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~Unser Papi ist clever. Er sagt, wir sind lieber vor dem Schaden klug
und sparen uns damit viel Geld, Zeit und Arger danach.”

Wir geben lhnen gut und giinstig Sicherheit

I *
- '\"_'I'II !

|

fur alle wichtigen Dinge des Lebens.

Nicht nur fur diese Familie sondern auch fir Sie als
Mitglied im Berliner Mieterverein ist die DMB
Rechtsschutz der erfahrene Beistand und zuverlassige
Berater in allen Rechtsfragen, die Gber das Wohnen
hinausgehen. SchlieBlich gibt es viele andere Dinge,
far die es jederzeit wichtig ist, die noétige Sicherheit
und besten Schutz zu haben. Denn unangenehme
Streitigkeiten kosten nicht nur Zeit, Geld und Nerven.
Sie kdnnen bei einer Auseinandersetzung auch zu
Lebenseinschrankungen oder finanziellen Risiken im
Prozessfall fihren.

Bei der DMB Rechtsschutz erhalten Sie nicht nur
glnstigen und leistungsstarken Versicherungsschutz,
sondern auch den richtigen Schutz fur jede Lebens-
lage, egal ob Beruf, Privat oder Verkehr. Mit einer

Wahlen Sie den DMB Rechtsschutz, der am
besten zu lhrer Lebenssituation passt und pro-
fitieren Sie von Leistungen wie der telefonischen
Erstberatung, hohen Deckungssummen, bevor-
zugter Anwaltsbehandlung, Schutz bei Reisen
bis zu 3 Monaten weltweit, u.v.m.

Reihe von Vorteilen und Serviceleistungen und genau
auf lhre Beddrfnisse abgestimmten Rechtsschutzpake-
ten sorgen wir dafir, dass Sie Ihre Rechte nicht nur
kennen, sondern auch lhr gutes Recht bekommen.

Ausfihrliche Informationen mit der Moglichkeit
zur Beitragsberechnung und zum direkten Abschluss
finden Sie unter www.dmb-rechtsschutz.de/
mietervereine. Gerne geben wir lhnen auch Aus-
kunft zu Fragen unter 0221/376 38 38 oder er-
kundigen Sie sich beim Berliner Mieterverein nach
unseren Angeboten.

Sie als Mitglied des Berliner Mietervereins
erhalten besonders giinstige Konditionen .
mit bis zu 10% Preisvorteil z.B. fur

Dreifach: sicher

Privat + Beruf + Verkehr

schon ab monatlich

€ 10,91

Doppelt: sicher

Privat + Beruf

schon ab monatlich

€9,01

0 DMB Rechtsschutz

Recht: giinstig
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1 Klimaschutz ist machbar
Von Energiewende und Klima-
schutz ist derzeit viel die Rede, doch an
der praktischen Umsetzung hapert es.

Eine nachhaltige Lésung auf Berliner
Ebene ist das Stufenmodell.

Berithmte Berliner

Kantige Kiez-Originale, schmuddelige
Goren, Hauswartsweiber mit Haaren
auf den Zdhnen. Der Berliner Milieu-
Zeichner Heinrich Zille wohnte in
Charlottenburg und holte sich dort
seine Eindriicke.

Achtung: e
Umzugsschaden

Auch wer beim
Umzug die Knochen-
arbeit von Profis ma-

chen lasst, ist nicht
unbedingt aus dem
Schneider. Wir sagen
lhnen, worauf Sie
achten mussen.

25 .




Betr.: MieterMagazin 4/10,
Seite 10: ,Wasserpreise —
Der Unmut wdéchst”

Eindeutig zu viel

Vor Kurzem erhielten wir die Be-
triebskostenabrechnung fir 2009.
Nach genauerem Hinschauen stell-
ten wir fest, das die Kosten fuir Was-
ser 40 Euro pro Monat betrugen, das
heiBt: Wasser ist teurer als Strom
(34 Euro pro Monat) fir einen Zwei-
personenhaushalt mit 70 Quadrat-
metern. Das ist eindeutig zu viel.
M. Fink, per E-Mail

Leserbriefe

Die von MieterMagazin-Leser Fink
genannten Kosten entsprechen in
der Tat dem Durchschnitt eines
Zweipersonenhaushalts.

Die Redaktion

Betr.: MieterMagazin 9/2010, Seite
13: , Hartz 4 — Unrealistische Strom-
pauschale”

Mehr als 1000 Kilowatt-
stunden muss nicht sein

Wie man zu einem durchschnittlichen
Stromverbrauch von monatlich 37,97
Euro fur einen Einpersonenhaushalt
kommt, ist mir unverstindlich. Ent-
weder der Anbieter ist viel zu teuer,
dann sollte man diesen schleunigst
wechseln, oder der Verbrauch ist viel
zu hoch.

Hier eine Beispielrechnung: Ein Ver-
brauch von 1000 Kilowattstunden
im Jahr entspricht Verbrauchskosten
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von 200 Euro (bei einem Kilowatt-
preis von 20 Cent), zuzlglich Grund-
geblhr 96 Euro (12 mal 8 Euro)
macht das Kosten von insgesamt
296 Euro im Jahr. Das wirde einer
monatlichen Pauschale von rund 25
Euro entsprechen. Und dabei ist das
nicht einmal der billigste, sondern
ein Anbieter von Strom aus erneuer-
baren Energien (Okostrom). Wer
jéhrlich rund 1700 kWh oder mehr
fur sich alleine verbraucht, sollte un-
bedingt sein Verbrauchsverhalten
und seinen Bestand an Elektrogera-
ten tberpriifen. Eine Aquariumhei-
zung ist beispielsweise ein ziemlicher
Stromfresser. Oder ein Hightech-PC
fur Video und Spiele mit 500 Watt
Anschlussleistung, der fast den gan-
zen Tag in Betrieb ist. Gerade Emp-
fanger von Sozialleistungen lassen
sich gerne verleiten, elektrische
Heizgerdte zu betreiben. Oder der
Kuhlschrank oder die Gefriertruhe
sind mehr als 20 Jahre alt. Da wird
das Geld fiir den unsinnigen Ver-
brauch sprichwortlich zum Fenster
hinausgeblasen. Das kann man bes-
ser in energieeffiziente Neugerate
investieren, die machen sich in zwei,
drei Jahren locker durch die Strom-
einsparungen bezahlt. Energiespar-
lampen gibt es schon zum Preis von
5,50 Euro in der Zweierpackung. Ein
Einpersonenhaushalt sollte einen
jéhrlichen Verbrauch von 1000 kWh
nicht wesentlich Ubersteigen. Alles
dartiber hinaus ist Luxus und um-
weltschadlich.

J. Robrandt, per E-Mail

MieterMagazin-Leser Robrandt hat
inhaltlich insoweit véllig recht, als
sich die Stromkosten durch umsich-
tigen Verbrauch und kritische Aus-
wahl des Versorgers enorm reduzie-
ren lassen. Allerdings ist ungeachtet
dessen bundesdeutsche Realitét,
dass pro Verbraucher Stromkosten
von 37,97 Euro monatlich verursacht
werden. Leider wird auch die der
Beispielrechnung des Lesers zugrunde
gelegte Zahl von 1000 kWh Strom-
verbrauch pro Person und Jahr in
Wirklichkeit deutlich iiberschritten.
Nach Angaben des Verbands der
Elektrizitdtswirtschaft (VDEW) ver-
braucht ein Einpersonenhaushalt
jdhrlich 1600, 2 Personen 2800, drei

3900 und vier 4500 kWh. Was bei
Hartz-1V-Empféngern die Kosten zu-
sdtzlich in die Héhe treibt, sind die
oft veralteten, wenig energieeffi-
zienten Haushaltsgeréte, die dort
anzutreffen sind, weil sich solche
Haushalte schlechterdings keine
neueren Geréte leisten kénnen.
Auch der Umstand, dass Erwerbs-
lose durchschnittlich 22 Stunden zu
Hause verbringen (Erwerbstétige:
14 Stunden), treibt die Stromkosten
nach oben.

Die Redaktion

Betr.: MieterMagazin 9/10,
Seite 5: ,In eigener Sache*

Weiter so!

Auch wenn es jetzt nicht die dicke
Veranderung war, finde ich, dass Ihr
neues Layout und vor allem die neue
Titelseite gut gelungen sind. Hilfreich
der Hinweis auf weitere spannende
Themen gleich auf der ersten Seite.
Auch das Inhaltsverzeichnis ist jetzt
wirklich tbersichtlicher. Gut finde ich
auch, dass die Rechtsprechung des
BGH jetzt immer kommentiert ist.
Also, alles in allem, weiter so!

S. Krumm, per E-Mail

Betr.: MieterMagazin 9/10,

Seite 10, Rainer Bratfisch: , Euro-
pdisches Staddteranking — Berlin,
nicht sauber, aber sicher*

AuBerst fragwiirdig

Es ist doch wirklich erfreulich, dass
die Meinungsforscher von Gallup
herausgefunden haben, dass man in
Berlin ,guten Wohnraum zu einem
verniinftigen Preis findet"” — laut ab-
gedruckter Tabelle sogar auf Platz
10 des europaweiten Ranking. Da
haben die Forscher wohl vergessen,
Personen zu befragen, die in den
Innenstadtbezirken Berlins, zum Bei-
spiel in Kreuzberg, eine Wohnung
suchen. Bei der nachsten Befragung
konnen sie sich ja mal unter die
Schlange der Wohnungssuchenden
mischen, die zu einer Wohnungsbe-
sichtigung eingeladen wurden und
diese befragen. Ob das Ergebnis
dann immer noch so toll ist?

B. Weiler, per E-Mail
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MieterMagazin online

Nicht nur eingefleischten Internet-Nutzern kénnen
wir die Online-Ausgabe des MieterMagazin warms-
tens empfehlen. Wer Giber Computer und Internet-
Zugang verflgt, wird mit der ,papierlosen” Variante
des Magazins aufs Beste bedient. Die Uiberarbeitete
Online-Version ermdglicht einen raschen Zugriff auf
alle Informationen, eine schnelle Artikel-Suche auch
mittels Stichwortern, das Stébern im Archiv und vie-
les mehr. Und: Sie werden immer sofort benachrich-
tigt, wenn die jeweils neueste Ausgabe im Netz steht
und kdnnen bequem per beigefiigtem Link darauf

Ende gut - nicht alles gut
Fragen rund um das Ende
des Mietverhiltnisses

Der Entschluss, das Mietverhaltnis zu kiindigen,
bringt oft viele Fragen und Unsicherheiten mit
sich. Wie lang ist die Klindigungsfrist? Missen
Schonheitsreparaturen durchgefiihrt werden
oder nicht? Wann kann die Kaution zuriick-
gefordert werden? Hilfreich sind in diesem Zu-
sammenhang auch Tipps und Anleitungen zu
der ordentlichen Ruickgabe der Wohnung, um

Wichtig

zugreifen. Komfortabler und schneller geht es nicht. sich vor Schadensersatzanspriichen des Ver-
Wenn Sie kiinftig zu den Online-Nutzern des Mieter- mieters abzusichern. Und wo das alte Mietver-
Magazin gehoéren wollen, dann registrieren Sie sich héltnis beendet ist, muss eine neue Wohnung
bitte unter service.berliner-mieterverein.de/service. her, so dass sich der Blick auf die Wohnungs-
Ihre MieterMagazin-Redaktion marktsituation in Berlin durchaus lohnen kann.

Wir laden zum 9. Mieterratschlag des Berliner
Mietervereins am 13. November 2010 von
. 11.30 bis 15.30 Uhr in der Urania ein.
G Ut Zu W|Sse n Né&here Informationen im nichsten Mieter-
Magazin oder im Internet unter

Reinickendorf: BMV-Beratungsstelle Segenskirche geschlossen www_berliner-mieterverein.de

Aufgrund geringer Besucherzahlen hat der Berliner Mieterverein
die Beratung im Gemeindehaus der Segenskirche, Auguste-Vik-
toria-Allee eingestellt. Mitgliedern aus Reinickendorf empfehlen

wir den Besuch des Beratungszentrums MiillerstraBe 135. ] o
Mit mehr als durchschnittlich 0,50 Euro pro Quadrat-

meter im Monat zahlen die Berliner Haushalte einen
stolzen Preis fur Trink- und Abwasser. Damit liegt Ber-
lin ziemlich weit oben im Stadtevergleich. Ein Grund
daflir wird in den Privatisierungsvertrdgen vermutet,
in denen den Investoren bei der Teilprivatisierung vor
vielen Jahren durch das Land Berlin hohe Preise zuge-
sichert wurden. Allerdings haben die gut aufgestell-
ten Berliner Wasserbetriebe auch viel Geld in die 6f-
fentlichen Kassen gespult und tun dies immer noch.
Quelle des Ubels aus Verbrauchersicht sind also die
Privatisierungsvertrage.

Der Berliner Mieterverein unterstiitzt das Volksbegeh-
ren der Initiative Wassertisch zur Offenlegung dieser
Vertrage. Uber die Kenntnis der Vertragsinhalte soll
Druck aufgebaut werden, um zu einer Anderung der
Vereinbarungen zwischen dem Land Berlin und den
privaten Anteilseignern zu kommen. Dies gelingt aber
nur, wenn das Volksbegehren erfolgreich ist, also bis
zum 27. Oktober 172000 Unterschriften stimmbe-
rechtigter Berliner beim Landeswahlleiter eingegangen
sind.

Ich bitte Sie deshalb, durch lhre Unterschrift das Be-
gehren zu unterstitzen. Weiteres zum Thema finden
Augenblicke Sie auf Seite 10 dieser Ausgabe des MieterMagazin
(,Unterschriftensammlung im Endspurt”).

BMV-Infoblatter im Internet

Als Mitglied des Berliner Mietervereins stehen Ihnen die BMV-
Infoblatter im Internet unter www.berliner-mieterverein.de
zum Abruf und Download bereit.

Bitte geben Sie als Benutzernamen Mitglied ein,

das Passwort lautet diesen Monat: Stufenmodell

In eigener Sache

Foto: Matthias Hittenrauch

Ob ein Bild zum Nachdenken, ein Motiv mit Witz oder

ein Foto aus ungewéhnlicher Perspektive: Schicken Sie lhr Reiner Wild

dem MieterMagazin Ihre Momentaufnahme rund um BMV-Geschéftsfihrer
das Thema Wohnen — die Redaktion honoriert den Ab-

druck mit 40 Euro.
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PANORA IVIA

EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER

Im Galopp

Eine erstmals aufgelegte Studie
des Maklerverbands IVD fiir Ein-
und Zweifamilienhduser verzeich-
net einen rasanten Mietenanstieg
in diesem Marktsegment.

)

Foto: Christian Muhrbeck

Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern erfreuen sich bei den
Berlinern einer zunehmenden Be-
liebtheit. Vorwiegend sind es jun-
ge Familien mit iberdurchschnittli-
chen Einkommen, die eine derartige
Immobilie wegen der erforderlichen
Flexibilitat am Arbeitsmarkt lieber
mieten als kaufen. Dieser Nachfra-

GroBe Nachfrage
und kurze Verweil-
dauern treiben

bei Ein- und Zwei-
familienhdusern
die Mietpreise

BUNDESVERFASSUNGSGERICHTS-URTEIL
Gasag-Preisklauseln unwirksam

geschub hat nach der jetzt vorge-
stellten Marktanalyse des IVD Ber-
lin-Brandenburg in den vergangenen
funf Jahren zu einem durchschnitt-
lichen Mietenanstieg von 8,3 Pro-
zent in diesem Segment gefuhrt. Die
derzeitige Durchschnittsmiete be-
trédgt 7,86 Euro. ,Wir erwarten wei-
ter steigende Preise", sagt der Vor-
standsvorsitzende des IVD Berlin-
Brandenburg, Dirk Wohltorf. Er rech-
net mit einem Anstieg von 3 Prozent
jahrlich.

Besonders beliebt ist die Anmietung
von Ein- und Zweifamilienhdusern
in den Stidwest-Bezirken Steglitz-
Zehlendorf und Charlottenburg-
Wilmerdorf.

Besonders hohe Mieten bis zu 16
Euro pro Quadratmeter werden

in den Toplagen von Dahlem und
Grunewald bezahlt, aber auch in
Frohnau schlagen derartige Objek-
te mit bis zu 14 Euro zu Buche. Als
durchschnittliche Anmietdauer er-
mittelte der IVD einen Zeitraum von
vier bis sechs Jahren, was auf eine
Uberdurchschnittlich mobile Bewoh-

nerschaft schliefen lasst — und jenen
Hauseigentiimern entgegenkommt,
die den neuen Trend erkannt haben
und lieber vermieten als ihre Immo-
bilie auf einem derzeit schwécheln-
den Markt zu verkaufen — die relativ
kurze Verweildauer der Mieter er-
moglicht ihnen, ihre Mietforderun-
gen bei Neuvertragsabschliissen
dem derzeitig rasanten Preisanstieg
anzupassen.

Erst kiirzlich stellte das Forschungs-
institut Empirica eine Studie vor,
nach der die Berliner Neuvertrags-
mieten insgesamt um durchschnitt-
lich 14 Prozent allein im Jahr 2009
angezogen haben. Wie auch die
jetzt vom IVD vorgelegten Zahlen
belegt dies einen Preisgalopp in der
Hauptstadt, der alle senatsoffiziellen
Beschwdrungen eines entspannten
Wohnungsmarkts Llgen straft.
Udo Hildenstab

= ., IVD-Marktspiegel fiir Wohnungen
in Ein-/Zweifamilienhdusern in Berlin”,
Download unter: www.ivd-berlin-
brandenburg.de/public/690214/

Das Bundesverfassungsgericht hat
die Beschwerde des Berliner Ver-
sorgers Gasag AG gegen zwei Ent-
scheidungen des Bundesgerichts-
hofes (BGH) von 2009 und 2010
abgelehnt und damit die Rechte der
Gaskunden gestarkt.

Der BGH hatte eine Vertragsklausel
der Gasag fur unwirksam erklart,
nach der das Unternehmen die
Gaspreise fur ihre Sonderkunden
mit den Tarifen ,, Aktiv" oder ,Va-
rio* an den Olpreis gekoppelt hatte.
Zudem lehnte der BGH eine Preis-
anpassungsklausel ab, nach der die
Gasag die Preise bei steigenden Be-
zugskosten erhohen, sie bei fallen-
den Kosten aber nicht automatisch
senken wollte.

Gegen die BGH-Entscheidung hatte
die Gasag Verfassungsbeschwerde
eingelegt, da sie sich in ihren Grund-
rechten beschnitten sah. Dem folgte
das Bundesverfassungsgericht nicht
(BVerfG vom 7. September 2010 — 1
BvR 2160/09). ,, Damit bleibt es da-
bei, dass die Preisklauseln und da-
mit die Preiserhdhungen fur die cir-
ca 300000 bis 350000 Kunden mit
Sondervertragen unwirksam sind",
sagt Peter Lischke, Geschéftsfiihrer
der Verbraucherzentrale Berlin. Mit
Unterstlitzung der Verbraucher-
schitzer hatten zahlreiche Kunden
gegen die Gasag geklagt. Die ha-
ben laut Lischke nun Anspruch auf
die Riickzahlung zu viel gezahlter
Betrdge. Die Kunden mit Sonder-
vertrdgen, die nicht geklagt haben,

Foto: Gasag

Nach dem Urteil
des Bundesver-
fassungsgerichts
haben viele
Gasag-Kunden
Anspruch auf
eine Riickzahlung

kdnnten nur mit rechtlichen Mitteln
gegen die Gasag vorgehen. ,Sie ha-
ben aber das Problem, dass vorab
gepruft werden muss, ob die An-
spriiche nicht bereits verjahrt sind,
wenn keine Zahlung unter Vorbehalt

erfolgt ist.” Kristina Simons

= Die Berliner Verbraucherzentrale bietet
im Internet ein Informationspaket fiir

Gasag-Kunden an: www.vz-berlin.de.

MieterMagazin 10/2010
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Foto: Christian Muhrbeck

BERLINER IMMOBILIEN HOLDING

Senat will Wohnungen und Risiken abstoBen

Der Senat plant, die Berliner Immo-
bilien Holding (BIH) mit 40000
Wohnungen - davon 20000 in Ber-
lin — zu verkaufen. Als Interessent
steht eine britische Investment-
gesellschaft bereit, die allerdings
nicht alle Risiken mitiibernehmen
will.

Die BIH wurde 2006 als Folge des
Berliner Bankenskandals von 2001
gegriindet. In ihr sind die Wohn-
und Gewerbeobjekte von 29 Immo-
bilienfonds der ehemaligen Bankge-
sellschaft Berlin zusammengefasst
— darunter auch die skandaldsen
~Rundum-sorglos-Fonds", die den
Anlegern eine hohe Rendite zu Las-
ten der offentlichen Hand garantier-

ten. Das Land Berlin hat mittlerwei-
le rund 90 Prozent der Fondsanteile
zuriickgekauft, die tibrigen Zeichner
bestehen jedoch auf den urspriingli-
chen Konditionen. Da die Fonds zu-
dem noch mit Krediten belastet sind
und die Immobilien unter hohem
Leerstand leiden, sind sie mit einem
Milliardenrisiko behaftet, fur das
Berlin biirgt. Der Senat mochte da-
her das Risiko samt der sogenannten
Schrottimmobilien loswerden.

Bei den Verkaufsverhandlungen
musste Finanzsenator Ulrich NuB-
baum allerdings feststellen, dass
kein Erwerber alle Risiken Uberneh-
men will. Der Senat verhandelt der-
zeit mit dem britischen Finanzinves-
tor Altyon, ein erst 2009 gegriinde-
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tes Unternehmen. Ulrich NuBbaum
will im Oktober dem Abgeordneten-
haus einen Vertragsentwurf zur Ab-
stimmung vorlegen. , Es bestehen
zwei Moglichkeiten®, ldsst der Sena-
tor dazu erklaren: ,Entweder tragt
weiterhin das Land Risiken in nicht
bezifferbarer Hohe, oder es wird ein
Investor an den Risiken und Chancen
beteiligt.” Details sind noch nicht
bekannt.

Als Alternative zum Verkauf an ei-
ne ,Heuschrecke" fordert der woh-
nungspolitische Sprecher der Gri-
nen, Andreas Otto: , Diese Bestan-
de mussen auf eine Nutzbarkeit fiir
wohnungspolitische Zwecke, etwa
fr die Versorgung einkommens-
schwécherer Haushalte, gepriift

L Heille Ware":
Maégliche Inves-
toren scheuen die
mit einem hohen
Risiko belasteten
BIH-Immobilien

werden.” Wegen der hohen Risiko-
abschirmung diirfte das jedoch recht
teuer werden.

Der Berliner Mieterverein dréngt
darauf, dass bei einem Verkauf die
Mieterschutzklauseln der vom Senat
beschlossenen Privatisierungsgrund-
sdtze angewendet werden. So sollen
unter anderem Eigenbedarfskindi-
gungen und Luxusmodernisierungen
in einer vertraglichen Zusatzverein-
barung ausgeschlossen werden.

Die rund 20000 Berliner Wohnun-
gen, darunter 6900 moblierte
Apartments, werden von der BIH-
Tochterfirma Arwobau verwaltet
und verteilen sich auf acht Bezirke,
allein in Marzahn-Hellersdorf befin-
den sich 5700. Jens Sethmann

- % ‘q 4
L‘:" ;
Illustration: Julia Gandras

URTEILEN SIE SELBST!
Liftungsverbot
fir Kettenraucher?

Da will man in Ruhe die letzten Tage der
Herbstsonne auf seinem Balkon genie-
Ben, holt tief Luft, um den Geruch regen-
schwerer Erde einzuatmen — und bekommt
ordentlich Qualm aus der darunter liegen-
den Wohnung in die Nase. Igitt.
Nichtraucherfamilie Justus* aus Schoéne-
berg fand, dass der Tabakgestank des ket-
terauchenden Mieters in der Wohnung
unter ihnen, der sich bei ge6ffneten Fens-
tern auch in ihrer Wohnung ausbreitete,
ihre Wohnqualitat derart beeintrachtigte,
dass sie zur Mietminderung gegentiber ih-
rem Vermieter berechtigt ist. Das fand ihr
Vermieter wiederum Uberhaupt nicht und
klagte auf vollstindige Mietzahlung. Sei-
ner Ansicht nach lag in der Wohnung der
Familie Justus kein Mangel vor.

Familie Justus berief sich wiederum auf
das Nichtraucherschutzgesetz. Schliel3-
lich gilt Tabakrauch als das schadlichste
Wohngift tberhaupt. Der Mieter Petri*
von unten solle also vom Vermieter dazu
angehalten werden, in seinem Balkonzim-
mer nicht mehr zu rauchen. Das Mindeste
sei, dass der rlicksichtslose Nachbar ver-
pflichtet werde, nur zweimal téglich je ei-
ne halbe Stunde zu liiften. Soll er doch in
seinem eigenen Qualm ersticken ...

Wie hatten Sie entschieden?

Und so wurde entschieden: Rauchen ge-
hort zum vertragsgemdBen Gebrauch der
Wohnung. Das Berliner Landgericht gab
dem Vermieter auch in zweiter Instanz
Recht. Das Nichtraucherschutzgesetz ent-
hélt keinerlei Regelungen, die das Rauchen
und dessen Folgen in der Privatsphdre be-
treffen. Uberdies bewege sich das Rauch-
und Liftungsverhalten des Mieters Petri
im Rahmen des sozial Vertraglichen.

AG Schéneberg vom 26. August 2008 — 3
C 227/08 — und LG Berlin vom 27. Januar
und 3. Médrz 2009 — 63 S 470/08 -

Elke Koepping

* Namen von der Redaktion gedndert
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STADTEBAUFORDERUNG
Seltene Einmiitigkeit

Die Ankiindigung der Bundesregie-
rung, die Stadtebauférderung im
Rahmen ihrer Haushaltseinsparun-
gen von 610 Millionen Euro auf die
Hilfte zuriickzufahren, hat einen
breiten Protest hervorgerufen.

Ob Stadterneuerung oder energeti-
sche Geb&dudesanierung, Investitio-
nen in bauliche oder soziale Infra-
struktur, stets werden daftir Gelder
aus der sogenannten Stadtebaufor-
derung des Bundeshaushalts in An-
spruch genommen, in der Regel er-
gdnzt um Mittel der Kommunen,
Lander, der EU und auch privater In-
vestoren. Der Etat gilt als besonders
effektiv, als Beleg steht die Tatsache,
dass jeder Euro Stadtebaufordermit-
tel bis zu 8 Euro an weiteren priva-
ten und 6ffentlichen Investitionen
auslost.

Nun will der Bund die Mittel um 50
Prozent auf 305 Millionen Euro kir-
zen, doch es regt sich lauter Protest —
verursacht von einer auBergewdhn-
lich breiten Phalanx von Verbanden
und Interessen. Der Vize-Prasident
des Deutschen Stadtetages, Ulrich
Maly, befiirchtet durch die Mittel-
klirzung nicht nur eine Verlangsa-
mung des Stadtumbaus und der fa-
milien- und altengerechten Stadt-
erneuerung, sondern auch eine Ge-
fahrdung jener MaBnahmen, mit
denen man der wachsenden soziale
Probleme in den Kommunen Herr zu
werden versucht — in Berlin wie auch
andernorts beispielsweise durch die
Einrichtung von Quartiersmanage-
ments.

+Wirtschafts- und wohnungspolitisch
verfehlt”, nennt Lukas Siebenkotten,
Direktor des Deutschen Mieterbun-
des die Sparankiindigungen. Beson-
ders die Streichungen im CO,-Ge-
bdudesanierungsprogramm wirden
sich auf die gerade anlaufenden Kli-
maschutzbemuhungen kontrapro-
duktiv auswirken. Auch Bauwirt-
schaft und Wohnungsunternehmen
machen mobil gegen den Sparbe-
schluss.

Anfang September haben die Bau-
minister der Ldnder nun in seltener

Einmutigkeit gegen die Sparpldne
protestiert. Der rheinland-pfélzische
Bauminister Carsten Kuhl, derzeitiger
Vorsitzender der Bauministerkonfe-
renz, verstieg sich sogar zu der For-
derung, dass Mittel an dieser Stelle
nicht eingespart, sondern erh6ht
werden mussten: ,,Wenn stadte-
bauliche Investitionen ausbleiben,
trifft das vor allem kleine Hand-
werks- und Bauunternehmen - und
das in einer Zeit auslaufender Kon-
junkturprogramme.” Deutliche Wor-
te auch von Berlins Stadtentwick-
lungssenatorin Junge Reyer, die eine
Bundesratsinitiative zum Erhalt der
Stadtebauforderung in vollem Um-
fang ankiindigte: ,Die jetzigen Pla-
ne werden sich negativ auf die Le-
bensqualitdt und das Wohnumfeld
der betroffenen Menschen auswir-
ken". Der Berliner Mieterverein sieht
.die soziale Stadtentwicklung in Ge-
fahr", so BMV-Geschéaftsfihrer Rei-
ner Wild, und begriifte die von den
16 Landerbauministern einstimmig

DER BUCHTIPP

aufgestellte Forderung nach Ruick-
nahme des Sparbeschlusses.
Bundesbauminister Peter Ramsauer
hat mittlerweile angekiindigt, den
angepeilten Einspar-Betrag bei den
kommenden Haushaltsberatungen
noch einmal auf den Prifstand zu
stellen. Welche Zahlen er im Auge
hat, gab er nicht preis. Angesichts
der breiten Kritik wéchst aber auch
in den Bundestagsfraktionen von
Union und FDP die Bereitschaft, die
Kirzungen zuriickzuschrauben.
Udo Hildenstab

Die erste Wohnung

~Das kommt tiberhaupt nicht in Frage, wenn du mir das
antust, dann weil} ich nicht, ob ich das Uberlebe", so die
Reaktion von Nicoles Mutter, als diese anklindigt, aus
der elterlichen Wohnung ausziehen zu wollen. Nicole
hat gerade ihr Abitur bestanden, und wie ihre besten
Freundinnen Julia, Saskia und Kim will sie nur eins: ihr
eigenes Leben leben. Gemeinsam gehen sie auf Woh-
nungssuche und bekommen nach vielen vergeblichen
Versuchen und trotz Gber 100 Bewerbern schlieBlich ih-
re Traumwohnung: fiinf Zimmer, Kiiche, Bad, zwei Toi-
letten, Terrasse und Garten. Die Miete: 1500 Euro. Kim
organisiert den Umzug, Julia meldet sie beim Stromver-
sorger an, renovieren wollen sie gemeinsam. Das erste
Problem: die Nebenkosten. Das zweite: die Kaution. Die
Losung: Jobben (und Geld von den Eltern). Erst spater
merken sie, dass sie einen Staffelmietvertrag haben und
die Miete deshalb nach drei Jahren zum ersten Mal stei-
gen wird. Es kommen die Probleme mit den Nachbarn,
den Ménnern. Auch wenn sich Pleiten, Pech und Pannen
und echte und vermeintliche Katastrophen und Miss-
verstandnisse hdufen — die Vier stehen alles irgendwie
durch und es gibt ein Happy End, das hier nicht verraten
wird. rb

Aus Stadtebau-
férderungsmitteln
werden auch
Stadtteilprojekte
wie beispielsweise
die Betreuung von
Schiilern finanziert
(hier: , Bildungs-
etage” in Neukélin)

W Steffi von Wolff:
Ausgezogen. Rein-
bek bei Hamburg
2010, 222 Seiten,
12,95 Euro
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WEISSE STADT

Hilfe fiir das brockelnde Welterbe

Die WeiBe Stadt in Reinickendorf -
eine der sechs Wohnsiedlungen der
20er Jahre, die zum UNESCO-Welt-
erbe gehdren — bekommt fiir die
denkmalgerechte Sanierung 2,25
Millionen Euro aus Bundes- und
Landesmitteln. Damit soll vor allem
das Briickenhaus iiber der Aroser
Allee instandgesetzt werden.

Das Geld kommt aus dem Férder-
programm des Bundesbauministe-
riums zum Erhalt der UNESCO-
Welterbestatten. Der Bund stellt
1,5 Millionen Euro bereit, das Land
Berlin steuert 750000 Euro bei. Die
.Deutsche Wohnen AG", die Uiber
ihr Tochterunternehmen Fortimo
Eigentiimerin der Weilen Stadt ist,
freut sich Uber die Férderung und
kindigt dartiber hinausgehende An-
strengungen an: ,Wir werden insge-
samt in die gut 1000 Wohnungen

der Weilen Stadt mehr als 10 Millio-
nen Euro investieren", sagt Michael
Zahn, Vorstandsvorsitzender der
Deutsche Wohnen. Sein Unterneh-
men bekam bereits im letzten Jahr
aus demselben Programm eine For-
derung fur die Hufeisensiedlung.
Die Weile Stadt wurde 1929 bis
1931 unter dem offiziellen Namen
.GroBsiedlung Schillerpromenade*
nach Entwurfen der Architekten
Otto Rudolf Salvisberg, Wilhelm
Blining und Bruno Ahrends gebaut
und ist als groRstéadtische Siedlung
ein Musterbeispiel fir den moder-
nen Wohnungsbau jener Zeit. Mar-
kanteste Geb&dude der bis auf we-
nige Farbakzente ganz in weil ge-
haltenen Siedlung sind die beiden
turmartigen Torh&user beiderseits
der Aroser Allee und das fiinfge-
schossige Briickenhaus, das die Allee
iberspannt.

Gerade das Briickenhaus ist extrem
sanierungsbedurftig. Das Dach und
die Fenster sind undicht, die Wande
haben Risse und viele Balkone sind
gesperrt. Der Putz brockelt und die
Fassade ist schon langst nicht mehr
weil’, sondern grau. Diese auf jahre-
lange Vernachlédssigung zuriickzu-
fuhrenden Mangel werden als erstes
mit Hilfe der jetzt bewilligten Forde-
rung beseitigt. Die Sanierung soll
noch in diesem Jahr beginnen und
2014 beendet sein.

Jens Sethmann

In der Weillen
Stadt in Reini-
ckendorf werden
1000 Wohnungen
auf Vordermann
gebracht

Mit der an- »
stehenden Teil-
sanierung will die
Gropiusstadt fami-
lienfreundlicher
werden

SANIERUNG IN DER GROPIUSSTADT
GroBes Potenzial, kleiner Anfang

Die landeseigene Wohnungsbau-
gesellschaft Degewo saniert 1244
Wohnungen in der siidlichen Gro-
piusstadt. Auch zwei Einkaufszen-
tren werden erneuert und die Griin-
anlagen nach historischem Vorbild
rekonstruiert.

.Die Bestande der Degewo in der
Gropiusstadt erhalten ein modernes
Gesicht und sollen so ein Anzie-
hungspunkt fir Familien werden*,
erklart Degewo-Vorstand Frank Biel-
ka. Insgesamt 65 Millionen Euro in-
vestiert das stadtische Unternehmen
bis 2013 in die Siedlung. Davon wer-
den sechs Wohnanlagen energetisch
saniert. Die Fassaden erhalten eine
Warmeddammung, Fenster werden
ausgetauscht, die Bader moderni-
siert und die Strdnge erneuert. Der
Warmeenergiebedarf soll dadurch
um 50 Prozent sinken.

Frank Bielka stellt eine ,, moderate"
Erh6hung der Bruttowarmmiete von
durchschnittlich 7,05 Euro auf 7,83
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Euro pro Quadratmeter in Aussicht.
Am Feuchtwangerweg 1-11, wo die
ersten 316 Wohnungen bereits fer-
tig sind, vermietet die Degewo al-
lerdings eine 66 Quadratmeter gro-
Be Wohnung fuir 544 Euro inklusive
Nebenkosten — also zu einem Qua-
dratmeterpreis von 8,24 Euro.

Die Grunanlagen werden fur zwei
Millionen Euro in Anlehnung an die
Originalplane von 1965 umfassend
rekonstruiert. 16,3 Millionen Euro
flieRen in die Erneuerung

des Wutzky- ~

EE 8N F NS
|lafaadas
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Centers und des Einkaufscenters am
Zwickauer Damm.

Um die GroBsiedlung familienfreund-
licher zu machen, hat die Degewo
auch den Bildungsverbund Gropius-
stadt mitbegriindet, in dem Kitas
und Schulen des Stadtteils gefordert
werden. Der Wohnungsleerstand ist
nach Angaben der Degewo in den
letzten Jahren auf vier Prozent ge-
sunken.

»In Hinblick auf die Ndhe zum neuen
GroBflughafen BBI ist es richtig und
wichtig, die Gropiusstadt umfassend
zu modernisieren”, erklart Stadtent-
wicklungssenatorin Ingeborg Junge-
Reyer. Die Gropiusstadt habe enor-
mes Potenzial. Die jetzt zu moderni-
sierenden 1244 Degewo-Wohnun-
gen machen allerdings nicht mal

ein Zehntel der gesamten Gropius-
stadt aus. Von den insgesamt 17000
Wohnungen muss ein Grofteil noch
auf einen zeitgemaRen energetischen
Stand gebracht werden.

Jens Sethmann

Foto: Jens Sethmann
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LEERSTANDSENTWICKLUNG

Bei den Reserven angelangt

Der Wohnungsleerstand hat sich in
der Hauptstadt seit 2001 fast hal-
biert, vermeldete unldngst der Ver-
band Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU).
Ob es sich um einen allgemeinen
Trend handelt, kann man beim Se-
nat nicht sagen. Eine genaue Unter-
suchung, wie vom Berliner Mieter-
verein schon seit langem gefordert,
liegt immer noch nicht vor.

Insgesamt sei der Leerstand von
2001 bis 2009 von 6 auf 3,5 Pro-
zent gesunken, heiflt es beim BBU,
dessen Mitgliedsunternehmen rund
40 Prozent aller Berliner Mietwoh-
nungen bewirtschaften. Das bedeu-
tet einen Riickgang um 41,7 Prozent.
Zwischen den Bezirken gibt es aller-
dings ein eindeutiges Ost-West-Ge-
falle. So ist der Leerstand am starks-
ten in den Altbezirken Mitte, Prenz-
lauer Berg, Lichtenberg und Kope-
nick zurtickgegangen. Waren 2001
noch 7,9 Prozent der Wohnungen in
Mitte nicht vermietet, sind es nach
den neuesten Zahlen nur noch 1,9
Prozent. In Lichtenberg betragt der
Leerstand nur noch 2,5 Prozent,
selbst in Marzahn fillen sich die
Wohnblocks. In Tiergarten, Steglitz
und Zehlendorf hat der Leerstand
dagegen auf relativ niedrigem Ni-
veau zugenommen.

Die Zahlen beruhen auf einer Be-
fragung der BBU-Mitgliedsunter-
nehmen. Der Verband fihrt die
Entwicklung auf die hohe Investi-
tionstatigkeit sowie die ungebro-
chene Attraktivitat Berlins zurtick,
so Vorstandsmitglied Maren Kern:
. Die tberdurchschnittliche Zunahme
in Zehlendorf ist auf derzeit statt-
findende Modernisierungsarbeiten
zurGckzufahren.”

Fiir den Berliner Mieterverein (BMV)
sind die Zahlen keine Uberraschung,
im Gegenteil: ,, Sie bestdtigen den
Trend, der durch verschiedene Un-
tersuchungen belegt ist", so BMV-
Geschéftsfuhrer Reiner Wild. Mit ei-
ner Leerstandquote zwischen 3 und
4 Prozent sei man mittlerweile bei
den Reserven angelangt, die fur ei-

10

nen funktionierenden Wohnungs-
markt als Minimum gelten. ,Hochs-
te Zeit, wieder Instrumente wie eine
Zweckentfremdungsverbotsverord-
nung auf Landesebene einzusetzen",
so Reiner Wild vom Mieterverein.
Doch bei der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung geht man nach wie
vor von lber 100000 leer stehenden
Wohnungen aus. Diese Zahl sei kon-
stant geblieben. Eine exakte Statistik
oder gar eine Unterscheidung nach
Bezirken hat man dort allerdings

noch nicht.
Birgit Leil3

Schon iiber 70000
Berliner haben fiir
die Offenlegung
der Wasser-Priva-
tisierungsvertréige
gestimmt

Foto: Christian Muhrbeck

WASSER-VOLKSBEGEHREN

Tiergarten ist einer
der drei Bezirke,
die noch eine
minimale Zunahme
der Leerstdnde
vermelden

Unterschriftensammlung im Endspurt

Fiir das Wasser-Volksbegehren kann
noch bis zum 27. Oktober unter-
schrieben werden. Bis Mitte Sep-
tember sind 77000 Unterschriften
fiir Transparenz bei den Wasser-
preisen gesammelt worden.

i

Um zu erzwingen, dass die Vertra-
ge zur Teilprivatisierung der Berliner
Wasserbetriebe (BWB) offengelegt
werden, missen bis Ende Oktober
insgesamt 172000 Unterschriften
gesammelt werden. Das vom ,,Ber-
liner Wassertisch" getragene Volks-
begehren fordert ,Schluss mit den
Geheimvertragen — Wir Berliner wol-
len unser Wasser zuriick"”. Nachdem
der Senat 1999 knapp die Halfte der

Wassert

Berliner

BWB verkauft hatte, stieg der Was-
serpreis in Berlin um fast 35 Prozent
auf ein bundesweites Rekordniveau.
Grund dafur sind Gewinngarantien,
die den privaten Anteilseignern RWE
und Veolia vertraglich zugesichert
worden sind — zu Lasten der Ver-
braucher.

Der Beginn der viermonatigen Sam-
melfrist verlief vielversprechend. In
den ersten zweieinhalb Monaten
unterschrieben trotz der Sommer-
ferien Uber 77000 Berliner. Im End-

B § spurt muss aber noch etwas zuge-

legt werden. Mittlerweile haben

sich hinter der Forderung des Volks-
begehrens auch eine ganze Reihe von
prominenten Kulturschaffenden ver-

. sammelt. Fur die Offenlegung der
& Vertrage setzen sich beispielsweise

die Liedermacherin Ulla Meinecke,
der Schriftsteller Ingo Schulze und
der , Love Parade"-Erfinder Dr. Mot-
te ein. is

5 Unterschriften werden an vielen
StralSenstanden gesammelt. Listen
liegen auch in allen Beratungsstellen
des Berliner Mietervereins aus

und kénnen im Internet unter
www.berliner-wassertisch.net
ausgedruckt werden.
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http://www.berliner-wassertisch.net/

FERIENWOHNUNGEN

Kleinherbergen miissen

Bauauflagen erfiillen

Seit 2002 die Zweckentfremdungs-
verbotsverordnung in Berlin riick-
wirkend zum 1. September 2000

aufgehoben wurde, boomt das Ge-

schift mit der Vermietung von Woh-

nungen an Touristen. Jetzt hat der
Senat bauliche Auflagen beschlos-
sen, die das Geschift mit den um-
genutzten Wohnungen erschweren

den Berlin-Besucher auf einschlagi-
gen Webseiten oder in Anzeigen ei-
ne komplett eingerichtete groRe Fe-
rienwohnung mit Kiiche — ein lukra-
tives Geschéift, mussten solche Her-
bergen doch bisher keinerlei Anfor-
derungen an Brandschutz, Sicher-
heit und Hygiene erfillen.

Das soll jetzt anders werden. Im Ju-

Foto: Christian Muhrbeck_

diirften. ni 2010 hat der Berliner Senat die das Anbringen von Flucht- und Ret- ~ Wer mehr als zwolf

Verordnung tber den Betrieb von tungswegeplanen zu gewdhrleisten Gdstebetten hat,
Mehr als 10000 Ferienwohnungen baulichen Anlagen (,,Betriebsver- sind. Die Bauaufsichtsbehoérden sind muss kiinftig die
gibt es in Berlin, schatzt der Hotel- ordnung") so gedndert, dass jetzt zum Betreten von Wohnungen be- baulichen Auf-
und Gaststattenverband Berlin. Gan-  alle Gebdude mit mehr als zwolf fugt, um sich Klarheit beziiglich der lagen einer
ze Seitenfliigel und Hinterhduser Géastebetten als Beherbergungsstdat-  Nutzung zu verschaffen. Beherbergungs-

werden so zweckentfremdet, allein
von den knapp 1000 Wohnungen in
der WilhelmstraBBe werden fast ein
Viertel als temporére Feriendomizi-
le vermietet. Bereits ab 50 Euro fin-

Anzeige

ten gelten. Das hat zur Folge, dass
der bauliche Brandschutznachweis,
die Entrauchung der Treppenhduser,
Brandschutzttiren an Flucht- und
Rettungswegen, Barrierefreiheit und

Wie die neue Regelung in den Be-
zirken umgesetzt und die Vorgaben
kontrolliert werden sollen, ist aller-
dings noch véllig unklar.

Rainer Bratfisch

statte erfiillen

SCHNELL.
DIREKT.
IN BERLIN.

Berlins grof3ter

Kleinanzeigen-
markt

zweitehand.de

Friedrichshain: WG-Zimmer, zum 1.5., ca. 20m?,
Gasetagenheizung, abgezogener Dielenboden, Alt-
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NORD-NEUKOLLN

Unter Gentrifizierungsverdacht

Der Norden Neukdllns gilt als neues
Szeneviertel. Die Mieten steigen
auf breiter Front. Doch eine Ten-
denz zur vielbeschworenen Gen-
trifizierung ist kaum festzustellen.
Ausnahme: der Reuterkiez.

Die Anwohner des Richardplatzes
haben jetzt schwarz auf wei3, was
sie schon vermuteten: , Es hat einen
deutlichen Mietanstieg im Gebiet
gegeben”, fasst Sigmar Gude vom
Stadtforschungsbiiro Topos die Er-

vereins hat im April 2010 die Ange-
bote aus den Immobilienportalen
ausgewertet und deutlich hohere
Mietforderungen festgestellt als der
Wohnungsmarktbericht der Inves-
titionsbank Berlin (IBB) von 2009.
Der IBB zufolge waren noch 35 Pro-
zent der Neukollner Wohnungen fir
unter 5 Euro pro Quadratmeter zu

Gleichzeitig verandert sich auch die
Eigentiimerstruktur: Viele kleine
Hausbesitzer, die in Neukdlln noch
haufig vertreten sind, verkaufen ih-
re Immobilien. An ihre Stelle treten
meist Immobilienunternehmen, die
in spekulativer Absicht die Mieten
hochschrauben. , Es sind immer die
gleichen Anbieter, die die teuren

Wochenmarkt am
Maybachufer im
Reuterkiez: , Ge-

gebnisse seiner Studie zusammen, fihltes Kreuzberg"
die er im Auftrag des Quartiersma- in Nord-Neukdlin
nagements Richardplatz-Sud erstellt —auch bei den
hat. Innerhalb von drei Jahren sind Mieth6hen

die Bruttowarmmieten um 13 Pro-
zent angestiegen. Wéhrend 2007
die Durchschnittsmieten dort noch
weitgehend unterhalb des Berliner
Mietspiegels lagen, befinden sie sich
jetzt durchweg dartiber. Es hat in
dieser Zeit eine stark erhdhte Fluktu-
ation gegeben: 36 Prozent der Be-
wohner sind seit 2007 ins Gebiet ge-
zogen. Ein Viertel der Zugezogenen
sind Studenten.

Das sind alles typische Anzeichen
fur eine Gentrifizierung. Dieser so-
ziologische Begriff bezeichnet eine
schrittweise Aufwertung eines Stadt-
teils, durch die zum Schluss die Mie-
ten so sehr steigen, dass die ange-
stammte Bewohnerschaft verdrangt
wird. Doch Sigmar Gude kommt fir
den Richardkiez zu der Einschatzung:
+Eine Gentrifizierung ist nicht zu er-
kennen.” Der Grund: Die Zuziehen-
den kommen vor allem aus anderen
Teilen Neukollns und haben keine
hoheren, sondern sogar etwas nied-
rigere Einkommen als die, die schon

Foto: Sabine Miinch

haben, bei Laumanns Erhebung wa-
ren es nur noch knapp 22 Prozent.
Der Anteil der Angebote tber 6 Euro
stieg gegentiber den IBB-Zahlen von
23 auf 31 Prozent.

Der Reuterkiez zeigt dabei aufféllige
Werte. ,,Da sind die Mieten etwa 50
bis 75 Cent pro Quadratmeter ho-
her”, berichtet Willi Laumann. Unter
5 Euro gab es im Reuterkiez gar kei-
ne Angebote mehr.

Mieten nehmen”, hat Laumann be-
obachtet.

Ob Gentrifizierung oder nicht — die
Mietenentwicklung stellt die gering-
verdienenden Neukoliner vor grofRe
Probleme. Rund 40 Prozent der
Nord-Neukollner leben in Hartz-1V-
Bedarfsgemeinschaften. Vor stei-
genden Mieten kdnnen sie praktisch
nirgendwohin ausweichen.

Jens Sethmann

DER AUSSTELLUNGSTIPP
Schon warm

Foto: MieterMagazin-Archiv

langer dort wohnen. B Umwelt-  Pinktlich zur kalten Jahreszeit zeigt der Umweltladen
Steigende Mieten sind in ganz Nord- laden Mitte, ~ Mitte seine neue Ausstellung ,Heizsysteme im Ver-
Neukolln zu beobachten. Die Nach- SeestraBBe 49,  gleich”. Als Mieter hat man zwar keinen Einfluss darauf,
frage nach innerstadtischen Altbau- 13347 Berlin  welches Heizsystem der Vermieter nutzt, aber wer sich
wohnungen ist hoch. Bei Woh- (Wedding),  schon immer mal schlau machen wollte, wie Warmepum-
nungsbesichtigungsterminen sind Montag bis  pen oder Sonnenkollektoren eigentlich funktionieren
wieder Menschentrauben zu beob- Donnerstag  oder wie die Kohlendioxidbilanz einer Pelletheizung aus-
achten — ein Phdnomen, das in Neu- 10 bis 15.30  féllt, kann sich auf zwdlf grofRen Schautafeln dariber in-
kolln schon in Vergessenheit gera- Uhr, biszum ~ formieren. Interessantes Uber Heizen mit Holz, Gas und
ten war. 30. November, ~ Ol, Warmepumpen, Solarenergie und Brennstoffzellen,
Willi Laumann von der Neukoliner Eintritt frei. ~ Gesetze und Forderprogramme werden allgemeinver-

Bezirksleitung des Berliner Mieter- standlich und kompakt dargestellt. js
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Vor Elektro- »
smog kann man
sich schiitzen

ELEKTROSMOG

Strahlenschutz im trauten Heim

Bei hochfrequenten Mobilfunkan-
lagen sind mittlerweile viele Men-
schen alarmiert, doch auch Fern-
seher, Computer, Radiowecker,
Handys, Leuchten und Elektroins-
tallationen erzeugen elektromag-
netische Felder und senden Strah-
len aus.

Unter Elektrosmog versteht man nie-
derfrequente elektrische und mag-
netische Felder sowie hochfrequente
elektromagnetische Strahlung, die
sich ab einer bestimmten Intensitat
negativ auf die Gesundheit von
Mensch und Tier auswirken kdnnen.
Elektrosmog entsteht Uberall da, wo
Stromleitungen oder Sendeantennen
betrieben werden. Deshalb gibt es
wenig Entrinnen.

Es ist allerdings moglich, die Belas-
tung in den eigenen vier Wanden zu

Foto: Christian Muhrbeck
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verringern. Die Verbraucherzentra-
len informieren in ihrem neuen Rat-
geber ,Elektrosmog" dariiber, was
Elektrosmog ist, wo er vorkommt

und wie man zu Hause Elektrosmog
zum Beispiel durch einen sorgsamen

UMWANDLUNG
Der Druck nimmt zu

Nach einer Phase mit riicklaufiger
Tendenz hat die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen in
Berlin wieder zugenommen. Der

Berliner Mieterverein fordert, den
Kiindigungsschutz fur betroffene

Mieter auszubauen.

Nach Jahren rticklaufiger Umwand-
lungszahlen dreht der Trend in Berlin
wieder in die andere Richtung: Mit
6916 Wohnungen nahm die Zahl
der Umwandlungen gegentiber dem
Vorjahr um circa 50 Prozent zu und
Ubertraf geringfligig den letzten
Spitzenwert aus dem Jahr 2004. Das
verwundert insofern nicht, als nach
dem Grundstlicksmarktbericht des
Senats die Immobilienpreise in gu-
ten Lagen wieder deutlich anziehen —
das Umwandlungsgeschéaft rentiert
sich wieder. Vorreiter ist der Bezirk
Charlottenburg-Wilmersdorf.

Fur die Mieter betroffener Wohnun-
gen beginnt mit der Umwandlung
eine Zitterpartie. Nach einer drei-
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jéhrigen Sperrfrist kann der neue
Besitzer Eigenbedarf anmelden. Fiir
bestimmte Bezirke, in denen der Se-
nat die angemessene Wohnraum-
versorgung der Bevolkerung geféhr-
det sieht, gilt eine siebenjahrige
Kundigungssperrfrist: In den Genuss
dieser Regelung kommen Umwand-
lungsmieter in Charlottenburg-Wil-
mersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg,
Tempelhof-Schoneberg und Pankow
— allerdings nur noch bis zum August
des kommenden Jahres.

Angesichts steigender Umwand-
lungszahlen und der zunehmenden
Anspannung auf den Mietwoh-
nungsmadrkten fordert der Berliner
Mieterverein (BMV), die erweiterte
Kindigungssperrfrist fortzuschrei-
ben und auf weitere Bezirke auszu-
dehnen. BMV-Geschiftsfiihrer Rei-
ner Wild: ,, Auch die Bezirke Mit-
te und Steglitz-Zehlendorf stehen
mittlerweile unter erheblichem Um-
wandlungsdruck".

Udo Hildenstab

Umgewandelte Mietwohnungen in Berlin

Umgang mit technischen Gerdten
und gebihrendem Abstand vermei-
den kann. So sei die einfachste Ab-
schirmmalnahme gegen elektrische
Felder im Schlaf- und Kinderzimmer
der Einbau eines Netzabkopplers. Er
wird im Sicherungskasten hinter den
entsprechenden Sicherungen instal-
liert und schaltet den Strom je nach
Bedarf ab und wieder an.

Kristina Simons

= , Elektrosmog. Wo er entsteht, was
er bewirkt, wie man sich schiitzt",

1. Auflage 2010, 100 Seiten, 7,90 Euro.
Der Ratgeber kann unter
www.vzbv.de/ratgeber/eletrosmog _
schutz.html beim Verbraucherzentrale
Bundesverband bestellt werden oder
telefonisch unter @ 02962-908647
(Bestellnummer 682; Versand-

und Portokosten: 2,50 Euro)

Bezirk 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Charlottenburg- 664 342 504 445 591 1469
Wilmersdorf

Friedrichshain- 1386 866 772 609 894 689
Kreuzberg

Lichtenberg 334 20 61 224 208 138
Marzahn- 33 13 123 20 5 4
Hellersdorf

Mitte 580 546 306 499 225 793
Neukolln 368 56 68 231 102 254
Pankow 1199 1459 1177 723 1126 1063
Reinickendorf 74 102 115 84 108 129
Steglitz-Zehlendorf 734 962 313 287 506 894
Spandau 539 408 205 50 156 75
Tempelhof- 567 471 299 436 417 1192
Schoneberg

Treptow-Kopenick 240 337 598 366 295 216
Gesamt 6718 5582 4541 3974 4633 6916

-
w

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung


http://www.vzbv.de/ratgeber/elektrosmog_schutz.html
http://www.vzbv.de/ratgeber/elektrosmog_schutz.html

Regenerative
Energietrager wie
die Sonne sind
umweltfreundlich,
Blockheizkraft-
werke aufgrund
ihres hohen
Wirkungsgrades
besonders
wirtschaftlich

Klimaschutz ist machbar

Mit dem Stufenmodell
zur behutsamen Gebaudesanierung

in allen Gebduden des Landes bis zum Jahr der Heizkosten zu einer immensen
Belastung fur die Mieterhaushalte.

2050 - mit dieser Absichtserklarung rechtfer- insbesondere Mieter in &lbeheizter

tigt die schwarz/gelbe Bundesregierung die Wohngebauden mussten tief in die
Laufzeitverlangerung fiir Kernkraftwerke. Ob Eine der effektivs- Tasche greifen. Nach Erhebungen

es nach bisheriger politischer Erfahrung unter ten K/lmas.chutz- des_ Berliner .l\/\letferverelrjns Ilegen_dle
) . ) und Energiespar- Heizkosten inzwischen im Schnitt

CDU/CSU und FDP je zu einer erheblichen Re-  ,gnahmen bei etwa 1,15 Euro pro Quadratme-

duzierung des Energieverbrauchs und der CO5-  besteht in der ter monatlich. Bei Mehrfamilienhau-
Belastung im Gebaudebestand kommt, ist in-  Wérmeddmmung sern mit zentraler Gasversorgung
von Gebduden sieht es nicht viel besser aus. Die

dessen mehr als fraglich. Umso wichtiger, dass
in Berlin weiter mit Nachdruck an einem Landes-

klimaschutzgesetz gearbeitet wird. Erste Ent-

wiirfe von Umweltsenatorin Lompscher fanden
allerdings nicht den erforderlichen breiten
Riickhalt in der Stadt. Ein Biindnis aus Berliner
Mieterverein (BMV), Bund fiir Naturschutz
(BUND) und Industrie- und Handelskammer
(IHK) brachte vor Kurzem alternativ ein soge-
nanntes Stufenmodell in die Diskussion, dass
nicht nur bei vielen Experten, sondern auch bei
Teilen der Regierung und der Opposition auf
Zustimmung stoBt. Die Idee ist: Die energeti-
sche Sanierung wird schnell und effektiv vor-
angetrieben, die Kosten dafiir gerecht verteilt.

Es wird hochste Zeit. Denn so langsam wissen
es alle: Das Klima wartet nicht.
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Prognose fir die ndchsten Jahre
lasst keine Entspannung erwarten.
Im Gegenteil. Mit jahrlichen Ener-
giepreissteigerungen von 5 bis 10
Prozent muss gerechnet werden. Im
Jahr 2038 werden die Heizkosten die
Nettokaltmiete bei einer 5-prozen-
tigen Steigerung bereits erreicht ha-
ben. Steigen sie um 10 Prozent, ist
von rund 20 Euro Energiekosten pro
Quadratmeter auszugehen.

.Die Mieter stehen wegen zuklnf-
tiger Energiepreissteigerungen mit
dem Ricken an der Wand", so BMV-
Geschaftsfihrer Reiner Wild. |, Zur
energetischen Sanierung der Wohn-
gebaude gibt es aber auch aus so-
zialen Griinden keine Alternative".
Mit der derzeitigen Modernisierungs-
rate von einem Prozent fir die ener-
getischen Verbesserung des Wohn-
gebdudebestandes kann der Schutz
vor héheren Heizkosten und den Fol-
gen des Klimawandels jedoch nicht
erreicht werden. Dariiber sind sich
alle Experten einig. Das bedeutet
gleichzeitig, dass die jetzigen ge-
setzlichen Vorgaben nahezu wir-
kungslos sind. Die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) setzt MaRBstdbe
in erster Linie fir den Neubau. Die
Anforderungen flr bestehende
Wohngebéude sind hingegen unzu-
reichend, ihre Umsetzung wird nicht
kontrolliert. In Berlin sollen beispiels-
weise noch 28000 mehr als 30 Jah-
re alte Heizkessel in Betrieb sein, die

o3

Warmmietenneutralitat ist machbar - ein Beispiel in Berlin

Im September hat die Charlotten-
burger Baugenossenschaft im Span-
dauer Schwendyweg die energeti-
sche Sanierung von sechs Wohn-
blocks abgeschlossen. Das Beson-
dere: Die Modernisierung erfolgte
warmmietenneutral. Die Mieter
zahlen heute zwar eine hohere
Grundmiete, die warmen Betriebs-
kosten sinken aber im gleichen Ma-
Re. , Das ist ein Modell, das nicht
nur bemerkenswert, sondern auch
nachahmenswert ist”, lobt Stadt-
entwicklungssenatorin Ingeborg
Junge-Reyer.

Bisher haben die Nutzer der 132
Wohnungen im Schwendyweg 15-

dratmeter fur Heizung und Warm-
wasser zahlen muissen. Kiinftig wer-
den es nur noch 49 Cent sein. Um
diese Einsparung moglich zu machen,
hat die ,Charlotte” die 1955 bis 1957
gebaute dreigeschossige Wohnanla-
ge seit April umfassend saniert. Die
Etagenheizungen wurden durch ein
Mini-Blockheizkraftwerk (BHKW)
ersetzt, das nach dem Prinzip der
Kraft-Wéarme-Kopplung gleichzeitig
Heizwdrme und Strom erzeugt. Das
von der Berliner Energieagentur be-
triebene BHKW wird mit Erdgas be-
feuert und deckt 70 Prozent des Jah-
reswarmebedarfs der Wohnanlage.
Fur Zeiten, in denen viele Bewohner

47 monatlich 1,36 Euro pro Qua-

nach der EnEV langst hatten ausge-
tauscht werden mussen.

Auch der Ersatz fossiler Energietrager
wie Ol und Gas kommt nicht voran.
Das Erneuerbare-Energien-Wérme-
gesetz gilt nur fir Neubauten. We-
gen der extrem niedrigen Neubau-
rate in Berlin ist es fast wirkungslos.
Offentliche Férdermittel gleichen
den fehlenden gesetzlichen Anreiz
nicht aus. Die Bundesregierung be-
absichtigt sogar, das CO,-Gebaude-
sanierungsprogramm im Jahr 2011
auf 450 Millionen Euro herunterzu-
fahren — was mit den Vorstellungen
zum Energiekonzept 2050 nicht in
Einklang zu bringen ist. Deshalb be-
grulte der Berliner Mieterverein
auch, dass Umweltsenatorin Lomp-
scher vor gut einem Jahr einen Ent-
wurf fr ein Landesklimaschutzge-
setz fiir den Gebdudebestand vor-
legte.

Zu viele Ausnahmen
im Senatsmodell

Der Vorschlag der Senatsverwaltung
fur Gesundheit, Umwelt und Ver-
braucherschutz sieht vor, dass bei
einer mehr als 20 Jahre alten Heiz-
anlage erneuerbare Energien zur
Unterstlitzung des Energieaufwands
fir Raumwdarme eingesetzt werden
mussen. Wer dem nicht folgen will

oder kann, darf Ausgleichsmafnah-
men vornehmen, wie zum Beispiel
das Anbringen von Warmeddammun-
gen gemdal EnEV. Da aber auch der
Anschluss an das Fernwdrmenetz
mit Kraft-Warme-Kopplung laut Ge-
setzesinitiative als Ersatz akzeptiert
wirde, bliebe ein guter Teil des
Wohngeb&dudebestands ausgespart.
Zudem schafft der Entwurf keine
Planungsperspektive und beriick-
sichtigt auch den heterogen Gebau-
debestand der Bundeshauptstadt
nicht angemessen.

Der Bund fiir Naturschutz (BUND),
Landesverband Berlin und der Ber-
liner Mieterverein haben daher al-
ternativ zum Entwurf von Umwelt-
senatorin Lompscher (Linke) ein
Stufenmodell zur schrittweisen Ver-
ringerung des Energiebedarfs bezie-
hungsweise Energieverbrauchs und
der CO,-Belastung vorgelegt. Die-
ser Vorschlag wurde schlieflich auch
von der Industrie- und Handelskam-
mer unterstutzt.

Berliner Mieterverein, BUND Berlin
und IHK Berlin haben das zunéchst
theoretische Modell mit Fachexper-
ten aus Wissenschaft und Praxis, un-
ter Beiziehung von Juristen und ei-
nem Simulationsprogramm weiter-
entwickelt und nun konkrete Werte
festgelegt. , Mit unserem differen-
zierten Stufenmodell sind die Klima-

>

gleichzeitig heizen und Warmwas-
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ser benotigen, gibt es einen zusatz-
lichen Heizkessel. Gegenliber einem
herkdmmlichen Brennwertkessel ist
die Wéarme des BHKW etwa sieben
Prozent billiger, der erzeugte Strom
ist um zehn Prozent ginstiger als
der Grundversorgungstarif.

Dartber hinaus wurden Dacher, Fas-
saden und Kellerdecken geddammt
und neue Fenster mit einer Doppel-
oder Dreifachverglasung eingesetzt.
Der Primarenergiebedarf geht da-
durch von 227 Kilowattstunden pro
Quadratmeter auf 49 Kilowattstun-
den zurlick. Die CO5,-Emissionen
verringern sich von 400 auf 165 Ton-
nen pro Jahr.

Die , Charlotte" verpachtete auBer-
dem die Dachflachen an die Berliner

Energieagentur,
die hier eine Pho-
tovoltaikanlage
installierte. Die
351 Module de-
cken zusammen
mit dem selbst
erzeugten Strom
den Bedarf der
Bewohner. Die
Anlage bringe
eine deutliche
Umweltentlas-
tung, die sich

auch noch wirtschaftlich rechnet”,
so Michael Geiller, Geschaftsfihrer
der Berliner Energieagentur.

Um warmmietenneutral zu bleiben,
hat die Genossenschaft die Moder-

schutzziele zu erreichen - es ist die
Grundlage dafur, Investitionen in
Klimaschutz gezielt und intelligent
einzusetzen”, so Andreas Jarfe, Lan-
desgeschaftsfiihrer des BUND Ber-
lin. IHK-Hauptgeschéftsfihrer Jan
Eder betonte, dass die Autoren bei
der Weiterentwicklung des Stufen-
modells einen Schwerpunkt auf tech-
nologieoffene und 6konomisch ver-
tretbare Losungen gelegt haben:
~Gerade im Nichtwohngeb&dudebe-
reich sind die Voraussetzungen sehr
unterschiedlich: Hier macht das Stu-
fenmodell deutlich differenziertere

Stufenmodell:

Die Grafik

zeigt die End-
energiewerte fiir
ein Wohngebéude
{iber 500 m? Nutz-
fliche, das ein-
oder beidseitig
eingebaut ist.

Bei anderen
Wohngebdude-
Typen ist der Ziel-
wert zwischen

20 und 40 Prozent
héher als der je-
weilige Tabellen-
wert.

160

200

in kWh/(m?-a)

alternativ

16

Energetisches Ziel

Umweltpolitisches Ziel
CO,in kg/(m?-a)
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Foto: Jens Sethmann

... €in nach-
ahmenswertes
Modell": Senatorin
Junge-Reyer bei
der Einweihung

Vorschldge als die bisherigen Ent-
wirfe des Senats.” Eder verwies da-
rauf, dass die langfristige Anlage des
Stufenmodells den Klimaschutzbe-
muihungen der Wirtschaft entgegen-
kommt. ,,Unternehmen wollen in
Klimaschutz und Energieeffizienz in-
vestieren, aber sie brauchen langfris-
tige politische Orientierung. Und sie
wollen selbst entscheiden kdnnen,
mit welchen MalRnahmen sie diesen
Beitrag leisten. Diesem Anspruch
wird das Stufenmodell gerecht”, sag-
te Eder.

Das jetzt prazisierte Modell sieht die
stufenweise Erhdhung der energeti-
schen Anforderungen an Bestands-
gebdude mittels Grenzwerten in vier
Stufen a fuinf Jahren vor. Die Ein-
haltung der jeweiligen Grenzwerte
kann dabei bereits durch kleinere In-
vestitionen erfolgen. Durch die Vor-
gabe eines energetischen und eines
umweltpolitischen Ziels kénnen die
Gebaudeeigentimer die Grenzwer-
te sowohl mittels MaBnahmen zur
Wérmedammung als auch durch den
Einsatz von regenerativen Energien
zur Wéarmegewinnung, effizienterer
Heizungstechnik oder Kombinatio-
nen von Mafnahmen einhalten.

In der ersten Stufe kénnen die Ge-
baudeeigentimer zwischen einem
Grenzwert von 200 Kilowattstunden
(kwh) pro Quadratmeter und Jahr

nisierungskosten nicht voll auf die
Mieten umgelegt. Die Nettokalt-
miete wurde fir die Bestandsmie-
ter um 84 Cent auf 5,11 Euro pro
Quadratmeter angehoben. Durch
die Energiekosteneinsparung von 87
Cent ergibt sich eine Miete, die oh-
ne Berticksichtigung der kalten Be-
triebskosten mit 5,60 Euro sogar
noch drei Cent niedriger ist als vor
der Sanierung.

Ermoglicht wurde die kostenneutrale
Modernisierung durch eine 6ffent-
liche Férderung. Uber 3,8 Millionen
Euro der sich auf 5,7 Millionen Euro
belaufenden Sanierungskosten wur-
den von der KfW-Bank als Darlehen
zur Verfligung gestellt.

Jens Sethmann

Energiebedarf oder einem AusstoR
von maximal 75 kg CO; pro Qua-
dratmeter und Jahr wihlen. Von
dieser Energiebedarfsgrenze fur
Mehrfamilienhduser und den etwas
hoheren Grenzwerten zum Beispiel
far Einfamilienhduser waren in der
ersten Stufe rund 5 Prozent des Ber-
liner Wohngebaudebestandes be-
troffen. Ein unsaniertes Haus mit
Olheizung misste circa 11 Prozent
Waérmeenergie einsparen oder die-
sen Anteil durch erneuerbare Ener-
gie ersetzen, um den Grenzwert von
75 kg CO; pro Quadratmeter und
Jahr einzuhalten. Schon mit dieser
ersten Stufe wiirden etwa 4 Prozent
des Wérmeenergieverbrauchs im
Wohnungsbestand gesenkt. Fur den
Berliner Gebdudebestand ist in der

Amortisation
nach zwei Jahren

ersten Stufe mit Investitionen in ei-
ner Héhe von 116 Millionen Euro
zu rechnen. Gleichzeitig lieRen sich
aber Energiekosten in Hohe von 53
Millionen Euro pro Jahr nach der
Sanierung einsparen. Damit amorti-
sieren sich diese Investitionen schon
nach zwei Jahren, so Ulf Sieberg, kli-
mapolitischer Sprecher des BUND.
Bei den folgenden Stufen erhohen
sich die notwendigen Investitions-
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summen. Auch hier ist jedoch von
einer Amortisation durch Energie-
einsparungen spatestens nach 8 Jah-
ren auszugehen. In der vierten Stufe
mussen die Gebdude dann einen
Endenergiebedarf von 80 kWh pro
Quadratmeter und Jahr unterschrei-
ten beziehungsweise 36 kg CO; pro
Quadratmeter und Jahr. Der Ge-
samtwédrmebedarf fiir Wohngebdau-
de und einen Teil der Nichtwohnge-
bdude liegt nach Modellrechnungen
von Professor Jochen Twele von der
Hochschule fur Technik und Wirt-
schaft in Berlin bei 16700 Gigawatt-
stunden (GWh), was einen CO5-
AusstoB von derzeit 4569 Millionen
Tonnen ausmacht. Wirde man ohne
Berticksichtigung der unterschiedli-
chen Gebdudetypen den gesamten
Bestand auf 80 kWh pro Quadrat-
meter und Jahr beziehungsweise 36
kg CO; pro Quadratmeter und Jahr
drticken, so ergébe sich eine rech-
nerische Einsparung von 7733 GWh
oder 2108 Millionen Tonnen CO5
— also fast die Halfte des heutigen
Energiebedarfs beziehungsweise der
heutigen CO,-Belastung.

Die Rechtsanwaltskanzlei ,,GaBner,
Groth, Siederer & Coll." hat eine
rechtliche Expertise zum Stufenmo-
dell fiir ein Berliner Klimaschutzge-
setz vorgelegt. Die Juristen bestati-
gen, dass das Stufenmodell mit dem
Energieeinspargesetz und dem Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz
vereinbar ist. ,, Das Stufenmodell
kann aus rechtlicher Sicht in einem
Klimaschutzgesetz umgesetzt wer-
den”, so Rechtsanwalt Hartmut
Galner. Berlin brauche keine Er-
machtigung durch den Bund,

erklarte der Jurist, vielmehr
habe das Land eine origindre
Zustandigkeit, solange der ;
Bund keine eigene Rege- 4 '-'_
lung geschaffen habe. { : :r, :
Fiir Bestandsbauten P : P2
enthalt das Erneuer- i {f

bare-Energien-War-
megesetz keine Re-
gelungen. Die -
Zustéandigkeit der
Lander wird im
Gesetz sogar be-
tont. Im Bereich
der Energieein-
sparverordnung

MieterMagazin 10/2010

hat der Gesetzgeber in wesentlichen
Teilen ausdriicklich weitergehende
Regelungen zugelassen. ,Sdhe man
dies anders, so waren im Bestand kei-
nerlei Regelungen durch die Lander
moglich — das wiirde dann auch fir
den Entwurf der Umweltsenatorin
Lompscher gelten und widersprache
dem Erneuerbare-Energien-Warme-
gesetz", so GaBner. Die IHK hat da-
riiber hinaus in einem Rechtsgutach-
ten klaren lassen, dass die Idee eines
Stufenmodells nicht mit dem verfas-
sungsrechtlich geschiitzten Grund-
recht auf Eigentum kollidiert.

+Mit dem Stufenmodell werden die
Mieter nicht Uberfordert, wenn-
gleich eine warmmietenneutrale
Sanierung eher die Ausnahme ist, so
BMV-Geschaftsfihrer Reiner Wild.
Die gestuften Grenzwerte konnten
jedoch auch durch geringinvestive
Malnahmen erreicht werden, die
nur zu geringen Mietsteigerungen
fuihren. Wild weiter: ,,Uber eine Har-

Hilfen fiur einkommens-
schwache Haushalte

teklausel stellen wir zudem sicher,
dass nur solche energetischen Inves-
titionen verpflichtend werden, die
in einem gewissen Verhéltnis zu
den eingesparten Heizkosten ste-
energetischen

hen." Zur

Fotos: Christian Muhrbeck

Foto: Sabine Minch

Gebdaudesanie-
rung gebe es kei-
ne Alternative.
Flr einkommens-
schwache Haus-
halte fordert der
BMV zudem einen
Klimabonus, der
einen erhdhten
Zuschuss bei den
Kosten der Unter-
kunft fir Empfénger von Arbeits-
losengeld Il und Grundsicherung
beinhalten soll.

BUND, Berliner Mieterverein und
IHK Berlin wollen anhand vorliegen-
der Daten sicherstellen, dass bei ei-
ner maximalen Sanierung — die
durch die Vorgaben des Stufenmo-
dells nicht zwingend ausgeldst wird
— Mehrkosten von circa einem Eu-
ro pro Quadratmeter im Monat
nicht Uberschritten werden. Fur die
Gewerbe- und Industriegebaude
wird eine vergleichbare Losung
vorgeschlagen. Statt einheitlicher
Grenzwerte wird hier aufgrund der
hohen Unterschiede der Gebdude
mit Relativwerten gegeniiber dem in
der Energieeinsparverordnung auf-
gefuihrten Referenzgebdude und be-
kannten Vergleichswerten operiert.
Analog zur Regelung fur Wohnge-
baude verscharfen sich diese Rela-
tivwerte stufenweise um jeweils 20
Prozent. Fiir Industriegebaude mit
ihrer sehr individuellen Ausgangs-
lage besteht zusatzlich die Moglich-
keit, die Anforderungen des Stufen-
modells durch Vorlage eines be-
darfsbezogenen Energieausweises
und Umsetzung der darin enthalte-
nen MaBnahmenempfehlungen zu
erfullen. mm

<« Energetischer
Musterknabe: In

Moderne Fenster
technik reduziert
den Heizwérme-
verbrauch

der Lichtenberger

Schulze-Boysen-
StraBe hat das

Wohnungsunter-
nehmen Howoge
einen Plattenbau
vorbildlich ener-
getisch saniert
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Das Entlein wurde
zum Schwan:
Modernisierte
Héuser im
ehemaligen
Sanierungsgebiet

SANIERUNGSGEBIET TRAVEPLATZ/OSTKREUZ

Mietenrallye triibt die Bilanz

Nach fiinfzehneinhalb Jahren ist das Sanierungsgebiet Traveplatz/Ost-
kreuz in Friedrichshain aufgehoben worden. Die Sanierung kam im ,Ost-
kiez" zunéchst nur schleppend in Gang. Nach der Jahrtausendwende
nahm die Erneuerung aber rasant an Fahrt auf. Allerdings: Auch die Mie-
ten passten sich dieser steilen Aufwértsentwicklung an.

Die Bilanz liest sich gut: Von den
3850 Altbauwohnungen sind 80 Pro-
zent saniert, die Halfte davon mit 6f-
fentlicher Forderung. 450 Wohnun-
gen sind in Neubauten und ausge-
bauten Dachgeschossen neu ent-
standen. Die Grundschule am Trave-
platz und die Kitas sind erneuert, der
Traveplatz und der Annemirl-Bauer-

|
Ein Sanierungsgebiet - zwei Kieze

Der 0Ostliche Teil Friedrichshains gehérte zu den ver-
nachldssigsten Stadtteilen Berlins. Das Sanierungsge-
biet Traveplatz/Ostkreuz existierte von Dezember 1994
bis Juli 2010. Das 35 Hektar groBe Gebiet erstreckt
sich vom Bahnhof Ostkreuz bis zur Scharnweberstra-
Be und wird im Osten von der Ringbahn und im Wes-
ten vom StraBenzug Holtei-/WeichselstraBe begrenzt.
Die Boxhagener StraBe und ein groBer Gewerbeblock
teilen das Gebiet in zwei Quartiere. Das Viertel um die
Sonntagstrale im Stiden und der Travekiez im Norden

haben je ein eigenes ,Kiezgefuhl".
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Platz (Lenbachplatz) bekamen ein
neues Gesicht, Spielplatze wurden
neu angelegt, StraBen verkehrs-
beruhigt, Gehwege repariert und
StraBenbdume gepflanzt. Das Ge-
biet Traveplatz/Ostkreuz hat heu-

te gut 7000 Einwohner — 23 Prozent
mehr als 1994. Auch die Kinderzah-
len steigen an.

Das einstige ,héssliche Entlein” un-
ter den Friedrichshainer Kiezen ist
kaum noch wiederzuerkennen. Aber
auch die Bewohnerschaft ist groB-
tenteils eine andere als vor der Sa-
nierung, und sie sieht weiter steigen-
den Mieten entgegen.

Durch die sanierungsbedingten Um-
zlige gab es eine sehr hohe Fluktua-
tion: Nur jeder Zehnte der heutigen
Gebietsbewohner lebte schon vor
1994 hier. Zwei Drittel der Haushal-
te sind erst nach 2003 ins Gebiet ge-
zogen. Die durchschnittliche Wohn-
dauer betrdgt sechs Jahre. Und:
Auch nach der groBten Sanierungs-
welle ist die Fluktuation immer noch
Gberdurchschnittlich. Im Friedrichs-
hainer Altbaubestand gibt es sehr
viele kleine Wohnungen, die haufig
von umzugsfreudigen Studenten
und jungen Erwachsenen angemie-
tet werden.

Das hdufige Umziehen treibt auch
die Mieten im Gebiet schneller in die
Hohe, weil Vermieter bei Neuver-
mietungen die Miete frei festlegen
kénnen. Erlaubt ist, was der Markt

hergibt. In einem angesagten Szene-
viertel wird so das allgemeine Miet-

niveau rasch nach oben geschraubt.

Die durchschnittliche Nettokaltmie-

te lag 2009 bei 5,07 Euro pro Qua-
dratmeter — und damit Gber den

Familien ziehen
den Kiirzeren

Ed Mittelwerten des Mietspiegels. Die
< Mieterberatungsgesellschaft ASUM
% hat festgestellt, dass bei Neuvermie-
2 tungen bis zu 50 Prozent mehr ver-
é langt werden als zuvor.
4 Als Wohngebiet fiir junge Familien
2 scheint der Kiez schon an seine
Grenzen gestoRen zu sein. Bei den
wenigen familientauglichen Mehr-
Zimmer-Wohnungen ist die Nach-
frage weit groBer als das Angebot —
und die Vermieter reagieren in ihrer
Preisgestaltung darauf. Selbst Fami-
lien mit zwei Verdienern ziehen ge-
gen Wohngemeinschaften immer
ofter den Kiirzeren. Wenn ein Woh-
nungswechsel ansteht, etwa weil die
Kinder élter werden und ein eigenes
Zimmer brauchen, bleibt den Fami-
lien oft nichts anderes tbrig, als
Friedrichshain zu verlassen.
Die Moglichkeit, eine Mietobergren-
ze zu setzen, ist dem Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg 2006 vom Bun-
desverwaltungsgericht aus der Hand
genommen worden. Um Einkom-
mensschwache mit einer Wohnung
zu versorgen, stehen nur noch die
rund 1000 Wohnungen zur Verfi-
gung, deren Modernisierung bis
2001 mit 6ffentlichen Geldern ge-
fordert wurde. ,,Das ist ein nicht
ausreichendes Instrument”, be-
dauert ASUM-Geschaftsfihrer Wer-
ner Oehlert. ,Mit den derzeitigen
Moéglichkeiten ist es auBerordent-
lich schwierig, Geringverdienern
das Bleiben im Gebiet zu ermogli-
chen. Der beste Schutz besttinde
darin, die Neuvermietungsmieten
zu begrenzen.” Dazu misste aber
das bundesweite Mietrecht gean-
dert werden. AuBerdem, so Oehlert,
wdre eine Erhaltungs- beziehungs-
weise Milieuschutzverordnung sinn-
voll, um die Umwandlung in Eigen-
tumswohnungen zu bremsen und
teure Luxusmodernisierungen unat-
traktiv zu machen. Jens Sethmann
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ERSTES BERLINER MIETSHAUS IN PASSIVBAUWEISE
Oko-Traum zum Mieten

Okologisch nachhaltiges Wohnen im Mietshaus — das ist vor allem auch
eine Frage des Geldes. Nicht zuletzt scheitert der Wunsch nach umwelt-

freundlichen Standards am Bau auch am Desinteresse des Vermieters. An

Nachhaltigkeitskonzepten ausgerichtete Mietwohnprojekte sind daher
auch selten. Doch es gibt sie — ein Beispiel aus dem Ortsteil Prenzlauer

Berg.

Bauherr, Archi- »
tekt und kiinftige
Mieter feierten am
Amimplatz kiirzlich
Richtfest des ers-
ten Oko-Miet-
Neubaus in Berlin

Seit rund sieben Jahren plant und
baut der Architekt Uwe Heinhaus
Niedrigenergieh&user in Berlin. Bis-
lang waren es immer Eigentums-
wohnungen, in der Regel fiir Bau-
gruppen. Sein Traum: Mal ein Pas-
sivhaus fr Mieter bauen. Das Pro-
blem: Private Investoren sind an
schneller und sicherer Rendite inter-
essiert, wie sie der Neubau von Ei-
gentumswohnungen oder die Sanie-
rung von Altbauten abwerfen.

Der Ingenieur Paul Grunow, Mit-
begriinder des Unternehmens ,g-
cells”, das zu den weltweit groBten
Produzenten von Solarzellen gehort,
lieR sich indessen von der Idee be-
geistern. Es fand sich sogar eine
Bank als Geldgeber, die den 6kolo-
gischen Ansatz ausdriicklich unter-
stutzt.

Ganze zwei Mehrfamilienhduser
in Passivbauweise gibt es in Berlin.
Beide sind eigentliimerbewohnt. Am
Arnimplatz, mitten im Szenebezirk
Prenzlauer Berg, entsteht nun das
dritte: ein Achtgeschosser mit 41
Wohneinheiten auf 4600 Quadrat-
meter Wohnflache. Er wird aus-
schlieBlich fur den Bezug durch
Mieter gebaut.

Niedrigenergiehaus und Passivhaus -
der Unterschied

Niedrigenergiehduser (NEH) haben aufgrund ihrer Bau-
weise (beispielsweise: gute DAmmung) einen Heizwar-
mebedarf von 40 bis 80 Kilowattstunden (kWh) pro
Quadratmeter und Jahr. Zum Vergleich: Der Warme-
bedarf eines ungeddmmten Berliner Altbaus kann bis
zu 300 kWh betragen. Im Vergleich zu einem NEH be-
notigt ein Passivhaus 80 Prozent weniger Heizenergie.
Wérmegewinne erzielt es durch Sonneneinstrahlung.
Eine AuBenwandddmmung zwischen 25 und 40 Zenti-
meter und Fenster mit Dreifachverglasung bewirken,
dass die Warme im Haus bleibt. Fur Frischluft sorgt ei-
ne Luftungsanlage mit Warmerlckgewinnung. ek
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Vermietet werden Wohnungen zwi-
schen 40 und 170 Quadratmeter
Flache. Fiinf Gewerbeeinheiten sol-
len, dem Gedanken der Nachhaltig-
keit verpflichtet, vor allem von Ge-
werbemietern mit 6kologischer Aus-
richtung bezogen werden. Auf 1000

Nachhaltigkeit hat
ihren (Miet-)Preis

Quadratmetern Innenhofflache ist
ein groRer Gemeinschaftsgarten ge-
plant. 92 Solarmodule auf dem Dach
des Hauses werden rund 20 Prozent
des Energiebedarfs abdecken, ein
gasbetriebenes Blockheizkraftwerk
hilft, energetische Versorgungsli-
cken zu schlieBen. In Planung sind
auch eine Grauwasseraufbereitungs-
anlage sowie Ladeanlagen fur Elek-
troautos in der Tiefgarage, die sich
aus der hauseigenen Solaranlage
speisen werden. Die Wohnungen
sind komfortabel und mit Balkonen
und massivem Eichenholzparkett
ausgestattet. Bezugsfertig soll das
Passivhaus im Mai 2011 sein.

Erste Mieter haben schon ihre Ver-
trage unterschrieben — zum Beispiel
Ulrike van Doorn. Gemeinsam mit

ihrem Mann wird sie eine Dreizim-
merdachgeschosswohnung beziehen
— eine von denen mit dem sensatio-
nellen Blick Gber den Kiez. Beide
Mieter verdienen gut, aber den
Stress, den Wohneigentum mit sich
bringen wirde, wollen sie vermei-
den, auch die Gefahr, sich finanziell
zu Uberheben. , Der Gedanke, mit
unserer Wohnung einen grofReren

X

Beitrag zu 6kologischer Nachhaltig-
keit im Alltag zu leisten, hat mich
von Anfang an begeistert”, erzéhlt
Frau van Doorn.

Bei Mieten von rund 9 Euro pro
Quadratmeter nettokalt ist Bauherrn
wie Architekten bewusst, dass die-
selbe zahlungskréftige Klientel in ihr
Passivhaus einzieht, die bereits fr
die hdufig kritisierte Gentrifizierung
im Bezirk gesorgt hat — da geben sie
sich keinerlei lllusionen hin. Mit ei-
ner glinstigeren Miete kénnte ein
solches Projekt aber nicht kosten-
deckend aus privatwirtschaftlichen
Mitteln realisiert werden.
Andererseits: Bedenkt man, dass die
Wohnnebenkosten sich nur bei ge-
schétzten 1 bis 1,50 Euro pro Qua-
dratmeter bewegen (Durchschnitts-
wert in Berlin: 2,35 Euro), liegt die
Warmmiete jedoch noch weit un-
ter den Betrdgen, die im Neu- oder
sanierten Altbau in den bevorzug-
ten Lagen der &stlichen Bezirke tb-
lich sind.

Elke Koepping

=2 Berlins erstes Passivhaus fiir Mieter
hat noch Platz: www.ruprecht-
immobilien.de, & 80906793
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WIE DIE BERLINER WANDERN

Unfreiwillige Nomaden

Berlin erfindet sich stindig neu, die Berliner (ver)mischen sich stindig
— mit Zuwanderern aus dem Um- und Ausland, aber auch innerhalb der
Stadt. Berlin ist nicht nur die Hauptstadt Deutschlands, sondern auch die
Hauptstadt der Umziige. Die Berliner sind Nomaden, aber nicht immer

freiwillig.

Im August 2010 hat das Amt fur
Statistik Berlin-Brandenburg einen
Bericht zu Zahl und Struktur der Zu-
und Fortzlige Uber die Grenzen des
Landes Berlin sowie der Umzlge in-

Die Aufwertung »  nerhalb des Landes, die sogenann-
der Innenstadt-  ten Binnenwanderungen, vorgelegt
bezirke hebt das - sozusagen einen ,Umzugsatlas”.
Mietniveau, die  Der Bericht verzeichnet fiir 2009
weniger zahlungs-  insgesamt fast 144000 Zuziige, das
kréftigen Haushalte ~ sind 17 Prozent mehr als 1995 und 8
wandern ab  Prozent mehr als im Vorjahr. 133000

Menschen verlieRen 2009 die Stadt,

Der Zuzug aus dem
Ausland nimmt ab

so dass der Saldo mit plus 11000
Einwohnern positiv ausfallt. Zuzu-
ge, aber auch Fortziige, erfolgten
vor allem aus beziehungsweise nach
Brandenburg, gefolgt von Nordrhein-
Westfalen und Bayern. Ausldndische
Zuwanderer kamen vor allem aus
Polen, Bulgarien und Frankreich. Im
Juni 2009 waren 460717 auslan-
dische Biirger anderer Staaten mit
Hauptwohnung in Berlin gemeldet,
das sind 13,7 Prozent der Bevolke-

Berlin wachst

Zuziige aus anderen Bundeslandern und dem Ausland
sind nach wie vor die Hauptursache fur den Anstieg der
Einwohnerzahl in Berlin. 2009 lebten 3442700 Men-
schen in der Stadt, das sind 0,3 Prozent mehr als im
Vorjahr. Die Zahl der Geburten lag 2009 mit 32100
Kindern um 200 hoher als im Vorjahr. Die Sterbefélle
sanken auf 31700. Erstmals zeit Jahrzehnten wurden
in Berlin also wieder mehr Menschen geboren als star-
ben. Einen Geburteniiberschuss hatte es nach dem
Zweiten Krieg nur Mitte der 1960er und in den 1980er
Jahren im Ostteil der Stadt gegeben. Berlin ist also
keine schrumpfende Stadt, und auch das Horrorszena-
rio, das Thilo Sarrazin in seinem viel diskutierten Buch
»Deutschland schafft sich ab" entwirft, trifft fir Ber-
lin nicht zu. Die Einwohnerzahl steigt, wenn auch lang-
sam. rb
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rung. Im vergangenen Jahr sind al-
lerdings weit weniger Auslander
nach Berlin gekommen als noch im
Jahre 1995.

In Berlin sind in den Jahren 2004 bis
2008 1,8 Millionen Menschen inner-
halb der Stadt umgezogen, das sind
immerhin 52 Prozent der Bevolke-
rung. Davon blieben eine Million
Menschen innerhalb des Bezirks, in
dem sie bisher gewohnt haben. Die
Binnenwanderung, das heift der
Zuzug und Fortzug innerhalb der
Stadt, ist in den Innenstadtbezirken
besonders gravierend. Die hochste
Binnenabwanderung hat der Bezirk
Mitte zu verzeichnen. Uber 38000
Menschen verlieRen hier allein im
Jahr 2009 ihre Wohnung, der Zuzug
—vor allem aus anderen Bundeslédn-
dern - betrug fast 41 000. Heute le-
ben hier fast 333000 Menschen.
Statistisch nachweisbar ist, dass vor
allem 19- bis unter 30-jéhrige Ledige
in die Stadt drangen, bei den tber
30-Jahrigen gibt es dagegen einen
Fortzugsuberschuss. Die zugezoge-

nen ,Berliner” sind nicht nur jung,
sie verfligen auch haufig tber hohe-
re Bildungsabschlisse. Innerstadtisch
ist der Hauptgrund fir einen Umzug
zumeist die steigende Mietbelastung
in der City, vor allem auch nach ei-
ner Sanierung. Bereits heute erhal-
ten 19 Prozent der Berliner ab 14
Jahre Hartz-1V-Leistungen, Grund-
sicherung beziehungsweise Sozial-
hilfe oder leben mit einer Person zu-
sammen, die entsprechende Leistun-
gen bezieht. Nur noch 42 Prozent
der Berliner sind erwerbstétig und

kénnen von ihrem Einkommen auch
leben, stellt eine Studie der Hertie-
Stiftung fest. Wer sich eine Woh-
nung in der Innenstadt nicht mehr
leisten kann, zieht in , preiswertere”
Bezirke, vor allem in die Marzahner,
Reinickendorfer oder Spandauer
Grolsiedlungen. So wechselten in
den letzten Jahren fast 20000 Men-
schen von Friedrichshain-Kreuzberg
nach Neukolln, 18000 von Mitte
nach Reinickendorf.

Gentrifizierung nennen Demografen
und Stadtsoziologen das Verdrangen
von Bewohnern aus der Innenstadt
infolge Aufwertung und Verteuerung
der Wohnimmobilien. Auch wenn
Politiker wie Martin Matz, Sozial-
stadtrat in Spandau, immer wieder
behaupten, keine Belege fiir eine
Gentrifizierung zu haben - die Zah-
len sprechen berlinweit eine andere
Sprache. Rainer Bratfisch
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GRUNDSTEUERREFORM

... und die Zeche zahlt der Mieter?

Der Bundesfinanzhof hat die Besteuerung von Boden und Gebauden auf-
grund veralteter Einheitswerte fiir verfassungswidrig erklart. Eine Bund-
Lander-Arbeitsgruppe soll nun eine Reform der Grundsteuer erarbeiten.
Da die Novelle auch im Zusammenhang mit der Gemeindefinanzreform
steht, wird eine Erhohung der Steuerlast befiirchtet, die iiber die Betriebs-

kosten auch die Mieter treffen wiirde.

Deutschlands oberste Steuerrichter
mahnten in ihrem Urteil vom 30. Ju-
ni 2010 (Bundesfinanzhof, Il R 60/
08) eine steuerliche Neubewertung
von Grund und Boden an. Die Ver-
wendung der alten Einheitswerte
sei nur noch bis zum 1. Januar 2007
verfassungsgemdaB. Danach dirfe
mit der bislang geltenden Regelung
keine Bewertung mehr stattfinden.
In den alten Bundeslandern sind fur
die Bewertung die Einheitswerte von
1964 maRgeblich, in den neuen Bun-
deslandern die von 1935. Die Rich-
ter sahen ohne Neubewertung das
grundgesetzlich verankerte Gleich-
heitsgebot verletzt.

Reine Bodenwertsteuer?

. Eine reformierte Grundsteuer muss vor allem aufkom-
mensneutral sein, um die Mieter nicht noch mehr zu

belasten”, erklarte

der Bundesdirektor des Deutschen

Mieterbundes Lukas Siebenkotten. Bei einem Betriebs-
kostenanstieg wiirden die Refinanzierungsmoglichkei-

ten fur dringend bendétigte Investitionen in die energe-
tische Gebadudesanierung deutlich verschlechtert, heift

es erganzend beim

Vermieterverband GdW. Der Deut-

sche Mieterbund setzt bei der Reform vor allem auf ei-
ne stadtebauliche und umweltpolitische Lenkungswir-
kung. Am ehesten sei dies zu erwarten von einer reinen

Bodenwertsteuer.

Auf welcher »
Bewertungsgrund-
lage wird kiinftig
die Grundsteuer
erhoben?

mm

In der Vergangenheit sind schon
mehrere Versuche zu einer Grund-
steuerreform gescheitert. Auch jetzt
sind die Voraussetzungen nicht giins-
tig, denn unter den Bundesldndern
gibt es verschiedene Ziele und Mo-
delle.

Die drei schwarz/gelb gefiihrten
Bundeslander Baden-Wirttemberg,
Bayern und Hessen wollen die Grund-
steuer radikal vereinfachen. Statt
einer Orientierung am Wert von
Grundsttick und Gebéaude sollen nur
die Flachen des Grundstiicks und der
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darauf errichteten Gebdude maBgeb-
lich sein. Allerdings gibt es auch fir
diesen Vorschlag noch technische
Schwierigkeiten, weil notwendige
Daten nicht erfasst ist.

Mehr Gerechtigkeit -
mehr Aufwand

Von ,sozial ungerecht” bis ,sozia-
listisch” reichen die Kritiken an die-
sem sogenannten Sudlandermodell.
Nicht ganz von der Hand zu weisen
ist der Vorwurf, es sei eine Verschie-
bung der Steuerlast von Std nach
Nord geplant. Denn NutznieRer des
Sudlandermodells seien die werthal-
tigen Einfamilienhduser, von denen
es bekanntermaRen im reicheren Su-
den mehr gibt als im Norden. Unge-
klart ist zudem, wie eine dauerhafte
Ertragsminderung zum Beispiel durch
Wohnungsleerstand berticksichtigt
werden kdnnte.

Das Gegenmodell einer Arbeitsgrup-
pe aus dem Norden und Osten (Ber-
lin, Bremen, Niedersachsen, Sach-
sen und Schleswig-Holstein) setzt
auf die Besteuerung von Verkehrs-
werten: Lage, Grundstiicksgrole,
Wohnflache und Baujahr sollen mit
den Vergleichsdaten der Gutach-
terausschisse tber die Boden-
und Gebdudewerte verkniipft
werden. Das sei zwar ge-
recht, aber aufwandig,
heifit es bei den Kritikern
des Nord-Modells. Die
Spitzenverbédnde der
Wohnungswirt-
schaft fordern

Deutsche Mieterbund, dass die
Neuordnung der Grundsteuer in je-
dem Fall von der Gemeindefinanzre-
form getrennt wird. Das Debakel der
kommunalen Finanzen sei vor allem
auf das Wegbrechen der Gewerbe-
steuer zurlickzufiihren. Eine Sanie-
rung der kommunalen Haushalte
Uber die Grundsteuerreform leh-
nen Wohnungswirtschaft und Mie-
terorganisationen ab. Dafiir gdbe es
keine Berechtigung, heifit es auch
beim Berliner Mieterverein (BMV).
,Der kommunale Aufwand fir In-
frastrukturleistungen wie Gehweg-
beleuchtung und Rdumdienst ist
nicht angestiegen”, erklarte BMV-
Geschéftsfiihrer Reiner Wild. Auch
Stephan Articus, Hauptgeschafts-
fuhrer des Deutschen Stadtetages,
hat Zweifel, ob sich die Grundsteuer
fur eine Sanierung der Kommunal-
finanzen eignet.

Gleichwohl planen fast die Halfte al-
ler bundesdeutschen Kommunen ei-
ne Erhéhung des
Grundsteuerhe-
besatzes unab-
hangig von
der Grund-
steuerreform.
Dies ergab ei-
ne Umfrage
der Wirtschafts-
beratungsge-
sellschaft Ernst
& Young un-

ter 300 Kom-
munen.
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Heinrich Zille »
im Kreis seiner

rmiender Pinselheinrichs Aufstieg

Sophie-Charlotten-
StraBe 88 a

Das Zille-Haus
heute und um die
Jahrhundert-
wende 1900

WO BERUHMTE BERLINER EINST WOHNTEN

«~Meine erste eigene Wohnung war im Osten Berlins im
Keller, nun sitze ich im Berliner Westen, vier Treppen
hoch, bin also schon gestiegen”, erklarte Heinrich Zille,
als er 1892 in die Sophie-Charlotten-StraBe 88 in Char-
lottenburg einzog. Heute lebt in der schénen Altbau-

wohnung eine junge Familie.

Foto: Sabine Minch I
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gebracht. Sie verréat, dass hier einst
ein bekannter Berliner Zeichner und
Maler wohnte: Heinrich Zille. Fast
40 Jahre, von 1892 bis 1929, lebte
und arbeitete er hier, in der Woh-
nung im vierten Stock mit Balkon.
In dieser Gegend fand er all das,
was man in seinen Zeichnungen
und Bildern wiederfindet: Szenen
aus der proletarischen Unterschicht
und deren sozialem Umfeld. Denn
zwischen 1880 und 1910 entstand
hier in Charlottenburg im Zuge der
Industrialisierung ein bevélkerungs-
reiches Arbeiterviertel. Die Einwoh-
nerzahl der bis dahin beschaulichen
Vorstadt — erst seit 1920 gehort

Charlottenburg - ein
Arbeiterviertel vor der Stadt

Charlottenburg zu Berlin — wuchs in-
nerhalb von 30 Jahren auf 300000

fast zehn Meter langen Flur und
rund 110 Quadratmeter Flache",
freut sich der junge Mann. Aus dem
Kiichenfenster blickt man in den
kleinen Hinterhof. An einer Zimmer-
wand kann man beim naheren Hin-
schauen noch den Durchbruch zur
Nachbarwohnung erkennen.
«Friher, also zu Zilles Zeiten, gab es
in dem Haus nur groRe Wohnungen

< an. An der Sophie-Charlotten-Strafe,
3 die bis 1885 , Schiitzenweg" hieB,
Z da sie zum Schiitzenhaus am Liet-

< zensee fuhrte, sowie im ganzen Kiez

e

Harald Marpe »
betreibt Ge-
schichtsforschung
im Kiez um den
Klausenerplatz
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Die Sophie-Charlotten-StraBe ge-
hort heute zu einer gutbirgerlichen
Gegend. Schick restaurierte Altbau-
ten sdumen ihre Rander. Dazwischen
sorgen lebhafte groBe und kleine
Geschéfte fur Abwechslung. In den
gepflegten ruhigen Seitenstrafen
findet man gemutliche Restaurants
und einladende Kiezladen. Kaum
noch etwas weist auf die einst so
bewegte Geschichte in diesem Vier-
tel vor tiber 100 Jahren hin. Oder
doch?

Am Eckhaus Sophie-Charlotten-
StralRe 88 ist eine Gedenktafel an-

b B = .
w. . e & drum herum wurden Mietskasernen

fur die immer zahlreicher werdende
Arbeiterschaft gebaut. ,,Der Grund
war der naheliegende Guterbahn-
hof der Reichsbahn, die Engelhardt
Brauerei und Siemens. Sie boten ne-
ben anderen groBen und kleinen
Gewerbebetrieben Arbeitsplatze”,
erklart Harald Marpe vom ,Kiez-
blindnis Klausenerplatz".

Heute lebt im vierten Stock des Hau-
ses eine junge Familie, die erst vor
einem dreiviertel Jahr eingezogen
ist: , Die Wohnung besitzt ein ganz
besonderes Flair und hat uns sofort
gefallen: breite Fenster, drei grofe,
helle R&ume, hohe Decken, einen
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mit funf oder sechs Zimmern*, er-
klart Christiane Farmer, die schon
seit fast 30 Jahren im ersten Stock
wohnt und erganzt: ,Die Wohnun-
gen gingen damals bis in die See-
lingstrale riber. Umgebaut und ver-
kleinert wurden sie wahrscheinlich
noch vor dem Krieg. Heute haben
alle Wohnungen in diesem Haus nur
drei Zimmer".

Immerhin brauchte Zille damals mit
seiner groBen Familie Platz — und
konnte sich diesen auch leisten. Er
arbeitete als Angestellter der ,,Pho-
tographischen Gesellschaft”. Das
war auch der Grund, warum er 1892

von der Geu-
senstraBe 16 in
Lichtenberg nach
Charlottenburg
zog: Sein Arbeit-
geber hatte den
Standort gewech-
selt. Gemeinsam
mit seiner Frau
Hulda und den
Kindern Margare-
te, Hans und Wal-
ter zog Heinrich
Zille hinterher.
Zilles Sohn Hans
erinnerte sich
spater, dass man aus den Fenstern
der Wohnung in der Sophie-Char-
lotten-StraBe 88 noch einen unver-
bauten Blick hatte: , Auf der ande-
ren Stralenseite war beackerter
Sandboden, in der Mitte ein groRer
Platz zum Trocknen der Wasche, um
ihn herum Lauben.”

Heinrich Zille beobachtete, wie die
Mietskasernen in seiner StraBe und
im ganzen Viertel in den Himmel
wuchsen und sich immer mehr Ar-
beiter mit ihren Familien ansiedel-
ten. Von seiner Wohnung aus zog
er in die Hinterh6fe und Kaschem-
men, um Eindrlcke und Vorlagen
fur seine Zeichnungen und Male-
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reien zu sammeln. Dort fand Zille
sein berihmtes , Milljoh",

1907 wurde Heinrich Zille von der
~Photographischen Gesellschaft”
entlassen. Ab da begann er als freier
Kinstler zu arbeiten. Die fiir ihn so

Zeichnerisches Zeugnis
einer Epoche

typische Manier — mit berlinernden
lustigen wie tragischen Zeichnungen
Kurzgeschichten zu versehen — war
originell und machten , Pinselhein-
rich", wie er liebevoll von den Berli-
nern genannt wurde, berithmt. Mit
seinen Werken wurde Zille zum
wichtigsten Zeugen dieser Zeit.

Als Christiane Farmer 1983 in das
«Zillehaus" in der Sophie-Charlot-
ten-Strafe 88 zog, lebte ein Ehepaar
mit Familiennamen Herker hier, das
mittlerweile verstorben ist, erzihlt
sie. Das Paar war bereits vor dem
Zweiten Weltkrieg eingezogen und
behauptete, dass Familie Zille den
dritten Stock bewohnt habe. Aber
sowohl das Kiezbiindnis Klausener-
platz, das sich intensiv mit der Ge-
schichte in diesem Viertel beschaf-
tigt, als auch der Kurator und Mitbe-
griinder des Zille-Museums und der
Heinrich-Zille-Gesellschaft in Mitte,
Jirgen Burgard, gehen nach ihren
Recherchen davon aus, dass Zille im
vierten Stock lebte. Allein das Zitat
von Zille ... nun sitze ich vier Trep-
pen hoch" lasst darauf schlieRen.

Die Impressionen
fiir seine Zeichnun-
gen fand Heinrich
Zille direkt vor
seiner Haustiire

Allerdings ist nicht ausgeschlossen,
dass die Herkers immerhin Zilles Kin-
der noch persdnlich gekannt haben.
Harald Marpe: ,Ein Sohn soll bis zu
seinem Tod in den 1960er Jahren in
diesem Haus gelebt haben. Ob er

aber in der Elternwohnung lebte, ist
nicht gewiss." Bettina Karl

|
Der Milljoh-Maler und sein Weg

Heinrich Zille wird 1858 in Radeburg bei Dresden ge-
boren und wéchst in sehr drmlichen Verhéltnissen auf.
Sein Vater, ein Uhrmacher und Feinschlosser, sitzt
mehrmals in dem damals tiblichen Schuldgefangnis.
Letztlich muss die Familie 1867 sogar vor Schulden-
eintreibern fltichten. Sie zieht nach Berlin. Aber auch
dort verbessern sich ihre wirtschaftlichen Verhéltnisse
kaum: Johann und Ernestine Zille leben mit ihrem Sohn
bis 1873 in einer Kellerwohnung nahe dem , Schlesi-
schen Bahnhof" (heute Ostbahnhof). Diese bitteren
Erfahrungen schmalern jedoch nicht das friihe Inter-
esse Zilles an Malerei und Zeichnungen. Insbesonde-
re ist er von den Stichen des englischen sozialkritischen
Zeichners William Hogarth beeindruckt. Bald nimmt er
Zeichenunterricht, fur den er selbst aufkommen muss.
Nach der Schule 1872 beginnt Zille eine Lehre als Li-
thograph und besucht Abendkurse bei Theodor Hose-
mann an der Koniglichen Kunstschule.

Aufgrund dieser Ausbildung
bekommt er 1877 eine Stelle
bei der Photographischen Ge-
sellschaft in Berlin. Bald ist
Heinrich Zille mit seinen Zeich-
nungen und Malereien be-
rithmt. 1901 nimmt er an der
Ausstellung der Berliner Kiinst-
lervereinigung ,Secession” teil.
Seine Werke erscheinen in ver-
schiedenen Zeitschriften, zum
Beispiel im ,, Simplicissimus”,
.Die lustigen Blatter" oder ,Die Jugend". 1903 schliefit
er sich der Kiinstlergruppe , Berliner Secession” an. Im
Jahr 1908 kommt sein Bildband , Kinder der StralRe"
heraus. Darin skizziert er hauptséchlich das Leben der
kleinbiirgerlichen Gesellschaft in der GroRstadt. 1913
folgt ein weiterer Bildband
~Mein Milljh" sowie die
Arbeiten ,Hurengesprache”
und ,, Berliner Luft".

Auf Intervention des Ma-
lers Max Liebermann wird
Heinrich Zille 1924 Mitglied
der PreuBischen Akademie
der Kiinste. Im gleichen Jahr
verleiht man ihm den Pro-
fessorentitel. 1925 erscheint
sein Zyklus ,Komm, Karli-
neken, komm®*. Dann wird
es stiller um Heinrich Zille. In den letzten Jahren seines
Lebens lebt er zurtickgezogen, geplagt von Diabetes
und Gicht. An seine Tur hdngt er einen Zettel: ,Bin
krank — bitte keine Besuche". Heinrich Zille stirbt am
9. August 1929 in seiner Wohnung in der Sophie-Char-
lotten-Strae 88. Er bekommt ein Ehrengrab auf dem
Sudwest-Friedhof in Stahnsdorf und wird 80. Ehren-
burger von Berlin. bk

Foto: bpk
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Der Bezirk Pankow

hat inzwischen
auch manchen

Eigentiimer von der

Zweckmaligkeit
der Umstruktu-
rierungsverord-
nung lberzeugt

UMSTRUKTURIERUNGSVERORDNUNGEN
Pankow bleibt einsamer Vorreiter

Nach dem Erfolg mit Umstrukturierungsverordnungen in der Griinen

Stadt und an der GlaBbrennerstraBe will die SPD im Bezirk Pankow nun
auch an weiteren Standorten mit diesem Instrument eine sozialvertrag-
liche Modernisierung sichern. Andere Bezirke tun sich schwer, das Er-

folgsmodell zu iibernehmen.

Anldsslich der massiven Umbaupla-
ne flr ein Ensemble von drei 60er-
Jahre-Wohnhausern am Wasserturm
in Prenzlauer Berg wird wieder eine
Umstrukturierungsverordnung ge-
fordert. Pankow ist mit diesem Ins-
trument der einsame Vorreiterbe-
zirk.

Erstmals kam die Umstrukturie-
rungssatzung in der Griinen Stadt
zwischen Greifswalder und Knipro-
destraBe zum Einsatz. Die seinerzeit
privatisierte Wohnungsbaugesell-

|

Einzige Bedingung: ein Sozialplan

Die Umstrukturierungssatzung ist ein selten angewand-
tes Instrument aus dem Baugesetzbuch (8172 Absatz 1
Satz 1 Nr. 3 und §172 Absatz 5 BauGB). Im Gebiet ei-
ner Umstrukturierungssatzung werden BaumafBnahmen
nur genehmigt, wenn deren sozialvertraglicher Ablauf
durch einen Sozialplan (nach § 180 BauGB) gesichert
ist. Umfangreiche und zeitaufwéndige Voruntersu-
chungen, wie sie bei der Aufstellung von Milieuschutz-
oder Sanierungsgebieten notwendig sind, konnen ent-
fallen. Deshalb kann der Bezirk mit einer Umstruktu-
rierungsverordnung schneller reagieren, wenn eine an-
stehende Modernisierung die Bewohner zu verdran-
gen droht.
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schaft GSW plante 2005, die lange
vernachldssigte Siedlung umfassend
zu modernisieren, was fur viele Mie-
ter eine glatte Verdoppelung ihrer
Miete bedeutet hatte. In kurzer Zeit
sind daraufhin ein Flnftel der Mie-
ter ausgezogen.

Im Mérz 2006 beschloss der Bezirk
Pankow deshalb, eine Umstrukturie-
rungsverordnung aufzustellen. Es war
eine Premiere fir Berlin und ganz
Ostdeutschland, obwohl dieses Ins-
trument schon seit 30 Jahren im Bun-
desbaugesetz geschlummert hatte.
In einem Sozialplan wurde festge-
schrieben, wie hoch die Miete stei-
gen darf, dass der Mieter die Wahl
hat, zwischen- oder endumgesetzt
zu werden und welche Ausstattung
in der Wohnung realisiert werden
soll. Der Sozialplan wurde von einer
unabhdngigen Mieterberatung aus-
gearbeitet und vom Eigentiimer be-
zahlt. Nach Abschluss der Sanierung
fallt die Bilanz fur die Griine Stadt
positiv aus: Die Nettokaltmieten
blieben durchweg unter 5 Euro pro
Quadratmeter, die meisten Altmieter
konnten wohnen bleiben. Im Friih-
jahr 2010 wurde ein zweites Mal ei-

Foto: Jens Sethmann

ne solche Verordnung erlassen: Da-
von profitieren die 300 Mietparteien
in zwei groRen 30er-Jahre-Wohn-
blocken beiderseits der GlaRbren-
nerstrafe. Mit den Eigentlimern, der
stddtischen Gewobag und einer pri-
vaten Immobiliengesellschaft, konn-
te sich der Bezirk einigen. Die Bauar-
beiten sind im Gange.

Roland Schroder, Vorsitzender des
Stadtentwicklungsausschusses der
Pankower Bezirksverordnetenver-
sammlung (BVV), nennt das Instru-
ment ,sehr erfolgreich”. Zunéachst
wollten die Eigentiimer gegen die
Verordnung klagen. ,,Heute sind
sie froh, dass sie ihre Mieter behal-
ten haben", so der SPD-Verordnete
Schréder.

Die SPD in der BVV will deshalb
noch mehr mit Umstrukturierungs-
verordnungen arbeiten. ,Wir wollen
aus der reagierenden Position her-
aus”, erklart Roland Schroder. Statt
den Bauvorhaben nachzueilen, wol-
len die Sozialdemokraten voraus-
schauend Umstrukturierungsverord-
nungen erlassen. So beantragten sie
in der BVV, das Kissingenviertel und
das Paracelsusviertel in Pankow un-

Schnelle Eingriffe
sind méglich

ter diesen Schutz zu stellen. Darliber
hinaus legten sie eine Liste von 78
kleinteiligen Standorten vor, an de-
nen eine baldige Aufwertung zu er-
warten sei. ,, So wird sichergestellt,
dass der Bezirk Modernisierungs-
vorhaben rechtzeitig erfahrt", erlau-
tert Roland Schréder. Um bei Bedarf
den Mietern schnell zur Seite zu
springen, konne frihzeitig eine Um-
strukturierungsverordnung vorberei-
tet werden.

In anderen Bezirken teilt man die
Begeisterung flr das Instrument
noch nicht. Fir die Onkel-Tom-Sied-
lung hatte das Bezirksamt Steglitz-
Zehlendorf im Jahr 2007 eine solche
Satzung zwar diskutiert, die Idee
letztlich jedoch verworfen. Roland
Schroder beirrt das nicht: Auch beim
Milieuschutz wollte zunachst kein
Bezirk dem Beispiel Prenzlauer Bergs
folgen. , Pankow ist mal wieder in-
novativer”, so Schroder.

Jens Sethmann
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Wer haftet fiir Transportschaden?

Der Sommer ist der Hohepunkt der Umzugssaison. Jeder, der schon ein-
mal die Wohnung gewechselt hat, weiB: Ein Umzug kostet Nerven, Zeit
und Geld. Damit es am Ende nicht teurer wird als geplant, sollte klar

W Weitere UMZUG

Informationen:

Bundesverband

Mébelspedition

und Logistik

(AMO) eV,

SchulstraBe 53

D-65795 Hatters- sein, wer fiir eventuelle Schiden haftet.
heim

@(06790)989813  Hartmut und Dagmar B. seufzten
Fax: (06190) zufrieden. lhre neue Vierzimmer-
989820 wohnung in Lichterfelde ist schon,
E-Mail: hell und gerdumig. Der Umzug aus

ihrer alten Bleibe war mithilfe des
von ihnen beauftragten Mébelun-
ternehmens schnell und unkompli-
ziert Gber die Biihne gegangen. Nun
mussten sie nur noch die Kisten aus-
packen und ihr neues Heim wohnlich
einrichten. Doch als Dagmar B. den
Karton mit ihrem Kaffeegeschirr 6ff-

info@amoe.de
= www.amoe.de

Achtung: Nicht »
fiir jeden Umzugs-

schaden haftet nete, bekam sie einen Schreck: Teu-
die beauftragte  re Porzellantassen waren zerbrochen.
Spedition  Wutend rief sie am nachsten Mor-

gen beim Umzugsunternehmen an
und forderte, den Schaden zu beglei-
chen. Doch die 50-J4hrige wurde ab-
gewiesen: Da sie und ihr Mann die
Kartons selbst gepackt hatten, haf-
tet der Spediteur nicht fiir den Inhalt
der Kisten.

Nur in Ausnahmefillen, etwa wenn
die Mitarbeiter das Umzugsgut un-

Mehr Sicherheit durch zusitzliche
Transportversicherung

Wer besonders wertvolle Umzugsgiter absichern und
diese Risikolticke schlieBen mochte, fir den kann sich
eine zusatzliche Transportversicherung lohnen. Sie wird
von den meisten seriosen Speditionen und vielen Ver-
sicherungsunternehmen angeboten und deckt auch
Schéaden ab, die das Umzugsunternehmen nicht zu ver-
antworten hat. Die Hohe der Versicherungssumme wird
individuell vereinbart. Beim Abschluss sollte man darauf
achten, dass nicht der Zeitwert, sondern der Neuwert
des Umzugsgutes versichert ist. Zur Feststellung dieses
Gesamtwertes kann man sich entweder an der Héhe
der Versicherungssumme der eigenen Hausratversiche-
rung orientieren oder pauschal mindestens 605 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache versichern. Die Kosten
fur eine Transportversicherung unterscheiden sich je
nach Anbieter. Ein Preisvergleich kann sich lohnen. Als
ungeféhre Faustregel gilt: Die Versicherungspramie fur
eine zusdtzliche Transportversicherung betrdgt bei In-
landsumztigen 2,5 Promille der Versicherungssumme:
Bei einer Versicherungssumme von 50000 Euro wéren
das 125 Euro. tsc
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zureichend im Transportfahrzeug
gesichert haben und der Schaden
dadurch zustande gekommen ist,
kann das Unternehmen zur Verant-
wortung gezogen werden. Die Be-
weislast liegt beim Kunden.
.Besonders bei wertvollen Gegen-
standen ist es ratsam, diese von der
Umzugsfirma verpacken zu lassen”,
erklart Christine Lewetz von der Ver-
sicherung D.A.S. Nach dem Handels-
gesetzbuch haften Mobelspediteure
grundsétzlich nur fur von ihnen ver-
ursachte Schaden bis hochstens 620
Euro pro Kubikmeter Transportvolu-
men. Schon ein einziges teures Erb-
sttick konne leicht diese Grenze tber-
schreiten. Die Versicherung ersetzt
zudem nur den Wert, den der Gegen-
stand zum Zeitpunkt des Schadens
noch hat, also nicht den Neuwert.
Viele Firmen schliefen die Haftung
fur empfindliche und wertvolle Um-
zugsguter sowie Pflanzen und Tiere
aus. Versdumt der Unternehmer,
Kunden tiber die beschrankte Haf-
tung zu belehren, muss er allerdings
fur Schaden komplett aufkommen.
Ubersteigt der Wert des Hausrats
die Haftungsgrenze der professio-
nellen Umzugshelfer, lohnt sich ei-
ne zusétzliche Transportversiche-
rung, die alle seriosen Unternehmen
anbieten. Diese kann individuell in

Hohe des Wiederbeschaffungswer-
tes des Umzugsguts abgeschlos-
sen werden. Dabei sind Kaufbelege
der zu transportierenden Guter hilf-
reich. Ein weiterer Vorteil der zusatz-
lichen Transportversicherung: Sie
greift auch bei sogenannten ,,unab-
wendbaren Ereignissen”, etwa Na-

turgewalten. Da diese Fdlle als Scha-
den betrachtet werden, die auch bei
grofter Sorgfalt durch das Umzugs-
unternehmen nicht zu vermeiden ge-
wesen waren, kann die Firma auch
nicht haftbar gemacht werden.

Fristen fiir Schadens-
meldung beachten

Wichtig: Geht etwas in die Briiche,
muss der Schaden innerhalb be-
stimmter Fristen der Spedition ge-
meldet werden. Anderenfalls verliert
man seinen Anspruch auf Schadens-
ersatz. Experten empfehlen dringend,
das Umzugsgut, die Wohnung so-
wie Hausflur und Aufzug direkt nach
dem Ausladen auf Beschadigungen
und Kratzer zu kontrollieren. Was
sofort erkennbar ist, sollte gleich,
spatestens jedoch einen Tag nach
dem Umzug gemeldet werden — und
zwar schriftlich. Verdeckte Schaden
am Umzugsgut mussen innerhalb
von 14 Tagen angezeigt werden.
Ubrigens: Freunde und Bekannte,
die aus Gefélligkeit bei einem Um-
zug helfen, sind bei einem durch sie
verursachten Schaden grundsétzlich
nur dann zum Schadenersatz ver-
pflichtet, wenn sie vorsatzlich oder
grob fahrlédssig gehandelt haben.
Sina Tschacher
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LAUBBESEITIGUNG
Keine herbstlichen Rutschpartien

So schon die herbstliche Blatterpracht auch ist, irgendwann landet das
bunte Laub auf dem Boden und muss eingesammelt und entsorgt wer-
den. Doch wer ist eigentlich dafiir zustindig? Und wer haftet, wenn man
ausrutscht und sich ein Bein bricht?

Anders als viele andere Kommunen
—und im Unterschied zur Schneebe-
seitigung — hat das Land Berlin die
Pflicht zur Laubraumung nicht auf
die Anlieger, also Hauseigenttimer,
abgewdlzt. Nur auf privaten Grund-

|
Der Igel liebt Laubhaufen

Es muss nicht unbedingt jedes Eckchen von den Blat-
tern befreit werden. Wo keine Unfallgefahr besteht
und wenn es sich nicht um Kastanienlaub handelt, soll-
te man ruhig etwas liegen lassen. Laubhaufen dienen
namlich Igeln und anderen Tieren als Schutz in der kal-
ten Jahreszeit. Der Naturschutzbund Deutschland ap-
pelliert, insbesondere auf den Einsatz von Laubsaugern
zu verzichten. Sie saugen die Tiere ein und zerstiickeln
sie. Gartenbesitzer sollten lieber zu Besen und Rechen
greifen und die Blatter unter Baumen und Strauchern
nach Méglichkeit liegen lassen. bl

stticken ist das Laubeinsammeln de-
ren Sache. Fur 6ffentliche StraBen,
Gehwege und Mittelstreifen ist da-
gegen die Berliner Stadtreinigung
(BSR) zustdndig. Einzige Ausnahme:
einige Strafen, meist Einfamilien-
hausgebiete in Randbezirken,
wo die komplette StraRenrei-
nigung auf die Anrainer Uber-
tragen wurde. Die Laubbe-
seitigung in den Parks und
offentlichen Griinflachen er-
ledigen Gbrigens die bezirk-
lichen Gartenbauamter.
Mehr als 400000 Laub-
baume gibt es in der Haupt-
stadt. Rund 90000 Ku-
bikmeter Laub missen die
Mitarbeiter der BSR jahr-

lich einsammeln und ent-
sorgen. Die Blatter konnten
ansonsten die Gullys ver-
stopfen, zudem geht von
ihnen bei Ndsse erhebliche

Auf dem 6ffent- »
lichen Gehweg vor
dem Grundstiick

auf geachtet wird, dass nichts liegen
bleibt: die Miniermotte, die vor al-
lem die Rosskastanien beféllt und zu
einer vorzeitigen Farbung der Blat-
ter fuhrt. Um den Schadling einzu-
dammen, muss das heruntergefalle-
ne Laub mit den Puppen der Motte
moglichst vollstandig eingesammelt
werden. Dadurch lasst sich der Befall
im ndchsten Frihjahr um bis zu zwei
Drittel reduzieren.

Nicht begeistert ist die BSR tibrigens
vom gutgemeinten Einsatz einiger
Hauseigentiimer. Weil es manchen
nicht schnell genug geht, greifen sie
selbst zum Besen und stellen die
mit Laub geflllten Sécke dann an
die StraBe. , Das ist aber nicht zulas-
sig", betont BSR-Sprecherin Sabine
Thimler. Andere kehren die Blatter
vom Gehwegbereich an nahegelege-
ne Baumscheiben beziehungsweise
in Parkbuchten — und erschweren
damit ungewollt die Arbeit der BSR.
Denn deren Ladekranfahrzeuge

Rutschgefahr aus. Es gibt

istian

ist der Eigentiimer  aber noch einen anderen =

nicht zur Laubrdu-  Grund, warum seit eini- s f,

mung verpflichtet ~ gen Jahren verstarkt dar- - &
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kommen nicht an die Baumscheiben
heran und die Laubhaufen in den
Parkbuchten werden schnell wieder
platt gefahren. Wenn Grundstuicks-
eigentiimer doch einmal einen
schmalen Streifen freiraumen, damit
niemand stiirzt, missen sie die Blat-
ter selber entsorgen. Entsprechende
Sécke gibt es bei der BSR zu kaufen.
Grundsatzlich sind Vermieter in Ber-
lin also nur dazu verpflichtet, sich
um das eigene Grundstiick zu kiim-
mern. Hof, Zufahrten und zum Haus
gehorende Wege auf Griinflachen
mussen ohne Risiko begehbar sein.
Meist wird diese Arbeit an den Haus-
meister oder an eine Firma delegiert,
die Kosten sind tiber die Betriebskos-
ten auf die Mieter umlegbar. Dass

Wer zur Laubbeseitigung
verpflichtet ist,
haftet bei Unfillen

Mieter vertraglich zum Laubfegen
verpflichtet werden, ist in Berlin nicht
Ublich und kommt allenfalls in ver-
mieteten Einfamilien- und Reihen-
hausern vor.

Und wer haftet nun, wenn es einen
Unfall gibt? Grundsétzlich derjenige,
der die R&umungspflicht hat. Sturzt
man vor dem Haus oder auf der Stra-
Be, kann man sich mit seinen Scha-
densersatzanspriichen an die BSR
wenden. Ist der Unfall auf einem pri-
vaten Grundstlick passiert, haftet
der Eigentimer. In beiden Féllen al-
lerdings muss nachgewiesen werden,
dass der Sturz erfolgt ist, weil die
Raumpflichten verletzt wurden.
Gesetzliche Bestimmungen, wie oft
gefegt werden muss, existieren in
der Hauptstadt nicht. Auch gibt es,
anders als beim Winterdienst, kei-
ne Vorgaben, bis zu welcher Tages-
zeit der Weg frei sein muss. Gerade
wenn das Laub aufgrund der Wit-
terung sehr schnell fallt, kann man
nicht davon ausgehen, dass alles un-
verzlglich wieder beseitigt wird. Im
Streitfall kommt es also auf die kon-

3 kreten Umstdnde an. ,,Wer bei Re-
« £ gen in High Heels herumluft und
2 auf Laub ausrutscht, durfte wohl

kaum Chancen auf Schadensersatz
haben”, so BSR-Sprecherin Sabine
Thumler.

Birgit Leil3
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Die kompletten Entscheidungen finden
Sie im Internet unter www.berliner-
mieterverein.de/recht/. Diese Beitrdge
sind gekennzeichnet mit 43 . Im Internet

haben Sie durch die komfortable Such-
funktion einen bequemen Zugriff auf die
seit Januar 2001 veroffentlichten Ent-
scheidungen und Aufsatze.

Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes
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Fristlose Kiindigung
wegen Zahlungsverzuges

Es geniigt zur formellen Wirksamkeit einer auf Miet-
zahlungsverzug gestiitzten Kiindigung des Vermie-
ters, dass der Mieter anhand der Begriindung des
Kiindigungsschreibens erkennen kann, von welchem
Mietriickstand der Vermieter ausgeht und dass er die-
sen Riickstand als gesetzlichen Grund fiir die frist-
lose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs heranzieht.
Dariiber hinausgehende Angaben sind auch dann
nicht erforderlich, wenn es sich nicht um eine klare
und einfache Sachlage handelt (im Anschluss an Se-
natsbeschluss vom 22. Dezember 2003 - VIII ZB 94/
03, NJW 2004, 850).

BGH vom 12.5.2010 - VIII ZR 96/09 —

= Langfassung im Internet

Es ging bei einer fristlosen Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs um die Begriindungsanforderungen des
§ 569 Absatz 4 BGB. Zweck der Vorschrift ist es, dem
Mieter die Erkenntnis zu erméglichen, auf welche Vor-
gange oder auf welches Verhalten der Vermieter die
fristlose Kiindigung stltzt und ob oder wie er sich
hiergegen verteidigen kann. Von diesem Zweck aus-
gehend hat der Bundesgerichtshof fiir einfache Fall-
gestaltungen bereits friiher entschieden, dass es aus-
reicht, wenn der Vermieter den Zahlungsverzug als
Kindigungsgrund angibt und den Gesamtbetrag der
rickstandigen Miete beziffert.

Diese Rechtsprechung hat der Bundesgerichtshof nun
fur Fallgestaltungen weiterentwickelt, in denen der
Vermieter die Kiindigung auch auf frilhere Riickstédn-
de stiitzt. In solchen Fillen gentige es zur formellen
Wirksamkeit der Kiindigung, dass der Mieter anhand
der Begriindung des Kindigungsschreibens erkennen
kénne, von welchem Mietriickstand der Vermieter
ausgeht, um mit Hilfe dieser Angaben die Kiindigung
eigenstandig auf ihre Stichhaltigkeit Giberprifen zu

konnen. Tatsachen, die nur der ndheren Erlduterung,

Ergdnzung, Ausfillung sowie dem Beweis des geltend
gemachten Kiindigungsgrundes dienen, missten je-
denfalls dann nicht in dem Kiindigungsschreiben er-
wahnt werden, wenn sie dem Mieter bereits bekannt
sind.

Fachhandwerkerklausel

Eine in Formularmietvertragen iiber Wohnraum ent-
haltene Klausel, wonach es dem Mieter obliegt, die
Schoénheitsreparaturen ,ausfiihren zu lassen”, be-
nachteiligt den Mieter unangemessen und ist des-
halb unwirksam, wenn sie bei kundenfeindlichster
Auslegung dem Mieter dadurch die Méglichkeit der
kostensparenden Eigenleistung nimmt, dass sie als
Fachhandwerkerklausel verstanden werden kann.
BGH vom 9.6.2010 — VIl ZR 294/09 -

= Langfassung im Internet

Es ging um folgende Formularklausel: ,Der Mieter
ist verpflichtet, die Schonheitsreparaturen, wie zum
Beispiel das Kalken, Anstreichen oder Tapezieren der
Wainde und Decken, das Streichen und die Behand-
lung der FuBbodden, der Fenster und der Turen, in der
Wohnung ausfihren zu lassen (...)."

Der BGH entschied, dass die Klausel aufgrund ihres
Wortlauts jedenfalls auch dahin verstanden werden
kdnne, dass der Mieter unter Ausschluss der Méglich-
keit einer Selbstvornahme die Arbeiten durch einen
Fachhandwerker ausfiihren lassen misse. In der maB-
geblichen -, kundenfeindlichsten" — Auslegung halte
die Klausel einer Inhaltskontrolle geméaR § 307 Ab-
satz 1 BGB deshalb nicht stand. Denn die zur Ver-
kehrssitte gewordene Praxis einer Uberwélzung der
Schénheitsreparaturen auf den Mieter sei auch da-
durch geprégt, dass der Mieter die ihm tibertragenen
Schonheitsreparaturen in Eigenleistung ausfiihren
kdnne. Werde dem Mieter die Mdglichkeit einer Vor-
nahme der Schénheitsreparaturen in Eigenleistung —
gegebenenfalls durch Hinzuziehung von Verwandten
und Bekannten — genommen, stelle die Uberwélzung
dieser Arbeiten eine unangemessene Benachteiligung
des Mieters dar. Denn Schénheitsreparaturen seien —
gleich ob sie der Mieter oder der Vermieter durchfih-
ren muss — lediglich fachgerecht in mittlerer Art und
Gte auszufiihren. Das setze aber nicht zwingend die
Beauftragung einer Fachfirma voraus.

Mehrwertsteuer und Quotenklausel

Haben die Mietvertragsparteien vereinbart, dass
der Mieter die anteiligen Kosten fiir kiinftige Schon-
heitsreparaturen nach einem Kostenvoranschlag des
Vermieters oder eines Fachbetriebs zu zahlen hat,
so schuldet der Mieter den Abgeltungsbetrag ein-
schlieBlich der Umsatzsteuer.

BGH vom 16.6.2010 — VIII ZR 280/09 —

= Langfassung im Internet
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Das Problem stellt sich wegen Unwirksamkeit der meis-
ten formularvertraglichen Quotenklauseln nur noch sel-
ten. Im entschiedenen Fall lag eine individualvertraglich
vereinbarte wirksame Quotenklausel vor.

Wohnflachen-
abweichung

Zur Frage des Zustandekommens einer konkludenten
Wohnflachenvereinbarung bei Abschluss eines schrift-
lichen Mietvertrags unter Verwendung eines Vertrags-
formulars, das Angaben zur GroBe der Wohnflache
nicht vorsieht.

BGH vom 23.6.2070 — VIII ZR 256/09 —

= Langfassung im Internet

Enthilt der Mietvertrag keine Flachenangabe, stellt
sich die Frage, ob auch Angaben oder Absprachen im
Vorfeld des Mietvertragsschlusses zur Grundlage einer
Vereinbarung gemacht werden kénnen. Die Angabe in
einer — von einem Makler geschalteten — Zeitungsanzei-
ge haben Gerichte bislang nicht als ausreichend ange-
sehen (LG Mannheim mit zustimmender Besprechung
Boérstinghaus in WuM 2007, 561; AG Menden WuM
2006, 248). Dies hat der BGH nunmehr gegenteilig ent-
schieden: ,Es kann angesichts der Geschehnisse bis zur
Unterzeichnung des Mietvertrages alleine dem Fehlen
von Angaben zur WohnungsgroBe in dem Vertragstext,
die dort auch nicht vorgesehen waren, nicht entnommen
werden, dass sich die Parteien bei Abschluss des Vertra-
ges beztglich der Wohnfldche nicht vertraglich binden
wollten." Das Verhalten des von ihm beauftragten Mak-
lers miisse der Vermieter sich zurechnen lassen.

Anforderungen
an den Schallschutz

Ohne eine dahingehende vertragliche Regelung hat
ein Wohnraummieter regelmaBig keinen Anspruch auf
einen gegeniiber den Grenzwerten der zur Zeit der Er-
richtung des Gebadudes geltenden DIN-Norm erhéhten
Schallschutz (Bestétigung des Senatsurteils vom 6. Ok-
tober 2004 - VIII ZR 355/03, NJW 2005, 218).

BGH vom 7.7.2010 - VIII ZR 85/09 —

= Langfassung im Internet

Der Bundesgerichtshofs hat einen Mangel der Wohnung
wegen nicht ausreichender Trittschallddmmung verneint.
Mehr als die Einhaltung der zur Zeit der Errichtung des
Gebdudes geltenden DIN 4109 zum Schallschutz kénne
der Mieter mangels anderweitiger vertraglicher Verein-
barungen nicht erwarten.

Die DIN 4109 von 1989 regelt allerdings — anders als
beispielsweise die VDI-Richtlinie 4100 mit drei Schall-
schutzstufen — lediglich Mindestanforderungen zur Ver-
meidung unzumutbarer Beldstigungen, die im vorliegen-
den Fall eingehalten waren.

Die Entscheidung des flir das Werkvertragsrecht zustan-
digen VII. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs (vom 14.6.

2007 - VII ZR 45/06), nach der flr eine im Jahr 1997
fertiggestellte Doppelhaushélfte der hierfir geltende
Teil der Normen der DIN 4109 nach dem Stand von
1989 nicht (mehr) den anerkannten Regeln der Technik
entspreche, lasse sich nicht auf das Wohnraummietrecht
Ubertragen, entschied der fiir das Wohnraummietrecht
zustdndige VIII. Senat des BGH. Im Mietverhéltnis seien
in erster Linie die konkreten vertraglichen Vereinbarun-
gen der Parteien tber die Sollbeschaffenheit der Woh-
nung maBgeblich, die vom Vermieter bei Ubergabe ein-
zuhalten und Uber die ganze Mietzeit aufrechtzuerhal-
ten ist, und nicht die Einhaltung bestimmter technischer
Normen bei Ubergabe wie bei einem Bauwerk. Dariiber
hinaus habe der Vermieter — anders als der Bauunterneh-
mer — wdhrend der gesamten Zeit des Mietverhaltnisses
fur Sachméngel Gewahr zu leisten, ohne dass er in der
Regel auf die tatsachliche bauliche Beschaffenheit Ein-
fluss hat.

Verlangerungsklausel

In einem vor Inkrafttreten des Mietrechtsreformgeset-
zes abgeschlossenen, auf urspriinglich fiinf Jahre be-
fristeten Mietvertrag hilt eine formularmaBige Verlan-
gerungsklausel folgenden Inhalts der Inhaltskontrolle
nach § 307 Absatz 1, Absatz 2 BGB stand:

~Wird das Mietverhiltnis nicht auf den als Endtermin
vorgesehenen Tag unter Einhaltung der gesetzlichen
Kiindigungsfrist gekiindigt, so verldngert es sich jedes
Mal um 5 Jahre."

BGH vom 23.6.2070 — VIII ZR 230/09 —

= Langfassung im Internet

Bei Mietvertragsabschliissen vor dem 1.9.2001 ist nach
der Ubergangsregelung des Artikels 229 § 3 Absatz 3
EGBGB die bis dahin geltende Bestimmung des § 565 a
Absatz 1 BGB aF weiterhin anzuwenden, welcher Ver-
langerungsklauseln fir wirksam erklarte. Die ,Vier-Jah-
res-Hochstgrenze" fur Kiindigungsausschlisse gilt bei
solchen Altvertragen mit Verlangerungsklausel nicht.

Mieterh6hung
einer Teilinklusivmiete

Zur Wirksamkeit eines Mieterh6hungsverlangens, mit
dem der Vermieter die , Erh6hung einer Nettokaltmiete*
begehrt, obwohl einzelne Betriebskosten in der Miete
enthalten sind (,, Teilinklusivmiete").

BGH vom 7.7.2010 - VIII ZR 321/09 -

= Langfassung im Internet

In der Literatur und in der Rechtsprechung der Instanz-
gerichte wird allgemein angenommen, dass ein Miet-
erhéhungsverlangen wegen eines formellen Mangels
unwirksam ist, wenn es inhaltlich untrennbar mit einem
Angebot zur Anderung der Mietstruktur (,,Betriebskos-
tenumstellung") verbunden ist und der Mieter nicht
erkennen kann, in welchem Umfang das Erhdhungsver-
langen auf die begehrte Anderung der Mietstruktur ge-
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richtet ist und inwiefern es sich auf § 558 BGB stiitzt.
Der BGH lasst die Entscheidung zu dieser Frage offen,
weil in vorliegendem Fall kein Angebot auf Mietstruk-
turdnderung vorlag, da der Vermieter irrig davon aus-
ging, dass diese schon vor Jahren erfolgt sei. In einem
solchen Fall misse der Mieter auf Grundlage der tat-
sdchlich vereinbarten Mietstruktur die Zustimmung zum
Mieterhohungsverlangen prifen.

Mieterhéhung durch
juristische Person

Bei der von einer juristischen Person nach § 10 Absatz 1
Satz 5 WoBindG abgegebenen , Erklarung mit Hilfe au-
tomatischer Einrichtungen” geniigt die Angabe des Na-
mens der juristischen Person; der Nennung der natiir-

lichen Person, die die Erklirung abgefasst oder veran-
lasst hat, bedarf es nicht.

BGH vom 7.7.2010 - VIII ZR 321/09 -

v Langfassung im Internet

Die Entscheidung hat nicht nur Bedeutung fiir den So-
zialen Wohnungsbau. Aus der Entscheidung ergibt sich
noch Weitreichenderes: Auch Erklarungen in Textform
zum Beispiel die Mieterh6hungen nach § 558 BGB be-
durfen bei juristischen Personen nicht mehr der Benen-
nung einer nattrlichen Person. Es reicht aus, wenn es
heiBt ,, mit freundlichen GriBen ... Rendita GmbH". Und
weiter: Ist (nur) Textform erforderlich, scheidet bei ju-
ristischen Personen faktisch auch die Anwendung des
§ 174 BGB (unverzligliche Zurtickweisung wegen fehlen-
der Vollmacht) aus.

Instanzen-Rechtsprechung

Mietspiegel

1. Einer Dusche fehlt die Eigen-
schaft als Bad im Sinne des Berli-
ner Mietspiegels 2009, wenn der
Raum, in dem diese untergebracht
ist, es aufgrund seiner Platzver-
hiltnisse nicht zuldsst, dass ein
Durchschnittsmieter sich dort un-
ter Zugrundelegung gewohnlicher
MaRBstdbe abtrocknen kann.

2. Es ist fiir das Vorhandensein ei-
nes Bades im Sinne des Berliner
Mietspiegels 2009 nicht erforder-
lich, dass sich in dem Raum zusétz-
lich zur Dusche oder Badewanne ein
gesondertes Waschbecken befindet,
da in der Definition des Mietspie-
gels hiervon nicht die Rede ist.

LG Berlin vom 22.6.2010

— 655 34/10 -, mitgeteilt

von RAen Ludger Freienhofer

& Wolfgang Hak

Bei der Einordnung der Wohnung
in den Berliner Mietspiegel 2009
streiten die Parteien darlber, ob die
Wohnung mit einem , Bad" aus-
gestattet ist. Unstreitig ist, dass
der Raum - eine ehemalige Speise-
kammer —, in dem sich die Dusche
befindet, eine Grundfliche von 120
mal 85 Zentimeter hat. Neben der
mit 77 mal 77 Zentimeter bemes-
senen Duschtasche verbleibt ein 85
mal 40 Zentimeter breiter Streifen,
der noch zusétzlich durch den in
diesem Bereich installierten Heiz-
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korper verengt wird. Die Decken-
hohe betrdgt 2 Meter, so dass die
Duschstange lediglich 7 Zentimeter
den Kopf des Mieters tberragt. Das
Landgericht kam zu dem Ergebnis,
dass vorliegend kein ,,Bad" im Sinne
des Mietspiegels vorhanden ist und
wies die Zustimmungsklage des Ver-
mieters wegen Uberschreitung der
ortstiblichen Vergleichsmiete ab.
Zwar scheitere das Vorhandensein
des Bades nicht am Fehlen eines
Handwaschbeckens. Denn die Orien-
tierungshilfe fir die Spanneneinord-
nung zeige, dass ein Bad nicht zwin-
gend ein Handwaschbecken beno-
tigt, weil es in der ,, Merkmalgruppe
1: Bad/WC" das wohnwertmindern-
de Merkmal , kein oder nur ein klei-
nes Handwaschbecken" gibt.
Jedoch kénne ein Bad nur dann als
solches bezeichnet werden, wenn es
auch zweckentsprechend genutzt
werden kann. Die typische Nutzung
eines Badezimmers bestinde darin,
sich in dieser Einrichtung seinen Kor-
per mit Wasser zu sdubern. Zu die-
sem einheitlichen Vorgang gehore es
auch, dass anschlieBend das Wasser
vom Kérper wieder abgetrocknet
wird. Biete der als Bad vorgesehene
Raum nicht genug Platz, um diese
den Abschluss des Reinigungsvorgan-
ges bildende Abtrocknung an Ort
und Stelle vorzunehmen, so erfiille
er seine Funktion nur unvollstandig.
Von einem Bad konne daher keine
Rede sein, wenn zum Abtrocknen des

Korpers das Aufsuchen eines ande-
ren Raumes erforderlich ist.

Betriebskosten-
abrechnung

Bei Vorhandensein einer Gaststat-
te im Hause darf der Mieter den
Vorwegabzug fiir Wasser und Miill
verlangen, ohne dass er nihere An-
gaben zur Flache, Anzahl der Plétze
fiir die Gaste, durchschnittliche Zahl
der Giste am Tag, Offnungszeiten
und so weiter macht. Es gibt eine
allgemeine Erfahrung, dass ein Res-
taurant oder eine Kneipe einen
Mehrverbrauch von Wasser und
Miill verursacht.

LG Berlin vom 23.8.2010
—675602/09 -, mitgeteilt

von RA Rolf Munk

= Langfassung im Internet

Der Mieter hatte die Positionen
~MUll" und ,Wasser" aus der Be-
triebskostenabrechnung herausge-
rechnet, weil der Vermieter keinen
Abzug hinsichtlich der unstreitig

im Hause befindlichen Berliner Eck-
kneipe vorgenommen hatte. Der
Vermieter hielt den Hinweis auf die
Gaststatte im Hause fur nicht ausrei-
chend und verwies auf ein Urteil des
BGH vom 25. Oktober 2006 - VIl
ZR 251/05 —, [MM 07, 371, wonach
der Mieter die Darlegungs- und Be-
weislast fur die zum Vorwegabzug
fuhrenden Tatsachen tragt.
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Das Landgericht hielt den Hinweis
des Mieters auf die Eck-Kneipe je-
doch fir ausreichend. Es sei unstrei-
tig, dass eine Kneipe vorhanden sei.
Mehr kdnne an Vortrag vom Mieter
nicht erwartet werden. Die GroBe des
Betriebs (Flache, Anzahl der Plitze
fur die Gaste, durchschnittliche Zahl
der Gaste am Tag) oder der Zweck
laut Mietvertrag sowie die Offnungs-
zeiten und so weiter seien keine un-
mittelbar mit den Betriebskosten im
Zusammenhang stehenden Umstén-
de, die der Mieter durch Belegein-
sicht ermitteln konnte. Ein gastro-
nomischer Betrieb wie eine Kneipe
sei gerade das Standardbeispiel fur
einen Mehrverbrauch bei Wasser
und Mll. Ein Mehrverbrauch von
Wasser entstehe vor allem durch
die Anfertigung von Speisen, das
standige Spulen von Geschirr und
die Toilettenbenutzung der Gaste.
Gleiches gelte fur den Mull. Es sei
mit einem erheblichen Anfall von
Speiseresten, Verpackungen und
Einwegflaschen zur rechnen.

Mietspiegel

Zum Wohnwertmerkmal ,Wasch-
maschine weder in Bad noch Kiiche
stellbar oder nicht anschlieBbar”
des Berliner Mietspiegels 2009.
AG Mitte vom 8.7.20170

-6 C 29/10 -, mitgeteilt

von RAin Ute Malinowski

.Nicht anschlieBbar” im Sinne der
Merkmalgruppe 3 ist eine Wasch-
maschine nach Auffassung des Ge-
richts auch dann, wenn es an einer
Anschlussmoglichkeit fur den Was-
serablauf fehlt. Denn bei einem in
die Badewanne eingehdngten Ab-
wasserschlauch bedirfe der Wasch-
vorgang standiger Uberwachung und
berge, wie aus der miet- und versi-
cherungsrechtlichen Praxis bekannt
sei, ein deutlich erhohtes Risiko, dass
es zu Wasserschaden kommen kann.
Das Fehlen dieses tiblichen Komforts
rechtfertige es, ein wohnwertmin-
derndes Merkmal anzunehmen.

Betriebskostenvorschuss

Der Vermieter ist bei einer Anpas-
sung der Nebenkostenvorauszahlun-

gen nach § 560 Absatz 4 BGB nicht
berechtigt, einen ,Sicherheitszu-
schlag" bis zu 10 Prozent festzu-
setzen.

AG Schéneberg vom 14.10.2009

— 12 C 314/09 -, mitgeteilt

von RA Wolfgang Kophal

v Langfassung im Internet

Der Vermieter (beziehungsweise
der Mieter) hat nach § 560 Absatz
4 BGB einen Anspruch auf eine
angemessene Anpassung der ver-
einbarten Vorauszahlungen. Als an-
gemessen ist eine Anpassung dann
anzusehen, wenn die Nachforderung
beziehungsweise das Guthaben aus
der jahrlichen Abrechnung geteilt
wird durch zwolf, so dass sich die
monatlichen Vorauszahlungen ent-
sprechend dem Ergebnis der Abrech-
nung erhéhen oder ermaRigen.

Ob der Vermieter dartiber hinaus
einen sogenannten ,Sicherheitszu-
schlag" im Hinblick auf etwaige
Preissteigerungen verlangen darf, ist
in der mietrechtlichen Literatur um-
stritten. Das Amtsgericht Schéne-
berg hélt dies fur nicht angemessen.
Es sei keineswegs selbstversténdlich,
dass die Betriebskosten des nédchsten
Jahres hoher ausfallen als die gerade
abgerechneten.

Das Landgericht Berlin hat am 10.8.
2010 die Berufung gegen das Urteil
des AG Schoneberg zuriickgewiesen
(Az: - 63 5622/09 -).

Mieterhéhung

Wird ein Zustimmungsverlangen
nach § 558 BGB hilfsweise fiir den
Fall ausgesprochen, dass eine vor-
angegangene Modernisierungs-
Mieterhéhung nach § 559 BGB un-
wirksam sein sollte, ist es formell
unwirksam.

AG Schéneberg vom 16.6.2010
-104 C123/10 -

a»Langfassung im Internet

Nach einer vom Vermieter durchge-
fuhrten Modernisierung gab es Streit
um die Mieterhthung nach § 559
BGB, mit der der Vermieter den 11-
prozentigen Modernisierungszuschlag
geltend machte. Es kam zum Prozess.
Da der Vermieter nicht sicher war,
ob er den Prozess gewinnen wirde,

gab er zwischenzeitlich ein Mieterho-
hungsverlangen nach § 558 BGB ab
und verlangte vom Mieter Zustim-
mung zu einer hdheren Miete. In
dem Schreiben hieB es: , Dieses
Mieterhéhungsverlangen wird le-
diglich hilfsweise ausgesprochen fir
den Fall, dass die Modernisierungs-
Mieterhdhungserklarung vom 19.12.
2008 rechtlich unwirksam sein soll-
te.” Der Mieter verweigerte die Zu-
stimmung, worauf der Vermieter ihn
hierauf verklagte.

Das Amtsgericht wies die Zustim-
mungsklage des Vermieters ab, da
eine Mieterhdhung, die unter einer
Bedingung abgegeben wird, unwirk-
sam sei. Zuldssig seien nur sogenann-
te Rechtsbedingungen und Potesta-
tivbedingungen. Eine Potestativbe-
dingung kntipft Wirkungen an ein
Verhalten des Vertragspartners, das
dieser willktrlich selbst bestimmen
kann. Das treffe hier nicht zu. Rechts-
bedingungen wiederholen lediglich
die gesetzlichen Voraussetzungen
fur die Wirksamkeit des Rechtsge-
schafts. Darum handele es sich hier
auch nicht.

Nutzerwechselgebiihr

Die formularmiBige Uberwilzung
der Kosten der Ermittlung der ver-
brauchsabhéngigen Heizkosten bei
Nutzerwechsel auf den Mieter ist

wirksam.

AG Schéneberg vom 7.7.2010

— 103 C 59/10 -, mitgeteilt

von RA Falko Kalisch

= Langfassung im Internet

Bei den Kosten der Verbrauchserfas-
sung, die wegen des Auszugs eines
Mieters entstehen, handelt es sich
nach der Entscheidung des BGH vom
14.11.2007 - VIl ZR 19/07 -, MM
08, 73 um Verwaltungskosten, die
mangels anderweitiger vertraglicher
Regelungen dem Vermieter zur Last
fallen. Im vorliegenden Fall war im
Mietvertrag jedoch geregelt, dass
der Mieter die zusatzlichen Kosten
der Heizkostenabrechnung zu tragen
hat, die infolge des Mieterwechsels
entstehen. Die entsprechende Ver-
einbarung im Mietvertrag ist nach
Ansicht des Amtsgerichts wirksam
und verstoBt nicht gegen § 307 BGB.
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DES BERLINER MIETERVEREINS

Wir freuen uns auf lhren Besuch in den zentral
gelegenen Beratungszentren des Berliner Mietervereins.
Zur Beratung bitte immer auch den Mitgliedsausweis
und den Mietvertrag mitbringen.

MiillerstraBe

MullerstraBe 135 (Laden),
nahe Seestrale

(neben dem Kino Alhambra)
Rollstuhlzugang direkt von

Altstadt Spandau der StraBe mit einer Stufe
R [ Seestrale

Monchstrale 7 (Laden),

nahe Markt

Rollstuhlzugang direkt von
der StralSe mit einer Stufe
M Altstadt Spandau

- Pank
M © Rathaus Spandau L S ankow
. Spandau Mitte
Wilmersdorfer Strae .
Wilmersdorfer StraBe 50/51 e Kreuzg;‘fgd icish
(neben den Wilmersdorfer Arcaden) W_a'° enburg:
. ilmersdorf
Zugang behindertengerecht Tempelhof
M Wilmersdorfer StraRe Schgneberg

© Charlottenburg Steglitz-Zehlendorf

Walther-Schreiber-Platz

RheinstraBe 44

Zugang rollstuhlgerecht
[ Walther-Schreiber-Platz
© FeuerbachstralRe

Siidstern

Hasenheide 63 (Laden),
nahe M Stdstern
Rollstuhlzugang durch
den Hauseingang

mit flacher Rampe

Schriftverkehr: Sollte nach Ihrem Gespréch in der Beratungsstelle
juristischer Schriftverkehr mit lhrem Vermieter oder Behorden er-
forderlich sein, wird Ihre Angelegenheit zur weiteren Bearbeitung
an die Hauptgeschéftsstelle weitergeleitet.
Prozesskostenversicherung: Falls eine gerichtliche Auseinander-
setzung unvermeidlich ist, konnen die Leistungen der Rechts-
schutzversicherung in Anspruch genommen werden. Erforderlich
ist jedoch zunéchst die Beratung durch den Berliner Mieterverein
und die Einhaltung der 3-monatigen Wartefrist nach Beitritt. Eine
telefonische Beratung erfillt diese Obliegenheitsverpflichtung

nicht. Es gelten die Bedingungen der Prozesskostenversicherung. Beratungs-
Briefzustellung: Senden Sie lhre Post bitte ausschliefllich an die zentrum
Hauptgeschéftsstelle, da in den Beratungszentren keine Zustel- Schénhauser
lung moglich ist. Allee
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/ Neukdlln Treptow-Kdpenick

Offnungszeiten

Spontan: Beratung ohne Anmeldung

Montag und Mittwoch von 10 bis 12 und 17 bis 19 Uhr,
Dienstag und Donnerstag von 17 bis 19 Uhr,

Freitag von 15 bis 17 Uhr

Wunschtermin: Beratung mit Terminvereinbarung
Vielféltige Angebote von 9 bis 20 Uhr

und am Samstagvormittag. Vereinbaren Sie telefonisch
Ihren persénlichen Wunschtermin.

Servicetelefon: & 226 260
Montag, Dienstag, Mittwoch von 9 bis 17 Uhr,
Donnerstag von 9 bis 19 Uhr, Freitag von 9 bis 15 Uhr

Hauptgeschaftsstelle

BehrenstraBe 1 C, 10117 Berlin,

nahe Brandenburger Tor

M © Brandenburger Tor

M Franzosische StraBe und MohrenstraBe

Mo, Di, Mi, Do 17-18 Uhr

Schonhauser Allee

Schénhauser Allee 134 B
[ Eberswalder StralRe
© Schonhauser Allee

Frankfurter Allee

JessnerstraBe 4/Frankfurter Allee
(gegenlber Ring Center 1)
Rollstuhlzugang direkt von

der StralBe mit einer Stufe

M © Frankfurter Allee

BahnhofstraBe kspenick

BahnhofstralRe 5 (Laden),

nahe SeelenbinderstraBe
Rollstuhlzugang direkt von

der StraBBe mit einer Stufe

© Kopenick, Tram/Bus Bahnhof-
straBe/Ecke Seelenbinderstrale
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HAUPTGESCHAFTSSTELLE

Berliner Mieterverein e.V.

BehrenstralBe 1 C, 10117 Berlin, nahe Brandenburger Tor
[1© Brandenburger Tor, U Franzésische Str., (1 Mohrenstr.

= 226260, Fax: 22626-161

E-Mail: bmv@berliner-mieterverein.de

www.berliner-mieterverein.de

Offnungszeiten (nicht Rechtsberatung):
Mo, Di, Mi 9-17 Uhr, Do 9-19 Uhr, Fr 9-15 Uhr
Rechtsberatung: Mo, Di, Mi, Do 17-18 Uhr

WEITERE

iiberwiegend ohne Terminvereinbarung

Charlottenburg-Wilmersdorf
Mo 18-19 Uhr

Haus der Jugend ,, Anne Frank",

Mecklenburgische Strale 15

MO Heidelberger Platz,

Ausgang Mecklenburgische Strafe
Di 18-20 Uhr

Haus des Paritatischen

Wohlfahrtsverbandes (dpw),

Brandenburgische StraBe 80

[ BlissestraBe

Zugang rollstuhlgerecht

Lichtenberg

Di 17-19 Uhr
Kiezclub Magnet,
Strausberger Strale 5,
nahe Konrad-Wolf-StraBe
Tram M5, Werneuchener Strale
Zugang rollstuhlgerecht

Di 18-19 Uhr
sowie zusitzlich nach Termin-
vereinbarung unter @ 226 260
Kieztreff Karlshorst,
Treskowallee 64, Hohe Tram-
Haltestelle MarksburgstraBe

Mi 17-19 Uhr
~Undine” Wohnprojekt und Kieztreff,
HagenstraRe 57-60/
nahe Frankfurter Allee
MO Lichtenberg,
Ausgang Siegfriedstralie

Marzahn-Hellersdorf
Mo 17-19 Uhr
Kieztreff, Marzahner Promenade 38
© Marzahn,
Tram/Bus Marzahner Promenade
Do 17-19 Uhr
Stadtteiltreff Kompass,
Kummerower Ring 42
[ Neue Grottkauer StraBBe
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Mitte (Mitte, Tiergarten, Wedding)
Di 18-19.30 Uhr

Selbsthilfe-, Kontakt- und Beratungsstelle,
Perleberger StraBe 44/Ecke Lubecker StraBe

[ BirkenstraRe

Di 18-19 Uhr
Seniorenfreizeitstatte, TorstraBe 203-205
[ Oranienburger Tor, ca. 500 m FuBweg

Pankow

Mi 17-19 Uhr
Gemeindehaus Pankow,
Breite Strafe 38
Tram Pankow Kirche

Do 17-19, Fr 14-16 Uhr
Freizeithaus WeiBensee,
PistoriusstrafRe 23
Bus 158, 255

Steglitz-Zehlendorf

Mi 17-19 Uhr
Nachbarschaftsheim Mittelhof,
KonigstraBe 43 (nahe Rathaus
und Meldestelle)
© Zehlendorf
Zugang rollstuhlgerecht

Tempelhof-Schdneberg

Mo 17-19 Uhr
Evangelisches Gemeindehaus,
Friedenstrafe 20
[ Alt-Mariendorf

Mo 18.30 -19.30 + Do 10-11 Uhr
sowie zuséitzlich nach Termin-
vereinbarung unter @ 226 260
AWO-Laden, GoltzstraBe 19 (links)
[ Nollendorfplatz, [ Eisenacher Strale

Treptow-Kopenick

Di + Do 17-19 Uhr
Villa Offensiv, HasselwerderstraBe 38-40
© Schoneweide

fiir weitere Auskiinfte,

Terminvereinbarungen
und lhre Anregungen:

226260

MIETERVEREIN
ONLINE

Im Internet erreichen Sie uns unter
www.berliner-mieterverein.de

Infoblatter

Ob Mietvertrag, Betriebskostenabrech-
nung, Wohnungsmangel oder Mieterh6-
hung, der Mieterverein halt fur Sie in der
Hauptgeschéaftsstelle und in den Bera-
tungszentren ein groBes Angebot an In-
formationsblattern bereit. Fir Mitglieder
sind alle Informationen auch im Internet
abrufbar:

www.berliner-mieterverein.de
Benutzername: Mitglied

Aktuelles Passwort: Stufenmodell

Mein BMV

Ihre Anschrift, Ihre Kontoverbindung oder
Ihr Nachname hat sich gedndert?

Sie méchten dem Berliner Mieterverein An-
derungen bei dem Zweitmitglied mitteilen?
Oder Sie méchten zukiinftig die Online-
Ausgabe des MieterMagazin beziehen?
Unter , Mein BMV" kénnen Sie im Internet
die personlichen Daten lhrer Mitgliedschaft
adndern und dem Berliner Mieterverein on-
line mitteilen:
service.berliner-mieterverein.de/service

Bei einfachen rechtlichen Fragen erhal-
ten Sie als Mitglied eine telefonische
Kurzberatung — schnell und unbiirokra-
tisch. Bitte halten Sie Ihre Mitglieds-
nummer bereit (siehe Adressfeld lhres
MieterMagazin) und beachten Sie, dass
die Telefonberatung nicht eine umfang-
reiche Rechtsberatung ersetzen kann.
Insbesondere, wenn sich aus lhrer Ange-
legenheit ein Rechtsstreit ergeben soll-
te, ist der Besuch einer Beratungsstelle
erforderlich. Die Obliegenheit fir den
Rechtsschutz wird mit der Telefonbera-
tung nicht erfullt. Um Wartezeiten zu
vermeiden, empfehlen wir, nicht direkt
zu Beginn und am Ende der Beratungs-
zeit anzurufen.

Telefonberatung: =& 22626-152
Montag bis Freitag von 13 bis 16 Uhr
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Heizung & Heizkosten

Bei technischen Fragen zur Heizung und
Heizanlage hilft lhnen die Energieberatung
des Berliner Mietervereins. Kompetente In-
genieure beraten Sie Uber energiesparende
Modernisierungsmafnahmen (auch durch
Mieter) und bei mangelhafter Beheizung.
Terminvereinbarung ist moglich

unter & 226 260.

Mo 17-19 Uhr (jeden 1. und 3. Montag):
Beratungszentrum Altstadt Spandau,
MonchstraBe 7

Di 17-19 Uhr: Beratungszentrum Walther-
Schreiber-Platz, Rheinstralie 44

Mi 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Schénhauser Allee 134 B

Do 17-19 Uhr: Beratungszentrum
Frankfurter Allee, Jessnerstrale 4

Uberpriifung des
Fernwarmepreises

Die Berliner Firma SEnerCon tberpruft fiir
Mitglieder des Berliner Mietervereins die
Angemessenheit des Fernwarmepreises des
von lhnen bewohnten Gebdudes derzeit
kostenfrei. Einfach die Kopie der letzten
Heizkostenabrechnung des Vermieters (mit
Angabe der gelieferten Warmemenge und
des Baualters, gegebenenfalls beim Ver-
mieter erfragen) sowie nach Moglichkeit
die Warmeabrechnung des Fernwérmelie-
feranten an den

Berliner Mieterverein, z.H. Reiner Wild,
BehrenstraBe 1 C, 10117 Berlin

einsenden.

Nach einer Vorprifung werden die Unter-
lagen an die SEnerCon weitergeleitet.

AuBergerichtliche
Vermittlung (Mediation)

Bei Konflikten mit dem Nachbarn und bei
Problemen mit dem Vermieter bietet der
Berliner Mieterverein seinen Mitgliedern
auBer einer mietrechtlichen Vertretung auch
den Weg einer einvernehmlichen Konfliktre-
gelung an. Diese erfolgt durch einen Me-
diator (Konfliktvermittler). Eine Beratung
und eine gegebenenfalls anschlieRende
Mediation ist sowohl bei Nachbarschafts-
konflikten als auch bei Problemen mit dem
Vermieter moglich. Die Konfliktvermitt-
lung erfolgt telefonisch oder im direkten
Gesprach zwischen beiden Seiten. Ziel ist
immer eine einvernehmliche Lésung. Das
Angebot ist kostenfrei.

Telefonberatung Di 17-18 Uhr:
= 440238622

Informationen Uber das Servicetelefon
des Berliner Mietervereins @& 226260
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RUND UM DIE WOHNUNG

Schwerpunktberatung
Nutzer/Pachter

Hellersdorf
Do 17-19 Uhr
Stadtteiltreff Kompass,
Kummerower Ring 42
M Neue Grottkauer StraBe
Treptow
Do 17-19 Uhr
Villa Offensiv,
HasselwerderstraBe 38-40
© Schéneweide

Mietrechtsberatung
fiir bildende Kiinstler

Jeden 1. und 3. Mittwoch im Monat

von 17 bis 19 Uhr

Kothener StraBe 44 (2. OG, BBK),
Berlin-Kreuzberg

© Anhalter Bahnhof

in Zusammenarbeit mit dem Berufsverband
Bildender Kunstler in Ateliers, Gewerberiu-
men und Wohnungen

Hilfe zur Wohnungs-
abnahme/-iibernahme

Zur personlichen Unterstiitzung in Ab-
und Ubernahmeterminen empfiehlt der
Berliner Mieterverein folgende sach-
kundige Personen:

Dipl.Ing.Arch. Dietrich Eulitz,

@ 2943107 oder & 0178/78007 80
Dipl.Ing.Arch. Claus Greil,

@ 28384581 oder & 0179/3202726
Dipl.Ing.Arch. Ruidiger Beer,

=@ 61403377 oder & 0163/8266944

Kosten: 60 Euro pro Termin

zuziglich 10 Euro Fahrtkosten.

Die Beauftragung durch Sie erfolgt direkt
an die oben genannten Personen. Gutach-
ten und juristische Ausklnfte sind nicht
moglich.

Bei Abnahme: Die Priifung lhrer mietver-
traglichen Verpflichtung zu Schénheitsre-
paraturen sollte bereits vor der Wohnungs-
abnahme in einer unserer Beratungsstellen
erfolgen.

Gutachten — der BMV
vermittelt Experten

Vielfach gibt es neben juristischen Fragen
auch technische Probleme. Zur Beurteilung
ist Sachverstand erforderlich.

Mit den nachstehenden Gutachtern haben
wir fir Mitglieder des Berliner Mieterver-
eins glinstige Konditionen vereinbart.
Bitte besprechen Sie die konkreten Kosten
vor einer Beauftragung. Darlber hinaus-
gehende Auskiinfte und Beratungen sind
telefonisch nicht méglich. Die Juristen des
Berliner Mietervereins informieren Sie ger-
ne, ob in Ihrer Angelegenheit eine Begut-
achtung angezeigt erscheint.

Wir bieten Gutachten
zu folgenden Themenbereichen:
Wohnflachenberechnung
Schoénheitsreparaturen
Feuchtigkeitsschaden
durch schadhafte Abdichtungen
Elektroinstallationen
Modernisierung: Mieterhdhungsprifung
aus bautechnischer Sicht
Heizung/Warmwasser/Warmeddmmung
Hausrat
Wohnungsmangel
auch bei Schimmelbelastung
Schimmelpilzbewertung/-bestimmung
ohne bauliche Ursachenbestimmung
Gerduschmessung fiir technische Anlagen
Elektrosmog/Mobilfunk
Umweltchemie/Umwelttechnik/
Schadstoffanalyse
Baubiologie (Elektrosmog,
Schadstoffanalytik)
Die Gutachter finden Sie unter
www.berliner-mieterverein.de/infos/
gutachter.htm (Password-geschiitzt)
oder rufen Sie & 226260 an.

Mietrechtsbroschiiren

Guter Rat und gar nicht teuer.

Die Mietrechtsbroschtiren des Deutschen
Mieterbundes (DMB) sind zu erwerben

in der Hauptgeschéftsstelle und in den Be-
ratungszentren des Berliner Mietervereins
oder beim Deutschen Mieterbund, 10169
Berlin beziehungsweise im Internet unter
www.mieterbund.de.

MIETERMAGAZIN ONLINE LESEN

Gut eine Woche friiher als bisher kdnnen Sie ab sofort Ihr MieterMagazin lesen, wenn
Sie auf die Online-Ausgabe umsteigen. Papierstapel gehoren fur Online-Nutzer der Ver-
gangenheit an. Eine erweiterte Suchfunktion ldsst Stichworte und Themen schnell und
exakt auffinden, zudem haben Sie verschiedene Maoglichkeiten, die digitalen Artikel zu
lesen, zu drucken, abzuspeichern oder per E-Mail an Bekannte zu versenden. Wenn Sie
klinftig die Online-Ausgabe des MieterMagazin lesen mochten, kdnnen Sie sich unter
service.berliner-mieterverein.de/service anmelden.

33


http://www.berliner-mieterverein.de/infos/
http://www.mieterbund.de
https://service.berliner-mieterverein.de/service/

Kooperationsangebote
fiir Mitglieder

Der Berliner Mieterverein hat mit den un-
tenstehenden Einrichtungen Kooperations-
abkommen geschlossen.

Davon profitieren die Mitglieder.

Bei Vorlage des Einzahlungsbelegs fir den
Mitgliedsbeitrag oder des aktuellen Mieter-
Magazin mit Namensaufdruck erhalten Sie
ErméaBigungen fir Eintrittskarten.

Bildung und Kultur

Urania
www.urania-berlin.de
@ 218 90 91

Distel Kabarett -
Theater im Admiralspalast
www.distel-berlin.de
@ 204 47 04

Theater und Komédie
am Kurfiirstendamm
www.theater-am-kurfuerstendamm.de
= 8859 11 88

Reinickendorf Classics —
Salinas Konzerte
www.salinas-konzerte.de
@ 47 99 74 23

Labyrinth Kindermuseum
www. kindermuseum-labyrinth.de
@ 49308901

Reisen, Versicherungen etc.

Der Deutsche Mieterbund bietet fiir die
Mitglieder der Mietervereine besondere
Konditionen bei Reisen, Versicherungen,
Autovermietungen etc.

Information zu den Angeboten

im Internet unter www.mieterbund.de
oder beim Berliner Mieterverein,

= 226 26-144 (Herr Koch)

Mietspiegel
www.stadtentwicklung.berlin.de/
wohnen/mietspiegel
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung,
@ 90139-4777

Betriebskostenspiegel
www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/
mietspiegel/de/betriebskosten.shtml

Heizspiegel
www.heizspiegel-berlin.de

Energiesparberatung
des BUND fiir Geringverdiener:

Termin unter & 78790060

Wohngeld
www.stadtentwicklung.berlin.de/
diwo.shtml
Rufnummern bei den
bezirklichen Wohnungsamtern
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Quartiersmanagement
www.quartiersmanagement-berlin.de

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
= 90139-4810

Genossenschaftlich Wohnen
www.berliner-genossenschaftsforum.de

< 3023824
Larmschutz
www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt

Gesellschaft fur Lairmbekdampfung (GfL),
Beratungstelefon: @ 3016090,
Stiftung Warentest —
Leseraktion StraBenldrm,
10773 Berlin, & 0180/2321313
Wohnen im Alter
Koordinierungsstellen ,Rund
ums Alter”, Berliner Infotelefon:
Mo-Fr 9-18 Uhr: @& 0180-5950059
www.berlin.hilfelotse-online.de
BIWIA — Berliner Initiative Wohnen
im Alter: www.berlin.de/special/
wohnen/alter/index.html
Mietschulden/Wohnungsnotfille
Geschutztes Marktsegment/
Landesamt fir Gesundheit und Soziales
= 90229-3201/2,
www.berlin.de/lageso/soziales/
marktsegment/index.html
Ambulante Dienste/GEBEWO
= 48098191, Fax 48098192, E-Mail:
AmbulanteDiensteNord@gebewo.de
Ambulante Wohnhilfe Wedding/1B
@ 4900099 0, Fax 490009928,
E-Mail: AWH-B-Wedding@
internationaler-bund.de
StraBenleuchten
Bei Defekten: & 08001102010
(Alliander Stadtlicht GmbH —
24-Stunden-Service)
Verbraucherschutz

www.vz-berlin.de, www.test.de

Hilfe zur Selbsthilfe -
Bezirksaktivengruppen

Wir, engagierte Mieter im Berliner Mieter-
verein, haben uns in Bezirksgruppen zu-
sammengeschlossen, um uns selbst aktiv
fur eine mieterfreundliche Wohnungspolitik
einzusetzen. Dazu gehort,
dass wir uns Uber das aktuelle Gesche-
hen im Bereich der Miet- und Wohnungs-
politik informieren;
dass wir unsere Mitmieter aufklaren;
dass wir Aktionen des Berliner Mieter-
vereins mitgestalten und unterstitzen;
dass wir uns einfach zusammentun,
um mit unseren Mietproblemen nicht
allein zu sein.
Wir wiirden uns freuen,
wenn auch Sie kommen wiirden.

Charlottenburg-Wilmersdorf
Kontakt: Otto Eigen, @& 36803217
Friedrichshain-Kreuzberg

Gundel Riebe, Frank Straubing,
Sybille Klemz (Bezirksleitung)

Kontaktmoglichkeiten zur Bezirksleitung:
jeden Dienstag von 15-19 Uhr im Bera-
tungszentrum Stdstern, Hasenheide 63;
jeden Mittwoch von 17.30-19 Uhr im Bera-
tungszentrum Frankfurter Allee,
JessnerstralRe 4
Lichtenberg
Gunter Brock, Karin Korte, Ursula Schubert
(Bezirksleitung)

Kontaktméglichkeit: in allen bezirklichen
Beratungsstellen zu den ausgewiesenen Be-
ratungszeiten
Marzahn-Hellersdorf
Wolfgang Gast, Irina Neuber
(Bezirksleitung)

Kontaktaufnahme ist in allen
Marzahner und Hellersdorfer
Beratungsstellen wéahrend der
Beratungszeiten moglich
Mitte
Wilfried Jugl, Peter RoBwaag,

Thomas Flaig (Bezirksleitung)

Treffen der Aktivengruppe jeden 4. Do
im Monat ab 19 Uhr in der Seniorenfrei-
zeitstatte Torstrale 203-205
Neukolin
Kontakt: Hauptgeschaftsstelle BMV,
= 226260

Die Bezirksaktivengruppe trifft sich re-
gelméaRig jeden 2. Do im Monat um 19.30
Uhr im BMV-Beratungszentrum Stidstern,
Hasenheide 63
Pankow
Wolfgang Marquardt, Hannelore
Jagusch, Hans-Guinther Miethe
(Bezirksleitung)

Kontaktmoglichkeiten:

Do 17-19 Uhr im Beratungszentrum
Schénhauser Allee 134 B
Reinickendorf, Steglitz-Zehlendorf,
Tempelhof-Schéneberg

Kontakt: Hauptgeschaftsstelle BMV,
= 226260

Spandau

Alle Treffen: BMV-Beratungszentrum
Altstadt Spandau, MénchstraBe 7;
jeden Do 17-19 Uhr neben juristischer
Beratung: Betreuung der Mitglieder,
Mietergemeinschaften

AG Modernisierung

AG Privatisierung und Umwandlung:
Leitung: J. Wilhelm, & 3315220
Treptow-Kdpenick
Henry Baumfelder, Edith Bednarski,
llona Sechting (Bezirksleitung)

Treffen aktiver Mitglieder zum
Erfahrungsaustausch
am 14. Oktober 2010 (Do) um
19.30 Uhr im Beratungszentrum
Kopenick, BahnhofstraBe 5

Kontaktmoglichkeit in allen bezirklichen
Beratungsstellen zu den ausgewiesenen
Beratungszeiten
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Lagerbox das Einlagerungshaus in Berlin

oidlead bei Jrews Usctug GUter R at ' l.
www.lagerbox.com ... und gar nicht teuer!
LAGER sicher Die Broschiiren

B @ x sauber Die Broschiiren des Deutschen Mieterbundes haben einen
trocken

Umfang von 80 bis 100 Seiten und kosten 6 Euro bzw. 5 Euro (*).
v privat/gewerblich

v ab 1 Woche
v ab 1m?
v ab9,95€/4 Wochen |

Lagerbox Berlin 1 Lagerbox Berlin 2
HansastraBe 216 Karl-Marx-StraBe 92-98
13051 Berlin 12043 Berlin renemaig sertie)

Tipps und Ratschlage ru AlRagifragen Mistier- ursdl Vermaeterkindsgung

Gesetze, Urteile,
Vertragsklauseln

T: 030/98196160 T: 030/577 093 511
berlin1@lagerbox.com berlin2@lagerbox.com

Bestattungsinstitut Hubert Hunold

Wohswer tverbriieiung & Energieesiniparung
Albert-Kuntz-Strafie 46 - 12627 Berlin-Hellersdorf
(U-Bahnstation Louis-Lewin-Stralle

Anton-Saetkow-Platz 4 - 10369 Berlin-Lichtenberg

Vertrauensvolle Beratung und Hilfe im Trauerfall
Auf Wunsch Hausbesuch in allen Stadtteilen

@Tag und Nacht (030) 991 10 87 ‘ESW

Mietermodernisierung

WWW

proReno. eict
—a =  de Gardinen und Dekoctoffe

Tischlerei MeiBner Qonnengchufzp.r.ogramm Heizkosten und kalte Nebenkosien
(ehemals Tischlerei Thiering) Bodenbelage
Flurmébel - Einbauschranke AufmaR und Montage
Turen - Rahmen - Mobel Nzhatelier - Verlegearbeiten
Renovierung  Modernisierung
Neubau (300m? Ausstellung) Toreten Helmuth Wt:hnungs_imﬁngel
VulkanstraBe 13 - 10367 Berlin Irenenctr.22a, Lichtenberg - : und Mietminderung
Tel./Fax: 552555 25 - i d
Tel. 525 1886
Muster-Abrichrung
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Freitag, 1.10.
15.30 Harald A. Korp: Da lacht der Philosoph — Witz und Humor in der Philosophie*
17.00 Film: Dinosaurier — Gegen uns seht ihr alt aus (2009, ab 6)
17.30 PD Dr. Katharina Fietze: Kluge Madchen — kluge Frauen!
Spiiren Sie Ihre Hochbegabung auf*
19.30 Peter Ensikat: Ihr kdnnt ja nichts dafiir! Ein Ossi verzeiht den Wessis*
20.00 Film: David Wants to Fly (2010, OmU)

Samstag, 2.10.
10.00 Gesundheitstag: Diabetes — Wer Bescheid weil3, kommt damit besser zurecht

Montag, 4.10.

15.30 Prof. Dr. Dr. Bernd Michael Harnoss: Krampfadern, Venenschwiéche

und Thrombose — Was kann man tun, was sollte man wissen?*

Senatorin Katrin Lompscher: Gehetzt und ausgebrannt oder entspannt und gliick-
lich? Zur psychischen Gesundheit von Beschéftigten in Berlin* — Eintritt frei
19.30 Dr. Martin Bauschke: Die Goldene Regel — ein moralisches Weltkulturerbe*
20.00 Film: David Wants to Fly (2010, OmU)

Dienstag, 5.10.

15.30 Dr. med. Alexander Disch, Dr. med. Claudia Druschel, Dr. med. Tillmann
Engelhardt: Riickenschmerzen — Die Crux mit der Bandscheibe*
Vertreter vom Verein fiir Psychiatrie und seelische Gesundheit e.V.:
Integrierte psychiatrische Versorgung und Integration in die Arbeitswelt —
Konnen wir aus Erfahrungen in Nachbarldndern lernen? Eintritt frei
Film: Dinosaurier — Gegen uns seht ihr alt aus (2009, ab 6)

Prof. Dr. Hartmut-W. Frech: Ruhestand — die besten Jahre?

Vom Tun und Lassen in der dritten Lebensphase*

19.30 Dr. Lothar de Maiziere: Der Weg zur deutschen Einheit*

20.00 Film: Das weiBe Band - Eine deutsche Kindergeschichte (2009, ab 12)

Mittwoch, 6.10.
15.30 Dr. Sylvia Falke: Im Land der Pharaonen — Pyramiden, Tempel, Graber**
17.00 Film: Dinosaurier — Gegen uns seht ihr alt aus (2009, ab 6)
17.30 Prof. Dr. Hansjorg Kiister: Das weltberiihmte Gartenreich Dessau-Worlitz**
19.30 Christian Schwégerl, Moderation: Dr. Ingolf Toll Ebel: Das Zeitalter

des Menschen — Wie wir die Erde aus unserem Wiirgegriff befreien kénnen*
20.00 Film: Das weiBe Band - Eine deutsche Kindergeschichte (2009, ab 12)

Donnerstag, 7.10.
15.30 Dr. Gerhild H. M. Komander: Romantik — Was macht diesen Kunststil aus?*
17.30 Dr. Dr. med. Gerd Ludescher: Lernen Sie zu vergeben — lhrer Gesundheit zuliebe!*
19.30 Dr. Andreas Jacke: Marilyn Monroe: Ikone, Mythos, Sexsymbol —
ein psychoanalytischer Blick*

Freitag, 8.10.
15.30 Prof. Dr. med. Rainer Hellweg: Alzheimer-Demenz — Einbahnstrae
zum geistigen Abbau? Wege zur Stimulation der neuronalen Aktivitat*
17.30 Sabine Bode: Generation Kriegsenkel!
Wie Biografie und Erfolg im Leben zusammenhé&ngen*
19.30 Prof. Dr. Wolfgang Wippermann: Denken statt denkmalen.
Gegen den Denkmalwahn der Deutschen*

Samstag, 9.10.
14.00 Olaf Kriiger: Island — die sagenhafte Insel und ihre Urlandschaften**
17.00 Olaf Kriiger: Der Norden von Indien — Reisen zwischen Traum und Wirklichkeit**

Montag, 11.10.
15.30 Dr. Wilfried Karl: Liibeck, Wismar, Stralsund — die Hanse als Weltkulturerbe**
17.30 Elke Krauskopf: Diego Velasquez und sein Jahrhundert**
17.00 Film: Lourdes (2009)
19.30 Dr. Michael von Prollius: Geldreform —
Vom schlechten Staatsgeld zum guten Marktgeld*
20.00 Film: Ein russischer Sommer (2009, ab 6)

Dienstag, 12.10.
17.00 Film: Easy Virtue — Eine unmoralische Ehefrau (2008, ab 6)
20.00 Film: Das Leuchten der Stille (2010, ab 12)

Mittwoch, 13.10.

15.30 Dr. med. Elisabeth Gabka, Dipl.-Psych. Gertrud-M. Forster:

Das Geheimnis der Gesunderhaltung. Kennen Sie lhren Stresspegel?*
Film: Das Leuchten der Stille (2010, ab 12)

Prof. Dr. Volker Hess: Die Charité von Berlin**

Prof. Dr. Robert Pitz-Paal, Gespréchsleitung: Dr. Ulrich Bleyer:

Wonmit fliegt das Flugzeug von morgen? — Eintritt frei

20.00 Easy Virtue — Eine unmoralische Ehefrau (2008, ab 6)

Donnerstag, 14.10.
15.30 Uwe Rada: Die Memel — Kulturgeschichte eines européischen Stromes**
17.30 Dr. med. Barbara Ehret, Prof. Dr. Gabriele Kaczmarczyk:

Liige und Wahrheit in der Gynakologie*

17.30

16.00

17.00
17.30

17.00
17.30
19.30
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Donnerstag, 14.10.
19.30 Dr. Franz Maciejewski: Pharao Echnaton —
Die Erfindung des Monotheismus — Mythos oder Legende?*
19.30 Gwynne Dyer: Schlachtfeld Erde — Klimakriege im 21. Jahrhundert**

Freitag, 15.10.

15.30 Giinter Creutzburg: Venedig — von einer Weltmacht zur Weltsehenswiirdigkeit**
17.00+20.00 Film: Ménner al dente (2010)

17.30 Kerstin Zillmer, Jutta Voigt: Hinter den Linden — Das Staatsballett Berlin**

19.30 Prof. Dr. Werner Dahlheim: Augustus — Aufriihrer, Herrscher, Heiland

Montag, 18.10. bis Freitag 22.10., taglich 8.00 bis 17.00 Uhr
Erlebnistage , Science, Sport und Technik”
Ferienprogramm fiir 6- bis 14-Jahrige

Montag, 18.10.

15.30 Prof. Dr. Laurenz Demps: Das Konigliche Invalidenhaus zu Berlin -
Geschichte und Entwicklung seines Gelandes**

17.00+20.00 Film: Ménner al dente (2010)

17.30 Prof. Dr. Heinz-Wilhelm Alten: Die Kanarischen Inseln**

19.30 Dr. Frank J. Robertz, Dr. Ruben Wickenhéauser: Kriegertraume —
Warum unsere Kinder zu Gewalttitern werden*

Dienstag, 19.10.

15.30 Prof. Dr. Heinz-Wilhelm Alten: Eremitage, Pawlowsk, Peterhof —
Residenzen der Zaren in und um St. Petershurg**

17.00+20.00 Film: Das Konzert (2009)

17.30 Dr. Sven Arnold: Wie verfasse ich zeitgemédBe Korrespondenz?**

19.30 Prof. Dr. Dierck-Ekkehard Liebscher: Anfang und Ende der Zeit*

Mittwoch, 20.10.

15.30 Dr. Ingolf Toll Ebel: Philosophie und Alltag*

17.00+20.00 Film: Das Konzert (2009)

17.30 Dr. med. Achim Kiirten: Neurologische Erkrankungen
behandelt mit der Traditionellen Chinesischen Medizin (TCM) *

19.30 Prof. Dr. Harald Bodenschatz, Prof. Hildebrand Machleidt,
Moderation: Gerd Appenzeller: Fiir mehr Qualitat im Stadtebau —
Eine neue Bauausstellung fiir Berlin? — Eintritt frei

Freitag, 22.10.
15.30-19.00 Tag der Steine in der Stadt — Naturwerksteine in und aus Sachsen
19.30 Ulrich C. Schreiber (Autor), Jens Uehlecke (DIE ZEIT):
Die Flucht der Ameisen — Wird die Erde zum Téter? Wissenschafts-Krimireihe

Samstag, 23.10.
10.00 Dr. med. Alexander Disch: Riickenschmerzen — was tun wenn es schmerzt? —
Moderne konservative und chirurgische Therapieoptionen — Eintritt frei

Sonntag, 24.10.
13.30 Ronald Prokein: Ein Langlauf der besonderen Art —
5004 Kilometer vom Bosporus zum Nordkap**
16.30 Ronald Prokein: Naturextreme mit dem Lada —
vom kéltesten bewohnten Ort der Erde in die heiBeste Wiiste Australiens**

Montag, 25.10.

15.30 Harald Alexander Korp: Humor als (phil
17.00 Film: Kleine Wunder in Athen (2009)

17.30 Prof. Dr.-Ing. Sahin Albayrak: Smart Home —
technische VerheiBungen oder Verhangnis? Eintritt frei

Sabine Asgodom, Cordula Nusshaum, Christine Weiner, Roswitha van der Markt:
Willkommen in der Generation Erfolg: So entwickeln Sie Persdnlichkeit!*

Ulrike Scheuermann: So schreiben Sie ein Buch -

Sach- und Fachbiicher ideenreich konzipieren und produktiv schreiben**

20.00 Film: Liigen macht erfinderisch (2009, ab 6)

hi L)IL

instellung*

19.30
19.30

Dienstag, 26.10.

15.30 Dr. med. Rieke H.-E. Alten: Schmerzende und entziindete Gelenke —
Einsatz von therapeutischen Antikérpern in der Medizin*

18.00 Dan Ariely, Ubersetzer: Marcus Rohwetter: Fiihlen niitzt nichts, hilft aber!
Warum wir uns immer wieder unverniinftig verhalten*

20.00 Prof. Dr. Thomas Elbert, Moderation: Dr. Jutta Rateike:
Gemein, grausam und gewalttatig?

0mU = Originalfassung mit deutschen Untertiteln - OF = Originalfassung - U = Uberlénge - * = Vortrag - ** = Vortrag mit Medien - Ausfiihrliches Programm in der Urania
oder unter www.urania.de - Eintrittspreise (Vortrage/Filme): 6,00/7,00 € - ErmaRigte Eintrittspreise fiir Mitglieder des Berliner Mietervereins
unter Vorlage des Einzahlungsbelegs 2010 und Personalausweises: 5,00/6,00 € - Urania-Mitglieder 3,50/4,50 €



http://www.urania.de
http://www.urania.de

	INHALT
	Leserbriefe
	Impressum
	Gut zu wissen
	Wichtig: Mieterratschlag
	In eigener Sache
	Bild des Monats
	MieterMagazin online

	PANORAMA
	Ein- und Zwei-familienhäuser: Im Galopp 
	Bundesverfassungs-gerichts-Urteil: Gasag-Preisklauseln unwirksam
	Berliner Immobilien-Holding: Senat will wohnungen und Risiken abstoßen
	Urteilen Sie selbst: lüftungsverbot für Kettenraucher?
	Städtebauförderung: Seltene Einmütigkeit
	Der Buchtipp: Die erste Wohnung
	Weiße Stadt: Hilfe für das bröckelnde Welterbe
	Sanierung in der Gropiusstadt: Großes Potenzial, kleiner Anfang
	Leerstands- entwicklung: Bei den Reserven angelangt
	Wasser-Volksbegehren: Unterschriften-sammlung im Endspurt
	Ferienwohnungen: kleinherbergen müssen Bauauflagen erfüllen
	Nord-Neukölln: unter Gentrifizierungs-verdacht
	Der Ausstellungstipp: Schön warm
	Elektrosmog: Strahlenschutz im trauten Heim
	Umwandlung: Der Druck nimmt zu

	TITEL
	Mit dem Stufenmodell     zur behutsamen Gebäudesanierung: Klimaschutz ist machbar

	HINTERGRUND
	Sanierungsgebiet Traveplatz/Ostkreuz: Mietenrallye trübt die Bilanz
	Laubbeseitigung: Keine herbstlichen Rutschpartien
	Umzug: Wer haftet für Transportschäden?
	Umstrukturierungs-verordnungen: Pankow bleibt einsamer Vorreiter
	Wo berühmte Berliner einst wohnten: Pinselheinrichs Aufstieg
	Grundsteuerreform: ... und die Zeche zahlt der Mieter?
	Wie die Berliner wandern: Unfreiwillige Nomaden
	Erstes Berliner Mietshaus in Passivbauweise: Öko-Traum zum Mieten

	MIETRECHT
	Fristlose Kündigung wegen Zahlungsverzuges
	Fachhandwerker-klausel
	Mehrwertsteuer und Quotenklausel
	Wohnflächen­-abweichung
	Anforderungen an den Schallschutz
	Verlängerungsklausel
	Mieterhöhung einer Teilinklusivmiete
	Mieterhöhung durch juristische Person
	Mietspiegel
	Betriebskosten-­abrechnung
	Mietspiegel
	Betriebskosten-vorschuss
	Mieterhöhung
	Nutzerwechselgebühr

	SERVICE
	Beratungszentren des Berliner Mietervereins
	Hauptgeschäftsstelle
	Weitere Beratungsstellen
	Servicetelefon
	Mieterverein online
	Telefonberatung
	Beratungsangebote rund um die Wohnung
	MieterMagazin online lesen
	Zusatzangebote: Kooperationsangebote für Mitglieder
	Nützliches
	Ehrenamtliches Engagement




