war. Ein rechtlicher Anspruch zur Kiindigung
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des Mietvertrages bestand aufgrund des Katzennetzes nicht. Dies
hitte der Mitarbeiter der Hausverwaltung auch erkennen miissen.

Mitgeteilt von RA Lutz Witt

Erh6hung der Wohnraum- und Stellplatzmiete
bei einheitlichem Mietverhiltnis
Landgericht Hamburg, Beschluss vom 20. Mai 2021, 311 S 18/21

Mit zwei Schreiben hat die Vermieterin von ihrem Mieter eine
hohere Miete sowohl fiir die Wohnung als auch den dazugehorigen
Pkw-Stellplatz gefordert. Der Mieter wehrte sich dagegen erfolgreich
vor dem Amtsgericht Hamburg- St. Georg. Die Vermieterin legte
gegen das Urteil Berufung ein.

Die wesentlichen Streitpunkte zwischen den Parteien waren
zum einen, inwieweit ein einheitliches Mietverhaltnis beziiglich
sowohl der Wohnung als auch des Kfz-Stellplatzes bestanden
habe. Zum anderen, inwieweit die jeweiligen Mieten im Fall eines
einheitlichen Mischmietverhéltnisses getrennt voneinander erhoht
werden konnten.

Das Amtsgericht ging von einem einheitlichen Mietverhalt-
nis aus, da es lediglich eine Vertragsurkunde gab. Des Weiteren
befinden sich sowohl die Wohnung als auch der Pkw-Stellplatz auf
demselben Grundstiick. Der Umstand, dass in dem Mietvertrag fiir
den Stellplatz ein gesonderter Betrag ausgewiesen ist, rechtfertigte
nach Ansicht des Amtsgerichts ebenfalls nicht die Annahme eines
selbststaindigen Garagenmietvertrags.

Eine Vertragsanderung sei zudem nicht dadurch eingetreten,
dass der Mieter in der Vergangenheit bereits einmal einer separaten
Erhohung der Stellplatzmiete zugestimmt hatte.

Das Landgericht wies die Berufung des Vermieters als unbegriin-
det zuriick. Nach Auffassung der Kammer wire es zwar moglich,
bei Mischmietverhéltnissen die Miete jedenfalls fiir die Wohnung
separat zu erhohen. Es fehlte hier aber an einer hinreichenden Klar-
heit der Mieterhohung, da der Vermieter mit seiner Mieterh6hung
suggeriert hatte, dass zwei getrennte Vertragsverhltnisse vorliegen.
Die Mieterh6hung fiir den Pkw-Stellplatz sah die Kammer bereits
als nicht hinreichend begriindet an, da der Vermieter beispielsweise
keine Vergleichsmieten angegeben hatte. Auf die Frage, inwieweit
eine gesonderte Erhohung der Miete fiir einen Stellplatz iiberhaupt
moglich sei, kam es daher nach dem Landgericht gar nicht mehr an.

Mitgeteilt von von den RAen Steins & Schadendorff



Eigenbedarfskiindigung ,,auf Vorrat“ unwirksam
Amtsgericht Hamburg-St. Georg, Urteil vom 22. April 2021, 910 C 232/20

Die Kiindigung wegen Eigenbedarfs hat die Vermieterin gegeniiber
dem Mieter damit begriindet, dass ihre Tochter und dessen Ehemann
die Wohnung demnéchst als Zweitwohnung in Hamburg benétigen
wiirden. Die Tochter bewohnte zum Zeitpunkt mit ihrem Ehemann
und zwei Kindern in unmittelbarer Néhe eine Vier-Zimmer Wohnung,
die ebenfalls im Eigentum der Vermieterin steht.

Weil der Arbeitsplatz des Schwiegersohns nicht in Hamburg sei,
wolle die Familie demnéchst in eine andere Stadt umziehen. Der
geplante Umzug sei allerdings derzeit nicht umsetzbar. Aufgrund
der Corona-Pandemie miissten sowohl die Tochter als auch der
Schwiegersohn im Homeoffice in Hamburg arbeiten. Die Wohnung
der Mieter solle nunmehr als ausgelagerter Homeoffice-Platz dienen.
Zudem konnte die Wohnung auch fiir den Besuch der Schwiegereltern
genutzt werden, wenn diese sich in Hamburg aufhalten. Der Vermie-
terin sei im Interesse der Familie ihrer Tochter nicht zuzumuten, so
lange zu warten, bis sich die derzeitige Pandemielage dndere und der
Schwiegersohn seinen aufSerhalb von Hamburg liegenden Arbeitsplatz
antreten konne.

Der Mieter legte Widerspruch ein und berief sich im Wesentlichen
auf gesundheitliche Griinde.

Das Gericht sah die Kiindigung als unwirksam an, da sie ,,auf
Vorrat® erfolgt sei. Ein Umzug der Tochter der Vermieterin sei
noch nicht erfolgt und zudem nicht absehbar. Die Familie der
Tochter benétige derzeit keinen Zweitwohnsitz in Hamburg, da sie
selbst bis auf Weiteres in Hamburg wohnhaft sei. Die angegebenen
Kiindigungsgriinde miissten grundsétzlich bis zum Ablauf der
Kiindigungsfrist vorliegen, um die Giiltigkeit der Kiindigung nicht
zu beeintrachtigen. Da hier jedoch noch nicht absehbar gewesen
sei, wann ein Umzug stattfinden werde, sei die Kiindigung als soge-
nannte Vorratskiindigung unwirksam. Ein gegenwértig noch nicht
absehbarer Nutzungswunsch der Eigenbedarfsperson reiche nicht
aus. Es miisste sich vielmehr der Nutzungswunsch bereits soweit
verdichtet haben, dass ein konkretes Interesse an einer alsbaldigen
Eigennutzung bestehe. Die weitere Lebensplanung der Tochter der
Vermieterin sei mithin - aufgrund der zwischenzeitlich eingetre-
tenen Pandemielage — noch nicht konkret genug. Sollte es hier zu
einem spadteren Zeitpunkt konkrete Plane geben, miisse eine erneute
Kiindigung wegen Eigenbedarfs erfolgen.

Die nachgeschobene Begriindung, dass die Familie den zusatzlichen
Raum fiir das Homeoffice und die Kinderbetreuung wéhrend der
Corona-Pandemie benétige, ist nachtraglich entstanden und kann
mithin nicht beriicksichtigt werden. Das Gericht konnte der Begriin-
dung auch kein berechtigtes Interesse der Vermieterin entnehmen,
da der Auslagerung der Homeoffice-Plitze nicht der Vorzug vor dem
Bestandsinteresse des Mieters zu geben ist. Die Mietwohnung wiirde
hiernach iiberwiegend fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden und
mithin nur in vernachldssigender Weise Wohnzwecken dienen. Des
Weiteren ist das Interesse an dieser Nutzungsform der Wohnung nicht
auf Dauer angelegt. Die von der Vermieterin angefiihrten Griinde
rechtfertigen es daher nicht, den Mieter aus seinem personlichen
Lebensmittelpunkt zu verdrangen. Die Raumungsklage der Vermie-
terin war vor diesem Hintergrund nicht begriindet.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff
Anspruch des Mieters auf Beibehaltung der
angemieteten Kiichenausstattung

Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Urteil vom 16. April 2021, 810 C 275/20

Das Gericht gab einem Mieter Recht, der einen bestimmten
Ausstattungsumfang der Einbaukiiche gefordert hatte. Wihrend

Mietrecht

des Besichtigungstermins war die Wohnung mit einer Kiichen-
zeile ausgestattet. Der Mieter unterzeichnete im Anschluss an die
Besichtigung den Mietvertrag.

Nach Abschluss des Mietvertrags baute die Vermieterin die
vorhandene Einbaukiiche aus und eine neue Kiichenzeile ein. Die
neue Kiiche verfiigte - im Gegensatz zu der alten - iiber weni-
ger Oberschrinke, und es fehlte eine Dunstabzugshaube. Uber
Details - insbesondere den Ausstattungsumfang — der beabsich-
tigten Installation der neuen Einbaukiiche wurde im Rahmen des
Besichtigungstermins nicht gesprochen. Eine ausdriickliche Zusage
dahingehend, dass eine mit der zuvor verbauten Einbaukiiche
vollkommen identische Kiiche eingebaut werde, wurde seitens der
Vermieterin nicht getroffen. Der Mieter sah die neue Kiiche als
mangelhaft an und forderte die Vermieterin zur Instandsetzung auf.

Der Mieter hat laut Gericht einen Anspruch auf Wiederherstel-
lung des vertragsgeméflen Zustands. Die neue Kiiche ist um die
fehlenden Oberschrinke sowie eine Dunstabzugshaube zu ergédnzen.

Die Ist-Beschaffenheit der Einbaukiiche wich von der zwischen
den Parteien vereinbarten Soll-Beschaffenheit ab. Zwischen den
Parteien ist als Soll-Beschaffenheit Vertragsbestandteil geworden,
dass die in der Wohnung verbaute Einbaukiiche gleichwertig mit
der besichtigten Einbaukiiche ist. Ein Mieter, der eine Wohnung
mit einer vorhandenen Einbaukiiche besichtigt, kann ohne weitere
Absprachen erwarten, dass ein angekiindigter Austausch der alten
gegen eine neue Kiiche nicht dazu fiihrt, dass bisher vorhandene
Geritschaften nunmehr komplett entfallen. Es war zwischen den
Parteien unstreitig, dass zum Zeitpunkt des Besichtigungstermins
zwei weitere Oberschrianke sowie eine Dunstabzugshaube Bestand-
teil der Einbaukiiche waren.

Die Ansicht der Vermieterin, dass mangels einer Vereinbarung
tiber die konkrete Ausstattung der Einbaukiiche der Vermieter bei
seiner Auswahl vollig frei sei, iiberzeugte das Gericht nicht. Der
Mieter kann vielmehr - dies auch bei entsprechendem Hinweis,
dass die Kiiche ausgetauscht werde — jedenfalls den Einbau einer
gleichwertigen Einbaukiiche erwarten, wie sie bei der Besichtigung
vorhanden war. Hierbei ist gegebenenfalls hinzunehmen, dass er mit
einer etwas anderen Anordnung der Schrinke rechnen muss. Es ist
jedoch vorliegend eine Gleichwertigkeit der nunmehr eingebauten
Kiiche mit der zuvor vorhandenen Kiichenzeile nicht gegeben.
Die nunmehr eingebaute Kiichenzeile ist sowohl hinsichtlich der
Ausstattungsmerkmale als auch beziiglich des Ausstattungsumfangs
deutlich reduzierter ausgestaltet.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff

Eigenbedarfskiindigung wegen geplantem
Abriss unwirksam
Amtsgericht Hamburg-Wandsbek, Urteil vom 16. Juli 2021, 716a C 74/21

Die Mieter einer Wohnung widersprachen der Eigenbedarfs-
kiindigung ihres Vermieters. Der Vermieter klagte darauthin auf
Rédumung und Herausgabe der Wohnung.

Der Vermieter hatte seinen Eigenbedarf damit begriindet, dass
er die Wohnung seiner Mutter zum Wohnen tiberlassen wolle. Die
Mutter des Vermieters erziele keine Einkiinfte. Sie sei daher auf
den Wohnraum, den er ihr zur Verfiigung stellen méchte, dringend
angewiesen. Hiermit habe er nach Ansicht des Gerichts suggeriert,
dass die Mutter die im Eigentum ihres Sohnes stehende Wohnung
deshalb benétige, weil sie nur in dieser Wohnung mietfrei leben
konne. Im Laufe der miindlichen Verhandlung stellte sich jedoch
heraus, dass auch das Haus, das derzeit von der Mutter des Ver-
mieters bewohnt wird, im Eigentum des Vermieters steht. Das
Gericht sah mithin ein berechtigtes Interesse des Vermieters an
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der Uberlassung gerade der von den Mietern bewohnten Wohnung
als nicht gegeben an.

Als weiteren Grund an der Beendigung des Mietverhéltnisses
nannte der Vermieter in seinem Kiindigungsschreiben den Umstand,
dass das Mietshaus, in dem seine Mutter lebt, abgerissen werden
solle. Nach eigenen Ausfithrungen des Vermieters gab es jedoch
bisher weder eine Abrissgenehmigung noch eine Baugenehmigung
fiir einen Neubau. Der Vermieter beabsichtigt auch nicht, diese
Pldne zeitnah in die Tat umzusetzen. Das Gericht ging somit davon
aus, dass das Haus, in dem die Mutter des Vermieters wohnt, in
den néchsten zwei Jahren nicht abgerissen werden wird.

Der Vermieter berief sich in seiner Kiindigung schlieSlich darauf,
dass das von der Mutter bewohnte Haus von Schimmel befallen sei.
Das Gericht hat diesen Grund fiir die Kiindigung nicht berticksichtigt,
da der Schimmel bereits vor der Kiindigung aufgetreten war.

Es war zwischen den Parteien des Weiteren streitig, inwieweit
ein Zeitmietvertrag oder ein unbefristeter Mietvertrag bestiinde.
Der Vermieter ging von einem Zeitmietvertrag aus, sodass die
Eigenbedarfskiindigung nur vorsorglich erklart worden sei. Als
Befristungsgrund hatte der Vermieter lediglich den Gesetzestext
wiedergegeben, laut dem der Vermieter nach Ablauf der Mietzeit
die Raume als Wohnung fiir sich, seine Familienangehérigen oder
Angehorigen seines Haushalts nutzen méchte. Da dies fiir einen
wirksamen Befristungsgrund nicht ausreicht, besteht zwischen den
Parteien ein unbefristeter Mietvertrag, der aufgrund der Unwirksam-
keit der Eigenbedarfskiindigung jedoch nicht beendet worden ist.

Nach alledem war die Rédumungsklage abzuweisen.

Mitgeteilt von RA Dennis Bandow

Anforderungen an
Modernisierungsmieterh6hungen
Amtsgericht Hamburg-Blankenese, Urteil vom 19. Mai 2021, 531 C 222/20

Das Gericht wies die Klage auf Zahlung einer Mieterh6hung
wegen durchgefiihrter Modernisierungsarbeiten ab, weil der Ver-
mieter die Kosten fiir die einzelnen Mafinahmen vermengt und
nicht hinreichend spezifiziert hatte.

Der Vermieter hatte unter anderem die Fenster austauschen
und eine Wiarmedimmung anbringen lassen. Die anschlieffende
Mieterhohungserklarung gentigte nicht den formellen Anforderun-
gen. Die Berechnung muss anhand der tatsachlich entstandenen
Gesamtkosten von Bau- und Baunebenkosten erfolgen und so
ausgestaltet sein, dass der Mieter ohne besondere Kenntnisse auf
dem Gebiet der Rechnungspriifung und ohne Belegeinsicht eine
tiberschldgige Uberpriifung des verlangten Mehrbetrags vornehmen
kann. Zumindest bei umfangreichen Modernisierungsmafinahmen
ist dariiber hinaus erforderlich, dass die Gesamtkosten auf die
einzelnen Gewerke untergliedert werden, um den Mieter in die
Lage zu versetzen, die Abrechnung gedanklich nachvollziehen und
rechnerisch tiberpriifen zu konnen. Wurden mehrere Modernisie-
rungsmafinahmen durchgefiihrt, miissen die Gesamtkosten auf die
verschiedenen Mafinahmen aufgeteilt werden. Dies war hier nicht
erfolgt. Die umfangreiche Mafinahme ,Wiarmeddmmung an den
Auflenwinden/Fassadenarbeiten® hitte beispielsweise nach einzelnen
Gewerken untergliedert werden miissen. Inwieweit hieraus bereits
die gesamte oder nur eine Teilnichtigkeit der Mieterh6hungs-
erkldrung folgte, konnte offenbleiben.

Der Vermieter bezifferte des Weiteren Baunebenkosten, ohne
diese den einzelnen baulichen Mafinahmen betragsmaf3ig zuzu-
ordnen. Der Mieter konnte sich mithin ohne Belegeinsichtnahme
keine Kenntnis iiber die Gesamtkosten der einzelnen baulichen
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Mafinahmen verschaffen. Dies reichte dem Gericht fiir eine wirk-
same Mieterhohung nicht aus.

Mitgeteilt von RA Dennis Bandow

Mieterhohung - Einordnung in ,,gute*
oder ,,normale* Lage
Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 15. April 2021, 44 C 536/20

Die Mieter einer Wohnung erhielten eine Mieterh6hung, die sich
zur Begriindung auf den Hamburger Mietenspiegel 2019 stiitzte.
Der Vermieter ordnete die Wohnung nach der Lage des Mietshauses
sowie dem Baujahr in ein bestimmtes Rasterfeld des Mietenspiegels
ein. Er ging hierbei von einer guten Wohnlage aus. Die Mieter
stimmten der Mieterhohung nicht zu, da sie insbesondere die
Einordnung in die gute Wohnlage anzweifelten. Sie gingen davon
aus, dass sie bereits ohne eine Mieterhohung eine Miete zahlten,
die die ortsiibliche Miete iiberstiege.

Das Gericht ging davon aus, dass es sich bei der im Wohnla-
genverzeichnis durch die Stadt vorgenommenen Einordnung in
eine gute oder normale Wohnlage lediglich um eine widerlegbare
Vermutung hinsichtlich der Belegenheit der Wohnung handele.
Diese bediirfe nur dann einer Uberpriifung, wenn hinreichend
dargelegt werde, aus welchen Griinden die vorgenommene Ein-
stufung fehlerhaft sei.

Mit den zwei ausgewiesenen Wohnlagenkategorien ,,normal” und
»gut“ wird der tiberwiegende Eindruck des naheren Wohnumfelds
beschrieben. Die mafigeblichen, der Einordnung zugrundeliegenden
Wertungskriterien sind der Bodenwert, die soziale Zusammenset-
zung des Stadtteils (Bevolkerungsstruktur), die Bebauungs- und
Einwohnerdichte nebst Stockwerkzahl, der Griinflichenanteil im
Umfeld sowie die Larmbelastung. Die Wohnlageneinstufungen
konnen im Einzelfall tiberpriift werden. Es ist jedoch zum einen
die im Wohnlagenverzeichnis selbst vorgenommene Wertung zu
beachten. Eine einzelfallbezogene abweichende Einordnung kommt
daher lediglich bei einer offensichtlich nicht sachgerechten Einord-
nung in Betracht, sofern nicht auch die beiden erstgenannten Werte
in Zweifel gezogen werden. Zum anderen ist zu beriicksichtigen,
dass unterschiedliche Wohnlagenqualititen, zum Beispiel bei
Eckbebauungen, durch Zu- oder Abschldge innerhalb der Spanne
beriicksichtigt werden konnen. Es ist mithin zu beachten, dass die
Wohnlage innerhalb eines Wohnviertels, einer Straf3e, aber auch
von einer Straflenseite zur anderen wechseln kann. Die allgemeine
Attraktivitit von Gebieten kann unterschiedlich bewertet werden.
Das Gericht sah nach dem Vortrag der Mieter keine Veranlas-
sung dafiir, die Wohnung nicht in die gute Wohnlage mit leichten
Abschligen einzuordnen.

Das Mietshaus befindet sich im beliebten, zentral gelegenen
Stadtteil Eppendorf. Die Martinistrafle ist durch reichhaltigen
Baumbestand und Griinderzeitfassaden gepragt. Das Haus verfiigt
sowohl tiber einen Vorgarten als auch einen Hinterhof mit Griinbe-
stand. Es bestehen fufllaufig zu erreichende Einkaufsmoglichkeiten
und Gastronomieangebote. Als negativ berticksichtigte das Gericht
die Nahe zu der viel befahrenen Tarpenbekstrale sowie die damit
einhergehenden Verkehrsemissionen, zumal der Rettungswagen-
verkehr zu dem nahegelegenen Universititsklinikum Eppendorf
die Larmbelastung verstiarkt. Weder die Lage der Wohnung im
Vergleich zu anderen Wohneinheiten in der Martinistrafle noch
die Nahe zu vielbefahrenen Straf8en rechtfertigen eine Einordnung
in die normale Wohnlage.

Aufgrund von einigen Ausstattungsnachteilen war die Mieter-
hohung jedoch nur zum Teil berechtigt.

Mitgeteilt von RA Lutz Witt
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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 73.000 Mit-
gliedshaushalte in Hamburg
und Umgebung wissen unse-
re Hilfe zu schidtzen. 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




Von Siegmund Chychla

VAS

Eine Mietminderung darf nur bei
erheblichen Mangeln, die die
Nutzung der Wohnung

UN

beeintrachtigen, vorgenommen
werden. Ein erheblicher Mangel der
Mietsache wird dann angenommen,
wenn tatsdchlich die Nutzbarkeit der
Wohnraume nicht nur unerheblich
eingeschrankt ist. Das Recht zur
Minderung der Miete besteht nicht,
wenn die Nutzungsbeeintrachti-
gungen unerheblich sind. Weil die
Vorstellungen der Parteien eines
Mietvertrags iiber die Frage, ob die
mangelbedingte Nutzungsbeein-
trachtigung erheblich oder
unerheblich ist, oft unterschiedlich
sind, bleibt eine gerichtliche Kldarung
nicht selten unausweichlich.

1. Ameisen in der Wohnung

Der Mieter hat iiber einen lingeren
Zeitraum 24 Ameisen in seiner Wohnung
gezdhlt und den Vermieter informiert. Weil
er annahm, dass es sich bei den Ameisen nur
um eine Vorhut von Spahameisen handele
und eine Ameiseninvasion anstehe, hat er
auch die Miete gemindert. Daraufhin hat
der Vermieter Klage erhoben.

2. Bettwanzenbefall

Die Parteien des Mietvertrags stritten
dariiber, ob der Mieter wegen des Befalls
der Wohnung durch Bettwanzen die Miete
mindern darf. Weil der Vermieter die Auf-
fassung vertrat, der Bettwanzenbefall sei
aufgrund mangelnder Hygiene beziehungs-
weise unterlassener Reinigungsmafinahmen
verursacht worden, bestritt er das Recht auf
Mietminderung.

3. Schimmelpilzgefahr aufgrund
von Warmebriicken

Der Klédger ist Mieter einer Wohnung,
die in den 1970er-Jahren nach den damals
geltenden technischen Normen errichtet
wurde. Nach den aktuellen DIN-Vorschrif-
ten bergen die in der Wohnung vorhan-
denen Wirmebriicken das Risiko einer
Schimmelpilzbildung, das nach Auffassung
des Mieters mit zumutbarem Liiftungsver-
halten nicht begegnet werden konne. Er will
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deshalb gerichtlich feststellen lassen, dass
ihm wegen der Gefahr der Schimmelpilz-
bildung ein Mietminderungsrecht in einer
vom Gericht festzustellenden Hohe zustehe.

4. Briefkastenschlitz zu klein

Der Mieter war der Auffassung, dass der
zu kleine Schlitz seines Briefkastens einen
Mangel der Mietsache darstelle, weil die
Zustellung von DIN-C4-Umschlagen und
Zeitschriften Probleme bereitet habe. Uber
das Mietminderungsrecht wurde gerichtli-
che Klarung herbeigefiihrt.

Zu1: Das AG Koln (213 C 548/97) hat dem
Vermieter Recht gegeben. Das vereinzelte
Auftreten von Ameisen in einer Wohnung
stelle keine eine Mietminderung rechtfer-
tigende Wohnwertbeeintrachtigung dar.
Auch die Befuirchtung des Mieters, bei
den Ameisen habe es sich nur um eine
Vorhut vor einem in der Zukunft einset-
zen massiven Ungezieferbefall gehandelt,
rechtfertige eine Mietminderung nicht.

Zu 2: Nach Einholung eines Sachverstandi-
gengutachtens entschied das AG Stuttgart
(35 C 5509/19), dass ein Bettwanzenbefall
einen erheblichen Mangel der Mietsache
darstelle und eine Minderung der Brut-
tokaltmiete von 60 Prozent rechtfertige.
Der Sachverstandige stellte fest, dass Bett-
wanzen am haufigsten schon durch das
Einbringen von Taschen, Gepéckstiicken
oder gebrauchten Gegenstinden auch

e \ |

bei Beachtung zumutbarer Hygiene- und
Reinlichkeitsmafinahmen unbemerkt in
die Wohnung gelangen kénnen. Daraus
schloss das Gericht, dass der Befall
keineswegs auf eine vertragswidrige
Nutzung der Wohnung durch den Mieter
zuriickzufithren sei, die die Minderung
ausschlieflen wiirde.

Zu 3: Der BGH (VIII ZR 271/17 und
VIII ZR 67/18) hat im Gegensatz zu den
Vorinstanzen entschieden, dass ein Mangel
nicht vorliegt, weil das Gebaude nach den
technischen Standards, die zum Zeitpunkt
der Fertigstellung galten, erbaut wurde.
Der Vermieter schulde insbesondere nicht,
dass auch dltere Wohngebdude eine den
aktuellen DIN-Bestimmungen entspre-
chende Beschaffenheit aufweisen miissen.
Anhaltspunkte dafiir, dass dem Mieter ein
vom Sachverstindigen fiir ausreichend
gehaltenes zwei- oder dreimaliges Liiften
am Tag zur Vermeidung der Schimmelpilz-
bildung unzumutbar sein soll, hat der BGH
nicht erkennen konnen.

Zu 4: Das LG Berlin (29 S 20/90) stellte
fest, dass eine Mietminderung von nur
0,5 Prozent gerechtfertigt sei, weil nur bei
bestimmten Briefsendungen die Zustellung
Probleme bereitete.

Liebe Leserinnen und liebe Leser, zu beden-
ken ist, dass es sich bei den Gerichtsurteilen
jeweils um Einzelfallentscheidungen handelt.
Schon kleinere Anderungen des Sachverhalts
oder auch die Anderung der Rechtsprechung
konnen dazu fiihren, dass auch ein anderes
Urteil bei vergleichbarem Sachverhalt erge-
hen kann.
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BGH-Urteile (73)

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. April 2021 - VIII ZR 5/20

Die Vermieterin hatte eine Vielzahl an
Modernisierungsmafinahmen sowie eine
Mieterhohung in einem Schreiben Anfang
2017 angekiindigt. Neben Mafinahmen zur
Energieeinsparung sollten innerhalb eines
halben Jahres Balkone an- sowie verbesserte
Wohnungseingangstiiren eingebaut werden.

Im Juli 2018 erfolgte zum September des
Jahres eine Mieterhohung von 232 Euro
monatlich. Der Tausch der Eingangstiiren
war zu diesem Zeitpunkt noch nicht ver-
anlasst und bei der Erh6hung auch noch
nicht beriicksichtigt. Der Einbau erfolgte
erst im November des Jahres. Die Mieter
zahlten die Erh6hung zunéchst unter Vor-
behalt, da sie der Auffassung waren, dass es
sich um ein untrennbares Gesamtvorhaben
handelte und eine Mieterhhung daher erst
nach Abschluss aller Mafinahmen erfolgen
konnte. Sie forderten daher die Erh6hung
fiir den Zeitraum September bis Dezember
2018 zuriick. In den Vorinstanzen hatten sie
hiermit keinen Erfolg.

Auch der BGH hielt die Mieterhéhung
fiir wirksam und gab der Vermieterin recht.
Zwar konne grundsitzlich eine Mieterho-
hung erst nach vollstandigem Abschluss der
Arbeiten erfolgen. Allerdings wéren vor-
liegend tatséchlich trennbare Mafinahmen
durchgefiihrt worden, sodass Mieterhéhun-
gen fiir bereits abgeschlossene Mafinahmen
moglich seien. Dies sei gerechtfertigt, da
die Mieter von jeder einzelnen Mafinahme
profitierten. Der Austausch der Tiiren war
im Verhaltnis zu den bereits abgeschlossenen
Fassadenarbeiten ein eigenes Gewerk und
konne daher auch isoliert betrachtet wer-
den. Der Umstand, dass mehrere trennbare
Mafinahmen zunéchst in einem einheitlichen
Schreiben angekiindigt wurden, sei zudem
unbeachtlich. Es konne eine Mieterh6hung
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Foto: Scheerer

auch ohne ein vorheriges Ankiindigungs-
schreiben erfolgen. Hierbei verlangerte sich
nach dem Gesetz lediglich die Frist der zu
zahlenden erh6hten Miete von drei auf sechs

Monate.

Kommentar: Die Entscheidung ist eine Fort-
fithrung der bereits vor Jahren ergangenen
hochstrichterlichen Rechtsprechung. Es
wire grundsatzlich auch nicht vermittelbar,
soweit bei umfassenden Modernisierungs-
mafinahmen erst nach Abschluss simt-
licher, auch voneinander unabhingigen
Mafinahmen eine Mieterh6hung méglich
wire. Gleichzeitig wird klargestellt, dass
jedoch eine tatsichliche Trennbarkeit der
einzelnen Mafinahmen Voraussetzung fiir
eine Mieterh6hung ist.

Insbesondere bei umfassenden energeti-
schen Modernisierungsmafinahmen kann
jedoch bei noch ausstehenden Mafinahmen
eines Gewerks eine Erh6hung noch nicht
geltend gemacht werden. Aufgrund der
Komplexitit der Modernisierungsmieter-
hohung sollten die Mieter sich regelmaflig
Rechtsrat einholen.

Urteil vom 28. April 2021 - VIII ZR 22/20

Die Vermieterin einer 81 Quadratmeter
grofien Wohnung in Berlin machte im Juli
2017 eine Mieterh6hung ab Oktober von 7,26
auf 8,09 Euro pro Quadratmeter geltend. Die
Mieter verweigerten die Zustimmung. Vor
dem Amtsgericht konnte die Vermieterin
mit ihrer Forderung nicht durchdringen, da
die bisherige Miete nach dem Mietenspie-
gel bereits oberhalb der ortsiiblichen Miete
lag. Das Landgericht hingegen kam zu der
Auffassung, dass im vorliegenden Fall der
Mietenspiegel keine geeignete Grundlage bil-
dete. Es lief die ortstibliche Vergleichsmiete
durch einen Sachverstindigen feststellen.
Dieser bestitigte auf der Grundlage von 14

Vergleichswohnungen die von der Vermie-
terin geforderte Miete.

Die Karlsruher Richter wiederum hielten
eine erneute Priifung fiir erforderlich und
verwiesen die Angelegenheit an das Land-
gericht zuriick. Der Sachverstindige habe
die Ortstiblichkeit der geforderten Miete fiir
den Zeitpunkt der Ankiindigung der Mieter-
hohung, das heifit: Juli 2017, festzustellen
gehabt. Es spiele hierbei keine Rolle, dass die
Mieterhohung erst fiir einen spéteren — hier
Oktober 2017 - Zeitraum erhoben wurde.

Bei einigen der im Gutachten genannten
Vergleichswohnungen war die Miete erst im
Jahr 2017 erhoht worden. Unklar war hierbei,
in welchem Monat dies geschah. Insoweit war
der konkrete Zeitpunkt, in dem die ermittelte
ortsiibliche Miete bereits gezahlt wurde, nicht
bekannt. Daher hitten diese Wohnungen
bei der Bewertung unberticksichtigt bleiben
miissen. So liege die Vergleichsmiete unter
Umstdnden niedriger. Das Landgericht habe
in dem erneuten Verfahren daher zu kldren,
wie hoch die Vergleichsmiete zum Zeitpunkt
der Zustellung der Mieterh6hung lag.

Kommentar: Der BGH hat fiir Rechtssicher-
heit gesorgt. Die Uberpriifung der Berech-
tigung einer Mieterhohung kann tiberzeu-
gend nur unter Berticksichtigung der bereits
bei Zustellung der Mieterh6hung vorliegen-
den Erkenntnisse erfolgen. Dies gilt im
Ubrigen auch dann, wenn die Mieterhhung
- wie auch in Hamburg - regelmiflig auf
Basis eines anerkannten Mietenspiegels
erfolgt. Auch wenn dieser aktualisiert unter
Umstdnden erst zum Zeitpunkt der zu
zahlenden Mietererh6hung vorliegt, kann
die Berechtigung der Mieterh6hung ledig-
lich auf Basis der zum Zeitpunkt des
Zugangs der Erhohung vorliegenden
Mietenspiegels gepriift werden.

Urteil vom 28. April 2021 - VIII ZR 6/19

Der Vermieter kiindigte 2017 das Mietver-
héltnis wegen Eigenbedarfs fiir seine Tochter.
Der Mieter widersprach der Kiindigung, da
ihm eine Raumung aus gesundheitlichen
Griinden nicht zuzumuten sei. Er berief sich
hierbei auf arztliche Atteste, die ihm aufgrund
einer Depression und bestehenden Suizidge-
fahr die Raumungsunfahigkeit bescheinigten.
Zudem konne er lediglich Gegensténde bis
zehn Kilogramm heben. Vor dem Amts-
beziehungsweise Landgericht konnte der
Vermieter seinen Raumungsanspruch nicht
durchsetzen. Hierbei verwies das Landge-
richt auf die beigefiigten Atteste, die dem



Raumungsanspruch
entgegenstiinden.
Einem Gut-
achten aus der
Vergangenheit,
aus dem sich
keine relevan-
ten Hinweise
auf eine Depres-
sion ergaben und
auch im Fall eines
Umzugs nicht
ohne Weiteres mit
einer Verschlechte-
rung des Gesund-
heitszustands zu
rechnen sei, maflen
die Richter keine
Bedeutung zu, da
diese Untersu-
chungen lange
Zeit zuriickge-
legen hitten.

Der BGH
hielt dies fur
nicht tiberzeu-
gend und verwies
den Rechtsstreit an das
Landgericht zuriick. Allein die Beriicksich-
tigung der vorliegenden Atteste werde einer
sachgerechten Bewertung nicht gerecht,
zumal auch der Vermieter die attestierten
Hartefallgriinde bestritten und die Einholung
eines Sachverstdndigengutachtens gefordert
habe. Mangels eigener Sachgriinde hitte
daher das Landgericht nicht allein auf Basis
der Atteste vom Bestehen der behaupteten
Erkrankungen ausgehen diirfen. Nur durch
ein Gutachten wire eine Aussage beziiglich
Artund Ausmaf3 der Erkrankungen moglich
sowie die befiirchteten Auswirkungen eines
Wohnungswechsels einzuschitzen gewesen.
Hierbei hitte eine umfassende Abwégung
der beiderseitigen Interessenlage erfolgen
miissen.
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Kommentar: Es handelt es sich um eine
Einzelfallentscheidung, die den Ausgang
eines notwendigen erneuten Prozesses nicht
vorwegnimmt. Der Hinweis auf die notwen-
dige Einschaltung eines Sachverstindigen
beziiglich der Bewertung, ob aus gesundheit-
lichen Griinden ein Wohnungswechsel nicht
(mehr) zumutbar ist, ist sicherlich sachge-
recht, zumal nicht nur der Vermieter im
Verfahren darauf bestanden, sondern auch
der Mieter dieses angeboten hatte. Im vorlie-
genden Fall konnte das Landgericht hierauf
daher nicht - iiberzeugend - verzichten.
Im Ubrigen macht die Entscheidung erneut
deutlich, dass auch vorliegende Atteste ein
Sachverstindigengutachten zur Begriindung
einer ,sozialen Harte* regelméfig nicht
ersetzen konnen.

TON SIE MICHT,
ALS OB SIE
KRANVK WAREN |
DAS WIRD DER
GUTACHTER
HRERPRUOFEN.
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Indexmiete: Angabe des Basisjahrs
im Mietvertrag entbehrlich

Urteil vom 26. Mai 2021 — VIII ZR 42/20

Der Vermieter machte eine Mieterho-
hung von 121 Euro auf Basis einer im For-
mularmietvertrag enthaltenden Indexmie-
tenregelung im Jahr 2017 geltend, wonach
diese moglich sei, wenn die Verbraucher-
preise seit Mietbeginn — hier: 2007 — sich um
mehr als drei Prozent veranderten. Er nahm
hierbei Bezug auf die gemif3 Statistischem
Bundesamt in der Zwischenzeit gestiegenen
Lebenshaltungskosten fiir Privathaushalte.
Der Mieter erkannte diese nicht an und zog
vors Gericht, um die Unwirksamkeit der
Indexmietenklausel feststellen zu lassen.
In den Vorinstanzen konnte er sich damit
nicht durchsetzen.

Auch der BGH stellt klar, dass die Rege-
lung im Mietvertrag nachvollziehbar sei
und insoweit nicht gegen das sogenannte
Transparenzgebot verstoflen wiirde. Es
sei nicht erforderlich, dass ein Basisjahr
fiir die Indexmiete genannt wurde. Eine
entsprechende Angabe sei tiberfliissig, da
sich der Verbraucherpreisindex alle finf
Jahre auf ein neues Basisjahr beziehe. Bei
einer entsprechenden Umstellung erfolge
ohnehin eine Umrechnung der bisheri-
gen Indexwerte. Daher fordere auch die
gesetzliche Regelung zur Indexmiete keine
Angabe eines Basisjahrs im Mietvertrag.
Eine entsprechende Indexklausel miisse

zudem nicht konkret auf die Nettokalt-
miete Bezug nehmen, wenn dem Miet-
vertrag eine Unterscheidung zwischen
der Nettomiete und den Betriebskosten zu
entnehmen ist. Zudem miisse im Mietver-
trag nicht darauf hingewiesen werden, dass
der Monatsverbrauchsindex ausschlagge-
bend sei, da dies aufgrund der monatlich
zu zahlenden Miete offensichtlich sei.
Abschlieflend stellten die Richter klar,
dass aufgrund der gesetzlichen Wartezeit
von einem Jahr, die zwischen zwei Index-
mieterhéhungen zu beachten sei, dies zur
Wirksamkeit der Regelung im Mietvertrag
ebenso nicht erwdhnt werden miisse. Die
Einhaltung dieser Frist sei ohnehin im
Rahmen der Priifung der Wirksambkeit der
Mieterh6hung zu beachten. Vorliegend
war die Regelung erkennbar eingehalten
worden, denn es handelte sich um die
erste Mieterh6hung nach zehn Jahren
Mietdauer.

Kommentar: Die Entscheidung macht
deutlich, dass die Karlsruher Richter
auch bei Regelungen einer Indexmiete in
einem Formularmietvertrag hinsichtlich
der Wirksambkeit keine besonderen Anfor-
derungen stellen. Die Entscheidung hat
insoweit auch praktische Relevanz, da bei
Neuvermietungen hdufig entsprechende
Indexmietenregelungen im Mietvertrag
aufgenommen werden. Fiir die Mieter hat
dies jeweils zur Folge, dass die ohnehin
bei Neuabschluss bereits regelmaf3ig sehr
hohen Mieten sich wegen der Steigerung der
Lebenshaltungskosten erhéhen konnen. |
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Politik & Wohnen

Maximaler Profit mit maroden Wohnungen

Notlage Wohnungssuchender schamlos ausgenutzt

Von Dr. Rolf Bosse

Der knappe Wohnraum in Hamburg
zwingt Wohnungssuchende in einen
gnadenlosen Konkurrenzkampf um
die wenigen Wohnungen, die ange-
boten werden. Skrupellose Vermieter
nutzen diese Notlage aus, wie ein
Beispiel aus Ochsenwerder zeigt.

Wohl jenen, deren SCHUFA-Eintrag
makellos ist, die sich in einem ungekiindig-
ten Arbeitsverhiltnis befinden — und so viel
Geld verdienen, dass sie sogar 40 Prozent des
gesamten Nettoverdienstes fiir die Miete aus-
geben konnen, ohne auf die Lebensqualitdt
steigernden Ausgaben fiir Urlaub, gesundes
Essen, Besuch von Theatern und Restaurants

Haufig wagen es die Mieter
nicht, au tande aufmerk-
sam zu machen - zu groB ist die

" Angst davor, das Dach tiber dem
Kopf zu verlieren. Foto:Scheerer

verzichten missen. Andere haben wegen
ihrer Einkommenssituation und manchmal
auch wegen SCHUFA-Eintragen, die ein bos-
williger Mobilfunkanbieter veranlasst hat, auf
dem Ersten Wohnungsmarkt keine Chance.
Es bleiben ihnen also nur die Wohnungen
iibrig, die aufgrund ihres Alters, schlechten
baulichen Zustands oder ihrer Ausstattung
wegen von jenen Wohnungssuchenden ver-
schmiht werden, die sich auf dem Ersten
Wohnungsmarkt versorgen konnen.

Maximaler Profit am
Alten Kirchdeich

Diese Wohnungen im miserablen
Zustand befinden sich unter anderem in
einem Haus am Alten Kirchdeich 1. Das
Objekt wurde von den Eigentiimern in viele
kleine Raume aufgeteilt und mit Mébeln
ausgestattet, die anmuten, als stammten
sie vom Sperrmiill. Die Heizungsanlage
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arbeitet laut MJ-Informationen unzuver-
lassig, die Fenster sind nach Aussagen von
Mietern undicht. Im lindlichen Ochsen-
werder zwischen Norder-und Dove-Elbe,
im Kirchturmschatten von St. Pankratius
lieflen sich eigentlich auch gut instand-
gesetzte Wohnungen lukrativ vermieten.
Doch die Eigentiimerfamilie aus Barsbiittel,
die auch ein schickes Hotel in Grof8enbrode
an der Ostsee betreiben soll, verfolgt ein
anderes Geschiftsmodell. Hier werden von
Menschen, die auf dem normalen Woh-
nungsmarkt keine Chance haben, horrende
Mieten kassiert. Um nicht obdachlos zu
werden, miissen die Verzweifelten in ihrer
Not in den sauren Apfel beiflen und akzep-
tieren, was der Zweite Wohnungsmarkt fiir
sie noch tibrig ldsst.

Das Geschift ist lukrativ. Bis zu 13,33
Euro je Quadratmeter zahlen die Bewohner
fiir die kleinen Apartments. Dafiir bekom-
men Mieter des Ersten Wohnungsmarkts
eine Neubauwohnung in besserer Lage.
Doch das ist noch nicht alles. Der Vermieter
verlangt Zuschlage fiir die Haltung eines
Hundes oder eine Reinigungspauschale
fiir den Fall des Auszugs — zahlbar gleich
mit der ersten Miete. Die Vertrdge haben
immer ein Jahr Laufzeit, danach werden
die Wohnungen fiir angeblich Dienstver-
pflichtete des Eigentiimers benotigt. Weil ein
Eigenbedarf offenbar gar nicht besteht, sind
die Befristungen unwirksam. Die Absicht
der Vermieter scheint klar zu sein: Die
Mieter sollen glauben, kein sicheres Ver-
tragsverhaltnis zu haben und sich davor
fiirchten, nach Ablauf der vermeintlichen
Mietzeit keine weitere Vertragsverlangerung
zu bekommen. Um sich das Wohlwollen

der Eigentiimer zu erhalten, sehen sie von
Beschwerden ab.

Mietzuschlag fiir Hundehaltung

Das Modell der Eigentiimer scheint Erfolg
zu haben. Lediglich vier Mietparteien haben
sich beim Mieterverein zu Hamburg gemel-
det und kdmpfen gegen die unzumutbaren
Zustidnde. Es wurden Mingel angezeigt,
Verstof3e gegen die Mietpreisbremse geltend
gemacht. In einem Fall wurde dem Mieter der
vertraglich zugesicherte Strom gekappt, seit
April 2021 ist es dunkel. Eine auf Mietrecht
spezialisierte Anwaltskanzlei aus dem feinen
Wellingsbiittel attestiert den Hauseigentiimern
ein ,vorbildliches Verwaltungshandeln. Zu
den Beanstandungen der Mieter hiillt sie sich
in Schweigen. Aus fadenscheinigen Griinden
werden Mietvertrige gekiindigt, um auf die
sich wehrenden Bewohner Druck auszuiiben.
Doch dem halten sie mit Unterstiitzung des
Mietervereins stand.

Was zeigt dieser Fall? Nach der Devise
»Mit denen, die sich nicht wehren konnen,
kann man es ja machen® nutzen die Eigen-
timer hier die Notsituation von Menschen
aus. Wer sich wehrt, wird vor die Tiir gesetzt.
Schliefllich finden sich jederzeit geniigend
andere, die dringend ein Dach iiber den
Kopf suchen und vergleichbare Unterkiinfte
anmieten miissen. Die bestehenden Mieter-
schutzgesetze werden ignoriert, die Miet-
preisbremse mit fadenscheinigen Griinden
umgangen.

Das Beispiel Alter Kirchdeich 1 zeigt, wel-
che Bliiten ein angespannter und {iberlasteter
Wohnungsmarkt treibt. Solche Vermieter
braucht Hamburg nicht! Umso dringlicher
lautet der Appell an die Politik, endlich
gegenzusteuern und mehr bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, damit Gliicksrit-
ter und Spekulanten keine hilflosen Opfer
mehr finden.

Bollwerk gegen Wuchermieten
und Ausbeutung nétig

Das Biindnis fiir das Wohnen hat dem
Neubau einen gewaltigen Schub gegeben.
Flankierend muss es aber weiterentwickelt
werden, zum Beispiel durch eine neue Woh-
nungsgemeinniitzigkeit und den Aufbau
neuer kommunaler Wohnungsbestéinde.
Nur ein hoher Anteil dauerhaft preiswerter
Wohnungen in der Hand verlasslicher Unter-
nehmen kann ein wirksames Bollwerk gegen
Wuchermieten und Ausbeutung bilden. Bis
es soweit ist, unterstiitzt der Mieterverein
zu Hamburg seine Mitglieder dabei, dass
Mingel beseitigt, Wuchermieten gekappt
und Verstof3e gegen die Mietpreisbremse
korrigiert werden.



Infos einfordern, Miete mindern,
Mieterverein einschalten

Stadtentwicklung: Probleme von Bestandsmietern bei Nachverdic

Von Paul-Hendrik Mann

Noch immer gibt es auf dem Hambur-
ger Wohnungsmarkt eine deutlich hohere
Nachfrage nach Wohnraum, als der Markt
tatsichlich bereitstellen kann. Auch aus die-
sem Grund wird in Hamburg so viel gebaut
wie in kaum einer anderen Grofistadt im
Bundesgebiet. Der Senat beabsichtigt auch
weiterhin, die Voraussetzungen fiir den Bau
von 10.000 neuen Wohnungen im Jahr zu
schaffen. Dass hierbei hauptsichlich teure
Eigentums- und freifinanzierte Mietwoh-
nungen entstehen, ist ein Problem. Hinzu
kommt, dass das Hamburger Stadtgebiet
endlich ist. Es stellt sich also die Frage, wie
der Bau immer neuer Wohnungen zukiinftig
sozialvertréglich realisiert werden kann —
auch unter Berticksichtigung 6kologischer
Belange.

Auf der einen Seite werden neue Fliachen
laufend fiir den Wohnungsbau erschlossen.
Teilweise werden, wie etwa in Oberbillwer-
der, ganze Stadtteile neu geschaffen. Auf der
anderen Seite erfolgt der Wohnungsneu-
bau im Bestand. Dies kann beispielsweise
durch den Ausbau von Dachgeschossen
oder Aufstockungen realisiert werden. Aber
auch die Bebauung und Versiegelung von
weiteren Fldchen im Bestand erfolgt immer
ofter. Die Bebauung von Hinterhofen und
sonstigen Frei- und Griinflichen ist fiir das
Erreichen der von der Politik vorgegebenen
Bauzahlen wichtig.

Nachverdichtung ist wichtig

Fiir Bestandsmieter bringen solche
Maf3nahmen jedoch oft erhebliche Beein-
trachtigungen mit sich. Monate- oder sogar
jahrelang anhaltender Larm und Schmutz
sind oftmals vorprogrammiert. Auflerdem
werden Griinfldchen und Innenhofe versie-
gelt. Die Neubauten fiihren regelmifig zu
Verschattungen der Bestandswohnungen.
Der Wohnkomfort und das Wohnumfeld
werden nachhaltig verandert. Vor diesem
Hintergrund ist es oftmals nachvollziehbar,
dass Bestandsmieter keinen Freudentanz
bei der Ankiindigung derartiger Baumaf3-
nahmen auffiithren.

Dem stehen jedoch die nachvollziehba-
ren Interessen der Menschen in Hamburg
gegeniiber, die hinderingend eine neue
Wohnung suchen. Gerade der Ausbau von
Dachgeschossen und auch Aufstockungen
haben den groflen Vorteil, dass eine weitere
Flachenversiegelung nicht erforderlich ist.

Bestandsmieter miissen in
Pline einbezogen werden

Die Erfahrung zeigt jedoch, dass die teil-
weise gegenldufigen Interessen gut abgewo-
gen werden sollten und Nachverdichtungen
stets mit Augenmaf} durchzufiihren sind.
Eine rechtzeitige Beteiligung der Bestands-
mieter fithrt zu einer hoheren Akzeptanz
solcher Vorhaben. Auch die Frage, ob teure
Mikro-Appartements als Zweitwohnungen
zum Beispiel fiir Berufspendler oder bezahl-
barer Wohnraum fiir Familien geschaffen
wird, hat Auswirkungen auf die Akzeptanz
des Bauvorhabens im Quartier.

Leider werden die
alteingesessenen Mie-
ter selten rechtzeitig
und angemessen in
die Pline der Bauher-
ren einbezogen. Die SAGA mochte aktu-
ell beispielsweise neue Wohnungen in der
Billwerder Strafle errichten. Gut an diesem
Projekt ist, dass dort geforderte Wohnungen
fir Menschen mit kleineren Einkommen
entstehen. Die bisherige Informationspo-
litik der SAGA ldsst jedoch zu wiinschen
tibrig. Die Bestandsmieter wurden bisher
nur durch eine kurze Information iiber die
Neubaupline in Kenntnis gesetzt. Das ist
zu wenig. Besser wire es jedoch, den Bau-
ablauf detailliert und rechtzeitig bekannt zu
geben, damit die vorhandenen Mieter sich
auf etwaige Einschrdnkungen vorbereiten

Ahnlich dem Computer-
Spiele-Klassiker Tetris

funktioniert Nachverdichtung
in der Stadteplanung.

oder diesen moglichst aus dem Weg gehen
koénnen. Auch ist den Mietern, die mit den
Einschrankungen durch die Baumafinahme
leben miissen, unaufgefordert eine

T i

Sollten Sie Interesse daran
haben, als Hausgemeinschaft
beraten zu werden, melden
Sie sich bitte bei Rechtsanwalt
Paul-Hendrik Mann,
Mieterverein zu Hamburg,

Tel. (040) 8 79 79-223,

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

Gerne fiithren wir auch bei
lhnen eine Mieter-
versammlung — falls moglich:
personlich — oder alternativ
via Videokonferenz durch.

angemessene Mietminderung zu gewéhren.
Im Prinzip hitten die Neubaupléne bereits in
der Planungsphase bekannt gemacht werden
miissen. Dann wire es moglich gewesen, auf
Wiinsche und Anregungen der Bestands-
mieter einzugehen.

Diirftige Informationspolitik
g d)etr SAGA P

Die dirftige Informationspolitik der
SAGA hat dazu gefiihrt, dass sich die vorhan-
denen Mieter beim Mieterverein gemeldet
haben. Die Durchfiithrung einer klassischen
Mieterversammlung war in Zeiten der Coro-
na-Pandemie nicht angezeigt. Stattdessen
gab es ein Treffen in Form einer Videokon-
ferenz, um so auch in Zeiten der Pandemie
eine addquate Informationsveranstaltung fiir
betroffene Mieter sicherstellen zu konnen.

Der Mieterverein ist nunmehr fiir seine
Mitglieder bei der SAGA vorstellig geworden
und hat ausstehende Infor-
mationen sowie angemes-
sene Mietminderungen
eingefordert. Wir raten
unseren Mitgliedern in
jedem Fall, bei erheblichen
Beeintrichtigungen durch
Baumafinahmen die Miete
zu mindern. Fir den Fall,
dass berechtigte Ansprii-
che seitens der Vermieter
verweigert werden, steht
der Mieterverein seinen
Mitgliedern zur Seite und
setzt diese gemeinsam mit
ihnen durch.

Illustration
Scheerer
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Zwanghaftes Sammeln und Horten

Projekt Dele: Hilfsangebot fiir desorganisiert lebende Menschen

Von Klaus Sanmann

Seit April 2021 unterstiitzt das Projekt
Dele desorganisiert lebende Menschen
aller Altersgruppen. Hervorgegangen aus
einem Forschungsprojekt der Hamburger
Hochschule fiir angewandte Wissen-
schaften (HAW) setzt es dort entwickelte
Konzepte in die Praxis um. Finanziert
durch Mittel der Deutschen Fernsehlotte-
rie, des Hamburger Spendenparlaments
und weiterer Stiftungen, ist die Arbeit
fiir zundchst 2,5 Jahre abgesichert. Laut
HAW sind circa 40.000 Menschen in
Hamburg von dem Problem betroffen.

Die Ursachen fiir das ,, Messie-Syndrom*
sind vielfaltig, vielfach sind Probleme aus
der Kindheit ursdchlich, wie Betroffene
berichten (siehe M] 3/2018, Seite 26). Aber
auch Demenz, Suchterkrankungen und
andere schwere korperliche oder psychische
Leiden konnen ein passives Ansammeln von
Gegenstianden sowie die Verwahrlosung
der Wohnung begiinstigen. Die Grund-
lagenforschung zeigt, dass Wohnungs-
desorganisation ein Ausdruck komplexer
sozialer Problemlagen ist. Soziale Isolation,
finanzielle Schwierigkeiten, Identitétspro-
bleme, drohender Wohnungsverlust und
Obdachlosigkeit, gesundheitliche Beein-
trachtigungen und der oft fehlende Zugang
zum Hilfesystem sind nur einige Probleme
dieser Menschen.

Unterstiitzungsprozesse fiir desorga-
nisiert lebende Menschen stellen fiir alle
Beteiligten und ihre Angehdrigen eine
grofle Herausforderung dar. Die Kom-
plexitdt der Problemlage sowie fehlende,

Teilhabe (wieder) zu realisieren. Die Beglei-
tung findet in Form von Hausbesuchen
und Gespréchen in den Beratungsrdaumen
statt. Zudem bietet das Projekt Angehorigen
und Fachkriften sozialer Dienstleistungen
Fallberatung und Unterstiitzung an.

Neben der Begleitung im Bezugsbe-
treuungsmodell umfasst das Angebot
eine offene Sprechstunde fiir Betroffene,
Angehorige und Fachpersonal. Sie soll
eine niedrigschwellige Moglichkeit fiir eine
erste Kontaktaufnahme oder auch fiir eine
erste Beratung darstellen. Um Scham abzu-
bauen, soziale Kontakte zu ermdglichen
und sich auszutauschen, bietet das Projekt
Dele Gruppenangebote fiir desorganisiert
lebende Menschen an. Diese sollen
Raum fiir Austausch, aber auch
Entlastung bieten und finden im
zweiwOchigen Turnus statt.

Fiir diese kostenlosen Unter-
stlitzungsangebote stehen ins-
gesamt 2,5 Vollzeitstellen zur
Verfiigung. Diese sind mit
Fachkriften fiir Soziale Arbeit
besetzt, die im Umgang mit
desorganisiert lebenden
Menschen geschult sind.

Ausblick nach
Forderende

Die Férderung durch die
Deutsche Fernsehlotterie
und weiterer Unterstiitzer
ist auf 2,5 Jahre begrenzt.
Die Problematik desor-
ganisierten Wohnens
lasst sich jedoch nicht

sozialrechtlich auszuloten und das Projekt
Dele nahtlos als regelhaftes Hilfsangebot
fiir Hamburg zu etablieren.

Info

i

Projekt Dele,
Volksdorfer Strae 12,
22081 Hamburg,
(040) 2198 2965,
info@projektdele.de,
Sprechzeiten:

Di 10-12 Uhr,

Mi 14-16 Uhr,

Do 16.30-18.30 Uhr
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ist es ein Anliegen der
Projekttriger, dass die
betroffenen Personen
ein dauerhaftes Unter-
stlitzungsangebot vor-

beziehungsweise nicht ineinandergreifende
Hilfestrukturen im Hamburger Sozialwesen
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Vermischtes H

RECHT AUF STADT

Sehr geehrter Herr Chychla,

.... Sie fordern (im Editorial, die Red.),
dass der Wohnungsneubau aufjeden Fall
fortgesetzt werden muss und propagieren
gleichzeitig, dass bezahlbarer Wohnraum,
ein hoherer Anteil geforderter Wohnungen
unbedingt gewdhrleistet sein missen.
Ja, fordern kann man viel, die Realitat
sieht leider anders aus. Schauen Sie sich
doch einmal die verdichteten Areale in den
Innenstadtbereichen an. Die Wohnungen
werden zu exorbitanten Mieten angeboten
und auch vermietet, und die ndchsten
Mietenspiegel-Werte steigen und steigen.
Zahlen Sie die Anzahl der geférderten
Wohnungen! Die Erde, ein Raum, eine
Stadt wie Hamburg - alle haben nur
eine gewisse Tragfdhigkeit (ein Begriff,
der durchaus stdrker diskutiert werden
sollte), und immer nur Wachstum zu pro-
pagieren, fiihrt zu nichts Gutem. Beispiele
dazu muss ich hier wohl nicht aufzéhlen.
... Sich auf die Schulter zu klopfen und
zu sagen, ,,Wie gut, dass wir den Ber-
liner Mietendeckel nicht auch in Hamburg
gefordert haben*, halte ich fiir eine arro-
gante Haltung. In Berlin wurde wenigstens
versucht, die Strukturen zu verdndern
und den grof3en Konzernen die Stirn zu
bieten. Warum fordern Sie nicht, dass der
Bund jetzt unbedingt einen Mietendeckel
einfiihren muss? Denn letztlich ist der Mie-
tendeckel in Berlin ja daran gescheitert,
dass der Bund fiir eine solche Mafnahme
zustandig ist und nicht ein einzelnes Bun-
desland. Ich kénnte mir durchaus konkrete
Schritte des Deutschen Mieterbundes
vorstellen, um diese Forderung auf die
politische Tagesordnung zu bringen.
.... Und polemisch Umweltschiitzer zu
verurteilen, da diese in der Regel gut
mit Wohnraum versorgt seien, ist nicht
hilfreich in einer Debatte, die sachlich
gefiihrt werden sollte.

Mit freundlichen Gruf3, Renate G.

ANTWORT DES MIETERVEREINS:
Sehr geehrte Frau G.,

vielen Dank fiir Ihre E-Mail, mit der Sie
gleich einen ganzen Strauf3 von wichtigen
und grundlegenden, die Wohnraumversor-
gung in Hamburg betreffenden Themen
ansprechen. lhren Ausfiihrungen meine
ich jedoch entnehmen zu konnen, dass
unsere Positionen gar nicht so weit aus-
einanderliegen. Das Grundproblem nicht

nur in Hamburg, sondern in allen wach-
senden Ballungsrdumen, besteht darin,
dass die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum gréfier als das Angebot ist.
Das fiihrt wiederum zur Wohnungsknapp-
heit und wegen der zum Teil halbherzi-
gen Regulierungsversuche zum starken
Anstieg der Mieten. Dem kdnnte am Ein-
fachsten mit verstarktem preisregulierten
Wohnungsneubau oder Zuzugsbeschrén-
kungen begegnet werden. Leider ist die
Sache nicht so einfach, weil, wie Sie richtig
sagen, zum Beispiel Hamburg auf der
einen Seite nicht unbegrenzt wachsen
kann und andererseits auf mittlere Sicht
fiir eine zielfiihrende Einddmmung des
Zuzugs die Gesetzeskompetenz fehlt.

Angesichts der akuten Wohnungsnot,
insbesondere fiir Menschen ohne dicke
Brieftasche, fordert der Mieterverein zu
Hamburg deshalb, lieber heute als morgen
moglichst viele bezahlbare Wohnungen zu
bauen. Wir sind der Uberzeugung, dass
dies durch eine vorausschauende, die
okologischen Ressourcen schonende
Stadtentwicklung in dem fiir eine Grof3-
stadt verhdltnismafiig diinn besiedelten
Hamburg moglich ist. Das beste Beispiel
dafiir kann Wien sein, das schon heute
eine fast doppelt so hohe Bevidlkerungs-
dichte wie Hamburg hat. Gleichzeitig sind
die Preisregulierungen im Bestand und bei
Neuvermietung verfassungskonform so zu
schérfen, dass die ddmpfende Wirkung auf
die Mieten tatsdchlich auch eintritt. Weil
eine nachhaltige und bezahlbare Wohn-
raumversorgung Hand in Hand mit einer
langfristigen Baulandbevorratungspolitik
gehen muss, unterstiitzt unser Verein
mafigeblich die beiden Hamburger Initiati-
ven,,Keine Rendite mit Boden und Miete*,
um dem Ausverkauf der stadtischen Fla-
chen zu begegnen. Auf Bundesebene
gehort der Deutsche Mieterbund zu den
Trdgern der Kampagne Mietenstopp.de,
die auch von unserem Verein unterstiitzt
wird.

Eine ernsthafte Debatte iiber die Wohn-
raumversorgung sollte auch ohne Polemik
gefiihrt werden. Wenn aber Wortfiihrer
des Umweltschutzes den bundesweit als
vorbildlich angesehenen Wohnungsbau
in Hamburg als Bauwut diskreditieren,
der nicht zu verantworten ist, dann muss
auch der Hinweis gestattet sein, dass
diese Personengruppe im Gegensatz zu
den vielen Wohnungssuchenden nicht
ohne Obdach ist.

Mit freundlichen GriiBen
Siegmund Chychla, Vorsitzender

VORSICHT FALLE: GEBUHREN
FUR VEREINSKUNDIGUNG

(chy) Seit einiger Zeit ist im Internet
zu beobachten, dass dubiose Anbie-
ter damit werben, die Kiindigung der
Mitgliedschaft, unter anderem im
Mieterverein zu Hamburg, zu tiber-
nehmen. Eigentlich ware gegen eine
Unterstiitzung der Verbraucherinnen
und Verbraucher bei Vereinskiindigun-
gen via Internet nichts einzuwenden.
Bei den uns bekannt gewordenen
Fallen hat allerdings die Homepage
dieser dubiosen Dienstleister bei Kiin-
digungswilligen offenbar den gewoll-
ten Eindruck erweckt, es handele sich
um die offizielle Seite des Mieterver-
eins zu Hamburg, der dann auch noch
Gebiihren fiir die Vereinskiindigungen
berechnet. Leider mussten erst unsere
Beschiftigten die zu Recht erbosten
Betroffenen telefonisch und schriftlich
dariiber aufkldren, dass der Mieter-
verein zu Hamburg selbstverstandlich
keine Kiindigungsgebiihren erhebt und
sie Opfer einer im Internet betriebenen
Bauernfdngerei geworden sind.
Mitglieder, die ihre Vereinsmit-
gliedschaft tatsdachlich kiin-

digen mochten, sollten dies

wie bisher auch ohne Zubhilfe-

nahme dubioser Dienstleister

alleine und kostenfrei machen.

IN EIGENER SACHE

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit
wird bei Personenbezeichnungen und
personenbezogenen Hauptwdrtern die
mannliche Form verwendet. Entspre-
chende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsatzlich fiir alle
Geschlechter und auch fiir diejenigen, die
sich keinem Geschlecht zuordnen. Die ver-
kiirzte Sprachform hat nur redaktionelle
Griinde und beinhaltet keine Wertung.
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Das Portrat: Anna-Theresa Korbutt, HVV-Chefin

Von Volker Stahl

»Auch das Zufillige ist nur ein auf entfernterem Wege heran-
gekommenes Notwendiges*“, war Arthur Schopenhauer
iiberzeugt. Wie dem auch sei — dem Zufall ist es zu verdan-

ken, dass die — wie der beriihmte Philosoph - aus Danzig
stammende Diplom-Kauffrau Anna-Theresa Korbutt in der
Logistik- und Mobilitdtsbranche landete. Dort machte sie
schnell Karriere und heuerte nach Stationen in Frankfurt, Berlin,
Bern und Wien beim Hamburger Verkehrsverbund (HVV) an,

den sie seit April zusammen mit Dietrich Hartmann leitet.

TIhr Leben dnderte sich mit einem Ruck. Nach dem Studium
der Betriebswirtschaftslehre und dem Master-Abschluss in Inter-
national Economics an der Universitidt Paderborn hatte die junge
Akademikerin Ende 2004 eine Stelle beim damals aufstrebenden
Internet-Giganten AOL in Hamburg ergattert. Auf der Riickreise
nach Ostwestfalen machte der Zug plétzlich eine Vollbremsung.
Anna-Theresa Korbutt safy im Bordbistro, als das passierte, und
das Weizenbier ihres Tischnachbarn auf ihre Kleidung schwappte.
Es gehorte einem leitenden Mitarbeiter der Deutschen Bahn (DB).
Beide kamen ins Gesprich, erzahlt Korbutt: ,,Er suchte gerade
Personal fiir den Aufbau des Inhouse Consultings der Deutschen
Bahn. Das Angebot war {iberzeugend - so nahm ich es an. Die Liebe
zum OPNV und zur Logistik kam dann mit der Arbeit. Heute bin
ich Uberzeugungstiterin.“ Der Zufall verhalf ihr zum ersten Job in
Frankfurt. Main statt Elbe also.

Schnell avancierte sie zu einer der jiingsten DB-Fithrungskrifte.
Sie wurde Projektleiterin, entwickelte Marketingpldne, kiimmerte
sich um die Produktentwicklung und startete Kampagnen. Doch
2012 wahnte sie sich in einer beruflichen Sackgasse im von Min-
nern und Mackern dominierten Bahnwesen, wo sie sich Spriiche
wie ,Kommt Thr Chef noch?“ anhéren musste und sie konterte:
»1ch bin bereits da!“

Korbutt kiindigte und wechselte nach Bern, wo sie die Neuaus-
richtung der Verkehrsangebote diverser Kantone organisierte. Die
néchste Stufe auf der Karriereleiter erklomm sie 2015 in Wien. Dort
war sie fiir die Osterreichische Bundesbahn als Leiterin fiir die
Unternehmensentwicklung und anschlieflend fiir die Konzernstra-
tegie verantwortlich. Vor ihrem Wechsel nach Hamburg arbeitete
die Mutter von zwei Kindern im Vorschulalter als Geschiftsfiihrerin
des Stiickgut-Spediteurs Q-Logistics, den sie fiir den Verkauf an das
borsennotierte Unternehmen Mutares SE fit machte.
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Karrierefrau mit ,,Durchhalte-Gen*

Nun also Hamburg und der HVYV, den sie méchtig aufmischen
will: ,Wer mich holt, kauft sich Verdnderung ein.“ Der HVV solle
einfacher und moderner werden. ,, Auf kommunikativer und tarifli-
cher Ebene werde ich meinen Beitrag dazu leisten. Als Vorbild dient
Anna-Theresa Korbutt Osterreichs Hauptstadt, wo sie zuletzt gelebt
hat: ,Wien hat in den letzten Jahrzehnten konsequent in den OPNV
investiert — erst in die Infrastruktur, dann in die Angebotsauswei-
tung und zu guter Letzt in die stetige Reformierung des Tarifs.“ Das
Bekenntnis zum Mobilititswandel habe in Wien friiher stattgefunden
als in Hamburg, das aber ,,auf einem sehr guten Weg® sei: ,,Mit dem
Hamburg-Takt und dem aktuellen Koalitionsvertrag gibt es ein klares
Bekenntnis zur Verkehrswende und somit auch zur Stirkung des
OPNV.“ Die Verkehrswende in der Hansestadt mitzugestalten, reizt
sie. Deshalb wechselte sie an die Elbe. Anna-Theresa Korbutt kiindigt
fir den HVV nicht nur ,.ein neues Zeitalter des Marketings und der
Kundenansprache® an, sondern auch eine Entwirrung der Tarife:
»Das System ist nicht selbsterklarend. Und daran arbeiten wir, und
wir werden versuchen, hier mehr Einfachheit und Verstindlichkeit
herbeizufithren.”

Die gebiirtige Danzigerin denkt und spricht schnell, lange Mee-
tings sind ihr verhasst: ,Wer seine Sache nicht in 30 Minuten vor-
bringen kann, schafft das auch spater nicht mehr.“ Nicht so eilig hat
es die 41-Jahrige als ,Nachteule“ mit dem Start in den Tag. ,,Nie vor
9 Uhr* lautet ihr Motto. Dann aber legt sie los: Termin auf Termin
folgt im 30-Minuten-Takt. Dabei halt sie eine eiserne Disziplin ein,
die sich als Profitinzerin erworben hat. In dem Sport brachte sie
es bis zur Schweizer Meisterschaft. Die Frau mit ,,Durchhalte-Gen®
stammt aus einer sportlichen Familie: Thr Vater war Volleyball-
Nationalspieler in Polen, und ihre Tante Olga Korbut, die ein ,,t“
verloren hat, mehrfache Olympiasiegerin im Turnen.

Thre neue Heimat kennt sie aus ihrer aktiven Sportzeit sehr gut:
»Ich habe Hamburg sofort in mein Herz geschlossen - fiir mich die
lebenswerteste Stadt in Deutschland.“ Seit kurzem ist sie im Stadtteil
Stellingen Zuhause. Die Nihe zum Tierpark Hagenbeck gefillt ihr
und ihren Kindern, sonst ist sie gerne an der Alster und freute sich
im City-Biiro tiber das Geschrei der Méwen.

In den kommenden Jahren wird Anna-Theresa Korbutt ihre
ganze Energie in die Modernisierung des HVV investieren, doch
die zum dritten Mal Verheiratete liebt auch die Verdnderung,
denn: ,Ich habe keinen Job linger als drei Jahre gemacht und
brauche irgendwann neue Tapeten.“ Der Zufall wird es schon
richten. [l

Foto: HVV
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Wohnungen sind im Jahr 2020 in Hamburg fertiggestellt
worden. Das sind rund 15 Prozent mehr als.im Vorjahr
und ist ein neuer Hochstwert seit Mitte der 1970er-Jahre.
(Quelle: Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen)
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Buchtipp

Barmbek Nord -
damals und heute

(vs) Man muss kein Nostalgiker sein,
um zu bedauern, dass der nordliche Teil
des 1271 als Bernebeke erstmals urkundlich
erwahnten Dorfs in der Vergangenheit an
Charme verloren hat. Daran sind vor allem
die Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg
schuld. Beim Vergleich historischer Fotos
mit aktuellen Aufnahmen kommt Wehmut
auf: Das Verwaltungsgebdude der New-
York Hamburger Gummi-Waaren Compa-
gnie, der Barmbeker Bahnhof, die Wohn-
gebdude in der Drosselstraf$e oder der von
Bomben vollig zerstorte und vom Ring 2
zerschnittene Habichtsplatz - &sthetische
Aspekte und die Aufenthaltsqualitdt haben
bei der Stadtentwicklung von Barmbek-
Nord eine eher untergeordnete Rolle
gespielt. Und das ist noch vorsichtig for-
muliert. So ist zum Beispiel der von Fritz
Schumacher fiir den Stadtteil als zentrale
Park- und Erholungsfliche entwickelte
Habichtsplatz nach seiner Zwischennut-
zung als Spielplatz zu
einer reinen Verkehrsfla-
che umgewandelt worden.
Auch die ringsum neu
entstandenen Wohnge-
bidude konnen mit dem
von Schumacher ausge-
kliigelten Ensemble nicht
mithalten. [l

Riickner, Krumm:
Barmbek-Nord.
Einst&Jetzt,

Sutton Verlag,

122 Seiten, 19,99 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. September 2021
4. Oktober 2021
3. November 2021
3. Dezember 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. November 2021
31. Dezember 2021
31. Januar 2022
28. Februar 2022

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

1. Dezember 2021
3. Januar 2022
1. Februar 2022

1. Marz 2022

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

Marchenhafter Roman zur Wohnungssuche

Von Britta Warda

Wiebke Busch behandelt in ihrem

zweiten Roman das Thema ,,Wohnungsnot
in deutschen Grof3stddten* mit Stilmitteln
der leichten Unterhaltung.

Vierkopfige Familie, drei Zimmer auf 80 Quadratmetern in
Ottensen — das ist die Ausgangslage der Protagonisten in dem Unter-
haltungsroman, auf dessen Cover Piepmitze um einen Nistkasten
konkurrieren. Auch Mutter Steffi Ruttmann muss feststellen, dass
es im hippen Stadtteil fiir ihre Otto-Normalverbraucher-Familie
kein bezahlbares Nest mehr zu beziehen gibt. Auch in anderen
Stadtteilen sind die Mieten in astronomische Hohen geschossen.
Nach zahlreichen vergeblichen Versuchen, innerhalb der Stadt eine
angemessene Unterkunft zu finden, denkt Steffi zwischenzeitlich
sogar iiber ein Pendlerdasein nach, doch auch im Umland wird es
langsam eng. Der Versuch ins Griine zu ziehen, scheitert. Getduscht
von einem betriigerischen Makler scheint der letzte Hoffnungs-
schimmer zu verglithen. Steffi ist verzweifelt. Thre beste Freundin
Helen - Journalistin und ,,getrennt erziehende Mutter — schreibt
iiber die Unbill einen Artikel in der Zeitung und erregt so die
Aufmerksambkeit einer einsamen Witwe mit dem lautmalerischen
Namen Flora Blum.

AD hier wird es méirchenhaft: Flora - iibrigens ehemalige Besit-
zerin eines Blumenladens! - wohnt, oh Wunder, in einer grofen,
verfallenden Jugendstilvilla mit groflem Garten, ganz in der Nahe
von Familie Ruttmann. Die alte Dame sehnt sich nach Gesellschaft
und bietet Steffi ein Geschift an: Die Familie kauft das renovierungs-
bediirftige Haus zu einem giinstigen Preis, hilft bei der Renovierung
und zieht zu Flora. Der Traum von der Mehrgenerationen-WG ist
geboren. Auf dem Weg dorthin sind noch einige Hiirden zu iiber-
winden, doch wie im bittersiifien Rosamunde-Pilcher-Universum
wird am Ende fast alles gut.

Neben dem Haupterzihlstrang gibt es Nebengeschichten. So
darf eine Liebesgeschichte in keinem Unterhaltungsroman fehlen:
Freundin Helen ist auf der Suche nach dem Traummann. Zufall
reiht sich an Zufall, bevor sie dem attraktiven Erik mit der schonen
Stimme begegnet ...

Auch eine Reise in die Vergangenheit, zu den Hauserkdmpfen
um die Hafenstra3e in den 1980er-Jahren, spielt in der Geschichte
eine Rolle. Leider arbeitet die Autorin nicht nur an dieser Stelle mit
Klischees: ,,Chaoten®, die unbescholtene Unterstiitzer zu Straftaten
verfithren, reiche Tochter aus ,,gutem Hause, die gegen ihre Eltern
revoltiert, aber in der Szene wegen ihrer Herkunft auch nicht akzep-
tiert wird. Die platte Darstellung der Ereignisse und der beteiligten
Protagonisten ist vor allem fiir diejenigen, die damals dabei waren,
zum Haareraufen.

Die Handlungsstrange sind leider meist vorhersehbar, die Charaktere
sind holzschnittartig konzipiert, Alltagsweisheiten werden als grofie
Erkenntnisse verkauft, und der im Titel verheifSungsvoll angedeutete
Humor erschlieft sich nicht jedem Leser. Doch genug der Kritik: Der
Roman ist zwar nichts fiir Realisten, aber fiir Traumer, Optimisten und
Freunde der leichten Unterhaltung ist ein kurzweiliges Lesevergniigen,
dank der flotten Schreibe der Autorin, garantiert.

Es bleibt zu hoffen, dass in Grof3stidten
tatsachlich viele Flora Blums existieren,
die in groflen Villen leben und Familien
mit quirligen Kindern bei sich aufneh-
men. Mehrgenerationenwohnen ist eine
schone Idee, doch allenfalls ein Tropfen
auf den heifen Stein bei der Losung der

Wohnungsnot.
Wiebke Busch:
Familie ist, wenn man trotzdem lacht,
Heyne Verlag, Miinchen 2021,
313 Seiten, 12,99 Euro

Hamburger Bilderrétsel (3)
Heinrich-Hertz-Turm

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

Auflésung aus Heft 2/2021

Fotos: Scheerer
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eit dem Ausbruch der Corona-Pandemie im Mirz letzten g?é?fér- > O O

Jahres erleben auch in Hamburg das mobile Arbeiten und gefab 8 I

Homeoftice einen nicht fiir moglich gehaltenen Aufschwung.
Schon jetzt ist aber absehbar, dass auch in der post-pandemischen 1 2 3 4 5 6 7 8
Zeit die Verlagerung von Biiroarbeitspldtzen in private Wohnraume
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit in nicht unerheb-
lichem Maf3 beibehalten wird. Einige geschiftstiichtige Vermieter
von Wohnraum versuchen nun, aus der pandemiebedingten Not
in der Arbeitswelt Kapital zu schlagen. Sie verweisen darauf, dass
die Wohnung schliefllich zum Wohnen und nicht zur beruflichen
Betitigung angemietet worden sei. Was erwartungsgemaf$ nicht
erwahnt wird, ist der Umstand, dass zur vertragsgemifien Nutzung
der Wohnung auch Biiro- und Schreibtitigkeiten gehoren, die nicht
nach auflen in Erscheinung treten und aus diesem Grund nicht
genehmigt werden miissen. So ist hochstrichterlich entschieden, dass
zum Beispiel Lehrende, Medienmitarbeiter oder Schriftschaffende
ihre berufliche Titigkeit uneingeschrénkt von Zuhause ausiiben
diirfen. Etwas anders gilt nur dann, wenn auf die Tatigkeit in den
eigenen vier Wanden deutlich mit einem Schild hingewiesen und
Kunden oder Mitarbeiter ein- und ausgehen.

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. Oktober 2021 an:
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 2/2021 lautet:
MIKROFON
Die Gewinner werden aus datenschutzrechtlichen
Griinden nicht genannt, sondern personlich benachrichtigt.

Siegmund Chychla
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