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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

ein Flughafen mitten in der Stadt, wie es der in Tempelhof war,
ist ein gefdhrlicher Luxus. Auch wenn die Strecken kurz und die
Maschinen klein waren, sprach vieles fiir seine SchlieBung.
Sicherheit und Larmbeldstigung waren wichtige Argumente, die
neben anderen gegen die Aufrechterhaltung des Flugbetriebs
angeflihrt wurden.

Wias sich allerdings jetzt abspielt, ist ein Stlick aus dem
Tollhaus. Eine Stadtentwicklungssenatorin traumt
groBenwahnsinnige Traume von einer beispiellosen , sozialen
Veredelung” des Gebiets.

Wohngebaude fiir Baugruppen und Townhouses sollen das
riesige Areal — zukinftig eine Parklandschaft — wie einen
tiberdimensionierten Pocketpark umschlieBen.

Ein Blick auf diese Planungen jagt kalte Schauer tiber den
Riicken und fiihrt zu der Frage: Wird hier eine Entwicklung
angestrebt, die zur vélligen Privatisierung der Flache fiihrt? Soll
sie eingezaunt und bewacht nur den nutzungsberechtigten
Anwohner/innen der neuen Gebdude zur Verfligung stehen?
Diese Horrorvision drangt sich schon jetzt auf, wenn man sich
der gesicherten Anlage nahert.

Der Fotograf des MieterEcho konnte erleben, wie er, allein auf
weiter Flur und einzig mit einer preisgtinstigen Digitalkamera
bewaffnet, diesseits des Zauns am menschenleeren
Columbiadamm ein paar Fotos machen wollte und sofort von
jenseits des Zauns zahlreich anriickenden Wachschtitzern und
Polizeieinheiten barsch und militant nach seinem Tun befragt
wurde.

Was passiert hier? Werden schon jetzt die Domizile und die
Freizeitflachen der zukiinftig hier siedelnden und vom Senat so
geliebten Besserverdienenden geschiitzt?

Eine Blrgerinitiative hat sich gebildet, um gegen den Goliath
bestehend aus der Senatspolitik und den Interessen von
Immobilienunternehmen etwas entgegen zu setzen.

. Tempelhof fir Alle” fordern sie tapfer. Unterstiitzung erhalten
sie vom Senat nicht und an den Gewinnen, die die Inmobilie
abwerfen soll, werden sie auch nicht beteiligt. Und dennoch
oder gerade deswegen haben sie Recht:

. Tempelhof fir alle” und nicht nur fir Baugruppen und
Townhouse-Bewohner muss die Losung sein.

Das MieterEcho versucht, iiber , Tempelhof” nach dem
Flugverkehr zu informieren und Sympathie fiir die
Birgerinitiative zu wecken.

Zukinftig werden wir auch andere Initiativen zu Wort kommen
lassen. Allen gemeinsam ist ein Unbehagen an der neoliberalen
Gegenwart. Und das muss sich artikulieren.

Wir hoffen auf die Zustimmung unserer Leser/innen.

IHR MiererEcto

3



Abb.: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

TITEL

Projektionsfliiche fiir alle

Ein Jahr nach Betriebsende ist der Flughafen
Tempelhof immer noch fiir die Offentllchkelt
geschlossen, die Pliine jedoch schiefen ins Kraut

Jutta Blume

Mit dem ehemaligen Flughafen Tempelhof hat Berlin eine riesige Freifldche
gewonnen, die Wiinsche weckt. Die dffentliche Diskussion iiber die Senatspliine
inshesondere zur Bebauung des nordlichen Rands zeigt, dass die Vorstellungen der
Regierenden und die der Bevdlkerung weit auseinander gehen.

Die drei Gewinnerentwiirfe des stadtebau-
lichen und landschaftsplanerischen Wettbe-
werbs zum sogenannten Columbia-Quartier
zeigen, wie sich der Senat einen neuen Stadt-
teil wiinscht: vermarktungsfahig und urban.
Das Team Urban Essences/Litzow 7 plant eine
umfangreiche Blockrandbebauung angren-
zend an das schon massige Flughafenge-
baude. AuBerdem sieht der Entwurf eine
LAufwertung und Entkriminalisierung” der
Hasenheide vor sowie die Einrichtung einer
Marketingagentur fir das gesamte Gelande;
der Vermarktungsverein Mediaspree e.V. der
Investoren am Spreeufer lasst griiBen. Und

tatséchlich ist seit Juli 2009 die Adlershof
Projekt GmbH mit der Entwicklung des Tem-
pelhofer Felds beauftragt.

Im Entwurf von Graft Architekten/Biiro Kiefer
ist von einer prozesshaften Entwicklung die
Rede, die im Ergebnis aber auf eine vollstan-
dige Bebauung des gesamten Nordrands des
Flughafengelandes hinauslauft. Der dritte
ausgezeichnete Entwurf von Chora/Gross Max
kiimmert sich weniger um die Wohnbauten als
darum, die Nutzung flir erneuerbare Energien
in den Vordergrund zu stellen.

Das Leitbild einer Stadtplanung, die durch
privates Eigentum gepragt, wird, stellt keiner

Zukunft Tempelhofer Feld

der Gewinnerentw(rfe infrage. SchlieBlich
heit es auch schon im Ausschreibungstext:
,Im Columbia-Quartier sind nach dem ak-
tuellen Planungsstand vor allem innovative
Wohnformen méglich. Zu diesen innovativen
Wohnformen gehéren auch Modelle fiir
Baugruppen und Baugemeinschaften, mit
denen verstarkt verschiedenen und alters-
gemischten Bevélkerungsgruppen das Woh-
nen in der Innenstadt im Eigentum ermdglicht
werden soll.”

Mitte Mai entschied die Jury Uiber die Gewinner
des Wettbewerbs zum Columbia-Quartier, der
bereits im vergangenen Jahr, noch vor dem
offiziellen Ende des Flugbetriebs, ausgelobt
worden war. Auf der am Columbiadamm
gelegenen Fldche sollen auf 10 Hektar etwa
1500 Wohnungen entstehen. Im Osten ist auf
8,5 Hektar anschlieBend an den Schillerkiez
ein weiteres Wohnquartier mit 1200 Woh-
nungen vorgesehen. Einen Wettbewerb hierzu
wird es nach Senatsangaben aber friihestens
im Jahr 2011 geben. AuBerdem ist auf wei-
teren 28 Hektar auf der Siidseite ein ge-
mischtes Wohn- und Gewerbegebiet geplant,
und die Flughafengebdude sollen zu einem
Zentrum der Kreativwirtschaft werden. Zwi-
schen den Rollbahnen bliebe eine etwa 220
Hektar groBe Freiflache erhalten.

| =

l
v
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Kreuzberg wird anschlussfihig

Im noch giltigen Flachennutzungsplan (FNP)
von 1994 sind die Fldchen am Columbiadamm
noch als Park- und Sportanlagen ausgewiesen.
GroBflachige Baugebiete sollten im Westen
und Osten des Flughafens liegen. Der Senat
beabsichtigt nun eine Anderung des FNP, bei
der diese Bauflachen erheblich kleiner werden,
im Norden jedoch das Columbia-Quartier ein-
gefligt wird, das sich teilweise noch nordlich
des Columbiadamms fortsetzen soll. Der An-
derungsentwurf lag bis Mitte Juli offentlich
aus, einige hundert Birger/innen &uBerten
Einwande, die die Senatsverwaltung zurzeit
auswertet. Der Senatsbeschluss und die Zu-
stimmung des Abgeordnetenhauses zum
neuen FNP stehen noch aus.

Die Umwidmung des Flughafengelédndes wur-
de bereits in den 90er Jahren geplant. 1994
gab es ein erstes Rahmengutachten zur Nach-
nutzung, 1998/1999 entstand dann das Pla-
nungskonzept ,Vom Flughafen zum Park der
Luftbriicke”, auf dessen Grundlage auch das
Konzept ,Tempelhofer Freiheit” mit seinen
finf Bauflachen und dem zentralen ,Wie-
senmeer” entwickelt wurde. Im Gutachten von
1994 wird die Bedeutung der Freiflache fiir das
Stadtklima sowie die Erholungsfunktion fiir die
angrenzenden, mit Erholungsflachen unter-
versorgten Gebiete hervorgehoben. Unge-
achtet dessen macht die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung mit dem Columbia-Quartier
anderes deutlich: Zum einen versperrt das
Columbia-Quartier die Frischluftschneise, die
Flughafen und Hasenheide gemeinsam bilden.
Zumanderen zeigtsich, dass die Schaffung von
Erholungsflachen fir die Bewohner in der
unmittelbaren Umgebung zweitrangig ist.

Fragebdgen statt Zutritt

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
zeigt sich bem(iht, zumindest den Anschein
einer Blrgerbeteiligung zu erwecken. 2007
fand auf der Website der Senatsverwaltung ein
,Online-Dialog” statt und im Juni verschickte
sie Fragebdgen an 6200 Anwohner/innen und
1000 weitere Berliner/innen. , Die Ergebnisse
der Fragebogenaktion werden den Teilneh-
mer/innen des landschaftsplanerischen Wett-
bewerbs fir die Parkflache zur Verfiigung
gestellt”, sagt Senatssprecherin Petra Roland.
Anfang Oktober werden Interessierte das
Geldnde begehen und in anschlieBenden Dis-
kussionsrunden ihre Wiinsche duBern kdnnen.

Den Wunsch der Berliner/innen, schon jetzt
unbeschrankt Zutritt zum ehemaligen Flug-

ME 336 / Oktober 2009

PHASEN DER BURGERBETEILIGUNG

Im Oktober 2007 organisierte der Senat einen vierwachigen Online-Dialog zur Nach-
nutzung des Tempelhofer Felds, an dem rund 2000 Personen teilnahmen. Am hiivfigsten
sprachen sich die Beteiligten fiir eine Weiternutzung als Griinfliiche oder den weiteren
Flugbetrieb aus. Zur vorgesehenen Anderung des Fliichennutzungsplans konnten Ber-
liner /innen im Herbst 2008 sowie im Juni/Juli 2009 Stellung nehmen. Die Einwinde
werden noch ausgewertet. Die Fragebogenaktion im Juni 2009 zielte unter anderem auf
die Frage, wie die Anwohner /innen einen Park nutzen wiirden, und ob sie bereit wiiren,
sich an Pflege und Gestaltung zv beteiligen. Ahnlich wie beim Gleisdreieck wird in einem
niichsten Schritt die Maglichkeit bestehen, an Fishrungen iiber das Geldnde teilzunehmen
und anschlieflend Gestaltungswiinsche zu Guflern. Die Fishrungen finden an den ersten
beiden Oktoberwochenenden statt, und die Teilnahme muss angemeldet werden. Ange-
sichts des breiten Interesses fiir die Zukunft Tempelhofs erscheinen zwei Wochenenden
fiir diese Beteiligungsphase allerdings sehr wenig.

hafengeldnde zu erhalten, wehrt der Berliner
Senat bisher vehement ab. So verhinderte am
20. Juni ein GroBaufgebot der Polizei die sym-
bolische Besetzung des ehemaligen Flugfelds.
Der Einsatz kostete nach Schatzung der
Senatsverwaltung fiir Inneres 883.500 Euro.
Menschen, die sich seitdem in Zaunnahe zum
Picknicken treffen, erhalten regelméaBig Platz-
verweise. Lediglich zum ,Langen Tag der
Stadtnatur” Anfang Juli durften einige hundert
Leute das Flughafenareal im Rahmen von
vogelkundlichen Bustouren betreten. Auch fiir
die zahlenden Gdste einer Feuerwerksshow
wurde das Geldnde gedffnet. Am 31. August
kiindigte die Senatsverwaltung an, Tempelhof
ab Oktober schrittweise fir Fiihrungen und fiir
Sportler/innen zu 6ffnen. Im Mai 2010 schlieB3-
lich soll das gesamte Rollfeld, mit Ausnahme
einiger geschlitzter Biotope, zuganglich sein.
Kritik an der Planung und der Unzugang-
lichkeit des Geldndes hagelt es derweil von
allen Seiten. So drangt die Initiative ,Tem-
pelhof fiir Alle” auf die Offnung des Gelandes,
die Blrgerinitiative ,Nachnutzung Tempel-
hof” und der Mieterrat Chamissoplatz fordern
ein Planungsmoratorium und eine echte Biir-
gerbeteiligung. Und auch der Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg spricht sich gegen das Co-
lumbia-Quartier aus (s. S. 10). Die BVV halt
Sportflachen und Kleingarten nordlich des
Columbiadamms sowie das Kreuzberger
Stadtklima durch die Planungen fir gefahrdet.

Gartenschau, Naturschutz oder
Naherholung?

Wiesich die , Parklandschaft Tempelhof”, also
die Freiflache in der Mitte, zwischen den Neu-
baugebieten entwickeln wird, hdngt davon ab,
ob Berlins Bewerbung fiir die Internationale
Gartenausstellung (IGA) 2017 Erfolg hat. Die
Entscheidung soll im Oktober fallen. Momen-
tan durchziehen die Rollfelder bunte Wiesen,

die teilweise unter Naturschutz stehen. In der
Zeit des Flugbetriebs siedelten sich hier seltene
Pflanzen-, Vogel- und Insektenarten an, einige
davon stehen in Berlin auf der Roten Liste. Der
Naturschutzbund Berlin sieht diese Arten
durch eine etwaige Gartenausstellung gefahr-
det. Die Gestaltung solcher Ausstellungen
lieBen sich in der Regel nicht mit dem Natur-
schutz in Einklang bringen.

Fiir dielGA 2017 wiirde die landeseigene Griin
Berlin GmbH die Parkplanung tibernehmen.
Das Unternehmen kassiert schon jetzt in ihren
Parks und Garten Eintritt, etwa im ,Britzer
Garten” und in den Marzahner ,Garten der
Welt”. Sollte dies auch in Tempelhof der Fall
sein, wirden armere Anwohner/innen hier
auch weiterhin keine Erholungsfléchen finden.
Eine IGA 2017 wirden die Stadtplaner/innen
des Senats aller Voraussicht nach mit einer
Internationalen Bauausstellung koppeln. Was
diese Kombination fir die Entwicklung eines
Stadtteils bedeuten konnte, Idsst sich derzeit
im Hamburger Stadtteil Wilhelmsburg beob-
achten(s.S. 6). Wilhelmsburg ahneltin vielerlei
Hinsicht dem an den Flughafen Tempelhof
angrenzenden Bezirk Neukélln, auch dort ist
ein groBer Teil der Menschen auf staatliche
Transferleistungen und auf billigen Wohnraum
angewiesen. In Wilhelmsburg zeichnet sich
bereits eine Tendenz zur Verknappung von
Wohnraum und steigenden Mieten ab.

Weitere Infos:

Senat und Filhrungen:
www.tempelhof.berlin.de

www.berlin.de /flughafen-tempelhof
www.stadtentwicklung.berlin.de /planen/
staedtebau-projekte /tempelhof

Initiativen:

www.tfa.blogsport.de
www.nachnutzung-thf.de
www.mieterladen.chamissokiez.de
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Gentrifizierung: Aufgabe
und Folge der IBA?

Im Hamburger Stadtteil Wilhelmsburg wird die
Verdriingung von Mieter /innen befiirchtet

Karin ABmus

Hamburg wiichst. Schiitzungen zufolge werden im Jahr 2020 knapp 42.000 Men-
schen mehr in der Stadt leben als heute. Diese miissen untergebracht werden in
Wohnungen, die es bisher noch nicht gibt. Die Stadt ist auf der Suche nach neven
Standorten und Fléchen fiindig geworden und will u.a. das ehemalige Arbeiter- und
heutige Armenviertel Wilhelmshurg aufpeppen. Im Rahmen der Internationalen
Bauausstellung (IBA) soll dieser bisher stiefmiitterlich behandelte Stadtteil attraktiv
fiir eine neve Bewohnerschaft gemacht werden. Die ersten Auswirkungen bekom-

men die Menschen vor Ort schon zu spiiren.

Der Wohnungsbestand wird modemisiert,
Mieten und Immobilienpreise steigen. In der
Zeitschrift IBA-Blick schreibt der Geschafts-
fiihrer der IBA, Uli Hellweg, dass er die Angste
der Bewohner vor Verdrangung ernst nimmt
und er dafir Sorge tragen will, dass die Elbinsel
ein Stiick Hamburg fir alle bleibt. Er will darauf
achten, dass die neuen Zielgruppen nicht in
den preiswerten Bestand ziehen, sondern in
die attraktiven Neubauten. Schénwetterreden
—die Realitét sieht fiir Bewohner der Weimarer
StraBe anders aus.

Weltquartier wird modernisiert

Eines der bedeutendsten Projekte der von
2007 bis 2013 in Hamburg stattfindenden IBA
ist die grundlegende Modemisierung des

sogenannten Weltquartiers im siidlichen Rei-
herstiegviertel zwischen VeringstraBe und
Weimarer StraBe. Das Quartier ist schon seit
langem ein Schmelztiegel. Menschen aus Uiber
30 Nationen wohnen und leben hier in 820
Wohnungen. Es gibt starke, gewachsene nach-
barschaftliche Strukturen jeweils innerhalb der
deutschen sowie der tiirkischen und der afri-
kanischen Bewohnerschaft. Die sind nun
gefdhrdet. Denn die groBe stadtische Woh-
nungsgesellschaft SAGA/GWG will und soll die
Wohnungen mit offentlichen Mitteln von
Grund auf und klimagerecht modernisieren.
Geplant sind eine Warmeddammung, der An-
bau von Wintergarten (den viele Mieter/innen
gar nicht wollen) und der Einbau von Badern.
AuBerdem sollen Wohnungen zusammenge-

Noch dieselben Héuser? Das Weltquartier vor und nach der Modernisierung.
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Karin ABmus ist wohnungspolitische
Sprecherin beim Mieterverein , Mieter
helfen Mietern” in Hamburg.

legt werden. Mit den Mieter/innen ist das
Modernisierungskonzept in keiner Weise ab-
gestimmt. Vielmehr werden ihnen Verande-
rungen aufgezwungen, die sie nicht wollen
und die nicht ausreichend erklart werden. So
sieht keine behutsame Stadterneuerung aus.
Verdrangung wird schon allein dadurch statt-
finden, dass 142 Wohnungen wegfallen. Mit-
glieder der Mieterinitiative vor Ort und Be-
troffene haben den Eindruck, dass schon beim
ersten Modernisierungsabschnitt eine Sortie-
rung der Bewohner/innen seitens der SAGA/
GWG stattfindet und Hartz-IV-Beziehende
nicht mehr erwlinscht sind. Die Modermi-
sierung wird 6ffentlich gefordert, die Mieten
steigen dadurch im Schnitt um 0,60 Euro/qm
auf 5,60 Euro/gm und danach alle zwei Jahre
um 0,30 Euro/gm. Das geht doch, kénnte man
meinen. Es handelt sich trotzdem um eine
Mietsteigerung, die fir einige Bewohner/innen
zum Problem wird. Ihnen werden Wohnungen
im benachbarten Kirchdorf-Siid angeboten
oder im schlechten Wohnungsbestand der
SAGA/GWG. So sieht Verdrangung auch aus.

Mieten steigen im

Reiherstiegviertel
Im benachbarten Reiherstiegviertel rund um
die FahrstraBe filhren die Mieter/innen des
Bauvereins Reiherstieg eG das veranderte
Verhalten ihrer Genossenschaft auch auf den
beginnenden Imagewandel und die damit
verbundene Aufwertungserwartung zurtick.
Der Bauverein verschickte 2008 teilweise dras-
tische Mieterhdhungsverlangen an 191 seiner
Genossen, vornehmlich Menschen mit kleinem
Geldbeutel. Die protestierten, denn unlangst
schon hatten sie im Rahmen von Modemi-
sierungsmalBnahmen MieterhGhungen hin-
nehmen miissen. Die Mieter verhandelten und
klagten erfolgreich vor Gericht. So konnten sie
Mieterhdhungen reduzieren und  zeitlich

WILHELMSBURG

Wilhelmsburg ist mit 35,2 km2 der grofite
Stadtteil Hamburgs. Er liegt avf einer siid-
lich der Elbe gelegenen Flussinsel. Er ist
einer der drmsten Stadtteile, der starken
Umwelthelastungen durch die nahegelege-
nen Hafenindustrien ausgesetzt ist, aber
auch in der Nhe von schonen Natur- und
Kulturlandschaften liegt. Knapp 50.000
Menschen lebten 2007 in diesem Stadt-
teil.
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IBA
Die Buchstaben IBA stehen fiir Internatio-
nale Bauausstellung. Eine IBA ist jedoch
weniger eine Ausstellung im klassischen
Sinn, als vielmehr ein Instrument zur
Stadtentwicklung und zum Stidtebav.
Wiihrend einer oft mehrere Jahre davern-
den IBA werden von den jeweiligen Kom-
munen Projekte initiiert und bauliche, so-
ziale, kulturelle und Gkologische Themen
untersucht. Seit dem Zweiten Weltkrieg
fanden statt: Interbav 1952-57 (Hansa-
viertel in Berlin), IBA Berlin 1984-87 (In-
nenstadt als Wohnort, Neubauv und Alt-
bau), IBA Emscher Park 1989-99 (Struk-
turwandel des Ruhrgebiets), IBA Fiirst-
Piickler-Land 2000-2010 (Seenlandschaft
nach Tagebau in der Lavsitz), Stadtumbau
Sachsen-Anhalt 2003-2010 (Perspektiven
schrumpfender Stidte), IBA Hamburg
2007-2013 (Elbinseln).

strecken. Aber die Angst bleibt, Opfer der
Aufwertung zu werden —selbst als Mitglied in
einer Genossenschaft.

Die Stadt Hamburg hat auBerdem ein Forder-
programm aufgelegt mit der expliziten Ab-
sicht, neue Bevolkerungskreise, in dem Fall
Student/innen, in Wilhelmsburg und der Ved-
del anzusiedeln, um so die Bevélkerungs-
struktur zu verandern. Und es funktioniert. Die
Student/innen kommen und neue Geschafte
siedeln sich an. Vermieter, die ihre Wohnungen
lange Zeit nicht oder nur schwer los wurden,
freuen sich. Darunter auch das stadtische
Wohnungsunternehmen SAGA/GWG, das in
diesen Vierteln Gber groBe Wohnungsbestan-
de verfiigt. Die Mittel des Férderprogramms
werden von den Vermietern gern in Anspruch
genommen. 178 Euro kostet die Studenten ein
Zimmer von mindestens 10 gm GroBe. Die
Hamburger Wohnungsbaukreditanstalt zahlt
dem Vermieter dann die Mietdifferenz zum
Mittelwert des entsprechenden Rasterfelds
des Mietspiegels. Ein reizvoller Deal, zumal
umstritten ist, ob diese Miethdhe wirklich
gerechtfertigt ist.

Die Frage ist also nicht, ob im Rahmen der IBA
Gentrifizierung stattfindet, denn das ist ge-
wollt. Die Frage muss flir Wilhelmsburg lauten:
Was wird seitens der Stadt und der IBA konkret
dafiir getan, dass die bisherigen Bewoh-
ner/innen auch nach der IBA und den ge-
planten MaBnahmen in ihrem Stadtteil woh-
nen bleiben kénnen, wenn sie das wollen? Fir
die Belange der Bewohnerschaft setzen sich
der Arbeitskreis Umstrukturierung Wilhelms-
burg, einige Mieterinitiativen und der Mieter-
verein , Mieter helfen Mietern” ein.
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Offene Brache statt
Hochsicherheitstrakt

Fiir eine Denkpause zur Entwicklung einer sozialen Nutzung

des Flughafengeliindes

"

Von der Initiative , Tempelhof fiir Alle

Die Initiative , Tempelhof fiir Alle” entstand im August 2008 nach einem Treffen
anldsslich der anstehenden SchlieBung des Flughafens, zv dem die ,Wir bleiben
Alle”-Kampagne eingeladen hatte. Uberwiegend Menschen aus dem Schillerkiez,
viele im Info- und Stadtteilladen Lunte aktiv, fanden sich zusammen. Mittlerweile ist
die Initiative zu einem breiten und lockeren Zusammenhang gewachsen.

Die Initiative , Tempelhof fir Alle” setzt sich
fiir die Offnung des Areals des ehemaligen
Flughafens Tempelhof ein. Sie will eine so-
Ziale Nutzung des Geldndes statt einer Bau-
flache fur Investoren. Wir fordern: Keine Be-
bauung, Offnung der Z&aune, keine Verdran-
gung und keine kommerzielle Nutzungen.
Wir brauchen keinen gréBenwahnsinnigen
Plan flr das Gelande. Es wird nicht die tolle
Idee geben, die groBe Vision, von der alle
iberzeugt sind. Wir brauchen Zeit, eine
Denkpause von mindestens zehn Jahren und
Zutritt auf das Gelande, damit sich Ideen
entwickeln kénnen. Warum keine Brache,
warum nicht eine Leere zulassen und Nut-
zungen sich entwickeln lassen, von unten
und nicht auf Basis von oben vorgegebener
Richtlinien? Es ist vieles mdglich und kann
sich gegenseitig erganzen.

Fur die Offentlichkeitsarbeit wurde die Web-
site www.tfa.blogsport.de eingerichtet, die
mit aktuellen Beitragen, Materialsamm-
lungen und einer Presseschau informiert. An
einer Demonstration am letzten Tag des
Flugbetriebs am 30. Oktober 2008 beteilig-
ten sich trotz sehr schlechten Wetters etwa
120 Leute. Danach fanden Flugblatt- und
Transparentaktionen sowie Veranstaltungen
statt. Anfang 2009 begann eine Reihe von

Zaunspaziergangen und historischen Fiihrun-

gen zur Nazi-Vergangenheit des Flughafens.
Dabei gab es viel Zuspruch von Passanten.

Ab Marz beteiligten wir uns an der Kampag-
ne ,Squat Tempelhof”, die mit einer ange-
kiindigten Massenbesetzung am 20. Juni
2009 das Thema wieder in die Offentlichkeit
brachte. Mit einem martialischen Polizeiauf-
gebot, das hohe Kosten verursachte, wurde
eine Besetzung verhindert. Seitdem wird die
leer stehende Wiese weiter wie ein Hoch-
sicherheitstrakt bewacht.

Die Angst des Senats vor den Anwohnern
muss groB sein, wenn eine Offnung des
Zauns so angestrengt verhindert wird und
der Zugang fir alle immer weiter in die Ferne
riickt. Sie hatten Angst vor Zwischennutzun-
gen, die sie nicht wieder los wirden, be-
grinden Klaus Wowereit und Senatorin
Ingeborg Junge-Reyer (beide SPD) die
Absperrung des Gelandes. Denn oberstes
Ziel des Senats ist nach wie vor die Vermark-
tung und Privatisierung des Gelandes, auch
wenn die Finanz- und Wirtschaftskrise da-
zwischen gekommen ist.

tR
%\EUATTED ==
AN AIRPORT?

BERLIN | 20.06

Mit der Frage , Hast du jemals einen Flughafen
besetzt?” wurde fiir die Massenbeseizung mobilisiert.

Seit am 26. Juli eine kurzzeitige Besetzung
des Ex-Flughafens gelang, schikaniert die
Polizei nun all jene mit Platzverweisen, die
sich den Sonntagnachmittag als Picknicktag
am Tempelhofer Feld auserkoren haben.
Aber deshalb werden die Proteste nicht
aufhdren.

Am 31. Oktober, ein Jahr nach der Schlie-
Bung, wird es eine Demonstration geben:
Hermannplatz, 17 Uhr. Wir trauen den
Offnungsversprechen des Senats nicht und
wollen mit vielen anderen fir die sofortige
Offnung des Gelandes eintreten — ohne
Zaun und Wachschutz. Denn: Die Stadt
gehort uns allen.

Weitere Infos: www.ta.blogsport.de



TITEL

Nord-Neukolln zwischen
Ghettodiskurs und
Aufwertungshemiihungen

Wohin geht die Neukadllner Bezirkspolitik, welche
Rolle spielen dabei die Pliine fiir das Tempelhofer
Flugfeld und wen vertritt diese Politik?

Tobias Hopner

Der innersttdtische Teil Neukollns ist nicht gerade reich an Griinfldchen und riickte in
letzter Zeit zunehmend ins Interesse des Immobilienhandels — vielfach wird von
steigenden Mieten berichtet. Das an den Schillerkiez grenzende Tempelhofer Feld
bietet Chancen, die Lebensqualitiit der Neukéllner Biirger /innen zu verbessern und
gegen die Knappheit bei giinstigen Wohnungen vorzugehen. Doch riicken andere

Interessen in den Vordergrund.

Vor drei Jahren wurde die Neukollner Bezirks-
koalition aus SPD, Grlinen und Linkspartei
ereuert und zwar direkt unter dem Eindruck
derRitli-Debatte. Wieder einmal war fiir Nord-
Neukolin ein Ghetto-Image heraufbeschwo-
ren worden. Da sich im Stadtteil Einkommens-
schwache und sozial Benachteiligte konzen-
trieren, sehen sich die Schulen angesichts ihrer
ungentigenden finanziellen Ausstattung mit
den damit verbundenen Herausforderungen
vielfach Uberfordert. Das unter dem Einfluss
dieser Debatte zustande gekommene Koali-
tionspapier ,50 Punkte fiir ein Neukélln mit
Zukunft” zahlte zwar soziale Projekte und
Veranderungen an den Schulen auf, doch da
der Berliner Senat fir die soziale Infrastruktur
nicht mehr Geld herausrlicken wollte, musste
es von Bezirksseite bei Ankiindigungen und
einzelnen Vorzeigeprojekten bleiben.

Verlockungen fiir Besserverdienende

Auswege wurden also anderweitig gesucht:
Der Abwanderung der dinnen lokalen Mit-
telschicht sollte entgegengewirkt und der
Bezirk wieder attraktiver fiir diese Klientel
gemacht werden. Hierflr stehen stadtplane-
rische MaBnahmen wie das GeschaftsstraBen-
management , Aktion Karl-Marx-StraBe”, der
angekiindigte Umbau des Hermannplatzes,
die Umnutzung der ehemaligen Kind|-Brauerei
und das angestrebte neue ,Stadtquartier
Neukdln” am Rande des Tempelhofer Felds.
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Am Hermannplatz und in der Karl-Marx-StraBe
geht es darum, den offentlichen StraBenraum
dieser Einkaufsbereiche aufzuwerten und so
vom Ramsch-Image wegzukommen. Was die
Umbaumalinahmen bringen sollen, wenn
einerseits das gute Geschaft abseits der StraBe
in den vom Bezirk genehmigten Einkaufs-
zentren a la Neukélln-Arcaden lduft und ande-
rerseits die Kaufkraft im Stadtteil eher sinkt
denn steigt, bleibt ein Geheimnis. Die Still-
legung der Kindl-Brauerei brachte Bezirksbiir-
germeister Heinz Buschkowski geradezu ins

Schwarmen: Er versprach sich eine Kultur-
brauerei nach dem Vorbild Prenzlauer Berg als
eines der Projekte ,flr ein Neukdlln mit Zu-
kunft”. Die neue Eigentiimerin HEAG Projekt-
gesellschaft stellte die Ansiedlung einer inter-
nationalen Privatuniversitat, von Veranstal-
tungshallen, einem Brauhaus, Loftwohnungen
und jeder Menge Kiinstler/innen in Aussicht.

Prenzlaver Berg in Nevkdlln?

Mit seinen Anklindigungen erntete Busch-
kowski zundchst einige Skepsis und Hame,
doch bald darauf wurde der duBerste Norden
Neukdllns, der Reuterkiez, zum neuen Sze-
neviertel des kreativen Milieus ausgerufen. Ein
Anhéngsel Kreuzbergs? Oder kénnte das
steigende Interesse an den glinstigeren Miet-
wohnungen Neukéllns auch stdlich der Son-
nenallee die néchste Gentrifizierungswelle
auslésen? Ob sich eine Kultur-Kindl-Brauerei
in Neukolln realisieren Idsst, darf bezweifelt
werden. Zunachst wurde der Einzug einer
wenig kreativ klingenden Dialyseklinik fir
Nierenkranke angekindigt. Realistisch oder
nicht, die Neukoéliner Bezirkspolitik setzt offen-
bar —und darin ist sie sich prinzipiell einig mit
dem Berliner Senat — auf mittelschichtsorien-
tierte Aufwertungsversuche.

Forcierung statt Bekdmpfung der
sozialen Polarisierung

Der an den Schillerkiez angrenzende Teil des
Tempelhofer Felds ware eigentlich eine wun-
derbare Gelegenheit, die Wohnqualitat des
bestehenden Viertels durch neue 6ffentliche

,Neuve Impulse” fiir den Schillerkiez verspricht Stadtentwicklungssenatorin Junge-Reyer. Hier ist das , Stadtquartier
Neuklln” geplant. Die Bediirfnisse der Bevalkerung von Nord-Neukélln bleiben indes aufen vor.
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Grlinflachen zu verbessern oder auch Abhilfe
auf dem sich zuspitzenden Wohnungsmarkt
fir glinstige und kleine Mietwohnungen zu
schaffen. Doch im Neukdliner Rathaus sieht
man dies anders: ,Zur Stabilisierung der
Sozialstruktur sollen familienfreundliche, be-
zahlbare und nach 6kologischen Kriterien
gebaute Stadthduser mit Garten entstehen.”
Stadthduser mit Garten? Bezahlbar? Fragt sich
nur fiirwen. Und welche Stabilitdt sie den Neu-
kollner/innen bringen sollen, steht auch in den
Sternen. ,Neue Impulse fiir den Kiez rund um
die Schillerpromenade” kiindigt auch Stadt-
entwicklungssenatorin Ingeborg Junge-Reyer
mit der Einrichtung des Neukdllner Stadt-
quartiers an. Meinungsverschiedenheiten zwi-
schen Bezirksamt und Senatsverwaltung be-
stehen eigentlich nur hinsichtlich der baulichen
Dichte des neuen Quartiers: Im Neukéliner
Rathaus will man diese reduziert sehen, da die
lokale soziale Infrastruktur ohnehin bereits
Uberlastet sei und so viele Neu-Neukéll-
ner/innen gar nicht versorgen kénne. Fir wel-
ches Milieu aber gebaut werden soll, steht
auBer Frage: Eines, das sich von den bestehen-
den Neukoéllner Milieus deutlich abhebt. Eine
mittelschichtsorientierte  Aufwertung wiirde
die Bestandsmieten beeinflussen. Wohin aber
diejenigen gehen sollen, die sich nachher die
Mieten nicht mehr leisten kdnnen, davon wird
lieber nicht gesprochen.

Problemviertel oder Schutzraum
vor Verdringung?

Doch woher riihrt das Dilemma Neukélins?
Warum sammeln sich so viele Mieter/innen mit
geringen Einkommen oder ALG-Il-Bezug und
oft auch mit unterdurchschnittlicher Ausbil-
dung in dem Stadtteil? Weil es noch eines der
letzten Viertel im Innenstadtbereich ist, das flr
diese sozial schwachen und ausgegrenzten
Milieus Uberhaupt zuganglich ist. Solange die
Mittelschicht dort nicht wohnen will, haben
Vermieter keine so groBe Auswahl an Bewer-
ber/innen firihre Wohnungen. Sie kénnen sich
danneben nichtohne Weiteres, wie inanderen
Stadtteilen, flir Akademiker/innen, Deutsch-
Muttersprachler/innen, neu zuziehende Krea-
tivlinge oder auch solche, die noch etwas mehr
Miete bezahlen kénnen, entscheiden. Des-
wegen ist Neukélln im positiven Sinn ein
Auffangbecken, das die dort Wohnenden da-
vor bewahrt, an den Rand der Stadt verdrangt
zu werden — dorthin, wo es viel schwerer ist,
soziale Netzwerke aufrecht zu erhalten und
das Leben kostengiinstig zu organisieren.
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Die Bebauung am Tempelhofer Feld soll , stabilisierend” auf die Neukdllner Sozialstruktur wirken. Aufgrund der zv
erwartenden hohen Preise fiir die Neubauten an der zukiinftigen , Parklandschaft” stellt sich die Frage, ob das neve
Tempelhofer Stadiquartier nicht als Kampfansage gegeniiber der Neukdllner Sozialstruktur gedeutet werden kann.

Politik gegen die eigenen
Biirger /innen

Die Ursachen fir die soziale Situation der
meisten Nord-Neukéliner/innen liegen in der
gesellschaftlichen  Polarisierung. Fiir viele
Erwerbstatigkeiten werden nur Niedrigléhne
gezahlt. Gleichzeitig siedelt sich eine gut
situierte Ober- und Mittelschicht in den
Berliner Innenstadtbezirken an, sodass dort die
Mieten steigen und die guinstigen Wohnungen
immer seltener werden. Diejenigen, die aus der
Arbeitsgesellschaft  herausfallen,  haben
ebenso wie Niedriglohnarbeiter/innen immer
groBere Probleme, innenstadtnahe bezahlbare
Wohnungen zu finden. In dieser Situation
befindet sich die Neukdllner Bezirkspolitik. Die
Lokalpolitiker haben offenbar keine Lust, das
Armenhaus Berlins zu verwalten und setzen
lieber auf Aufwertung denn auf solidarische
Politik. Der wachsende Druck auf dem Woh-
nungsmarkt ist ein gravierendes Problem fir
die Nord-Neukéllner Bevdlkerung und erfor-
dert dringend Malinahmen zur Abhilfe — statt
solcher, die das Problem noch zu verschérfen
drohen.

Ein soziales Programm fiir Nord-
Neukalln sieht anders aus

Das von der Biirgerinitiative Nachnutzung
Tempelhof geforderte zehnjéhrige Moratorium
fir den Beschluss von Planungen und den
Beginn von Bauvorhaben auf dem ehemaligen

Flugfeld wére angesichts der beschriebenen
sozialen Problemlage zwar keine Losung, doch
es bietet immerhin den Vorzug, dass sich die
Situation nicht in Kiirze noch verschérft. Denn
alle bisher angekiindigten Bauvorhaben sollen
in der Hand von privatwirtschaftlichen und an
Gewinn orientierten Unternehmen liegen,
zielen auf die Schaffung von Wohneigentum
und orientieren sich an einer im Vergleich zum
Nord-Neukdliner Durchschnitt wohlhabenden
Mittelschicht. Die Auswirkungen der Neu-
bauplane selbst und die Begehrlichkeiten der
Immobilienhandler werden aber nicht an den
Grenzen des Tempelhofer Felds Halt machen,
sondern in die benachbarten Kieze aus-
strahlen. Der Markt relativ glinstiger Woh-
nungen wird sich weiter verknappen, die
Lebenssituation der Neukdllner/innen daher
immer prekdrer werden. Der Schillerkiez
brauchte statt eines uber Alkoholiker und
Roma-Kinder schimpfenden Quartiersma-
nagements eine wirksame Politik fiir giinstige
Mietwohnungen.

Da die Instrumente der Mietobergrenzen und
des Milieuschutzes weitgehend abgewickelt
und ohnehin unwirksam gegen bereits exis-
tierende Wohnungsmarktengpdsse sind, sollte
im Interesse der Biirger/innen Nord-Neukéllns
etwas gegen die Verknappung giinstiger
Wohnungen unternommen werden. Wenn der
Schillerkiez neue Nachbar/innen bekommen
soll, dann auf dem Weg eines neuen sozialen
Wohnungsbaus.
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Quartiermacher im

Paradies

Die Positionen der Parteien zur Zukunft des Flug-
hafengeldndes in Tempelhof gehen weit auseinander,
und zwar nicht zwischen, sondern innerhalb der

Parteien

Christian Linde

Ist fiir die Entwicklung des ehemaligen Flughafens Tempelhof die Vermarktung von
Flichen erforderlich? Welcher Wohnraumbedarf existiert fiir die Mieterstadt Berlin?
Welche Auswirkungen haben die Nachbarbezirke durch das Grofiprojekt zv befiirch-
ten? Obwohl diese Fragen immer noch auf fundierte Antworten warten, hat sich die
rot-rote Landesregierung fiir ein kommerzielles Konzept entschieden. Die Fishrungen
der Parteien auf Landesebene, die im ,,Biindnis fiir ein flugfreies Tempelhof” vor
dem Volksentscheid die Einstellung des Flughetriebs und eine Offnung des Gelindes
fiir alle versprochen haben, SPD, Die Linke und die Griinen, demonstrieren nach dem
Biirgervotum Koalitionstauglichkeit und niihern sich der Position des Senats an. Die
Bezirksorganisationen derselben Parteien in Friedrichshain-Krevzberg, Tempelhof-
Schoneberg und Neukdlln vertreten andere Positionen.

Elf Parteien und Organisationen hatten sich im
Februar 2008 zusammengeschlossen, um die
SchlieBung des Flughafens Tempelhof gegen-
uber den Beflirwortern eines weiteren Flug-
betriebs durchzusetzen. Dazu gehérten neben
Umwelt- und Sozialverbanden auch die SPD,
Die Linke und die Grlnen. ,Keine Direktflige
nach Liechtenstein! Keine Ja-Stimme fir
Steuerfluchtflieger” und ,Wie viel Kohle
schicken anonyme Spender flir den VIP-
Flughafen?”, war seinerzeit auf den Plakaten
zu dem bevorstehenden Biirgervotum zu
lesen. Durchaus mit Erfolg: Der Volksentscheid
im April 2008 scheiterte an der Mindestanzahl
an notwendigen Ja-Stimmen. Am 31. Oktober
vergangenen Jahres erfolgten die Einstellung
des Flugbetriebs und die SchlieBung des
Flughafengelandes. Mit Ausnahme von allge-
meinen Bekenntnissen gegen Fluglarm und fir
Umweltschutz lieBen die Vertreter der Parteien
vom ,Blndnis fir ein flugfreies Tempelhof”
das Wahlvolk allerdings im Unklaren dartiber,
wie die Nachnutzung des Areals konkret
aussehen soll. Ein Jahr nach der SchlieBung ist
allerdings deutlich: Die Anwohner in den
Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg, Neukélin
und Tempelhof-Schoneberg stehen nicht im
Mittelpunkt des Interesses. Stattdessen soll ein
neuer Stadtteil entstehen, mit Ausstrahlung
weit (iber die Umgebung hinaus. Bereits zwei
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Tage nach dem gescheiterten Volksentscheid
setzte der Senat eine sogenannte Steuerungs-
gruppe ein, um, wie es hieB, die Nachnutzung
des Flughafens zu forcieren. Ihr gehorten ne-
ben dem Regierenden Birgermeister auch
Wirtschaftssenator Harald Wolf (Die Linke), der
damalige Finanzsenator Thilo Sarrazin und
Stadtentwicklungssenatorin Ingeborg Junge-
Reyer (beide SPD) an. , Wir miissen zligig pla-
nen, Investoren ansprechen und die wirt-
schaftliche undfinanzielle Nutzung angehen”,

stellte Wolfklar. Diese Zielvorgabe spiegeltsich
besonders in der Aufgabenteilung zwischen
den Senatsressorts. So ist die Senatsverwal-
tung flr Stadtentwicklung zwar formal mit der
Planung der Nachnutzung betraut, feder-
fihrend bei der Verwaltung und Vermarktung
der innerstadtischen Flache ist jedoch die
landeseigene Berliner Immobilienmanage-
ment GmbH (BIM) mit dem Aufsichtsratsvor-
sitzenden Ulrich NuBbaum, der am 1. Mai die
Nachfolge von Sarrazin als Finanzsenator
antrat.

Bunte Biindnisse in Bezirken
kontra Rot-Rot

Nach den Vorstellungen der rot-roten Koalition
sollen auf dem Tempelhofer Feld fiinf neue
Stadtquartiere und eine 220 Hektar groBe
Parklandschaft entstehen. Weiterer Bestand-
teil des von der Stadtentwicklungsverwaltung
vorgestellten Nutzungskonzepts ist ein in-
ternationales Zentrum fiir die Kultur-, Medien-
und Kreativwirtschaft im denkmalgeschitzten
Flughafengebaude —das , Tempelhof Forum”.

Am Tempelhofer Damm, wo mit Betrieben und
Dienstleistungsunternehmen aus der Klima-
schutzbranche das , Stadtquartier Tempelhof”
entstehen soll, ist auch der Neubau von Woh-
nungen vorgesehen. Insgesamt 2300 Wohn-
einheiten sollen dort errichtet werden. Als
Experimentierfeld fiir ,modernes Wohnen”
wird das Columbiaquartier am Columbia-
damm geplant: 10,6 Hektar Bauland fiir 1500
innovative, 6kologische Wohnformen”, neue
Genossenschaftsmodelle und Mehrgenera-
tionenhauser (s. S. 4). Zum Nutzungskonzept
gehdrt auch das sogenannte ,Stadtquartier

Blick aus einer Seitenstrafie des Schillerkiezes zum ehemaligen Flugfeld. Viele Bezirkspolitiker und auch Abgeordnete
sind gegen die kommerzielle Verwertung der Flughafenflichen und fordern eine Anderung der Planung.
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Neukélln” mit Geschosswohnungen in ,son-
niger Westlage” ausgerichtet auf die zukinf-
tige Parklandschaft, was sich auf den Kiez rund
um die Schillerpromenade positiv auswirken
soll. 2012 sollen dort die BaumaBnahmen be-
ginnen. Die bereits abgeschlossenen Wett-
bewerbe fir das Columbiaquartier lassen da-
rauf schlieBen, dass man sich auf hoch-
wertigen Wohnungsbau orientiert, der durch
private Investoren umgesetzt werden soll.

Bei den Bezirksorganisationen der SPD, der
Linken und der Griinen treffen die Plane ihrer
Landesfiihrungen, insbesondere aufgrund der
Vermarktungsorientierung (berwiegend auf
Widerspruch. ,Wir teilen die Kritik an den
Planen des Senats, eine dichte und kommer-
Zielle Bebauung am Columbiadamm zuzu-
lassen”, heiBt es in einem Beschluss der Partei
Die Linke in Friedrichshain-Kreuzberg. Der Be-
darf an innerstadtischen Erholungsgebieten
fir die Bewohner/innen sowie das 6kologische
Potenzial der Freiflache miisse bei den Be-
bauungsplanen beriicksichtigt werden. In
einem Antrag, den die SPD von Friedrichshain-
Kreuzberg beim Landesparteitag im Mai 2009
stellte, heifit es: ,Wichtig flir den westlichen
Teil Kreuzbergs und die gesamte Innenstadt
ist, die geplante Bebauung des Columbia-
quartiers zu tberprifen. Die Planungen sind
dahin gehend anzupassen, dass ein Kaltluft-
abfluss vom Tempelhofer Feld nicht behindert
wird. Auch sollen die vorhandenen Nutzungen
nordlich des Columbiadamms (Kleingarten
und Sportpldtze) gesichert werden.”

,Uber sozialen Wohnungsbau
nachdenken”

Biirgermeister Franz Schulz (Grline) lehnt mit
Verweis auf den zu erwartenden Druck auf die
Nachbarbezirke einen , Luxuswohnungsbau”
in Tempelhof ab. Die Bautdtigkeit sei in den
zurlickliegenden Jahren praktisch ausschlieB-
lich von hochwertigen Projekten dominiert
worden. Nachdenklich hat diese Entwicklung
mittlerweile offenbar auch die privatisierungs-
freundlichen Griinen im Landesparlament ge-
macht. ,Man sollte iber sozialen Wohnungs-
bau nachdenken”, fordert Dirk Behrendt,
direkt gewahlt in Friedrichshain-Kreuzberg.

Auch in Tempelhof-Schoneberg treffen die
Aufwertungsabsichten nicht auf ein ungeteil-
tes Echo. ,Insbesondere mit dem Bezirk
Neukolln teilen wir das Anliegen, eine
Bebauung auch von Teilen des Areals mit
Wohnhausern und Gewerbebauten zu ver-
hindern”, so die Position des Tempelhofer
Bezirksverbands der Partei Die Linke. Die SPD
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des Bezirks setzt dagegen auf eine kommer-
zielle Verwertung des Flugfeldes. ,Dieser
Rohdiamant im Herzen der Stadt ist viel zu
schade, um als Flugplatz sein Dasein zu
fristen”, sagt Lars Oberg, Abgeordneter fiir
Tempelhof-Schéneberg. ,Schon jetzt sind
2500 Arbeitsplatze entstanden, weitere 2000
bietet ein neuer Gewerbepark. Bis 2012
werden insgesamt bis zu 40.000 zusatzliche
Arbeitsplatze erwartet”, lautet nicht nur die
Vision Obergs.

Milieuschutz statt Millioniire

Diese Vorstellungen teilen auch die NeukélIner
Sozialdemokraten. Mit dem Bau von luxurié-
sen und hochpreisigen Wohnbauten hat man
dort kein Problem. ,Nur durch hochwertiges
Wohnen kdnnen wir neue Mieter fir Neukdlin
gewinnen”, meint Marko PreuB, Mitglied der

BV/V-Fraktion. ,, Fiir Bedlirftige halten wir das
Instrument des Wohngelds vor. Dar(iber hinaus
existiert ein entspannter Wohnungsmarkt fiir
jeden Geldbeutel”, behauptet der 37-jahrige
Hauseigentlmer. Die Politik musse sich ver-
mehrt den steuerzahlenden Bewohnern zu-
wenden. Der Kreisverband ist damit ganz auf
Linie der Landespartei. In ihrem Anfang Juli
unter Federfihrung von Klaus Wowereit for-
mulierten , Metropolen-Manifest” wird be-
tont, dass man alles daransetzen werde, um
,soziale Spaltungen in der Stadt zu verhin-
dern”. So soll eine ,Bildungsoffensive fiir
Quartiere, in denen sich soziale Probleme
verscharfen” auf den Weg gebracht werden.
Doch setzt die SPD in erster Linie auf die
Haushalte der Mittelschicht. ,In den groBen
Ballungszentren leben mehr als 57 Millionen

Am 17. Oktober 2009 beginnen gefiihrte Touren iber das ehemalige Flugfeld. Im
Ubrigen miissen die meisten Berliner/innen Zaungdste bleiben.

Menschen. Mehr als 27 Millionen Erwerbsta-
tige gehen hier jeden Tag ihrer Arbeit nach und
erwirtschaften damit mehr als zwei Drittel
unseres Wohlstands”, heiBt esin dem Manifest.
Um diese ,Leistungstrager” unter den Me-
tropolenbewohnern wolle man sich auch in
Neukolln vermehrt bem(ihen. Angestrebt wer-
de ein ,Pakt zwischen Politik, Wirtschaft,
Kiinstlern und Kreativen”. Ein moglicher Koa-
litionspartner sind die Sozialdemokraten fir
die Neukéllner Bezirksorganisation von der
Partei Die Linke mit diesen Positionen nicht.
Scharf kritisiert der (stets gegeniiber der eige-
nen Landesparteifiihrung loyale) Verband denn
auch nicht die Koalition insgesamt, sondern
lediglich die Senatorin fiir Stadtentwicklung.
L Stattdurch die Welt zu jetten und das Gelénde
auf Immobilienmessen Hedge-Fonds anzu-
bieten, sollte sie endlich die Angste der An-
wohnerinnen und An-
wohnervor steigenden
Mieten ernst nehmen
sowie ihre Vorschldge
fir die Nachnutzung
des Flugfelds suchen
und beriicksichtigen”,
heiBt es in einer Er-
kldrung.

Die  Linke-Neukéllin
spricht sich gegen eine
Bebauung des Neu-
kollner Bereichs west-
lich der OderstraBe aus
und will stattdessen
eine naturgriine Er-
holungsflache. , Ihr Au-
genmerk gilt der Ent-
wicklung der Mieten
(Milieuschutz),  damit
bisherige  Anwohnerinnen und Anwohner
nicht durch hohe Mieten aus dem Kiez ge-
dréngt werden”, heiBt es weiter. Dieser Hal-
tung folgen in Neukélin nur die Griinen. Als
sich Franziska Eichstadt-Bohlig Ende April bei
der Veranstaltung , Strategien fir Neukdlln”
fir die Bebauung des Tempelhofer Felds mit
Eigentumswohnungen aussprach, emtete die
Fraktionsvorsitzende der Griinen im Abge-
ordnetenhaus vehementen Widerspruch aus
den eigenen Reihen. Die Jugendstadtratin von
Neukoln, Gabriele Vonnekold (Griine), nannte
dies eine ,Horrorvorstellung”. Auch die Pro-
gnose Eichstadt-Bohligs, wonach vor allem die
zahlungskraftigen Haushalte zukiinftig von
grliner Stadtpolitik profitieren wirden, quit-
tierte die Bezirksstadtratin mit Ablehnung.
,Neukélln braucht alles, nur nicht das.”

-
.
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Nie war er so werivoll wie heute

Die Folgekosten nach der Schlieflung des Flughafens
Tempelhof liegen noch weitgehend im Dunkeln

Christian Linde

Nicht nur die Frage der Nachnutzung ist offen. Auch liisst der Senat bis zum heuti-
gen Zeitpunkt konkrete Antworten auf Fragen zu den Kosten nach der Einstellung
des Flugbetriebs in Tempelhof vermissen. Mittlerweile zeichnet sich ab, dass die
SchlieBung weitaus teurer werden diirfte als bisher angenommen. Schitzungen
zufolge sollen zu den Kosten, die das Land Berlin fiir die zuvor im Bundeseigentum
befindlichen Grundstiicke bezahlen musste, Belastungen in zweistelliger Millionen-
hhe fiir die Planung, ErschlieBung und Sanierung des Areals hinzukommen. Nicht
eingerechnet die Mittel, die fir bauliche Mafinahmen und fiir die Beseitigung der

Altlasten aufgebracht werden miissen.

Die SchlieBung des Flughafens Tempelhof
sollte nicht nur den Bau des GroBflughafens
Berlin Brandenburg International ermégli-
chen. Auch die Sicherheitsrisiken eines inner-
stadtischen Flughafens sollten beseitigt wer-
den. Gleichzeitig wurde die Lebensqualitdt der
Anwohner/innen spirbar verbessert, die jahr-
zehntelang den Fluglérm ertragen mussten.
Der Berliner Senat prognostizierte darliber
hinaus das Ende der finanziellen Verluste, die
der Flughafenbetrieb alljdhrlich produzierte.
Doch allmahlich wird deutlich, dass die
Beflirworter eines , flugfreien Tempelhof”, an
erster Stelle die rot-rote Koalition, der Offent-
lichkeit wichtige Informationen vorenthalten
haben.

Luschussgeschift Zentralflughafen

So kommen auf die 6ffentliche Hand jahrliche
Verpflichtungszahlungen zu, die das in der
Vergangenheit von den Flughafenbetreibern
erwirtschaftete Defizit bei weitem Ubertreffen
werden. Zu diesem Schluss kommt die lan-
deseigene Berliner Immobilienmanagement
GmbH (BIM). Und die muss es wissen, denn
deren Aufsichtsratsvorsitzender ist Finanz-
senator Ulrich NuBbaum. Die BIM ist seit dem
1. November 2008 als Geschaftshesorgerin fiir
den ehemaligen Flughafen Tempelhof ein-
gesetzt. lhr Geschéftstlhrer, Sven Lerniss, be-
ziffert das Minus der Liegenschaft mit rund
14,2 Millionen Euro pro Jahr. Wéhrend des
Betriebs lag das Defizit bei zehn Millionen
Euro. Einer der Griinde fir die hohen Kosten
ist der Verlust des Status als Sonderflache,
sodass die Berliner Stadtreinigungsbetriebe
(BSR) nun hohere Gebiihren fiir die Sduberung
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der umliegenden 6ffentlichen StraBen in Rech-
nung stellen, und zwar in Hohe eines sieben-
stelligen Betrags. Nun soll die BIM die Finan-
zierungsllcke durch die Vermietung des Flug-
hafengebdudes so weit wie mdglich schlieBen.
Von den gegenwartig rund 300.000 gm Brut-
togeschossflache sind nach deren Angaben
allerdings nur 200.000 gm vermietbar und tat-

Auch die Bewachung des ehemaligen Flughafens
verursacht Folgekosten.

sachlich belegt 97.000 gm. Davon allerdings
fast die Halfte an das Land selbst, namlich an
die Berliner Polizei.

Boden fiir bose Uberraschungen
Im Haushaltsplan 2010/11 weist der Senat als
Kostenfaktoren fir die Nachnutzung neben
der Bewirtschaftung und Entwicklung auch die
Durchfiihrung von stadtebaulichen Wettbe-
werben und ErschlieBungsmaBnahmen im Zu-
sammenhang ,mit Investitionen Dritter fiir
Wohn- und Gewerbezwecke” in den Randbe-
reichen des Tempelhofer Felds aus. Weiterhin

werden die Internationale Bauausstellung
(IBA, s. S. 4 ff) und die projektierte Gartenbau-
ausstellung (IGA) im Jahr 2017 angefihrt.
,Die Gesamtkosten der daflr erforderlichen
BaumaBnahmen werden auf61.500.000 Euro
geschatzt”, heiBt es im Haushaltsentwurf. In
absehbarer Zeit diirften jedoch noch weitaus
héhere finanzielle Belastungen auf Berlin zu-
kommen. Auf einer Fldche von 15.000 gm sind
inzwischen extreme Belastungen des Grund-
wassers mit krebserregenden Benzol von bis
zu 14.000 Mikrogramm pro Liter festgestellt
worden. Im Trinkwasser liegt der Grenzwert fiir
Benzol bei einem Mikrogramm pro Liter. Be-
troffen von der Verschmutzung ist jener Teil
des Airports, der bis 1945 betrieben wurde.
Weitere Altlasten werden nach Zeitungsbe-
richten aufinsgesamt 75 Teilflachen vermutet,
deren Untersuchung noch Uberwiegend aus-
steht. Die Opposition im Abgeordnetenhaus
wirft dem Senat nun vor, er habe die Infor-
mationen Uber die Altlasten vor dem Ankauf
der Bundesanteile an dem Flughafengrund-
stlick verschwiegen. Zwar beteiligt sich der
Bund mit 35 Millionen Euro an den Sanie-
rungskosten, doch diese durften weit dartiber
liegen.

Wer dies bezweifelt, dem sei ein Besuch beim
Baustadtrat von Tempelhof-Schoneberg emp-
fohlen. Dieser fiihrt seit Jahrzehnten ein
Altlastenkataster fiir das Tempelhofer Feld.
Darin enthalten sind nicht nur Angaben Uber
80.000 Tonnen Hausmiill, sondern auch iiber
eine unbekannte Menge an Schrott und Flug-
zeugteilen aus der Produktion von Kriegsflug-
zeugen. Weiterhin sollen sich im Altlasten-
kataster Angaben dartiber finden lassen, dass
sich im Boden noch die Keller- und Bunker-
geschosse der alten Abfertigungsanlagen und
Flugzeughallen verbergen, die bis 1932 ge-
baut wurden, sowie ein 1945 angelegtes
groBes Treibstofflager.

,Die uns vorliegenden Informationen belegen
ein finanzielles Risiko innerhalb der néchsten
zehn Jahre in der GroBenordnung von ca. 350
Millionen Euro”, erklart Florian Graf, der
Haushaltsexperte der CDU-Fraktion.

Das Land Berlin habe es ,verschlafen,
rechtzeitig und systematisch Erkundungen
iber das ehemalige Flugfeld einzuholen”,
kritisieren auch die Grlinen. Die Erkundungen
jetzt erst vorzunehmen, sei ,mal wieder eine
typische Berliner Spitzenleistung”.
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Drei Stationen fiir 300

Millionen

Berlin ist um ein unsinniges Groflprojekt reicher:
Nach 14 Jahren Bavzeit wurde die U55 eroffnet

Benedict Ugarte Chacén

Das moderne Berlin greift bei der Verwirklichung seiner ewigen Metropolentriiu-
merei gerne avf Jahrzehnte alte Planungen zuriick und bezeichnet deren Umsetzung
dann unabhiingig von der Frage, ob die Pliine iiberhaupt noch zeitgemif sind, als
richtig, wichtig und notwendig. So geschehen nicht nur beim Weiterbau der Auto-
bahn A100, deren Planungen gut 50 Jahre zuriickreichen, sondern auch beim Aushau
der US. Erste Ideen dazu gab es schon in den 20er Jahren und im sogenannten 200-
Kilometer-Plan des Berliner Senats aus den 50er Jahren wurden sie konkretisiert.
Maverbau und deutsche Teilung liefien die Pléne in der Schublade verschwinden, aus
der sie nach dem Maverfall wieder hervorgeholt wurden.

Im sogenannten Hauptstadtfinanzierungsver-
trag von 1994, der die Unterstiitzung der Bun-
desrepublik Deutschland fir das Land Berlin
bei der Wahrnehmung von Reprdsentations-
aufgaben als Bundeshauptstadt regeln soll,
sind verschiedene Verkehrsprojekte festge-
schrieben, die angeblich im Interesse des
Bundes liegen. So auch der Ausbau der U5

Seit dem 8. August 2009 in Betrieb: Die neve

US55 zwischen Hauptbahnhof, Bundestag und
Brandenburger Tor. Sie hat mit einer Linge von
1800 Metern pnd drei Stationen 320 Millionen
Euro gekostet, was knapp 178.000 Euro pro
Meter entspricht. {

-

i
_‘?.

il

zwischen Alexanderplatz und Lehrter Stadt-
bahnhof, dessen Finanzierung der Bund zum
Teil Uibernahm. Laut Vertrag sollte der Ausbau
,2Ugig" und , spatestens bis zum Jahre 2002"
erfolgt sein. Die nun fertig gestellte Strecke
misst zwar keine zwei Kilometer, aber gekostet
hat sie rund 320 Millionen Euro. Sie fihrt Gber
drei Stationen vom Hauptbahnhof iiber den
Bahnhof Bundestag zum Bahnhof Branden-
burger Tor. Die Weiterfiihrung der Strecke bis
zum Alexanderplatz soll im Jahr 2017 fertig
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sein, wo die US55 dann an die bestehende U5
angeschlossen werden soll. Nachdem es mit
der Er6ffnung 2002 nicht geklappt hatte, sollte
die neue U-Bahn-Strecke zur FuBball-WM
2006 in Betrieb gehen. Da es aber am Bran-
denburger Tor zu einem unerwarteten \Wasser-
einbruch kam, wurde der Bau wahrend der
WM unterbrochen. Der dann anvisierte Eroff-

nungstermin im Herbst 2008 wurde ebenfalls
nichteingehalten. Ob die nun eréffnete Strecke
verkehrstechnisch sinnvoll ist, bleibt die groBe
Frage. Wohngebiete werden mit ihr nicht
erschlossen und es ist es keinesfalls so, dass
keine Uberirdische Alternativen existieren.

Weil sich der damalige Bundeskanzler Helmut
Kohl (CDU) stark flir das Vorhaben eingesetzt
hatte, bekam die Linie den Beinamen ,Kanz-
ler-U-Bahn”. Sie hatte allerdings auch , Diep-
gen-U-Bahn” getauft werden kénnen, dennin

seiner Zeit als Regierender Biirgermeister war
Eberhard Diepgen (CDU) einer der groBten
Verfechter des Streckenausbaus. Als der Diep-
gen-Senat im Zuge des Bankenskandals An-
fang 2001 in Bedrdngnis geriet, sprachen da-
malige Oppositionspolitiker sich noch deutlich
gegen das Projekt aus. So sagte der Fraktions-
vorsitzende der PDS, Harald Wolf, in der De-
batte des Abgeordnetenhauses vom 31. Mai
2001: ,Es reicht nicht aus, Herr Diepgen, den
Textbaustein tber das Sparen mit sozialem
Gesicht zu verwenden, als ob man das jetzt
entdecke. Denn in dieser Situation ist es nicht
sozial, aus eigenen Prestigegrinden (...)
weiterhin an dem Ausbau der U5 festzuhalten,
mit der Konsequenz, dass uns Hunderte von
Millionen an Investitionsmitteln an anderer
Stelle verloren gehen, wo wir sie dringend
brauchen.” Der damalige Shooting-Star der
SPD, Klaus Wowereit, pflichtete Wolf in der-
selben Debatte bei: ,Herr Wolf hat vollkom-
men Recht, die U5 — eine Lieblingsveranstal-
tung des Regierenden Birgermeisters —
braucht kein Mensch in der Stadt! (...) Daflr
mehrere hundert Millionen DM auszugeben,
das ist schlechterdings nicht machbar. Und
bevor diese U5 nicht gecancelt wird, bin ich
nicht bereit, irgendwo im Bildungsbereich eine
Einsparung vorzunehmen.”

Geschwiitz von gestern?

Auch wenn die SPD jahrelang zusammen mit
der CDU den Ausbau der Strecke vorange-
trieben hatte, stoppte der rot-rote Senat nach
seinem Regierungsantritt das Vorhaben.
Allerdings nur so lange, bis der Bund drohte,
die Rickzahlung der bereits geleisteten
Bundesmittel in dreistelliger Millionenhéhe
durchzusetzen. Im Jahr 2004 ging der Ausbau
weiter und Rot-Rot belieB es bei seiner
Kiirzungspolitik in den Bereichen Bildung und
Soziales. Mittlerweile finden Politiker der rot-
roten Koalition den Ausbau der U5 wieder
unheimlich wichtig. Stadtentwicklungssena-
torin Ingeborg Junge-Reyer (SPD), beim Senat
scheinbar flr schwiilstige Allgemeinplatze
zustandig, findet, dass die U-Bahnstrecke,
wenn sie dann 2017 fertig sein sollte, ,zum
weiteren Zusammenwachsen der ehemals
geteilten Stadthalften beitragt”. Und Junge-
Reyer denkt sogar noch weiter: , Die neuen U-
Bahnhofe werden kiinftigen Generationen ein
Bild der Baukultur unserer Zeit vermitteln.”
Neben den neuen Bahnhdfen werden die
hinterlassenen Schulden, die fir solcherlei
Projekte aufgenommen wurden, kiinftigen
Generationen sicherlich auch lange Zeit Freude
bereiten.
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Lizenz zum Ausverkauf

Liegenschaftsfonds Berlin: Das Prinzip Privatisierung
als Instrument der Stadtentwicklung

Christian Linde

Keine politische Entscheidung der Landesregierung der letzten Jahre ist ohne
Hinweis auf die Finanzen Berlins erfolgt. Die Einrichtung des Berliner
Liegenschaftsfonds galt als wichtige MaBnahme zur Entschuldung der ffentlichen
Haushalte. Gleichzeitig sollte die systematische VertiuBerung von Grundstiicken und
Immobilien an kapitalstarke Investoren der Entwicklung des ,Wirtschaftsstandortes
Berlin” dienen. Die Stadtentwicklung hat die Politik dabei durch die Vergabepraxis
des Liegenschaftsfonds bedingungslos dem Markt iiberlassen. Inzwischen warnen
Kritiker vor den Langzeitwirkungen der konomischen Orientierung.

LAlles muss raus”, steht bei Schluss- und
Raumungsverkdufen an den Fensterfronten
der Kaufhauser, Einkaufspassagen und Ge-
schafte des Einzelhandels. Dies scheint auch
fiirdas Land Berlinzu gelten. Ende 2000 wurde
auf Beschluss des Senats die Liegenschafts-
fonds Berlin GmbH & Co. KG gegriindet. Ihr
Auftrag: die Verwertung und die treuhdnde-
rische Ubernahme von Grundstiicken und Be-
teiligungen des Landes bis zu deren Verau-
Berung. Zu diesem Zweck entstanden drei Teil-
gesellschaften flr die Vermarktung, Entwick-
lung und Verwaltung unter dem Dach der lan-
deseigenen Liegenschaftsfonds Berlin GmbH
& Co. KG: die Liegenschaftsfonds Berlin GmbH,
die Liegenschaftsfonds Berlin Entwicklungs-
gesellschaft mbH und die Liegenschaftsfonds
Berlin Verwaltungsgesellschaft mbH. Anfangs
ibernahm das Unternehmen die Zustandig-
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keiten fiir die Gebiete, die zuvor zwischen ein-
zelnen Senatsverwaltungen und den Bezirken
verteilt waren. Damit formierte sich der groBte
Immobilienanbieter und Grundbesitzer der
Stadt. ,Die jetzt beginnende Arbeit ist der
erste, wichtige Schritt zu einem effizienteren
Umgang mit landeseigenen Grundstlicken.
Ansiedlungswillige Unternehmen haben da-
mit endlich einen zentralen Ansprechpartner
statt wie bisher 24 verschiedener Verwaltungs-
stellen. Davon erhoffe ich mir eine spiirbare
Verbesserung des  Investitionsklimas am

Standort Berlin. Zugleich kommt die ziigige
Verwertung der Grundstlicke dem Landes-
haushaltzugute”, so Peter Kurth (CDU), dama-
liger Finanzsenator in der GroBen Koalition, im
Januar 2001.

Urspriinglich hatte Kurths Vorgangerin, An-
nette Fugmann-Heesing (SPD), in einer ersten
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Senatsvorlage zur Errichtung eines Liegen-
schaftsfonds den Verkauf von Grundstiicken
an die Tilgung von Schulden binden wollen.
Bei dieser Ausrichtung sollten die landeseige-
nen Grundstiicke an einen Investor ibergeben
werden, der im Gegenzug etwa 7,5 Milliarden
Euro Schulden des Landes tibernehmen und
somit dem Landeshaushalt rund 500 Millionen
EuroZinsen pro Jahrersparen sollte. Fugmann-
Heesings Plan sah vor, auch die politische
Steuerung der Nutzung zum Verkauf stehen-
der Flachen aus der Hand zu geben und kom-
plett privaten Investoren zu (berlassen.
SchlieBlich setzte die GroBe Koalition anstelle
des von Fugmann-Heesing favorisierten pri-
vaten Maklers eine Privatisierungsagentur in
Landesbesitz ein.

Der ,,Berlin-Makler”

Maximale Einnahmen beim Verkauf und opti-
male Einsparungen bei der Bewirtschaftung
lautete der politische Auftrag an den fortan
groBten Immobilienbesitzer in Berlin. Insge-
samt gehorte Anfang des Jahrtausends rund
die Halfte des Grund und Bodens der Stadt der
offentlichen Hand. In der Haushalts- und Ver-
mogensrechnung flir das Jahr 2000 wurde die
Gesamtflache mit ber 610 Millionen Qua-
dratmeter beziffert. Die anfallenden Betriebs-
kosten, also Strom, Gas, Wasser, Entwasse-
rung, StraBenreinigung, Miillabfuhr und Wach-
schutz beliefen sich zu diesem Zeitpunkt auf
rund 310 Millionen Euro jahrlich. Das Angebot
reicht bis heute von Fabrikhallen (iber Denk-
maler und Eigenheime bis hin zu bebauten und
unbebauten Gewerbeflachen. Aufgestockt
wurde die Liste der Liegenschaften immer
wieder durch den ,Riickbau” sozialer Infra-
struktur, also durch den Abriss von Gebauden
wie Schulen und Kindergarten im Umfang von
rund einer Million Quadratmeter, insbesondere
im Ostteil der Stadt, und durch Nutzungs-
umwidmungen von Friedhofsflachen im Um-
fang von 1,4 Millionen Quadratmeter.

»Motor fiir den
Investitionsstandort Berlin”

.Der Liegenschaftsfonds bietet seinen Kunden
und Kundinnen alles Notwendige, um eine
passende Immobilie zu finden: fachliches
Know-how, politische Netzwerke und nicht
zuletzt das vielseitige Portfolio”, wirbt das
Unternehmen. ,Werim Hausermeervon Berlin
eine passende Immobilie finden will oder
gebiindelte Informationen Uber das Angebot
einholen mochte, flir den ist der Liegen-
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schaftsfonds der optimale Ansprechpartner.”
Ob Ein- oder Mehrfamilienhduser, Lauben,
Landhduser, Gutshéfe und Villen, Geschéfts-
und Birohduser, denkmalgeschiitzte Objekte,
See- und Gartengrundstiicke, Kliniken und
Krankenhduser, Grundstticke fiir Baugemein-
schaften, bebaute und unbebaute Grund-
stlicke, Immobilien fiir Sondernutzungen, in-
nerstadtische Gewerbeflachen oder Logistik-
groBflachen mit Autobahnanschluss —das Un-
ternehmen mit rund 100 Mitarbeiter/innen
verspricht sogar ,die Erfiillung ausgefallener
Kundenwiinsche”. Mit dieser Botschaft pra-
sentiertsich der Landesbetrieb seit Jahren auch
als Stammgast bei der Immobilienmesse
MIPIM in der franzdsischen Mittelmeerstadt
Cannes, um anzupreisen, ,wo Berlins unge-
nutzte Schétze liegen”. Nach Einschatzung
von Holger Lippmann, dem Geschéftsfiihrer
des Liegenschaftsfonds, ist Berlin besonders
fUrinternationale Investoren interessant: , Nir-
gendwo sonstin Europa gibt es einen Standort
mit ahnlich niedrigen GrundstUickspreisen und
geringer Wohneigentumsquote.” Neben der
wachsenden Bedeutung als Kultur- und Wis-
senschaftsstandort, so Lippmann, hatten vor
allem zwei Faktoren der Nachfrage auf dem
hiesigen Immobilienmarkt einen entscheiden-
den Schub verliehen: die FuBballweltmeister-
schaft 2006 und die damit verbundene inter-
nationale Aufmerksamkeit sowie die groB-
ziigige Vergabepraxis des Liegenschaftsfonds.

Gewinn vor sozialer Rentabilitiit

Der Erwerb von Flachen und Gebduden des
Liegenschaftsfonds ist namlich nahezu ohne
jede soziale oder bauliche Auflage mdglich. In
den Richtlinien heiBt es: , In der Regel werden
die Grundstticke im Bieterverfahren vergeben.
Es handelt sich um ein bedingungsfreies Ver-
fahren. Entscheidungskriterium sind (sic!) das
héchste Gebot und die Bonitdt des Kunden.
Nutzungskonzepte sind nicht Auswahlkrite-
rium.” Im Gegensatz zum Bieterverfahren wer-
den in einer Ausschreibung zusatzliche Anfor-
derungen an die Interessenten gestellt, die
neben dem Gebot ein zusatzliches Auswahl-
kriterium darstellen. Hierzu gehéren etwa
bestimmte, nicht durch das Planungsrecht
vorgegebene Nutzungskonzepte. Die Hohe
des Gebots, Kaufpreissicherheit und z. B. das
Nutzungskonzept stehen hier als Zuschlags-
kriterien nebeneinander. Neben anderen Ver-
kaufsverfahren ist auch die Direktvergabe
einer Immobilie an einen Investor maglich. Bei
der Direktvergabe gilt: , Das Nutzungskonzept
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des Investors muss in besonderem hauptstad-
tischen Interesse des Landes Berlin liegen.”
Worin dieses besteht, ist seit der Griindung des
Liegenschaftsfonds umstritten — wie auch die
Verfahrens- und Vergabepraxis insgesamt. Ob-
wohl zunachst als Mittel der Haushaltsanie-
rung vorgesehen, hat der Senat stets betont,
dass der Liegenschaftsfonds ,als Instrument
der Stadtentwicklungspolitik verstanden und
eingesetztwird”. In der Realitatbedeutete dies
jedoch vor allem eine Entmachtung der Be-
zirke, die nach der Ubergabe ihrer Grundstiicke
ohne Einfluss auf die weitere Nutzung bleiben.
Eine direkte Biirgerbeteiligung findet beim
Verkauf 6ffentlichen Eigentums ebenfalls nicht
statt. Auch die 2004 erfolgte Erweiterung des
Vergabeauftrags durch die Moglichkeit der

wiesen werden. Dies bedeutete eine Steige-
rung von 52 Millionen Euro gegeniiber 2007.
Weil die Filetgrundstiicke nun weitestgehend
verauBert sind und die Banken aufgrund der
Finanzkrise kaum Kredite flr groBe Investi-
tionen zur Verfiigung stellen, sei auf absehbare
Zeit jedoch nicht mehr mit nennenswerten
Verkaufserfolgen zu rechnen.

Obwohl im Gesellschaftervertrag des Liegen-
schaftsfonds ,eine an wirtschafts-, stadtent-
wicklungs- und wohnungspoalitischen Zielen
orientierte Verwertung der Grundstticke” fest-
geschrieben ist, will die Finanzverwaltung nun
die Bezirke durchforsten, um weitere gewinn-
trachtige Gebaude und Grundstlicke ausfindig
zu machen. Der Senat erstellt derzeit ein Ge-
samtkataster aller Immobilien des Landes.

Als ,Berlin-Makler” bezeichnet sich der Liegenschaftsfonds Berlin in

seinem aktuellen Unternehmensportriit.

LZwischennutzung leer stehender landeseige-
ner Gebdude fir forderungswiirdige und
gemeinnlitzige Zwecke” dnderte an der
grundsatzlichen Ausrichtung der Politik des
Liegenschaftsfonds nichts. Denn die soge-
nannte Zwischennutzung ist an das Kriterium
Kostenneutralitat gekoppelt und darf nach den
Vorgaben der Senatsfinanzverwaltung , keine
zusatzlichen finanziellen Belastungen verur-
sachen”. Zu erlauben sei so etwas ohnehin nur
in Fallen, in denen , das Ziel eines Verkaufs der
betreffenden Grundstlicke durch die Zwi-
schennutzung nicht beeintrachtigt wird”.

Finanzkrise als Chance?

Ende Februar konnte der Liegenschaftsfonds
einen Rekorderlds bei den Grundstiicksver-
kaufen vermelden. Durch den Verkauf von 584
Immobilien im Jahr 2008 konnten insgesamt
284 Millionen Euro an die Landeskasse (iber-

Diese Gelegenheit konnte nach Auffassung
der Griinen fiir grundsitzliche Anderungen
genutzt werden, etwa zur Formulierung poli-
tischer Ziele fr den Umgang mit 6ffentlichem
Immobilieneigentum. Die Politik stehe ohne-
hin vor der Situation, die kommunale Daseins-
vorsorge vor dem Hintergrund der sich wan-
delnden Stadt mit den damit einhergehenden
demografischen Herausforderungen neu zu
vermessen. SchlieBlich wiirden auch in Zukunft
Flachen fiir Kitas, Schulen und zunehmend
auch fiir Senioren gebraucht. Die Griinen for-
dern nach den Worten ihres finanzpolitischen
Sprechers im Abgeordnetenhaus, Jochen
Esser, deshalb als ersten Schritt eine grund-
satzliche Revision der Vermdgenszuordnung.
Bei einem Totalausverkauf sei keine zukunfts-
orientierte Flachenbevorratung zu bewerk-
stelligen. Schon heute fehlten dem Land in
mehreren Bezirken Flachen und Gebaude fir
neue Schulen.
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Goldene Brache

Aut der Freifliche hinter dem Haupthahnhof soll ein
neves Stadtquartier entstehen

Benedict Ugarte Chacén

»Der Standort Heidestrafle ist ein Schatz, dessen Wert fiir Berlin man sich ange-
sichts der unerschlossenen Brachen noch gar nicht vorstellen kann”, sagte Stadt-
entwicklungssenatorin Ingeborg Junge-Reyer (SPD) bei der Vorstellung der vom
Senat beschlossenen Planung zur Entwicklung des Stadtquartiers Heidestrafle
Anfang Mai. Auf der gleichen Veranstaltung gab Junge-Reyer ihre Prognose zum
Besten, dass , die Gegend um die Heidestrafle (...) eines Tages alle Merkmale einer
lebendigen und urbanen Metropole” aufweisen werde.

Ob es auch tote und nicht-urbane Metropolen
gibt, sei dahingestellt. Das zentrale Element
des beschlossenen ,Masterplans” sind die
finf , Leitlinien des Senats”. Diese erweisen
sich allerdings als Worthiilsen, die beliebig auf
andere Entwicklungsgebiete anwendbar wa-
ren. So soll zum Beispiel fiir das Quartier eine
LDerlintypische Nutzungsstruktur” entwickelt
werden —wobei Junge-Reyer wohl entgangen
ist, dass , berlintypische” GroBbauprojekte oft
mit Untersuchungsausschiissen oder staats-
anwaltschaftlichen Ermittlungen verbunden
sind. Eine weitere Leitlinie, die der Senat flir
innovativ hélt, lautet: ,Das Stadtquartier
HeidestraBe in die Stadt einbinden.” Wenn
solche Allgemeinpldtze als Leitlinien durch-
gehen, braucht man sich (ber die Berliner
Stadtentwicklungspolitik nicht allzu sehr zu
wundern.

Projektentwicklung mit der
privatisierten Vivico

Das zu entwickelnde Stadtquartier Heide-
straBe umfasst das Geldnde zwischen Haupt-
bahnhof, Perleberger StraBe und dem Berlin-
Spandauer Schifffahrtskanal. Es hat eine
GroBe von rund 40 Hektar. Haupteigentiimer
des Areals sind neben der Vivico Real Estate
GmbH mit 20 Hektar die Deutsche Bahn AG
mit 10 Hektar und das Land Berlin mit 6 Hektar,

wobei die Fldchen der Deutschen Bahn AG
ebenfallsvon der Vivico entwickelt werden. Die
ehemals staatseigene Vivico existiert seit 2001
als Nachfolgeunternehmen der Eisenbahn
Immobilien Management GmbH, welche
wiederum die Aufgabe hatte, die flir den
Bahnbetrieb nicht mehr notwendigen Liegen-
schaften zu verwerten. Die Vivico sollte die
Immobilien der Bahnwertsteigernd entwickeln
und fiir den Markt attraktiv machen. lhre
Griindung erfolgte mit dem alleinigen Zweck,
sie spater zu verkaufen. Dies geschah Ende
2007, als das osterreichische Unternehmen
CAImmo die Vivicoftir rund eine Milliarde Euro
erwarb. Damit war mit einem Schlag eine
Privatisierung gigantischen AusmafBes vor-
mals staatseigener Liegenschaften gelungen.
Nun soll unter Federfihrung der privatisierten
Vivico die Entwicklung der HeidestraBe ge-
lingen. Im Sommer 2006 begann der Pla-
nungs- und Abstimmungsprozess zur Ent-
wicklung des Areals, ein Architektenwett-
bewerb wurde ausgerufen und dessen im Jahr
2008 veroffentlichte Ergebnisse bilden die
Grundlage fiir den Masterplan des Senats.
Dieser ist allerdings nicht als feste Planungs-
grundlage zu verstehen, sondern gesteht den
Projektentwicklern groBe Flexibilitat zu. Fest
steht, dass Uber 600.000 gm Gesamtnutz-
flache entstehen sollen, davon zwei Drittel als

KCAP/ASTOC und Studio Urban Catalyst gewannen den 1. Preis des stidfebaulichen Wetthewerbs, hier der
Entwurf zur Sellerbriicke am Nordhafen.
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Biiroflache. Auf 200.000 gm soll Wohnraum
fir gehobene Anspriiche in Geschosswoh-
nungsbauten und sogenannten Town Houses
entstehen, meist mit idyllischem Blick auf den
Berlin-Spandauer Schifffahrtskanal. Die Bau-
ten sollen in den nachsten 10 bis 15 Jahren
errichtet werden.

Monotone Architektur

Der dem Masterplan zugrunde liegende Archi-
tektenentwurf gibt eine Idee, welche stadt-
planerische Meisterleistung auf dem Gelande
zu erwarten ist: Eine Art begrlinter Potsdamer
Platz mit steriler Klotzarchitektur, sauberer
Rasenkante, langweiligen Wohnungen, mo-
notonen Biiros und ewig gleicher Latte-Mac-
chiato-Gastronomie. Fiir die Touristen soll es
noch einen , Kunstcampus” geben. Die Heide-
straBe selbst soll — ganz urban — zu einem
,Boulevard” umgebaut werden, und ein paar
Rad- und FuBgangerwege am Wasser sollen
dem Geldnde einen — beschrankten — Freizeit-
wert geben.

Die Eigentlimerstruktur des Areals gibt das
Resultat der Entwicklung schon vor. Das
Projekt muss sich fiir die Vivico und die
bérsenorientierte Deutsche Bahn rechnen. Da
kann die Stadtentwicklungssenatorin noch so
sehr betonen, wie ,urban” und ,nachhaltig”
das neue Quartier erbaut werden soll, es wird
auf eine privatwirtschaftliche Verwertung
eines Innenstadtbereichs hinauslaufen — ahn-
lich wie in dem Areal von Mediaspree. Bislang,
auch dies berlintypisch, fehlen aber noch
Geldgeber fir die groBartigen Pléne. Mit dem
Masterplan wollen Vivico und Co. nun welt-
weit auf Investorensuche gehen. Ob sich das
Stadtquartier HeidestraBe jemals wie gedacht
oder Uberhaupt vollstandig entwickelt, liegt
nun also in der Hand von noch unbekannten
Investoren.

Der Masterplan fir das Quartier
Heidestrafle enthiilt neben dem
riiumlichen Strukturkonzept finf
Leitlinien:

1. Fiir das Stadtquartier Heidestrafle
eine berlintypische Nutzungsstruktur
entwickeln.

2. Das Stadtquartier Heidestrafle in die
Stadt einbinden.

3. Den Standort Heidestrafle nachhaltig
und klimagerecht entwickeln.

4. Die stadtstrukturellen und
freirdumlichen Qualitdten mit
besonderer Identitiit entwickeln.

5. Das Verkehrsnetz integrativ
aushaven.”
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Berlin saniert sein Image

Wiihrend die bisherigen Sanierungsgebiete
aufgehoben werden, sind bereits neve in

Vorbereitung

Ulrike Steglich

Der Kollwitzplatz, der Helmholtzplatz und die Spandaver Vorstadt geharen lingst
zu den begehrten und entsprechend teuren Wohnlagen der Hauptstadt. Fiir
Stadtentwicklungssenatorin Ingeborg Junge-Reyer (SPD) sind sie jedoch vor allem
eines: Erfolgsgeschichten der Berliner Stadterneverung der Nachwendezeit.

Insgesamt 22 Altstadtquartiere erkldrte der
Senat in den Jahren 1993 bis 1995 zu Sanie-
rungsgebieten. Der Schwerpunkt dieses |, Ers-
ten Gesamtberliner  Stadterneuerungspro-
gramms” lag klar auf der Erneuerung der
verfallenden Altbausubstanz in den Ostber-
liner Bezirken. Das Programm neigt sich nach
15 Jahren nun dem Ende zu: Seit 2007 sind
bereits elf dieser Gebiete wieder aus dem
Sanierungsstatus entlassen worden, darunter
die Spandauer und Rosenthaler Vorstadt in
Mitte, das Samariterviertel in Friedrichshain,
der Kollwitzplatz in Prenzlauer Berg und die
KaskelstraBe in Lichtenberg. Bei den Ubrigen
elf Gebieten wird die Aufhebung bis 2010
erfolgen.

Wahrend in den bisherigen Sanierungsgebie-
ten noch Bilanz gezogen wird, sind bereits
neue in Arbeit: Fiir vorerst sechs Quartiere hat
der Senat die Vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) in Auftrag
gegeben. Dabei handelt es sich um die Gebiete
MillerstraBe (Wedding), TurmstraBe (Moabit),
Mehringplatz/BliicherstraBe (Kreuzberg), Wil-
helmstadt (Spandau), Maybachufer/Elbestra-
Be (Neukolln) und Frankfurter Allee Nord (Lich-
tenberg).

Welche Sanierungsziele
werden verfolgt?

In einer GroBstadt gibt es immer Erneuerungs-
bedarf. Langst haben Wohnungsunternehmen
beispielsweise auf die Sanierungsbedtirftigkeit
vieler Nachkriegssiedlungen der 50er und 60er
Jahre hingewiesen. Auch bei den Ostberliner
Plattenbauten gibt es immer noch viele De-
fizite. So wird das einstige Sanierungsgebiet
Spandauer Vorstadt in Mitte von der Senats-
verwaltung zwar gern als Erfolgsmodell pra-
sentiert — verschwiegen wird dabei aber
ebenso gern, dass dort in 15 Jahren nicht ein
einziger Plattenbau der landeseigenen Woh-
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nungsbaugesellschaft WBM saniert wurde.

Die Frage ist, welche Ziele mit der geférderten
Stadterneuerung verfolgt werden. Weder die
Stadtentwicklungssenatorin Ingeborg Junge-
Reyer noch ihr Amtsvorganger Peter Strieder
(beide SPD) haben jemals groBe Leidenschaft
fur das Instrumentarium des Sanierungsrechts
erkennen lassen. Das war umso fataler, weil
sich die Stadterneuerung in Berlin nach der
Wende gravierend verdnderte. Vorbei die

immer weniger Gffentlichen Mitteln noch
soziale Ziele wie der Schutz der Bewohner-
schaft vor Verdrangung realisiert werden?

Steverungsinstrumente nicht
mehr vorhanden

Die Ergebnisse sind bekannt: Der Versuch,
.den Tiger zu reiten” und mithilfe privater In-
vestitionen behutsame Stadterneuerung zu
betreiben, misslang vor allem in sozialer Hin-
sicht. Und so fallt die Bilanz zwiespéltig aus:
Zwar konnte die Altbausubstanz vor Verfall
und Abriss weitgehend gerettet werden, und
ca. drei Viertel der Wohnungen wurden in den
Gebieten modemisiert. Doch 2001 wurden die
Forderprogramme zur Wohnungsmoderni-
sierung gestrichen und damit entfiel auch die
Mietpreisbindung bei gefdrderter Sanierung.
Der Senat férderte nur noch die Verbesserung
der Infrastruktur und des 6ffentlichen Raums
in den Sanierungsgebieten. Gleichzeitig kipp-
ten Gerichte kommunale Steuerungsinstru-
mente wie die Mietobergrenze. Die Woh-
nungspolitik war damit weitgehend dem freien

Vor der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets miissen Kommunen nach §141 Baugeseizbuch vorbereitende
Untersuchungen durchfiihren, um die , Notwendigkeit der Sanierung” beurteilen zu kénnen. Es sollen Erkenntisse
gewonnen werden iiber ,die sozmlen strukturellen und stiidtebaulichen Verhdltnisse und Zusammenhdnge sowie die
anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen”.

Zeiten behutsamer Kreuzberger Stadterneue-
rung. Plotzlich war alles anders: die GroBen-
ordnungen, die Eigentumsverhaltnisse, die
geopolitische Situation, der Markt und — last
but not least — die finanzielle Lage der
frischgebackenen Hauptstadt. So geriet das
LErste Gesamtberliner Stadterneuerungspro-
gramm” zum Prazedenzfall: Wie sollten unter
vollig veranderten Rahmenbedingungen mit

Markt Uberlassen — die Ergebnisse kann man
in den Abschlussberichten der Sanierungsge-
biete nachlesen. ,Aufwertung” und Verwer-
tungsinteressen privater Investoren einerseits
und die immer starkere Einschrankung kom-
munaler Steuerungsmdglichkeiten anderer-
seits flhrten zu exorbitanten Mietsteigerun-
gen in den begehrten Gebieten und letztlich
zu einem enormen Bevdlkerungsaustausch:
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Am Kollwitzplatz wohnten nach 15 Jahren nur
noch 17% der Mieter in ihren einstigen
Wohnungen, in der Rosenthaler Vorstadt in
Mitte sind noch 16% der Bewohner, die zum
Beginn der Sanierung 1994 dort lebten, tibrig.
Fast die Halfte der jetzigen Gebietsbewohner
ist erst in den letzten drei Jahren zugezogen.
Und die neue Bewohnerschaft ist sehr ho-
mogen: jung, gutverdienend, akademisch,
deutsch. Alte, Arbeitslose und Migranten trifft
man hier kaum noch. Die Beschreibung* vom
,Bionade-Biedermeier” im Prenzlauer Berg
machte die Runde.

In der Rosenthaler Vorstadt, einem einstigen
Arbeiterquartier, haben sich in den letzten
zehn Jahren die Durchschnittsmieten mehr als
verdoppelt — ebenso wie die Durchschnitts-
einkommen. Insofern sind die einstigen Sa-
nierungsgebiete langst Teil stadtischer Segre-
gation: Die Mieten erreichen Spitzenwerte,
inzwischen wachst die Angst der Mittelschicht
vor der eigenen Verdrangung aus der Innen-
stadt und ist nun auch Thema in Medien, die
,Verdrangung” bis vor ein paar Jahren noch
als eine Kampfvokabel der Linken betrach-
teten.

Deutliches Zeichen fiir den
Sanierungserfolg”?

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
wertet die Ergebnisse wiederum unverdrossen
als Erfolg der Politik: ,Ein deutliches Zeichen
fiir den Sanierungserfolg ist die kontinuierliche
positive Bevolkerungsentwicklung. Die Ein-
wohnerzahl stieg bis 2008 um durchschnittlich
20% an. Die Gebiete sind wieder beliebte
Wohnorte. Sie sind insbesondere fiir junge
Familien mit kleinen Kindern attraktiv. Dies
zeigt der Uberdurchschnittlich hohe Anteil an
Kleinkindern. (...) Ein wesentliches Sanie-
rungsziel fir die Wohnquartiere des Gesamt-
berliner Stadterneuerungsprogramms, diese
als attraktiven Lebensraum auch fir Familien
mit Kindern zu gestalten und zurliick zu
gewinnen, ist in hohem MaBe gelungen.”
Dieses Restimee ist allerdings ein bisschen
verbliiffend, denn bis zur Jahrtausendwende
rechnete bis auf ein paar wackere Sanierungs-
beauftragte niemand mit einem Geburten-
boom in den Sanierungsgebieten.

Doch was bedeutet all das fiir die kiinftige
Stadterneuerung? Welche Ziele werden in den
neuen Sanierungsgebieten angestrebt? Wel-
che Schlussfolgerungen hat die Politik aus den

*) Unter der Uberschrift ,,Bionade-Biedermeier*
verdffentlichte Die Zeit am 8. November 2007 einen
Beitrag tiber Prenzlauer Berg.
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In sechs Gebieten finden derzeit vorbereitende Untersuchungen statt. Das Gebiet um den Mehringplatz (Foto) in
Friedrichshain-Kreuzberg gehdrt dazu. Hier sieht der Senat Handlungsbedarf bei der Verbesserung der
Aufenthaltsqualitiit im 6ffentlichen Raum, insbesondere im Umfeld des Mehringplatzes, bei der Uberwindung der
trennenden Verkehrsfliichen und der besseren Anbindung und Belebung der siidlichen FriedrichstraBe.

Erfahrungen der Nachwendezeit gezogen?
Zunachst ist es eine ganz pragmatische finan-
Zielle Entscheidung, weitere Gebiete zu Sanie-
rungsgebieten zu erkldren. Erstens flieBen bei
der Aufhebung von Sanierungsgebieten so-
genannte Ausgleichsbetrdge, die die Eigen-
timer fur die Wertsteigerung ihrer Grund-
stlicke zu entrichten haben. Diese Ausgleichs-
betrage kann die Kommune in andere Sanie-
rungsgebiete reinvestieren. Tut sie das nicht,
fallen die Gelder teilweise wieder an den Bund
zurlick. Zum anderen legt der Bund noch
immer umfangreiche Forderprogramme auf,
die Berlin nutzen will. In der Beschlussvorlage
der Senatsverwaltung fir die neuen Sanie-
rungsgebiete heiBt es daher: ,Das Gesamt-
volumen der Stadtebauforderung bleibt im
Bundeshaushalt 2009 und in der mittelfris-
tigen Finanzplanung des Bundes unverdndert
hoch. Das Programm ,Stédtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmaBnahmen’ hat die
ldngste Laufzeit und ist das Programm, auf das
2009 noch ca. ein Fiinftel der gesamten Bun-
desfinanzhilfen (in Hohe von ca. 570 Mio.
Euro) entfallen.

Aufwertung und private
Investitionen

Und nach wie vor halt die Senatsverwaltung
nicht nur an der Aufwertung fest, sondern
betont auch die Bedeutung privater Inves-
titionen: ,Die Stadterneuerung ist eine ge-
mischte privat-ffentliche Aufgabe: Die An-
passung der Bestande und Nutzungen obliegt

iberwiegend dem privaten Sektor. Kernauf-
gabe der 6ffentlichen Hand sind die erforder-
lichen stadtebaulichen Planungen, die infra-
strukturellen MaBnahmen, der Dialog mit der
Zivilgesellschaft und die Verantwortung fiir
einen sozialgerechten Ablauf. (...) Der Einsatz
der bodenrechtlichen Steuerungsinstrumente
(§ 136 BauGB ff) und der staatlichen Férde-
rung ist auch weiterhin auf ein sinnvolles und
notwendiges MaB zu begrenzen.

Auch in Zeiten knapper finanzieller Ressourcen
gilt es, die Ziele der Stadterneuerungspolitik
durchzusetzen. Dies erfordert eine Begren-
zung und Fixierung von Umfang (auch zeitlich)
sowie Aufwand (Finanzen) und die Einbindung
privater Unternehmensinitiative bzw. den Ein-
satz privaten Kapitals.”

Was genau unter einem ,sozialgerechten
Ablauf” zu verstehen ist, bleibt erst mal das
Geheimnis der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung. Ebenso wie die Frage, was ein
sinnvolles MaB der Begrenzung staatlicher
Intervention ware — oder worin kommunale
Intervention Uberhaupt noch besteht.

Geht es um die Ziele der Stadterneuerung, ist
immer wieder von einer erwtnschten , Auf-
wertung” der Gebiete die Rede. Zudem lassen
Satze wie der folgende aufmerken: , Einmalige
Standortqualitaten wie Wasserlagen, Parklage
und besondere Bauwerke/ Ensembles und
Einrichtungen, die {iber das Quartier hinaus-
wirken, sind wichtige Elemente der Imagebil-
dung und unterstitzen den Erfolg der Stadt-
erneuerung. Dies spricht fiir die Ausweisung
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von Quartieren, die diese Standortqualitdten
aufweisen.”

Wasserlage ist natUrlich nie verkehrt, wenn es
um ,Imagebildung” geht. Aber fiir wen sollen
hier eigentlich die Lebensbedingungen verbes-
sert werden, wenn von den ,,Blirgerinnen und
Biirgern” die Rede ist? Geht es dabei um die-
jenigen, die in den kiinftigen Sanierungs-
gebieten wohnen —oder eher um die, die nach
der Aufwertung dort einziehen sollen? Letzten
Endes scheinen ja in den sogenannten Pro-
blemquartieren vor allem deren Bewohner als
Problem wahrgenommen zu werden, zumin-
dest die sogenannten ,A-Gruppen”: Arme,
Arbeitslose, Auslénder, Alte, Alleinerziehende.

LAufwertung” bedeutet erfahrungsgemaB in
Berlin vor allem eines: handfeste Bodenwert-
steigerung und damit ebenso handfeste Se-
gregation. Das heift nicht zwangslaufig, dass
morgen Neukoélln die néchste Spandauer
Vorstadt sein wird. Aber der Verweis, es gebe
in der Stadt schlieBlich ausreichend billigen
Wohnraum, tragt langst nicht mehr und ist
schon gar nicht als politische Antwort ak-
zeptabel.

Mit dem Mietspiegel gegen
Verdringung

Fragt man die Senatserwaltung nach Segre-
gation und explodierenden Mieten, erhdlt man
putzige Antworten: ,Es gibt in Berlin soge-
nannte ,In-Gebiete’, in denen bei Neuver-
mietung entsprechend der hohen Nachfrage
auch héhere Mieten gezahlt werden. Meist nur
wenige QuerstraBen weiter sind sanierte
Wohnungen fiir Normalverdiener und ein-
kommensschwache Haushalte anmietbar.” Im
Ubrigen muss man sich keine Sorgen machen,
denn die Senatsverwaltung halt auch fiir
einkommensschwache Bewohner eine un-
schlagbare Allzweckwaffe parat: , Wichtig ist,
dass wir die Mieterinnen und Mieter in den
stark nachgefragten Gebieten vor sozial nicht
vertraglichen Mietsteigerungen schiitzen. Der
Berliner Mietspiegel, den wir regelméaBig ver-
offentlichen, hilft unubliche und Uberzogene
Mietsteigerungen abzuwehren. Er ist ein
rechtssicheres Instrument, um zu erkennen,
welche Mieten flir vergleichbaren Wohnraum
tiblich sind. Die ortsiibliche Vergleichsmiete in
Berlin von durchschnittlich 4,83 Euro/gm
monatlich nettokalt ist weiterhin sehr mo-
derat. In Mlnchen wird mit durchschnittlich
9,90 Euro/gm mehr als das Doppelte ver-
langt.”
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Privatisierung im Schatten

des Bithnenturms

Tobias Hapner

Im ehemaligen Scheunenviertel wehren sich Anwoh-
ner/innen gegen den Verlust ihres Nachbarschafts-
gartens, der offenbar einem Nevbav weichen soll

Hinter der Volkshishne am Rosa-Luxemburg-Platz, gleich gegeniiber dem Bishnen-
eingang, versteckt sich ein Garten, der den Anwohner /innen eine lieh gewonnene
Oase geworden ist. Im Straflenblock zwischen Linien- und Torstrafie sowie Zola-
und Weydingerstrafle gelegen, war der Garten lange Zeit von einer Kita genutzt
worden. Nach deren SchlieBung schlug die GSW als bisherige Eigentiimerin den
Garten dem Hof der Wohnanlage zu. Seitdem erfreut sich der Garten einer wach-
senden Zusprache der Mieter/innen der umliegenden Hiuser.

Neulich wurde der Nachbarschaftsgarten in
der LinienstraBe zu einem kleinen Freiluftkino.
Ein Dokumentarfilm zum Thema Gentrifizie-
rung wurde gezeigt und anschlieBend
dartiber diskutiert, und das, obwohl der
kleine Kiez zwischen Volksblhne und Tor-
straBe bisher recht unverdachtig fir das Pha-
nomen Aufwertung erschien. Die hoheren
Miethduser an der TorstraBe sind dem standi-
gen Verkehrslarm ausgesetzt, und die drei-
stockigen 30er-Jahre-Bauten der LinienstraBe
wirken erstaunlich verschlafen in dieser so
zentralen Gegend.

In Aufregung versetzte einige Anwohner/in-
nen, dass kiirzlich eine Vermesserin im Gar-
ten Vorarbeiten fiir die Planung eines vier-
stockigen Wohnhauses durchfiihrte. Aus dem
Planungsamt des Bezirks Mitte war lediglich
zu erfahren, das Grundstiick gehore jetzt
einem neuen Eigentiimer, der bereits Antrag
auf einen Bauvorbescheid gestellt habe.

Das Ensemble der dreistdckigen Hauserriegel
entlang der LinienstraBe steht zwar unter
Denkmalschutz, doch das Stadtplanungsamt
und die Denkmalschutzbehérde haben be-
schlossen, der Garten sei nicht mehr zum
schiitzenswerten Ensemble gehorend zu
betrachten. Das seit iber hundert Jahren
unbebaute Stlick Griin soll nun der Vermark-
tungslogik unterworfen werden. Die an Griin-
flachen arme Gegend werde jetzt zum GrofB-
Bezirk Mitte gerechnet, da kénnten die Leute
auch zur Naherholung in den Tiergarten
fahren, hieB3 es beim Bezirksamt. Der
drohende Verlust des Gartens ist jedoch nicht
das einzige, das die Anwohner/innen be-
unruhigt. Ein Neubau in dieser zentralen Lage
wiirde sicher ein recht vermégendes Milieu

Soll bebaut werden: der den Anwohner/innen lieb .
gewordene Garten in der Linienstrale 23.

ansprechen, und wahrscheinlich wiirden nicht
Miet-, sondern teure Eigentumswohnungen
errichtet. Die Anwohner/innen befiirchten
eine Aufwertung und mogliche Mieterho-
hungen.

An jenem Abend nach Filmende jedenfalls
unterrichteten sich Nachbar/innen gegen-
seitig (iber den Stand der Dinge. Es wurde
auch kurzweilig von Aktivitaten berichtet, die
an anderen Orten in Berlin Aufmerksamkeit
wecken und sogar manches Bauvorhaben
verhindern konnten. Pléne flir mogliche Ak-
tionen wurden geschmiedet. Zunéchst sollen
die Gibrigen Nachbar/innen auf das Bauvor-
haben hingewiesen werden. Um anschaulich
zu machen, welcher Verlust bevorsteht,
wurde der Teil des Gartens, der bebaut
werden soll, mit einem rot-weiBem Absperr-
band gekennzeichnet.
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20 Jahre alt und wieder von
Rivmung bedroht

Der Wagenplatz Schwarzer Kanal soll weichen
Von den Bewohner/innen des Wagenplatzes Schwarzer Kanal

Der Schwarze Kanal ist einer der dltesten Wagenpldtze Berlins. Im Jahr 1990
siedelte er sich an der Schillingbriicke an, dort, wo sich heute die Verdi-Zentrale
befindet. Seit 2002 stehen die Wagen auf dem Grundstiick Michaelkirchstrafie 20,
aber am Ende des Jahres sollen die Bewohner /innen wegen eines Neubaus weichen.

Weit mehr als nur ein Wohnort fir 25 Men-
schen versteht sich das Projekt , Queer-Wa-
genplatz Schwarzer Kanal” als politischer
Freiraum, wo zahlreiche nicht-kommerzielle
Veranstaltungen fiir einen breiten Besucher-
kreis stattfinden. Das Wort ,queer” — fiir
viele nur ein Sammelbegriff flir Schwule,
Lesben, Bisexuelle, Transgender und inter-
sexuelle Menschen — steht hier fir ein links-
politisches Bewusstsein, das Geschlechter-
normen in Frage stellt und die Anliegen von
sexuellen Minderheiten mit Antirassismus
und Antifaschismus verbindet. Fiir den
Wagenplatz Schwarzer Kanal be-
deutet das, diesen Anspruch im
Alltag und mittels Veranstaltun-
gen und anderen Angeboten zu
verwirklichen. Es gibt regelmaBig
thematisch zugeschnittene Film-
abende und Konzerte, eine
wdchentliche Volkskiiche, ein
Film- und ein Musikfestival pro
Jahr, eine Selbsthilfe-Fahrrad-
werkstatt, die auch Fahrrader fiir
Flichtlinge sammelt, repariert
und verteilt. Der Schwarze Kanal
ist ein Ort, wo sich Menschen
vernetzen konnen, um gemein-
sam Ideen zu verwirklichen und politisch
aktiv zu werden. Alles lauft auf Spenden-
basis. Das Projekt bietet eine Alternative zur
kriselnden Marktwirtschaft und einen An-
laufpunkt flr Berliner/innen aus unterschied-
lichsten Zusammenhangen: einen Platz, wo
man sich treffen kann, frei von wirtschaft-
lichen Zwangen.

Der Alltag der Menschen, die dort wohnen,
wird gemeinsam organisiert. Entscheidungen
werden im Konsens getroffen. Ein schonen-
der Umgang mit Umweltressourcen ist flir
alle eine Selbstverstandlichkeit, der Strom
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wird mit Sonne und Wind produziert und das
Gemiise wird selbst angebaut.

Mangels Investoren, die dort bauen wollen,
hat der Grundstlickseigentiimer, die Firma
Hochtief, dem Schwarzen Kanal seit 2002
erlaubt, zwei benachbarte Grundstiicke zu
nutzen: Képenicker StraBe 50 und Michael-
kirchstraBe 20. Aber: Als Anfang dieser De-
kade Hochtief das Grundstiick Képenicker
StraBe 50 von der Bundesanstalt flir Immo-
bilienaufgaben kaufte, unterschrieb das
Unternehmen einen Vertrag, der es verpflich-
tete, das Grundstiick bis 2010 zu bebauen.

Wagenplatz Schwarzer Kanal. | [
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Da es in Berlin im Moment nicht gerade eine
rege Nachfrage nach neuen Gebauden gibt
— (berall stehen Biiroflachen und
Industriegebaude leer — hat Hochtief keine
andere Méglichkeit gesehen, als fir sich
selbst und seine Tochterfirmen einen neuen
Firmensitz zu bauen. Die derzeitig genutzten
Biiros werden dann wohl wieder leer stehen.

Das Grundstlck an der MichaelkirchstraBe
20 braucht Hochtief fir seine , Baulogistik”.
Dort stehen die Wagen des Schwarzen
Kanals, auf dem angrenzenden Grundstick

der Kopenicker StraBe 50 befinden sich der
Garten und ein Waldchen. Friiher standen
auch dort Wagen, aber die Architekten des
benachbarten Deutschen Architekturzen-
trums und der Vermieter eines anderen
benachbarten Gebaudes klagten gegen den
Wagenplatz. Der Richter erklérte das Projekt
Zu einem , stadtebaulichen Missstand”.
Diese Beurteilung klingt zwar fast lustig,
zeigt aber die Verachtung gegeniber den-
jenigen, die eine andere Meinung haben,
wie Stadte gestaltet werden sollen. Da die
Klage falsch formuliert war und nur fiir die
Kdpenicker StraBe 50 galt, durften die
Wagenbewohner/innen auf dem anderen
Grundstlick wohnen bleiben.
Die Firma Hochtief ist schon bereit, den
Wagenplatz als einen verantwortungsvollen
Mieter weiter zu empfehlen und hat auch
selbst Ersatzgeldnde angeboten. Eins liegt in
Marzahn unweit einer Sickergrube und die
anderen auBerhalb der Stadtgrenze. Das
Projekt versteht sich aber als Teil des kultu-
rellen Lebens der Innenstadt und wiirde
seinen Zweck verlieren, wenn es nicht mehr
im Zentrum angesiedelt ware.
Die Wagenbewohner/innen und Unterstiit-
zer/innen suchen derzeit nach neuen Grund-
stlicken. Bezirkspolitiker zeigen sich zwar
besorgt, haben aber bis jetzt
keine konkreten Vorschlage
gemacht. Es fallt schwer, nicht
i auf den Verdacht zu kommen,
dass es recht gut zu den Inter-
essen einiger Politiker und
Entscheidungstrdger passt, wenn
Subkultur und nicht kom-
merzielle Projekte an den Stadt-
rand abgeschoben werden.
Mehr Unterstitzung auf Bezirks-
und Senatsebene ware wiin-
schenswert. Wenn bis Ende
Dezember keine Lésung gefun-
den ist, werden die Wagenbe-
wohner/innen wohl auf ihrem jetzigen Platz
bleiben miissen. Sie kiindigen an, das Gelan-
de nicht freiwillig zu verlassen.
Vom 21. bis 25. Oktober ist wieder , Queer
and Rebel“-Woche, mit Werkstatten, Ge-
sprachen, Konzerten, Kunst und Aktionen
rund um das Thema Gentrifizierung und
Stadtsanierung bzw. die Entwicklung und
den Erhalt von selbst bestimmten, nicht
kommerziellen Projekten, queerem Leben
und unabhangiger Kultur.

Weitere Infos:
www.schwarzerkanal.squat.net
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Und was sagt der

Kinderschutzbund dazu?

Das Wohn- und Kulturprojekt Liebigstrafie 14 in
Friedrichshain ist von Rdumung bedroht

Peter Nowak

In den letzten Wochen ist die Geschiiftsstelle des Deutschen Kinderschutzbunds
Adressat von ungewdhnlichen Postkarten geworden. Auf ihnen sind vor gepackten
Umzugskartons drei Kleinkinder zu sehen. ,Und was sagt der Kinderschutzbund
dazu?”, wird auf der Riickseite der Postkarten gefragt. ,Damit wollen wir deutlich
machen, dass der Geschiiftsfishrer des Kinderschutzbunds Unna, Edwin Thone, fir
die drohende Riumung von 25 Menschen, darunter auch Kleinkinder, Verantwortung
triigt”, erliutert Jonas Holst die Postkartenaktion. Er wohnt in der Liebigstrafie 14
in Berlin-Friedrichshain. Das Haus ist seit 1999 im Besitz der Lila GbR, die zwei
Gesellschafter hat: Edwin Thone und Suitbert Beulker*. Letzterer diirfte als
Eigentiimer der Rigaer Strafle 94 wegen der jahrelangen Konflikte mit den dortigen
Bewohner /innen der MieterEcho-Leserschaft kein Unbekannter sein.

Die Auseinandersetzungen um Wohnprojekte
werden in den Medien oft als Konflikte zwi-
schen Hausbesetzern und Eigentlimern dar-
gestellt. Dabei wird oft (ibersehen, dass es sich
um den Kampf um Mieterrechte handelt, wie
Andreas Wallbaum, ein Mieter der Rigaer
StraBe 96, die ebenfalls von Beulker gekauft
wurde, im Gesprach mit dem MieterEcho
darlegt. ,Hohepunkte des Konflikts waren aus
meiner Sicht das Zumauern meines Klofensters
ohne Ankiindigung am hellen Tage und das
Kappen der Gasleitung zu meiner Wohnung.
Wegen des zugemauerten Klofensters habe
ich dann einen Prozess geflihrt und gewonnen,
aber Beulker hat sich davon nicht stdren
lassen. Es hiel immer, ich sei im Recht, aber
es sei eben nichts zu machen.”

Mietvertriige gekiindigt
Auch bei der LiebigstraBe 14 handelt es sich
um einen Streit zwischen Mietern und Eigen-
tlmern. Fr das seit 1990 besetzte Haus hat-
ten die Bewohner/innen mit der Wohnungs-
baugesellschaft Friedrichshain (WBF), die das
Haus verwaltete, im November 1992 Miet-
vertrage abgeschlossen. Die Vertrage enthal-
ten eine Klausel, nach der Kiindigungen nur
bei ,wichtigen, berechtigten Interessen des

* Weitere Beitrdge zu Suitbert Beulker und den
Wohnprojekten, bei denen er Eigentiimer ist, finden sich
in den Ausgaben des MieterEchos Nr. 297/ Mai 2003,
298/ Juli 2003, 302/ Januar 2004 und 327/ April 2008.
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Vermieters” moglich sind. Diese Vertrdge mit
erschwerter Kiindigungsmaglichkeit wurden
Anfang der 90er Jahre haufig abgeschlossen.
Sie sollten den Mieter/innen wegen der sich
damals abzeichnenden Privatisierung des
kommunalen Wohnungsbestands Schutz bie-
ten. Deshalb ist Rechtsanwalt Gerhard Fuchs,
der die Mieter/innen der LiebigstraBe 14
vertritt, auch erstaunt, dass das Berliner
Landgericht Anfang Juni 2009 vier der
insgesamt neun Kiindigungen der Lila GbR in
zweiter Instanz bestatigte. Dabei ging es um
die vom Eigentiimer nicht anerkannte Miet-

Wohnprojekt Liebigstrafie 14 in Friedrichshain.

Das Landgericht Berlin entscheidet derzeit
im Berufungsverfahren iiber vier Kiindi-
gungen von Bewohner /innen des Fried-
richshainer Hausprojekts Liebigstrafle 14.
Die Lila GbR als Eigentiimerin hatte im
Dezember 2007 an alle Mieter /innen
Kindigungen geschickt. Im Juni 2009
entschied das Landgericht in vier Fillen
gegen die Mieter /innen. Fiir diese besteht
seitdem Raumungsgefahr. Zum Redak-
tionsschluss standen die Entscheidungen in
fiinf Berufungsverfahren noch avus. Die
letzte wird im November verhandelt.

minderung wegen eines defekten Boilers so-
wie um eine ohne Zustimmung des Eigenti-
mers eingebaute Tir, die den Veranstaltungs-
bereich vom Wohnbereich trennt. Eine Re-
vision der Urteile des Landgerichts wurde nicht
zugelassen. Damit hat die Lila GbR vier sofort
vollstreckbare Raumungstitel gegen Mieter/in-
nen der Liebigstrale 14 in der Hand. Dass es
bisher nicht zur Raumung kam, liegt daran,
dass eine solche Raumung nur mit einem
groBeren Polizeiaufgebot realisiert werden
kann. Aus diesem Grund istanzunehmen, dass
die Eigentlimer weitere Raumungstitel ab-
warten.

Konsequenzen einer fehlenden
Volimacht

Fiir den 8. September waren vor dem Berliner
Landgericht die Verhandlungen von vier wei-
teren Kiindigungen angesetzt. Das Gericht
machte deutlich, dass es auch hier im Sinne
des Eigentlimers entscheiden werde. Schi-
ler/innen eines Gymnasiums in der Nahe der
LiebigstraBe 14 waren bereits kurz zuvor iber
mdgliche Unannehmlichkeiten im Zusammen-
hang mit einem bevorstehenden groBeren
Polizeieinsatz informiert worden. Doch wegen
eines Formfehlers vertagte sich das Gericht;
der Anwalt der Lila GbR konnte beim Beru-
fungsprozess keine giiltige Vollmacht des
Mitgesellschafters Edwin Théne vorlegen. Zu-
vor hatte Théne dem MieterEcho erklart, dass
die Lila GbR definitiv aufgelost werde, die
konkreten Bedingungen aber noch verhandelt
werden miissten. , Nach dem Anwaltswechsel
kann Thone durch die Verweigerung einer
neuen Vollmacht deutlich machen, dass er
bereit ist, die Lila GbR wirklich aufzulésen”,
meint Holst. Wenn nicht, dirfte der Kinder-
schutzbund weitere Postkarten mit Babys vor
Umzugskartons bekommen. Die Mieter/innen
aber mssen weiter die Raumung fiirchten.

Weitere Infos:
www.liebig14.blogsport.de
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Vorsicht bei der
Wohnungsriickgabe

Oliver Marson

Ein Protokoll zur Wohnungsiibergabe oder zur Wohnungsabnahme kann zur
Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen verpflichten — auch wenn die im
Mietvertrag enthaltene Schonheitsreparaturklausel unwirksam ist.

Fast alle Mietvertragsformulare beinhalten
Schonheitsreparaturklauseln, die die Mie-
ter/innen verpflichten, die Wohnung wahrend
des Mietverhdltnisses regelmaBig zu reno-
vieren. Der BGH hat in den vergangenen Jah-
ren eine Vielzahl solcher (iblichen Schonheits-
reparaturklauseln fiir unwirksam erklart, weil
sie die Mieter/innen in unzuldssiger Art und
Weise benachteiligen oder weil sie unklar
formuliert sind. Aus der Unwirksamkeit folgt,
dass die gesetzliche Regelung des § 535 BGB
greift und der Vermieter fiir die Renovierung
der Wohnung verantwortlich ist. In diesem Fall
brauchen Mieter/innen bei Beendigung des
Mietvertrags und der Riickgabe der Wohnung
keine Renovierungsarbeiten durchzufiihren.
Sie haben die Wohnung lediglich ptnktlich leer
und besenrein zurlickzugeben. Die Verpflich-
tung zur besenreinen Riickgabe der Wohnung
beschrankt sich auf die Beseitigung grober
Verschmutzungen (BGH, Urteil vom 28. Juni
2006, Az: VI ZR 124/05).

Der Vermieter ist somit gezwungen, auf eigene
Kosten zu renovieren. Viele Vermieter versu-
chen, den Mieter/innen dennoch die Reno-
vierungskosten aufzublrden, indem sie mit
ihnen — wohl wissend, dass die Schonheitsre-
paraturklausel unwirksam ist — bei der Uber-
nahme oder bei der Riickgabe der Wohnung
bestimmte Renovierungsarbeiten miindlich
oder schriftlich in einem Protokoll vereinbaren.
Bei Vorabnahmeterminen werden mit den
Mieter/innen z. B. das Entfernen der alten Ta-
pete oder das Uberstreichen der Wande ein-
zelner Raume vereinbart. Hier ist Vorsicht
geboten! Eine solche Vereinbarung kann trotz
der formularvertraglich unwirksamen Schon-
heitsreparaturklausel verbindlich sein.

Rechtsanwalt Oliver Marson (www.msw-
ra-berlin.de) ist Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht und einer der
Rechtsberater der Berliner
MieterGemeinschaft.
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Lassen sich die Mieter/innen bei der Riickgabe
der Wohnung — méglicherweise auch im Ver-
trauen auf die Unwirksamkeit der vereinbarten
Schonheitsreparaturklausel — auf eine Verein-
barung ein, Schdnheitsreparaturen auszufiih-
ren oder sich an den Kosten der Renovierung
zu beteiligen, ist diese Vereinbarung flir die
Mieter/innen wirksam.

Nachtriigliche individuelle
Vereinbarung wirksam

Der BGH hat in einer erst kirzlich verdf-
fentlichten Entscheidung (BGH, Urteil vom 14.
Januar 2009, Az: VIII ZR 71/08) festgestellt,
dass die mit dem Mieter nachtrdglich indi-
viduell vereinbarte Ubernahme der Renovie-
rungspflicht auch dann wirksam ist, wenn die
im Mietvertrag enthaltene Schonheitsrepa-
raturklausel unwirksam ist. In dem der Ent-
scheidung des dem BGH zugrunde liegenden
Fall hatten Vermieter und Mieter nach Ab-
schluss des Mietvertrags im Ubernahmepro-
tokoll zusatzlich folgende Vereinbarung ge-
troffen: , Herr U. Gbernimmt vom Vormieter M.
die Wohnung in renoviertem Zustand. Er

Wird trotz unwirksamer Formularklausel zu Schén-
heitsreparaturen spéter eine individuelle Vereinbarung
zur Ausfishrung der Renovierung getroffen, kann
letztere wirksam sein und die Mieter/innen miissen die
Schénheitsreparaturen ausfiihren.

verpflichtet sich dem Vermieter gegentiber, die
Wohnung ebenfalls im renovierten Zustand zu
ibergeben.”

Durch die Aufnahme einer Vereinbarung in das
Ubernameprotokoll, mit der sich der Mieter zur
Renovierung der Wohnung verpflichtet, wird,
so der BGH, dem Mietvertrag eine weitere
individuelle Vereinbarung nachtraglich hin-
zugeflgt, die auch dann verbindlich ist, wenn
ansonsten die Schonheitsreparaturklauseln
unwirksam sind.

Beachten Sie deshalb: Eine gesonderte, bei-
spielsweise im Zuge der Ubernahme oder der
Riickgabe der Wohnung geschlossene Verein-
barung, in der sich Mieter/innen zur Endreno-
vierung verpflichten, kann wirksam sein und
ist dann mit erheblichen Renovierungskosten
fir die Mieter/innen verbunden.

Es ist vorgekommen, dass der Vermieter nach-
traglich — oft im Zusammenhang mit der ge-
forderten Riickzahlung der Mietkaution — be-
hauptet, dass bei der Riickgabe der Wohnung
die Ausfihrung der Schonheitsreparaturen
oder eine (anteilige) Ubernahme der Renovie-
rungskosten mindlich vereinbart worden sei.
Im Gerichtsprozess beruft sich der Vermieter
zum Beweis des Abschlusses einer solchen
Vereinbarung auf den bei der Riickgabe der
Wohnung anwesenden Hausverwalter oder
Hausmeister. Haufig begriindet der Vermieter
seine Anspriiche damit, dass die Renovie-
rungskosten aufgrund von nichtvertragsge-
maBem Gebrauch der Wohnung oder wegen
des Riickbaus von Mietereinbauten entstan-
den sind.

Mein Tipp ist daher: Lassen Sie sich rechtzeitig
vor der Rickgabe der Wohnung in den Be-
ratungsstellen der Berliner MieterGemein-
schaft anwaltlich beraten. Machen Sie vom
Zustand der Wohnung vor der Riickgabe Fotos
und nehmen Sie zur Sicherheit Zeugen wie
Freunde oder Nachbarn mit, die im Streitfall
auch spater noch den tatsachlichen Zustand
der Wohnung und die vor Ort tatsachlich
getroffenen Absprachen mit dem Vermieter
vor Gericht bezeugen kénnen.

Lesen Sie das Ubernahme- bzw. Ubergabe-
protokoll gewissenhaft durch, bevor Sie es
unterschreiben. lhre Leichtfertigkeit kann Sie
viel Geld kosten.

Anmerkung: Die Bezeichnungen der Protokolle kénnen
variieren. Das Protokoll zu Beginn des Mietverhéltnisses
kann Wohnungsiibergabeprotokoll (der Vermieter gibt die
Wohnung an den Mieter) oder Wohnungsiibernahme-
protokoll (der Mieter Gibernimmt die Wohnung vom
Vermieter) heiBen. Bei Beendigung des Mietvertrags ist
meist von Wohnungsabnahmeprotokoll die Rede, aber
auch von Wohnungsiibergabeprotokoll (der Mieter
(ibergibt die Wohnung an den Vermieter).
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Modernisierung — ein
Drama in zwei Akten

1. Teil = Modernisierungsankiindigung

Christiane Hollander

Seit einigen Jahren wird modernisiert, was das Zeuvg hilt. Wirmedammungen
werden angebracht, Zentralheizungen eingebaut, und besonders in Berlin
verschwindet die Toilette auf dem Treppenpodest. Fiir die einen bedeutet dies
sicherlich einen Segen, fiir die anderen fishrt dies zum Verlust der Wohnung, denn
mit fast jeder ModernisierungsmaBnahme ist eine Mieterhdhung verbunden. Der
Vermieter kann von den Kosten 11% pro Jahr auf die Mieter /innen umlegen. Die
Mieterhdhung wird aber nicht nach neun Jahren riickgtingig gemacht, wenn die
Modernisierungskosten abbezahlt sind. Nein — die erhdhte Miete ist auch weiterhin
zv zahlen. Da nicht selten eine Mieterhghung von 3 bis 4 Euro/qm verlangt wird (in
Hamburg-St. Pauli wurde jetzt der Spitzenwert von 9 Euro/qm erreicht), konnen
nicht zahlungskriftige Mieter /innen oder Hartz-IV-Beziehende die neve Miete

schlicht nicht aufbringen.

Rein rechtlich gesehen sind zwei verschiedene
Paragraphen bei einer Modemisierung an-
zuwenden. In § 554 BGB wird festgelegt,
wann Mieter/innen eine Modernisierungs-
maBnahme zu dulden haben, und in § 559
BGB werden die Anforderungen fir die Miet-
erhohung festgelegt. In diesem Artikel sollen
die Voraussetzungen fiir eine ordnungsge-
maBe Anklndigung einer Modernisierungs-
maBnahme unter Einbeziehung der Recht-
sprechung erldutert werden, denn eine ord-
nungsgemaBe Ankiindigung ist erforderlich
firdie Duldung einer MaBnahme gemap § 554
Abs. 2 Satz 2 BGB. Die meisten in diesem Bei-
trag genannten Urteile stammen aus Berlin
und Hamburg.

Was unterscheidet Modernisierung
von Instandsetzung?

Haufig werden Instandsetzungen als Moderni-
sierungen verkauft. Eine Instandsetzung dient
der Reparatur der Mietsache. Eine Moderni-
sierung hingegen bedeutet immer eine Wert-
verbesserung. Dazu gehéren auch alle MaB-
nahmen, die der Energie- oder Wasserein-
sparung dienen. Wenn beispielsweise ein Bad
bereits vorhanden ist, handelt es sich bei dem
Einbau neuer Fliesen und Armaturen lediglich
um eine Instandsetzung und zieht keine Miet-
erhdhung nach sich. Wenn aber kein Bad in
der Wohnung vorhanden war, ist die MaB-
nahme eine Modernisierung und der Vermieter
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darf die Kosten fiir den Einbau auf die Mie-
ter/innen abwalzen. Diese Arbeiten bedirfen
dann einer formell ordnungsgemaBen Moder-
nisierungsankiindigung. Aber es gibt auch
MaBnahmen, die nur zum Teil eine Wertver-
besserung darstellen. Auch in diesem Fall ist
inder Regelvon einer Ankiindigungspflicht des
Vermieters nach § 554 BGB auszugehen. Das
Landgericht Berlin ist der Auffassung, dass
sonst die Duldungspflicht der Mieter/innen zu
sehr ausgedehnt werden wiirde (LG Berlin,
Urteil vom 5. Marz 1999).

Christiane Hollander ist Juristin beim
Mieterverein , Mieter helfen Mietern”
in Hamburg.

Form und Inhalt der Ankiindigung

Die Ankiindigung muss in einem Schriftstlick
zusammengestellt und in Textform abgefasst
worden sein. Mieter/innen missen sich nicht
aus mehreren Schreiben ein Gesamtbild zu-
sammenstellen (LG Hamburg, Urteil vom
30. November 2000).

Die Ankiindigung muss maoglichst individuell
fiir die konkrete Wohnung formuliert sein. Der
Einwand eines Vermieters, flr eine groBe
Wohnanlage mit 180 Parteien sei er auBer-
stande, fiir die einzelnen Mieter/innen kon-
krete Angaben insbesondere (iber den vor-
aussichtlichen Arbeitsbeginn zu machen, ist
unerheblich. Hierbei handelt es sich um
Organisationsprobleme, fir welche der Ver-
mieter verantwortlich ist und welche er [6sen
muss (AG Hamburg, WM 1987, 220).

Die Modernisierung muss so detailliert be-
schrieben werden, dass Mieter/innen deren
Auswirkung auf die Moblierung der Wohnung
prifen kénnen. Hierzu gibt es verschiedene
Urteile der Rechtsprechung zu Einzelfallen:

Beim Einbau einer Zentralheizung muss das
Schreiben Angaben dazu enthalten, wo die
Heizkorper angebracht und die horizontalen
und vertikalen Leitungen verlegt werden
sollen. Die Angabe, die Heizkdrper werden
unter den Fenstern montiert, reicht nicht (LG
Hamburg, Urteil vom 6. Oktober 1998). Auch
das bloBe Durchlegen von Steigeleitungen zur
Modernisierung einer anderen \Wohnung muss
wie eine Modernisierungsmalnahme in der

Die Kosten fiir ein neves Bad kdnnen auf die Mieter/innen umgelegt werden, wenn die Wohnung vorher keins hatte.
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Mietwohnung selbst angekiindigt werden.
Das Schreiben muss detaillierte Angaben dazu
enthalten, in welchen Zimmern an welchen
Stellen Wanddurchbriiche fiir die zu verlegen-
den Rohre und Leitungen vorgenommen wer-
den sollen (AG Hamburg, Urteil vom 2. Marz
2004). Die Berliner Rechtsprechung kommt zu
ahnlichen Ergebnissen. Danach sind die
Anzahl, die Bauart und der Ort der Aufstellung
der Heizkorper sowie die GroBe der Therme
und der Heizkorper mitzuteilen. Auch der
Durchmesser der Leitungen muss in dem
Schreiben enthalten sein (LG Berlin, Urteil vom
20. April 1999/ AG Neukdlln, Urteil vom
13. August 2004/ AG Mitte, Urteil vom
25. Juli 2006).

Dem Amtgericht Stuttgart reichte folgende
Beschreibung nicht: ,Die Therme wird in der
Kiiche an der Stelle angebracht, wo sich jetzt
die Warmwassertherme befindet. Die Heiz-
kérper werden in den einzelnen Rdumen an-
gebracht, die Heizungsrohre verlaufen im
Ubergang von Wand zu Bodenflache und
werden mit entsprechenden Sockelblenden
abgedeckt werden.” Die Behauptung des
Vermieters, man habe die genaue Position bei
einer Wohnungsbegehung erldutert, interes-
sierte das Amtsgericht nicht, da die Ankin-
digung in Textform zu geschehen habe. Auch
eine spater vorgelegte Skizze sei als nach-
tragliche Erlduterung ohne Bedeutung. An-
derer Meinungist das Kammergerichtin Berlin,
das der Meinung ist, man misse den Verlauf
der Rohrleitungen bzw. den Standort des
Heizkorpers in einem neu zu schaffenden
Duschbad nicht ankiindigen, wenn aufgrund
der geringen GroBe des Bades das Aufstellen
von Mébeln nicht méglich sei (KG, Urteil vom
10. Mai 2007). Uneinigkeit besteht bei den
Berliner Gerichten, ob der bisherige Zustand
der Wohnung zu beschreiben ist. In einem
Urteil des Landgerichts Berlin aus dem Jahr
2005 wird dies verneint, da Mieter/innen ja die
Ausstattung der Wohnung kennen (LG Berlin,
Urteil vom 14. Juli 2005). In einem Urteil aus
dem Vorjahr hat das Landgericht Berlin
verlangt, dass der Vermieter sehr wohl den Ist-
Zustand der einzelnen Wohnungen be-
schreiben muss, denn pauschale Angaben fiir
das ganze Haus genligten nicht (LG Berlin,
Urteil vom 2. Juli 2004). Es bleibt abzuwarten,
welche Meinung sich durchsetzt.

Bei einer Modernisierung von Bad und Kiiche
muss das Schreiben erkennen lassen, in
welcher Weise der Grundriss des WC verandert
werden soll, an welcher Stelle die geplante
Badewanne eingebaut werden soll, welche
Sanitaranlagen der Kiiche im einzelnen er-
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neuert werden sollen und durch welche An-
lagen diese ersetzt werden missten (AG
Stuttgart, Urteil vom 26. Mai 2005).

Die Angabe, man werde ,im Herbst dieses
Jahres” einen ,Personenaufzug am Treppen-
haus anbauen” ist zu pauschal und unbe-
stimmt (LG Berlin, Urteil vom 2. Oktober
1986). Dass es sich um Arbeiten handelt, die
in einem Bereich durchgefiihrt werden, der
nicht mitvermietet ist, ist dabei unerheblich.

Beginn und Daver der Bauarbeiten

Der Beginn und die Dauer der MaBnahme
miissen in dem Ankiindigungsschreiben mog-
lichst genau benannt werden. Dabei reicht die
Angabe der Kalenderwoche fiir den Beginn
aus, nicht aber die Terminangabe ,im Juni”
oder ,zwischen Januar und Februar”, ,im
Frihjahr” oder ,voraussichtlich im Septem-
ber”. Beziiglich der Daueristdie Angabe , zwei
bis drei Monate” oder ,wenige Tage” zu
unbestimmt. Die Rechtssprechung hat auch
hier einige Anforderungen an eine ordnungs-
gemaBe Ankiindigung formuliert:

Die Angabe eines bestimmten Zeitraums flr
die Durchfihrung der gesamten Moderni-
sierungsarbeiten (in diesem Fall sollten eine
neue Gaszentralheizung eingebaut und Mo-
dernisierungen in Bad und Kiiche durchgefihrt
werden) reicht als Angabe von Beginn und
Dauer aus. Bei einem konkret benannten
Zeitraum und nur zweiwdchigen Arbeiten
muss der Vermieter keine konkrete Zeitangabe
fir jede einzelne MaBnahme machen (LG
Berlin, Urteil vom 20. April 1999). Das Kam-
mergericht Berlin ist der Meinung, dass von
einem Vermieter nicht gefordert werden kann,
die Bauabschnitte der einzelnen handwerk-
lichen Arbeiten in jedem Fall vorauszuplanen.
Ubliche BaumaBnahmen missen nicht de-
tailliert in der Anklindigung beschrieben wer-
den. Aus der Ankiindigung ergab sich nach
Ansicht des Kammergerichts, dass das Wohn-
zimmer weiterhin genutzt werden kénne und
dass die Wasserversorgung nur flir kurze Zeit
unterbrochen werden misse. Angekiindigt
waren der Baubeginn 3. April 2006 und die
Dauer mit 18 Tagen. Geplantwaren der Einbau
eines Duschbads durch Verkleinerung der
Kiiche und des Flurs und der Einbau einer
Kombitherme (KG, Urteil vom 10. Mai 2007).
Aber: Bei geblindelt durchgeflihrten und nicht
untrennbar zusammengehorigen MaBnah-
men muss die Bauzeit fiir jede MaBnahme
einzeln angegeben werden. Bei einem vor-
liegenden Fall waren ein Heizungseinbau und
der Einbau eines Badezimmers geplant. Damit
verbunden war eine Grundrissanderung. An-

gegeben war dafir eine Bauzeit vom 21. Juni
bis 29. Oktober 2004, aber es war nicht
beschrieben, welche Bauzeit die einzelnen
Gewerke beanspruchen. Ohne genaue Anga-
ben seien die Mieter/innen nicht in der Lage,
ihre  personliche  Zeitplanung hinreichend
genau vorzunehmen oder zu entscheiden, ob
die Belastung ein AusmaB annimmt, das sie
dazu veranlasst, von ihrem Sonderklndi-
gungsrecht Gebrauch zu machen. Das Gericht
hat hier auch besonders gewichtet, dass ein
Zeitraum von vier Monaten angesetzt war (AG
Mitte, Urteil vom 17. November 2004).

Das Landgericht Hamburg hat die Anfor-
derungen allgemein verstandlich formuliert:
Die Mitteilung der Bauzeit muss so prazise
sein, dass Mieter/innen sich hinreichend ge-

D 92 x 0,0001
6.131.92

03190593

Fiir den Einbau eines Wasserziihlers ist nach Auffassung
der Gerichte in der Regel keine Modernisierungsankiin-
digung nétig, sondern nur eine Mitfeilung.

naue Vorstellungen (iber ihre Wohnsituation
wahrend und nach Durchfiihrung der MaB-
nahmen machen kénnen. Sie miissen die kon-
krete Nutzung der Mietrdume bzw. Zeiten der
Abwesenheit — etwa eine Urlaubsplanung —
nach den bevorstehenden MalBnahmen aus-
richten konnen. Die Termine sowohl fiir Beginn
und Ende der MaBnahme als auch fiir die
einzelnen Etappen, die unterschiedliche Be-
eintrachtigungen mit sich bringen kdnnen,
sind im Ankiindigungsschreiben zu benennen
(LG Hamburg, Urteil vom 7. Oktober 2004).
Entsprechend ist die Mitteilung, die voraus-
sichtliche Bauzeit sei fir die Zeit vom 1. August
2002 bis ca. Dezember 2003 angesetzt, zu
unprazise und reicht nicht aus, um es den
Mieter/innen zu erméglichen, sich in ihren
personlichen Planungen auf einen neuen
Termin einzustellen (AG Hamburg, Urteil vom
2. Mérz 2004).

Voraussichtliche Miethohe und
Ankiindigungsfrist
Es ist fiir die formelle Wirksamkeit der Ankiin-
digung zwingend erforderlich, dass in der
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Modernisierungsankiindigung die angestreb-
te Mieterhohung einschlieBlich der Betriebs-
kosten angegeben wird. Auch wenn die
tatséchlichen Kosten vom Verbrauchsverhal-
ten der Mieter/innen abhdngig sind, muss der
Vermieter zumindest Durchschnittswerte an-
geben (LG Berlin, Urteil vom 2. Juli 2004). Das
Kammergericht Berlin halt eine Angabe der zu
erwartenden Betriebskosten, insbesondere
Gas- oder Stromkosten, nicht fir erforderlich,
wenn die Mieter/innen eigene Vertrage mit
den Versorgungstragern abgeschlossen ha-
ben. Im konkreten Fall wurde eine Gaskom-
bitherme eingebaut, die im Gegensatz zu
vorher die Wassererwarmung einschloss (KG,
Urteil vom 10. Mai 2007).

Die Ankindigung muss den Mieter/innen
mindestens drei Monate vor Baubeginn zu-
gehen. Sie haben in dieser Zeit ein Pri-
fungsrecht, ob sie die MaBnahme dulden
mussen.

Entbehrlichkeit der Ankiindigung
Da immer Ausnahmen von der Regel mdglich
sind, gibt es Falle, in denen der Vermieter auf
eine Ankiindigung der Modernisierung ver-
zichten kann. Dann reicht eine bloBe Mit-
teilung. Das ist der Fall bei Manahmen mit
unerheblicher Einwirkung auf die Mietrdume
und unerheblicher Mieterhéhung (§ 554 Abs.
3 Satz 3 BGB). Beispiele sind: der Einbau von
Wasserzahlern, das Anbringen von Thermos-
tatventilen, Heizkostenverteilern oder Rauch-
meldern, der Einbau einer Gegensprechanlage
oder die Verlegung eines Kabelanschlusses.
Nicht eindeutig geklart ist die Frage, ob die

| A

.‘

Unerheblichkeit der zu erwartenden Miet-
erhdhung an konkreten Betrdgen zu messen
ist (zum Beispiel unter 10 Euro monatlich) oder
prozentual im Verhaltnis zur Netto(kalt)miete.
Das Landgericht Berlin hat entschieden, dass
eine Erhéhung bis zu 5% der Nettomiete eine
Bagatellmanahme darstellt und nicht an-
geklindigt werden muss (LG Berlin, Urteil vom
27. Juni 1991).

Die Ankiindigungspflicht entfallt aber nicht
etwa deswegen, weil der Vermieter auf eine
Mieterhéhung verzichtet (LG Berlin, Urteil vom
25. Mai 1990). AuBerdem ist ein allgemeiner
Verzicht auf die Anklindigung im Mietvertrag
nach § 554 Abs. 5 BGB unwirksam.

Mieterhghung nach fehlerhafter
Ankiindigung
Aber auch bei einer fehlerhaften Ankiindigung
kann die Miete dennoch erhdht werden. Der
BGH hat entschieden, dass einer Mieterho-
hung wegen Modernisierung nicht entgegen
steht, dass der Vermieter den Beginn der Mo-
dernisierungsarbeiten weniger als drei Monate
vorher angekiindigt und die Mieter/innen der
MaBnahme widersprochen haben (BGH, Urteil
vom 19. September 2007). Hier war ein Fall zu
entscheiden, in dem ein Aufzug eingebaut
worden war. Die Ankiindigungsfrist des § 554
BGB war nicht eingehalten worden und die
Mieter/innen hatten dem Einbau ausdriicklich
widersprochen. Der BGH vertrat die Auffas-
sung, seine getroffene Entscheidung folge aus
dem Wortlaut des Gesetzes. Nach § 559b Abs.
2 Satz 2 BGB verlangert sich bei unterlassener
Mitteilung lediglich die Frist fiir die Zahlung der

Wirmedimmung an Fassaden gehéren zu den hiufig durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen. Obwohl
Mieter/innen dadurch Heizkosten sparen, sind solche Mafinahmen meist nicht ,warmmietenneutral”, d. h. nach der
Modernisierung zahlen Mieter/innen meist eine héhere Miete als vorher. Die eingesparte Energie kommt allerdings
der Umwelt zugute. Achtung: Falls die Modernisierung mit ffentlichen Mitteln geféirdert wird (z. B. durch zinsver-
billigte Darlehen der KfW) miissen Vermieter die Férderungen an die Migter/innen weiterreichen.
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erhéhten Miete um sechs Monate. Daher diirfe
eine fehlerhafte Ankindigung fiir den Ver-
mieter keine weiteren Nachteile mit sich
bringen. Dies entspreche auch der im Ge-
setzgebungsverfahren vertretenen  Ansicht.
Die Mitteilungspflicht des Vermieters diene
dem Schutz der Mieter/innen, nicht aber der
Einschrankung der Mieterhéhungsbefugnis
des Vermieters. Ob der BGH genauso ent-
scheiden wirde, wenn der Vermieter die
Arbeiten gar nicht ankiindigen wiirde bzw. die
Mieter/innen auch bei ordnungsgemaPer
Ankiindigung nicht zur Duldung verpflichtet
waren, bleibt offen.

In Berlin hat das Kammergericht in einem
Rechtsentscheid vom 1. September 1988 be-
schlossen, dass eine Mieterhdhung nur dann
moglich sei, wenn die Mieter/innen zur Dul-
dungverpflichtet gewesen waren. Diese Pflicht
entsteht nur dann, wenn die MaBnahme
vorher gesetzmaBig angekiindigt wurde. Im
konkreten Fall ging es um eine Fassadendam-
mung, die wahrend des Urlaubs der Mieter/in-
nen angebracht worden war. Im Ankiin-
digungsschreiben waren Beginn und Dauer
der Arbeiten nicht konkret genug angekiindigt
worden. Diese Rechtsprechung wurde vom
Berliner Landgericht mit Urteilen aus den
Jahren 2002 und 2007 fortgesetzt. Danach ist
eine Mieterhéhung ohne wirksame Ankiin-
digung nicht mdglich (LG Berlin, Urteil vom
5. August 2002 und vom 10. September
2007). Anders wird dies von anderen Ge-
richten und in der einschldgigen Literatur
beurteilt. Danach missen Mieter/innen der
MaBnahme zumindest widersprechen.

Bei einer unklaren Rechtslage ist es ratsam,
besonders vorsichtig zu sein. Also besser einen
Widerspruch formulieren, als spater mit einer
erheblichen Mieterh6hung leben mussen.

Ausblick

Auch wenn eine ModernisierungsmaBnahme
ordnungsgemal angekiindigt wurde, gibt es
fir die Mieter/innen die Moglichkeit, einen
Widerspruch wegen unzumutbarer Harte
einzulegen. Dies und die rechtlichen Anfor-
derungen an eine Modernisierungsmieterho-
hung werden im 2. Teil des Dramas , Moder-
nisierung” im nachsten MieterEcho erldutert.

Dartiber hinaus gibt es die Mdglichkeit, eine
Begrenzung der Mieterhéhung wegen Moder-
nisierung von Amts wegen festzulegen. Dieses
Instrument bietet die Soziale Erhaltungs-
satzung, deren Erlass zurzeit in Hamburg fir
die von der Umstrukturierung (Gentrifizierung)
stark betroffenen Stadtteile St. Georg und St.
Pauli geprift wird.
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BGH-Urieile aktuell

Neue mietrechtliche Entscheidungen des

Bundesgerichtshofs

Entscheidungen des Bundesgerichtshofs (BGH) sind fiir die unteren Instanzen
verbindlich. Deswegen werden die Leitsttze der wichtigsten Urteile aus den
vergangenen Monaten wiedergegeben. Aber Achtung: Mietrechtliche Streitfiille
sollten immer im Einzelfall in einer Beratungsstelle anwaltlich gepriift werden.

m Schonheitsreparaturen

Ein Mieter, der aufgrund einer unerkannt un-
wirksamen  Endrenovierungsklausel Schon-
heitsreparaturen in der Mietwohnung vor-
nimmt, flihrt damit kein Geschaft des Ver-
mieters, sondern wird nur im eigenen Rechts-
und Interessenkreis tatig, weil er eine Leistung
erbringen will, die rechtlich und wirtschaftlich
Teil des von ihm fir die Gebrauchsiiberlassung
an der Wohnung geschuldeten Entgelts ist.
Der nach § 818 Abs. 2 BGB geschuldete Wert-
ersatz, den der Vermieter an einen Mieter zu
leisten hat, der die Mietwohnung vor seinem
Auszug aufgrund einer unwirksamen End-
renovierungsklausel in Eigenleistung renoviert
hat, bemisst sich tiblicherweise nur nach dem,
was der Mieter billigerweise neben einem
Einsatz an freier Zeit als Kosten fir das not-
wendige Material sowie als Vergitung fir die
Arbeitsleistung seiner Helfer aus dem Ver-
wandten- und Bekanntenkreis aufgewendet
hat oder hatte aufwenden missen.

BGH, Urteil vom 27.05.2009
- VIl ZR 302/07 -

m Schallschutz

Eine Mietwohnung in einem alteren Gebdude
weist, wenn nicht vertraglich etwas anderes
vereinbart ist, in schallschutztechnischer Hin-
sicht keinen Mangel auf, sofern der Trittschall-
schutz den zur Zeit der Errichtung des Ge-
baudes geltenden DIN-Normen entspricht.
Das gilt auch dann, wenn wahrend der Miet-
zeit in der Wohnung darlber der FuBboden-
belag ausgetauscht wird und sich dadurch der
Schallschutz gegeniiber dem Zustand bei An-
mietung der Wohnung verschlechtert (Abgren-
zung zu Urteil vom 06.10.2004 — VIII ZR
355/03 -).

BGH, Urteil vom 17.06.2009
- VIl ZR 131/08 -

m Teilgewerbliche Nutzung

Geschaftliche Aktivitdten des Mieters in der
Wohnung, die nach auBen in Erscheinung tre-
ten, muss der Vermieter grundsatzlich nicht
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ohne entsprechende Vereinbarung dulden. Er
kann jedoch nach Treu und Glauben ver-
pflichtet sein, die Erlaubnis zur teilgewerb-
lichen Nutzung zu erteilen, wenn es sich um
eine Tatigkeit ohne Mitarbeiter und ohne ins
Gewicht fallenden Kundenverkehr handelt;
hierfiir tragt der Mieter die Darlegungs- und
Beweislast.

BGH, Urteil vom 14.07.2009
-VIIZR 165/08 -

m Betriebskostenabrechnung

Der Vermieter darf die Kosten fir Frischwasser
und Schmutzwasser bei der Betriebskosten-
abrechnung jedenfalls dann in einer Summe
zusammenfassen und einheitlich abrechnen,
wenn die Umlage dieser Kosten einheitlich
nach dem durch Zahler erfassten Frischwasser-
verbrauch vorgenommen wird.

BGH, Urteil vom 15.07.2009
- VIl ZR 340/08 -

m Eigenbedarfskiindigung

Auf eine Kindigung eines Wohnraummiet-
verhaltnisses durch eine Gesellschaft blirger-
lichen Rechts wegen Eigenbedarfs eines Ge-
sellschafters findet die Kiindigungsbeschran-
kung des § 577a BGB keine Anwendung,
wenn nach der Kiindigung Wohnungseigen-
tum der Gesellschafter begriindet wird. Das
gilt auch dann, wenn die Gesellschaft das
Wohnanwesen zu dem Zweck erworben hat,
die vorhandenen Wohnungen in Wohnungs-
eigentum der Gesellschafter umzuwandeln.

BGH, Urteil vom 16.07.2009
- Vil ZR 231/08 -

Miingel infolge baulicher Verdnde-
rungen durch Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen

Die Errichtung einer 20 cm hohen Schwelle
als ,Stolperfalle” zwischen Loggia und
Wohnraum und die Beseitigung von fest
installierten Blumenkastenhalterungen im
Zuge von Modernisierungs- und Instand-
haltungsarbeiten berechtigen zur Miet-
minderung in Hohe von jeweils 4% der
Bruttomiete.

AG Lichtenberg, Urteil vom 20.03.2009
-9C230/08 -

Die Vermieterin und die Mieter stritten um die
Berechtigung zur Mietminderung wegen bau-
licher Veranderungen an der Loggia. Die
Vermieterin hatte umfangreiche Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsarbeiten in der
Wohnung ausfiihren lassen. Diese Arbeiten
hatten unter anderem zur Folge, dass zwischen
der Wohnzimmertlir und der Loggia eine 20
cm hohe Schwelle entstand, die die Mieter —
wenn sie auf den Balkon wollten —iibersteigen
mussten. Vor der Ausfuhrung der Arbeiten war
der Bereich zwischen Wohnzimmer und Loggia
barrierefrei begehbar. AuBerdem wurden im
Zuge der Arbeiten die vorher tiber die gesamte
Lange der Loggiabriistung fest installierten
Blumenkastenhalterungen entfernt.  Unter
anderem wegen dieser Mangel minderten die
Mieter die Miete in Hohe von 10% der Netto-
miete.

Die Vermieterin verlangte mit der Klage die
Zahlung der durch die Minderung entstan-
denen Mietdifferenz. Sie war der Auffassung,
das Fehlen der Balkonkastenhalterungen stelle
allenfalls einen unerheblichen und damit nicht
zur Minderung berechtigenden Mangel dar.
Die zwischen Loggia und Wohnzimmer er-
richtete Schwelle sei eine nach dem Cblichen
Stand der Technik unvermeidbare Folge der
Abdichtung des Balkons als Wanne.

Das Amtsgericht hat das Minderungsrecht der
Mieter bejaht und die Klage der Vermieterin
auf Zahlung der Mietdifferenz mit folgender
Begrlindung abgewiesen: Die Entfernung der
Blumenkastenhalterungen stelle einen zur
Minderung berechtigenden Mangel dar, da
Pflanzen durch diese Malinahme nur noch auf
dem Boden abgestellt werden konnten und
damit eine ansonsten anderweitig nutzbare
Stellflache verloren gegangen sei. Zudem seien

ME 336 / Oktober 2009



RECHT UND RECHTSPRECHUNG

der Gesamteindruck und die Sicht aus den
hinter der Loggia liegenden Zimmern durch die
nunmehr fehlende Mdéglichkeit, die Balkon-
brlistung zu bepflanzen, beeintrachtigt. Der
Mangel sei auch nicht unerheblich. Das Gericht
hielt daher fir diese Beeintrachtigung des ver-
tragsgemaBen Gebrauchs eine Minderungs-
quote in Hohe von 4% der Bruttomiete fiir an-
gemessen.

Auch wegen der neuen Schwelle durch den
Einbau einer Tur mit Blendrahmen zwischen
Wohnzimmerund Loggia hat das Gericht einen
Mangel bestdtigt, denn das Vorhandensein
einer solchen Schwelle begriinde eine er-
hebliche Stolpergefahr fiir die Mieter und
deren Besucher. Das Recht zur Minderung
wegen dieser eingeschrankten Nutzung sei
auch nicht dadurch ausgeschlossen, dass die
Mieter im Rahmen der Modernisierung und
Instandhaltung die Arbeiten geduldet hétten,
die erst zur Entstehung der Schwelle geftihrt
haben. Auch der Einwand der Vermieterin,
eine andere Art der Abdichtung des Balkons
und eine Vermeidung der Schwelle seien nicht
méglich gewesen, fihre zu keiner anderen
Wertung, da es im Rahmen der Minderung
nicht darauf ankomme, ob der Vermieter den
Mangel zu verantworten hat. Das Gericht hat
auch hier eine Minderung in Héhe von 4% der
Bruttomiete flr angemessen erachtet.

Nachdem das Gericht die Mietminderung mit
8% der Bruttomiete berechnet hatte, ergab
sich kein Mietrlickstand zulasten der Mieter.

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Gerd-Peter Junge
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Lustimmung zur Mieterhohung
durch vorbehaltlose Zahlung der
erhohten Miete iber mehrere
Monate

Die mehrfache Zahlung einer erhdhten
Miete im Anschluss an eine zustimmungs-
bediirftige MieterhGhung zur Anpassung
an die ortsiibliche Vergleichsmiete kann
auch dann als Zustimmung gewertet
werden, wenn der Mieter zuvor der Miet-
erhdhung widersprochen hat, aber spiiter
vorbehaltlos die erhdhte Miete zahlte.

AG Mitte, Urteil vom 27.01.2009
-2C160/08 -

Der Vermieter machte eine Mieterhéhung zum
Juli 2007 geltend. Der Mieter hatte im Juli
2007 zwar zundchst eindeutig und schriftlich
dieser Erhéhung widersprochen, die erhéhte
Miete dann aber nach einem Gesprach mit
dem Vermieter und der Abstimmung einiger
Mangelbeseitigungsarbeiten ab September
2007 Uber einen Zeitraum von finf Monaten
vorbehaltlos gezahlt. Nachdem der Vermieter
die Zahlung der erhohten Miete fiir Juli 2007
und August 2007 Anfang des Jahres 2008
anmahnte, erklarte der Mieter nach der Mah-
nung, er zahle den Erhéhungsbetrag nur unter
Vorbehalt. Im Anschluss daran zahlte der
Mieter ab Marz 2008 nur noch den um den
Erhéhungsbetrag reduzierten Teil der Miete.

Der Vermieter klagte auf die Zahlung der
erh6hten Miete.

Das Amtsgericht gelangte in seinem Urteil zu
dem Ergebnis, dass trotz des ausdrlicklich
erklarten Widerspruchs vom Juli 2007 in der
anschlieBend vorbehaltlos getétigten Zahlung
des Erhéhungsbetrags Uber einen Zeitraum
von flinf Monaten eine Zustimmung zur
Mieterhéhung zu sehen sei. Zwar habe wegen
des ausdriicklichen Widerspruchs anfanglich
keine Zustimmung vorgelegen, gleichwohl sei
die nachfolgende Zahlung der erhdhten Miete
uber einen Zeitraum von finf Monaten als
Zustimmung zu werten, inshesondere weil
diese Zahlung im Anschluss an ein Gesprach
mit dem Vermieter und der dabei getroffenen
Abstimmung zwischen Vermieter und Mieter
zur Beseitigung von Mangeln erfolgt sei.
Mitgeteilt von
Rechtsanwiltin Doris Grunow-Strempel

Eigenbedarf und
Kiindigungsschutz-Klausel

Die Kiindigungsschutzklausel-Verordnung
des Landes Berlin, wonach in den Bezirken
Friedrichshain-Kreuzherg, Charlottenburg-
Wilmersdorf, Tempelhof-Schoneberg und
Pankow im Anschluss an den Verkauf von
umgewandelten Eigentumswohnungen eine
auf sieben Jahre verlingerte
Kiindigungssperre gilt, ist nicht
verfassungswidrig.

LG Berlin, Urteil vom 15.05.2009
-635410/08 -

Der Vermieter hatte die Eigentumswohnung,
in der die Mieter wohnten, im Jahr 2004
gekauft. Mit Schreiben vom 22. August 2007
kiindigte er die Wohnung unter Berufung auf
Eigenbedarf und behauptete, seine Eltern
sollten in die Wohnung einziehen. Die Mieter
bestritten den behaupteten Eigenbedarf und
beriefen sich im Ubrigen auf die Kiindigungs-
schutzklausel-Verordnung, die fiir den Bezirk
Pankow eine Kiindigungssperrfrist von sieben
Jahren ausweist, weil im Bezirk Pankow eine
ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Preisen
besonders gefahrdet ist.

Das Amtsgericht hat die Klage auf Rdumung
und Herausgabe der Wohnung abgewiesen.
Die Berufung des Vermieters wurde vom Land-
gericht Berlin zuriickgewiesen. In dem Urteil
wurde festgestellt, dass die Kiindigung bereits
wegen der Kiindigungssperrfrist des § 577 a
Abs. 2 BGB in Verbindung mit der Kiindi-
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gungsschutzklausel-Verordnung des Landes
Berlin unwirksam sei. Nach dem Inhalt dieser
Verordnung gilt unter anderem im Bezirk
Pankow fir bestehende Mietverhdltnisse eine
Sperrfrist von sieben Jahren nach der erst-
maligen VerauBerung im Anschluss an die
Umwandlung in Wohnungseigentum. Eine
Kiindigung sei nach der Verordnung erst 2011
mdglich. Aus diesem Grund kam es auf den
von den Mietern bestrittenen Eigenbedarf
nicht an.

AnschlieBend setzte sich das Landgericht
Berlin mit der Wirksamkeit der Kiindigungs-
schutzklausel-Verordnung auseinander. Der
Vermieter hatte unter anderem die Auffassung
vertreten, diese Verordnung sei verfassungs-
widrig und unverhéltnismaBig, da es aus-
reichend freien Wohnraum gebe und der Senat
mit der Verordnung lediglich politische Motive
verfolge.

Das Landgericht gelangte zu dem Schluss, dass
die Verordnung nicht verfassungswidrig und
insbesondere nicht unverhéltnismaBig sei. Die
Voraussetzung fiir den Erlass einer Verordnung
durch den Landesgesetzgeber sei gemaB
§ 577 a Abs. 2 BGB die Geféhrdung einer aus-
reichenden Versorgung der Bevélkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen in einer Gemeinde oder einem Teil der
Gemeinde. Von einer solchen Geféhrdung sei
auszugehen, wenn das Wohnungsangebot
geringer ist als die Nachfrage.

Bei der Beurteilung der Frage, ob die aus-
reichende Versorgung der Bevélkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen gefdhrdet ist, steht den Landesre-
gierungen ein Ermessensspielraum zu, der von
den Gerichten im Raumungsrechtsstreit nicht
zu Uberpriifen ist. Die Zivilgerichte haben die
VerfassungsmaBigkeit der erlassenen Rechts-
verordnung inzident zu dberprifen, bei der
Kiindigungsschutzklausel-Verordnung insbe-
sondere darauf hin, ob die Kiindigungssperre
geeignet und erforderlich ist, um einer Man-
gellage entgegenzuwirken, und ob diese MaB-
nahme bei Abwdgung des Wohls der Allge-
meinheit und der Interessen der Eigentiimer
unverhaltnismaBig ist.

Nach Ansicht des Gerichts bestand kein Anlass
zum Zweifel dariiber, dass die Mangellage im
Bezirk Pankow tatsdchlich bestand oder noch
besteht. Der Vermieter konnte sich auch nicht
erfolgreich auf ein Urteil des Amtsgerichts
Mannheim berufen, in dem die Verfassungs-
widrigkeit der Kindigungsschutzklausel-Ver-
ordnung festgestellt wurde. Das Landgericht
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wies inshesondere darauf hin, dass im Ge-
gensatz zu der angefiihrten Verordnung die
Berliner Landesregierung nach der unter-
schiedlichen Versorgungslage mit Wohnraum
in den jeweiligen Bezirken unterschieden hat
und lediglich in vier ausgewahlten Bezirken die
Kiindigungssperre verordnet hat. Im Ubrigen
habe die Berliner Landesregierung im Rahmen
ihrer Ermessensaustibung die gesetzlich zu-
lassige Hochstfrist von zehn Jahren nicht
ausgeschopft, sondern die Kiindigungssperre
aufsieben Jahre beschrankt. Auch der Hinweis
des Vermieters auf politische Motive des Ver-
ordnungsgebers lieB nach Auffassung des
Gerichts keine Riickschliisse auf die materielle
Wirksamkeit der Verordnung zu. Solange der
Verordnungsgeber, der Ermachtigungsgrund-
lage des § 577 a Abs. 2 BGB folgend, einer
Mangellage entgegenwirken soll, schade das
Vorhandensein weiterer Motive nicht. Nach
Ansicht des Landgerichts Berlin ist es un-
schadlich, wenn der Verordnungsgeber zu-
satzliche wohnungspolitische oder stadte-
bauliche Ziele verfolgt.

Der Vermieter hatte vorgetragen, im Bezirk
Pankow sttinden rund 1100 Wohnungen leer.
Das Landgericht gelangte zu dem Ergebnis,
dass dieser Gesamtbestand zum einen nichts
iiber die Nachfrage und zum anderen nichts
iber die Verflgbarkeit der leer stehenden
Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt aus-
sage. Insbesondere sei es durchaus méglich,
dass es Leerstand aus spekulativen Griinden
oder zur Durchfihrung von Sanierungsmaf-
nahmen gebe. Dariiber hinaus waren in dem
vom Kldger behaupteten Bestand an Miet-
angeboten auch Zimmer in Wohngemein-
schaften und Ahnliches enthalten, die bei der
Ermittlung von Wohnungsangeboten nicht zu
berticksichtigen sind.

Vorsorglich wies das Landgericht darauf hin,
dass es fiir die Beurteilung der Wirksamkeit der
Kiindigungsschutzklausel-Verordnung im Be-
zirk Pankow ausschlieBlich auf die Wohnungs-
situation in Pankow ankomme. Sollte die An-
wendung der Kiindigungsschutzklausel-Ver-
ordnung fiir andere Bezirke unverhaltnismaBig
sein, habe dies lediglich eine Teilunwirksam-
keit zur Folge. Im Bezirk Pankow — hier fiir den
begehrten Wohnbezirk Prenzlauer Berg — sei
das Vorliegen einer Mangellage jedoch ge-
richtsbekannt, von einem Wegfall der Mangel-
lage kdnne demnach nicht ausgegangen wer-
den.

Mitgeteilt von
Rechtsanwaltin Carola Handwerg

Erhohung der Miete unter
Einbeziehung wohnwerterhdhender
Merkmale bei , iberholender”
Modernisierung

Werden die vom Mieter angebrachten
Wandfliesen im Rahmen von Modernisie-
rungsmafinahmen durch den Vermieter
ersetzt (iberholende Modernisierung),
kann sich der Vermieter die moderni-
sierten Fliesen nicht ohne Weiteres als von
ihm eingebrachtes Ausstattungsmerkmal
bei einer MieterhGhung zurechnen lassen.
Eine Zurechnung erfolgt erst dann, wenn
die Leistungen des Mieters wirtschaftlich
als verbraucht anzusehen sind.

AG Mitte, Urteil vom 17.07.2008
-7C63/08 -

Vermieterin und Mieterin stritten sich um die
Berechtigung einer Mieterhdhung. Die Mie-
terin hatte im Jahr 1998 mit Zustimmung der
damaligen Vermieterin Fliesen an den Wénden
und auf dem FuBboden im Bad und in der
Kiiche angebracht. Diese Fliesen wurden im
Rahmen einer Modernisierung im Jahr 2002
von der jetzigen Vermieterin ersetzt.

Die Vermieterin stlitzte ihre Mieterhdhung
unter anderem auf die im Zuge der Moder-
nisierung vorgenommene Neuverfliesung. Sie
vertrat die Ansicht, es handele sich wegen der
neuen Verfliesung um einen vom Vermieter
erbrachten Ausstattungsstandard, sodass das
wohnwertmindernde Merkmal , Wande nicht
iberwiegend gefliest” nicht mehr zutreffe.

Das Amtsgericht hat die Zustimmungsklage
der Vermieterin abgewiesen. Entgegen der
Ansicht der Vermieterin sei das wohnwert-
mindernde Merkmal ,Wande nicht {ber-
wiegend gefliest” einschldgig. Hierbei wies
das Gericht darauf hin, dass Ausstattungs-
merkmale einer Wohnung zugunsten des
Vermieters nur dann zu berlicksichtigen sind,
wenn sie von Seiten des Vermieters auf dessen
Kosten eingebracht wurden. Auch wenn die
Vermieterin im Jahr 2002 die von der Mieterin
im Jahre 1998 eingebrachten Fliesen hat
ersetzen lassen, muss sie sich nach Ansicht des
Amtsgerichts so behandeln lassen, als handele
es sich um eine mieterseits eingebrachte
Ausstattung. Eine sogenannte , iberholende
Modernisierung” des Vermieters kénne nur
dann zu dessen Gunsten berticksichtigt wer-
den, wenn die Werterhéhung der Einbauten
des Mieters wirtschaftlich als verbraucht
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anzusehen seien. Das seinach Ablaufvon erst
vier Jahren nicht der Fall.

Da der Mieter unter Berticksichtigung wohn-
werterhdhender und wohnwertmindernder
Merkmale bereits die ortstbliche Vergleichs-
miete zahlte, hat das Amtsgericht die Klage
des Vermieters auf Zustimmung zur Miet-
erhdhung abgewiesen.

Der Vermieter hat die beim Landgericht Berlin
eingelegte Berufung nach dem Hinweis des
Landgerichts, dass es diese fiir offensichtlich
unbegriindet halt und daher beabsichtigt,
diese zuriickzuweisen, zurickgenommen.
Mitgeteilt von Rechtsanwiltin Birgit Stenzel

Anforderungen an die formelle
Wirksamkeit einer Heizkosten-
abrechnung hinsichtlich der
Mitteilung von Verbrauchsdaten

In einer Heizkostenabrechnung ist der
Verbrauch nachvollziehbar darzustellen,
wozu bei einer Erdgasheizung auch die
Angabe der Anfangs- und Endzdhler-
stinde gehort. Soweit eine Abrechnung
nach dem Abflussprinzip zulissig ist,
enthindet das den Vermieter nicht von
der Pflicht zur Angabe der Zhlerstinde.

Sind im Mietvertrag die Vorschiisse auf
die Heizkosten und die Betriebskosten
getrennt ausgewiesen, muss der Ver-
mieter diese Nebenkosten getrennt ab-
rechnen. Soweit die Abrechnung in einem
Schreiben erfolgt, sind sowohl fiir die
Betriebskosten als auch fiir die Heizkos-
ten die Vorauszahlungen, die tatsichli-
chen Kosten und der Abrechnungsbetrag
gesondert aufzufiihren.

AG Charlottenburg, Urteil vom
17.03.2009 - 206 € 516,/08 -

Im Mietvertrag war eine Nettokaltmiete zu-
ziiglich Vorauszahlungen auf die kalten Be-
triebskosten und auf die Heiz- und Warm-
wasserkosten vereinbart. Mit Schreiben vom
11. November 2007 ubermittelte die Haus-
verwaltung der Mieterin eine Abrechnung
Uber die Betriebs- und Heizkosten fiir das
Kalenderjahr 2006. In dieser Abrechnung
wurden die Betriebs- und Heizkosten gemein-
sam abgerechnet. Aus der Abrechnung ergab
sich nach Verrechnung des Guthabens aus
der Betriebskostenabrechnung in Hohe von
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92,32 Euro mit der Nachforderung aus der
Heizkostenabrechnung in Hohe von 520,61
Euro ein Nachzahlungsbetrag in Héhe von
428,29 Euro.

Mit Schreiben vom 27. November 2007 erhob
die Mieterin Einwendungen gegen die Ab-
rechnung. Sie verwies auf die fehlende Recht-
fertigung der aufgelisteten Kosten in der Be-
triebskostenabrechnung. Hinsichtlich der Heiz-
kosten bemangelte sie, dass die angegebenen
Verbrauchszahlen ihres Erachtens nicht den
tatsachlichen Verbrauch wiedergaben, weil
sich in den Heizkérpern standig Luft befinde
und die Heizung sténdig unten und an der
linken AuBenseite kalt sei. Die Hausverwaltung
teilte auf dieses Schreiben mit, dass der
jahrliche Gasverbrauch in den Jahren 2002 bis
2004 bei ca. 65.000 cbm gelegen habe, im
Jahr 2005 seien aber lediglich 43.000 cbm
abgelesen und berechnet worden, im Jahr
2006 allerdings 84.000 cbm. Eine Priifung des
Gashauszdhlers habe ergeben, dass dieser
ordnungsgemadB funktioniere, sodass zu ver-
muten sei, im Jahr 2005 sei unrichtig abge-
lesen worden. Die in 2005 zu niedrig ange-
setzten Kosten wirden nach der korrekten
Ablesung im Jahr 2006 mit der Abrechnung
ausgeglichen.

Die Mieterin leistete die geforderte Nachzah-
lung nicht, da sie die Heizkostenabrechnung
fir unwirksam hielt. Mit der Klage verlangt die
Vermieterin die Zahlung des mit der Betriebs-
und Heizkostenabrechnung geforderten Be-
trags.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Es
vertrat zundchst die Ansicht, dass die Ver-
mieterin verpflichtet gewesen ware, die Heiz-
kosten und die Betriebskosten getrennt abzu-
rechnen. Dies ergebe sich aus dem Mietver-
trag, da dort ausdriicklich getrennte Vorschis-
se flr die kalten Betriebskosten einerseits und
die Heiz- und Warmwasserkosten andererseits
vereinbart wurden. Zwar sei es weiterhin mog-
lich, die beiden Abrechnungen in einem Schrei-
ben zusammenzufassen, jedoch miissten
sowohl fiir die Heizkostenabrechnung als auch
fur die Betriebskostenabrechnung die jeweili-
gen Kosten, die jeweiligen Vorauszahlungen
und der sich jeweils ergebende Abrechnungs-
betrag gesondert aufgefiihrt werden.

Die Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung
war dariiber hinaus nach Ansicht des Amts-
gerichts formell unwirksam. Aufgrund der
verbrauchsabhangigen Abrechnung sei die

Vermieterin verpflichtet, die einzelnen Ver-
brauchsdaten einschlieBlich der Zahlerstande
aufzufiihren. Dem stehe nicht entgegen, dass
bei der Abrechnung von kalten Betriebskosten
im Allgemeinen als Mindestangaben lediglich
die Zusammenstellung der Gesamtkosten, die
Angabe und Erlduterung der Umlageschlissel
sowie die Berechnung des Anteils des Mieters
und der Abzug der Vorauszahlungen erfor-
derlich ist.

Bei Heizkosten bestehe jedoch die Beson-
derheit, dass die Heizkostenverordnung die
Umlage (mindestens zu 50%) nach dem Ver-
brauch des Mieters vorschreibe. Daraus folge,
dass in der Heizkostenabrechnung der Ver-
brauch in nachvollziehbarer Weise darzulegen
sei. Eine solche nachvollziehbare Darlegung
erfordere im Fall einer Erdgasheizung die
Angabe der Anfangs- und Endzahlerbesténde,
wobei der Verbrauch aus der Differenz von
Anfangs- und Endbestand zu ermitteln ist.

Die Vermieterin hatte eingewandt, nach einem
Urteil des Bundesgerichtshofs sei auch fir
verbrauchsabhangige  Betriebskosten  die
Abrechnungnach dem Abflussprinzip maglich.
Diesem Einwand hielt das Amtsgericht ent-
gegen, dass auch eine Abrechnung nach dem
Abflussprinzip den Vermieter nicht von der
Pflicht zur Ermittlung des Verbrauchs anhand
der Zahlerstande entbinde. SchlieBlich sei
dieser Verbrauch nicht nur fir die Abgrenzung
der Kosten (bezogen auf die einzelnen Leis-
tungszeitraume) erforderlich, sondern auch fiir
die Ermittlung des verbrauchsabhéngigen An-
teils des Mieters an den Gesamtkosten. Da die
Vermieterin in der Heizkostenabrechnung kei-
nerlei Angabenzu den Zahlersténden gemacht
und sich darauf beschrankt hatte, den ab-
gerechneten Jahresverbrauch anzugeben, war
die Heizkostenabrechnung nach Auffassung
des Amtsgerichts unwirksam und l6ste somit
keine Zahlungspflicht aus.

Die Mieterin hatte im Verfahren widerklagend
die Auszahlung des Guthabens aus der Be-
triebskostenabrechnung - gefordert. Diesem
Antrag hat das Amtsgericht stattgegeben.

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Andreas Giinzler

Anmerkung: Beim Abflussprinzip erfolgt die
Abgrenzung der Kosten nach dem Zeitpunkt
der Zahlung, beim Leistungsprinzip erfolgt die
Abgrenzung der Kosten nach dem Zeitpunkt
der Leistung.
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RECHT UND RECHTSPRECHUNG

Umfang der Duldungspflichten zum
Einbau eines Bades bei damit
einhergehender Grundrissinderung

Die Herstellung des urspriinglich bei Miet-
vertragsheginn vorliegenden Zustands ist
keine Modernisierung. Dies gilt auch dann,
wenn der Mieter den urspriinglichen
Zustand unberechtigt veriindert hat.

Das blofe Vertauschen der Lage von Kiiche
und Bad im Vergleich zur bisherigen
Nutzung ist nicht als Wohnwertverbes-
serung anzusehen.

LG Berlin, Urteil vom 31.03.2009
-63545/08 -

Mieterin und Vermieter stritten um die Dul-
dung von ModernisierungsmaBnahmen. Un-
ter anderem sah die vom Vermieter vorgese-
hene Modernisierung den Einzug einer Trenn-
wand zwischen Kiiche und Bad vor, wobei die
urspriinglich fiir die Kiiche vorgesehene Teil-
flache nunmehr fiir das Bad und die fir das
Bad vorgesehene Teilflache fiir die Kiiche ver-
wendet werden sollte. Beim Einzug der Mie-
terin in die Wohnung war bereits eine Trenn-
wand vorhanden. Diese wurde von der
Mieterin eigenmachtig entfernt.

Das Amtsgericht hat der Duldungsklage des
Vermieters stattgegeben. Das Landgericht hat
das Urteil (bezogen auf die UmbaumaB-
nahmen in Kiiche und Bad) abgeéndert und
die Klage abgewiesen. Zur Begriindung fiihrte
das Landgericht aus, dass eine Trennung von
Kiiche und Bad sowie die damit verbundene
Schaffung zweier gesonderter Zugange fiir
beide Rdume zwar als allgemein tiblicher Stan-
dard anzusehen seien und fir sich genommen
eine darauf basierende Modernisierungsmaf-
nahme rechtfertigen konnten. Bei der Beur-
teilung der Frage, ob tatsachlich eine Wohn-
wertverbesserung durch die geplanten Arbei-
ten eintrete, misse jedoch der Zustand der
Wohnung bei Abschluss des Mietvertrags mit
dem geplanten Zustand verglichen werden. Da
im vorliegenden Fall beim Einzug der Mieterin
bereits eine Trennwand zwischen Kiiche und
Bad vorhanden war, konnte der Vermieter mit
der angekiindigten Modernisierung lediglich
den ursprlinglich vermieteten Zustand wieder-
herstellen. Hierbei kommt es nach Ansicht des
Landgerichts nicht darauf an, ob die Mieterin
berechtigt war, die vorhandene Trennwand zu
entfernen.

Da die beiden Teilflachen durch die geplante
MaBnahme erstmalig separat vom Flur aus
begehbar waren, lag nach Ansicht des Land-
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gerichts eine wohnwerterhdhende MaBnah-
me vor. Der damit verbundene Vorteil wiege
auch etwaige mit der Veranderung einher-
gehende Nachteile auf.

Entgegen der Ansicht des Amtsgerichts ge-
langte das Landgericht jedoch zu der Fest-
stellung, dass der bloBe Austausch der Lage
von Kliche und Bad im Vergleich zur bisherigen
Nutzung nicht als Wohnwertverbesserung
anzusehen sei. Die oben genannte Moder-
nisierung durch Trennung und separate Be-
gehbarkeit von Kiiche und Bad kénne auch
durch den Einbau der Trennwand und einer
zusatzlichen Tur erreicht werden. Zwar hatte
der Vermieter vorgetragen, dass mit dem Ein-
bau der Trennwand einem Raum zwingend das
Tageslicht entzogen wiirde und dass es sinn-
voller sei, die Kliche an das Fenster zu verlegen.
Gegenlber dem urspriinglichen  Zustand
(innenliegende fensterlose Kiiche und Bade-
zimmer mit Fenstern) beinhalte der umge-
kehrte Zustand (innenliegendes Badezimmer
und Kiiche mit Fenstern) keine relevante
Verbesserung des Wohnwerts. Ein GroBteil der
beabsichtigten Veranderungen und der damit
verbundenen Kosten entfielen auf den Ausbau
der sanitaren Anlagen, des Herds, der Verle-
gung der Ab- und Zuwasserleitungen sowie
der notwendigen Fliesenarbeiten. Aus diesem
Grund musste die Mieterin wegen der ein-
heitlich angekiindigten Planung zur Verande-
rung von Kiiche und Bad auch keine Teil-
arbeiten dulden.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Arne Looft

Mieterhhung avf die ortsiibliche
Vergleichsmiete unter Anwendung
der Orientierungshilfe zur
Spanneneinordnung

Eine ,bevorzugte Citylage in guter Wohn-
gegend” liegt nicht vor, wenn sich die
Wohnung in einfacher Wohnlage befindet.
Eine , gute Verkehrsanbindung” als solche
ist kein wohnwerterhhendes Merkmal.
Fir das Merkmal , Lage an einer beson-
ders ruhigen Strafle” geniigt nicht, dass
diese verkehrsmifig nicht stark frequen-
tiert ist. Es sind auch der Straflenbelag
und die Geriiuschbelistigung zu beriick-
sichtigen.

AG Tempelhof-Kreuzberg,
Urteil vom 26.05.2009 - 7 € 27/09 -

Die Vermieterin verlangte eine Mieterhéhung
auf die ortsibliche Vergleichsmiete und bezog
sich dabei auch auf wohnwerterhdhende
Merkmale aus der Orientierungshilfe zur Span-
neneinordnung. Sie behauptete, die Wohnung
befinde sich in bevorzugter Citylage, und
filhrte als wohnwerterhdhend die Lage an
einer besonders ruhigen StraBe und eine gute
Verkehrsanbindung an. Die Mieterin stimmte
der Mieterhéhung nicht zu.

Die von der Vermieterin erhobene Klage auf
Zustimmung hat das Amtsgericht abgewiesen.
Das Gericht filhrte zur Begriindung aus, dass
das Haus, in dem die Mieterin wohnt, sich in
einfacher Wohnlage befinde und schon des-
halb das Wohnwertmerkmal , Lage in bevor-
zugter Citylage” nicht gegeben sei. Auch das
von der Vermieterin behauptete Merkmal
,Lage an einer besonders ruhigen Strale” war
nach Auffassung des Gerichts nicht erfilllt, da
fir die Beurteilung nicht allein das Verkehrs-
aufkommen, sondern auch weitere Kriterien —
wie der vorhandene StraBenbelag, der Larm
durch z. B. Gewerbe, Gaststatten, Spielplatze
— zu berlicksichtigen sei. Die von der Vermie-
terin als positiv geltend gemachte gute Ver-
kehrsanbindung sei nach der Orientierungs-
hilfe kein Positivmerkmal und kdénne daher
nicht wohnwerterh6hend wirksam werden.

Das von der Mieterin eingewandte wohn-
wertmindernde Merkmal , Treppenhaus/Ein-
gangsbereich in schlechtem Zustand” sah das
Amtsgericht als berechtigt an, denn im Ein-
gangsbereich waren auf den eingereichten
Fotos Putzabblatterungen und Ausblihungen,
Verfarbungen und Verschmutzungen erkenn-
bar.

Da die Mieterin bereits die unter Berlicksich-
tigung dieser Einordnung ermittelte ortsib-
liche Vergleichsmiete zahlte, musste sie dem
Mieterh6hungsverlangen nicht zustimmen.

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Wilhelm Lodde
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SERVICE

TELEFONBERATUNG

Telefonische Kurzberatung fiir Mitglieder der Berliner MieterGemein-
schaft ist nur zu allgemeinen und einfachen rechtlichen Fragen méglich.

Bitte nennen Sie zu Beginn des Anrufs lhre
Mitgliedsnummer (Sie finden diese im Adressfeld lhres
MieterEchos) und lhren Namen.

Fassen Sie sich bitte im Interesse weiterer ratsuchender Mitglieder
kurz. Es kann hilfreich sein, wenn Sie sich vor dem Anruf lhre Frage
notieren.

Beachten Sie bitte, dass in den meisten mietrechtlichen Angelegen-
heiten ein Beratungsgespriich und die Einsichtnahme in den Mietvertrag
sowie in weitere Unterlagen zwingend notwendig sind. Seien Sie bitte
nicht enttiuscht, wenn die Telefonberatung Sie in diesem Fall an unsere
Beratungsstellen verweist. Es werden lhnen dann gezielte Hinweise
gegeben, welche Unterlagen Sie in die Beratungsstellen mithringen
miissen.

Die telefonische Kurzberatung kann man iiher die Telefonnummern

030 - 21 00 25 71 und 030 - 21 00 25 72

zu folgenden Zeiten in Anspruch nehmen:

Dienstag 15 bis 17 Uhr
Donnerstag 15 bis 17 Uhr
Freitag 14 bis 16 Uhr
SOZIALBERATUNG

Beratung durch Juristen und Sozialarbeiter zv sozialrechtlichen
Problemen (Wohngeld, Mietschulden, ALG Il / AV-Wohnen, Umgang
mit Amtern und Behorden etc.)

Jeden Dienstag um 19 Uhr

Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
MockernstraBe 92, 10963 Berlin

Die Informationsabende sind auch fiir Nicht-Mitglieder offen.

Informationen telefonisch unter 030 — 21 00 25 84

HAUSVERSAMMLUNGEN

Von Verkauf, Modernisierung oder Umwandlung sind oft mehrere
Mietparteien eines Hauses, wenn nicht sogar die gesamte
Mieterschaft, betroffen.

Wenn sich die Mieter /innen zusammentun, konnen sie sich besser
wehren und ihre Interessen gegeniiber dem Vermieter durchsetzen.

Deshalb empfiehlt die Berliner MieterGemeinschaft, dass die
Mieter /innen Hausversammlungen durchfihren, um sich
auszutauschen, zv informieren und um eine gemeinsame Strategie
zu entwickeln.

Wenn mindestens ein/e Mieter/in des Hauses Mitglied ist, kann
die Berliner MieterGemeinschaft diese Hausversammlungen mit
Informationen und Ratschliigen unterstijtzen.

Informationen und Kontakt telefonisch unter 030 — 21 00 25 84
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BETRIEBSKOSTENUBERPRUFUNG

Beratung zu Betriebskosten erhalten Mitglieder der Berliner
MieterGemeinschaft grundsiitzlich in allen Beratungsstellen.

Lusiitzlich konnen Mitglieder die Betriehskostenabrechnungen in
folgenden Beratungsstellen iiberpriifen lassen:

Jeden Montag 19 bis 20 Uhr

Prenzlaver Berg, Oderberger Strafle 5, Kiez-Kantine

Jeden Donnerstag 14 bis 17 Uhr

Kreuzberg, Mackernstrafle 92, Geschiiftsstelle der Berliner
MieterGemeinschaft

Aufierdem findet in der Beratungsstelle in Charlottenburg, Tauroggener
Strafle 44, schwerpunkimiiiig Beratung zu Betriebskosten statt.

Jeden Donnerstag 18 bis 19 Uhr

Bitte bringen Sie zu den Beratungen die aktuelle und die vorherige
Betriebskostenabrechnung sowie den Mietvertrag mit.

VORMITTAGSBERATUNG
Jeden Freitag 10.30 bis 12.30 Uhr

Mitte, Brunnenstrafle 5,
Sozialstation der Volkssolidaritiit, Eingang im Hof
(ohne Anmeldung)

Zusiitzlich bieten wir fiir Mitglieder, die aus beruflichen Griinden
verhindert sind, die reguldren Beratungstermine wahrzunehmen,
jeden Dienstag und Freitag von 11 bis 13 Uhr

in der Mockernstrafie 92, 10963 Berlin

eine mietrechtliche Beratung an.

Fiir diese Beratung ist eine telefonische Anmeldung

unter 030 - 216 80 01 erforderlich.

VOR-ORT-BUROs

Hier finden Sie Informationen, Tipps, Kontakte

und haben die Maglichkeit der Berliner MieterGemeinschaft
beizutreten. In den Vor-Ori-Biros findet keine
Rechtsheratung statt. Die Termine fiir die Rechtsheratung
entnehmen Sie bitte der hinteren Umschlagseite.

Hellersdorf

Jeden Mittwoch, 18 bis 19 Uhr, Albert-Kuntz-Strafle 58
Mittendrin in Hellersdorf e. V., &

[ Louis-Lewin-Strafe

&5 195

Lichtenberg

Jeden 2. Donnerstag im Monat, 16 bis 18 Uhr
Landsberger Allee 130, Sozio-Kulturelles Zentrum
© Landsherger Allee, =15, 6, 7, 8, 15, 27

&5 156, 348
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Unsere
Beratungsstellen

In allen Beratungsstellen werden Sie als Mitglied der Berliner MieterGemeinschaft von
Rechtsanwalt/innen beraten, die auf Mietrecht spezialisiert sind.

Bringen Sie das letzte MieterEcho auf Ihren Namen oder einen Beitragsnachweis mit.

Die angegebenen Beratungszeiten gelten fiir das laufende Quartal und in der Regel auch
dariiber hinaus. Dennoch konnen mitunter Anderungen auftreten. Rufen Sie im Zweifelsfall
vor dem Aufsuchen einer Beratungsstelle unsere Geschaftsstelle unter 216 80 01 an.

Charlottenburg

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Sophie-Charlotten-StraBe 113
(Max-Biirger-Zentrum), letzter Querweg
rechts, Haus 2, Eingang rechts, 2. 0G
ABW e. V./Frauenladen und Sprachschule
© Westend, &8 309, 145

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
Tauroggener StraBe 44
Nachbarschaftsladen, &
[ Mierendorffplatz

Friedrichshain

Montag 18 bis 20 Uhr
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, &
[ SamariterstraBe, &= 21

Donnerstag 19 bis 20 Uhr
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, d
[ SamariterstraBe, &= 21

Hellersdorf

Mittwoch 18.30 bis 19.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Albert-Kuntz-StraBe 58
Mittendrin in Hellersdorf e.V., &
[ Louis-Lewin-StraBe, & 195

Hohenschonhausen

Dienstag 17.30 bis 18.30 Uhr
HauptstraBe 13, Arbeiterwohlfahrt (Zugang
von der Riickseite des Gebaudes)

== M 5, 27, 8 256

Kopenick

Montag 17 bis 19 Uhr
WilhelminenhofstraBe 42 b, BIZO
© Schoneweide weiter mit &= 63 oder 67

Mittwoch 16 bis 17 Uhr

jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Fiirstenwalder Damm 474
Seniorenfreizeitstatte Vital

© Friedrichshagen, &= 60, 61

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
PuchanstraBe 9, Rabenhaus e. V., &
© Képenick, &8 X 69, 269, 164
=28 60, 61, 62, 63, 68

Kreuzberg

Montag 19 bis 20 Uhr
BergmannstraBe 14
Stadtteilausschuss Kreuzberg e.V.
[T GneisenaustraBe, Mehringdamm

Mittwoch 16 bis 17.30 Uhr
MackernstraBe 92, Ecke YorckstraBe
[ Mdckernbriicke, Mehringdamm
YorckstraBe, © YorckstraBe, &8 M 19
terciman bulunmaktadir

Donnerstag 18.15 bis 19 Uhr
Mehringdamm 114

Familienzentrum, Raum 4033, 2. Stock
[ Platz der Luftbriicke

18 bis 19 Uhr
AdalbertstraBe 95 A
Gartenhaus, Kotti e.V.
[ Kottbusser Tor, &8 M 29, 140
Tiirk avukatimzada dam sabilirsiniz

Lichtenberg

W Dienstag 17 bis 18.30 Uhr
Frankfurter Allee 149,
1. OG, Bibliothek
M und © Frankfurter Allee

B Mittwoch 17.30 bis 18.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Anton-Saefkow-Platz 14, 1. 0G
Anton-Saefkow-Bibliothek, &
O Storkower StraBe
== M5 M6,M8 M13,16

W Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
Einbecker StraBe 85, 4. 0G
Geschéftsstelle der Volkssolidaritét
[ Friedrichsfelde, M und © Lichtenberg

Marzahn

W Montag 18 bis 19.30 Uhr
Alt-Marzahn 35, Lebensnahe e.V.
Kontakt- und Begegnungsstatte
© Marzahn, &6 M 6, M 8, 18
&5 X 54, 154,192, 195

W Dienstag 18 bis 19.30 Uhr
jeden 1. und 3. Dienstag im Monat
Rosenbecker StraBe 25
Kiek in e.V., Nachbarschaftshaus, &
© Ahrensfelde

W Dienstag 18 bis 19.30 Uhr
jeden 2. und 4. Dienstag im Monat
Allee der Kosmonauten 67-69 (Eckladen)
Parabel Tagesstatte des Vereins
Lebensnahe Marzahn e.V., &
© Springpfuhl, ==& M 8, 18, &5 194

Mitte

B Mittwoch 19 bis 20 Uhr
TucholskystraBe 32, Ecke AuguststraBe
Comic-Bibliothek , Bei Renate”

© Oranienburger StraBe, Hackescher Markt

[T Oranienburger Tor, WeinmeisterstraBe
=B M1, M6, #5240

10.30 bis 12.30 Uhr
BrunnenstraBe 5, Eingang im Hof,
Sozialstation der Volkssolidaritat, d
[ Rosenthaler Platz, &= M 8

Neukalln

W Montag 19 bis 20 Uhr
Fritz-Reuter-Allee 50
Seniorenfreizeitstatte Bruno Taut
M Blaschkoallee, Parchimer Allee
&5 M 46, 171

W Dienstag 18.15 bis 19.15 Uhr
Hobrechtstr. 55, Zugangsweg neben dem
Spielplatz, Nachbarschaftsladen , elele”
M Hermannplatz
M 29, M 41,171,194

B Mittwoch 18 bis 19.30 Uhr
FuldastraBe 48-51
Martin-Luther-Kirche, EG links
[M Rathaus Neukdlin

Pankow

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
Elsa-Brandstrom-StraBBe 6, Hausclub
[M VinetastraBe, &= M 1, 50, && 250

Prenzlaver Berg

Montag 18 bis 19.30 Uhr

Templiner StraBe 17, Laden der
Betroffenenvertretung , BV Teute”

[ Senefelder Platz, Rosenthaler Platz
8 M1, M 8, 12, &5 240

Montag 19 bis 20 Uhr
Oderberger StraBe 50, Kiez-Kantine
[ Eberswalder StraBe

=== M 1, M 10, 12, &8 240

Dienstag 19 bis 20 Uhr
Kathe-Niederkirchner-StraBe 12
Kiezladen der Betroffenenvertretung
Botzow-Viertel, &

== M 4, M 10, &5 200

Mittwoch 18.30 bis 19.30 Uhr
WichertstraBe 71

Kieztreff der Volkssolidaritat

M und @ Schénhauser Allee, = 12

Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
Christburger StraBe 38
Infoladen , Baobab”, &

==E M2, M4,M10

Reinickendorf

Dienstag 19 bis 20 Uhr

Alt-Tegel 43, Seniorenfreizeitstatte
rechter Clubraum, &

© Tegel, M Alt-Tegel

Schoneberg

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
CranachstraBe 7, Sozialstation, d
© Friedenau, &5 187, 246

Dienstag 19 bis 20 Uhr
NollendorfstraBe 38
Mieterladen , Nollzie”
M Nollendorfplatz

Donnerstag 19 bis 20 Uhr
NollendorfstraBe 38
Mieterladen , Nollzie"

[T Nollendorfplatz

Spandau

Mittwoch 19 bis 20 Uhr
MauerstraBe 6, Kulturhaus Spandau
[ und © Spandau

Steglitz

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Osdorfer StraBe 121
Arbeiterwohlfahrt
& Zugang Uber den Parkplatz
© Osdorfer Str., &8 112, 186

B Mittwoch 19 bis 20 Uhr
Holsteinische StraBe 38
Biiro Biindnis 90/ Die Griinen
(Tiefparterre links, bitte klingeln)
M Walther-Schreiber-Platz
@ FeuerbachstraBe
=5 M 48, M 76, M 85, X 76, 181, 186, 246

Tempelhof

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Kaiserin-Augusta-StraBe 23, Kirchen-
gemeinde Alt-Tempelhof, Biicherstube
[ Kaiserin-Augusta-StraBe
#5170, 184, 246

Tiergarten

B Donnerstag 18 bis 19 Uhr
StephanstraBe 26
Laden von BiirSte e.V.
M BirkenstraBe, © Westhafen
M 27,123

Treptow

B Mittwoch 18 bis 19 Uhr
DorpfeldstraBe 54, Jugendhilfe
Treptow-Koln e. V., Alte Schule
© Adlershof, & 60, 61

Wedding

M Donnerstag 18 bis 19 Uhr
WiesenstraBe 30
Treffpunkt , Wiese 30"
M und © Wedding
[ Nauener Platz, © Humboldthain

WeiBensee

W Dienstag 18 bis 19 Uhr
BizetstraBe 75, Ecke Herbert-Baum-StraBe
Berliner Stadtmission, &
=R M 4, M 13, 12, =5 255

Wilmersdorf

B Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Wilhelmsaue 120
Vorderhaus, Hochparterre links,
Martin-Luther-Saal (bitte unten klingeln)
M BlissestraBe, &= 101, 104, 249

Zehlendort

B Mittwoch 18 bis 19 Uhr
KirchstraBe 1/3
Rathaus Zehlendorf, Sitzungsraum C 21
© Zehlendorf
&5 M 48,X10, 101, 112, 115, 118,
184, 285, 623



