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Sehr geehrte Mitglieder!
Liebe Freunde und Mitarbeiter!

Ein halbes Jahrhundert besteht nun der Eisenbahnbauverein Harburg. Das gibt uns AnlaB, Ruck-

schau und Ausblick in die Zukunft zu halten. Gute und erfolgreiche wie auch schwere Jahre liegen

hinter uns. Gleichwohl, mit berechtigtem Stolz konnen wirfeststellen, daB der Eisenbahnbauverein

die Zeitlaufe nicht nur uberdauert hat, sondern als ein gesundes und leistungsfahiges Unter-

nehmen bereit und in der Lage ist, seine genossenschaftlichen Aufgaben und sozialen Ver-

pflichtungen in jeder Weise zu erfullen. Es ist uns daher ein Bedurfnis, an dieser Stelle allen, die an

dem Wachstum der Genossenschaft Anteil haben, gleichviel ob als Mitglied eines satzungsmaBigen

Organs, als Mitarbeiter unserer GeschaftssteIIe oder als Freund oder Forderer des Eisenbahnbau-

vereins, Dank und Anerkennung auszusprechen. Da es nicht moglich ist, alle diejenigen, die sich

Verdienste um den Eisenbahnbauverein erworben haben, hiernamentlich aufzufuhren, sollen stell-

vertretend fur viele andere nur die langjahrigen Vorstandsmitglieder Paul Ritterbusch und August

Meyer genannt werden.

Aufgabe der Organe des Eisenbahnbauvereins ist es, nicht nur das Erreichte zu bewahren, sondern

das Wohl der Genossenschaft zu mehren. Hierzu gehort, die kunftige Bautatigkeit durch Be-

schaffung von Bauland sicherzustellen, den Hausbesitz instand zu halten und den Wohnkomfort im

ailgemeinen zu verbessern. Das ist, so meinen wir, eine wichtige und schwere, aber auch lohnende

Aufgabe. Zu ihrer Erfullung sind Tatkraft, Umsicht und Wagemut erforderlich. Wie auch ,,Rom nicht

an einem Tage erbaut" worden ist, so sind auch hier keine Wunder zu erwarten. Vorrang genieBt vor

allem die Aufgabe, den Althausbesitz unseres Bauvereins an heutige Wohnanspruche heran-

zufuhren. Dem dienen nicht zuletzt die umfangreichen Instandsetzungs- und Wertverbesserungs-

arbeiten, die bereits in Angriff genommen worden sind und nach unserem Willen in den nachsten

Jahren planmaBig fortgesetzt werden. Indessen, all diese Vorhaben kosten Geld, viel Geld sogar,

dennoch ist das kein Grund, zaudernd von ihnen abzusehen. Es ist nach unserer Uberzeugung

zwar notwendig und unabdingbar, einen ausreichenden Kapitalstock zu behalten, gleichwohl aber

bei der heutigen Geldwertentwicklung unvertretbar, einen ,,Juliusturm" zu unterhalten. Vielmehr

ist es sachgerecht, nach den Grundsatzen wohlausgewogener Finanzplanung das vorhandene

Kapital in angemessenem Umfange zur Instandhaltung und Wertverbesserung unseres Haus-

besitzes zu verwenden, denn nur so kommt es auch unseren Genossenschaftsmitgliedem zugute.



Der Vorstand

Gerhart Soltwedel

AugustSchroder

Erwin Rohde



Sicher wird es uns nicht moglich sein, allen Erwartungen zu entsprechen und alle Wunsche zu er-

fullen. Unser Ziel ist es jedoch, dessen durfen Sie sicher sein, aus dem Moglichen das Beste zu

machen. Wir wissen, daB ohne Ihr Verstandnis, ohne Ihre hilfreiche Mitarbeit und ohne Ihre

konstruktiven Vorschlage die vor uns liegenden Aufgaben nicht zu bewaltigen sein werden. Wir

durfen Sie deshalb herzlich um weitere Unterstutzung bitten und Ihnen zugleich fur Ihr Vertrauen

danken.

Wir haben bewuBt in dieser Festschrift davon abgesehen, Loblieder aufdie Leistungen des Eisen-

bahnbauvereins zu singen. Vielmehr meinten wir, insbesondere um Orientierungsdaten fur die zu-

kunftige Arbeit zu setzen, profilierten Personlichkeiten Gelegenheit geben zu sollen, wohnwirt-

schaftliche Bestandsaufnahme zu machen und Zielvorstellungen zu geben. Fur die bereitwillige

Mitarbeit und die interessanten sowie richtungsweisenden Beitrage durfen wir allen Autoren noch-

mals aufrichtig danken.

Sehr geehrte Mitglieder!

Liebe Freunde und Mitarbeiter!

Wir begluckwunschen Sie zum SOjahrigen Jubilaum des Eisenbahnbauvereins Harburg e. G. m. b. H.

und begruBen Sie

mitverbindlichen Empfehlungen

Ihre

hlamburg, im September 1971 Schroder Soltwedel Rohde



Mehr Wohnungen unter sozialeren
Bedingungen

Bundesminister

Dr. Lauritz Lauritzen

Die Bundesregierung wird auch bei wachsendem Einkommen

und zunehmendem Wohlstand eine Wohnungspolitik mit eige-

nen Instrumenten und mit eigenen Zielsetzungen fortsetzen. Es

ist ihre Aufgabe, durch gezielte politische MaBnahmen Unter-

schiede in der Wohnversorgung, die ein bestimmtes MaB uber-

schreiten, auszugleichen. Stadtebau- und Wohnungspolitik sind

in einem sozialen Rechtsstaat nicht Aufgaben von voruber-

gehender Bedeutung, sie konnen und durfen kein Schatten-

daseinfuhren.

Es ist daher Ziel dieser Bundesregierung, nicht nur langfristig

eine hohe Bauleistung zu erreichen, sondern insbesondere den

Anteil des offentlich geforderten Wohnungsbaus an der Gesamt-

bauleistung zu steigern. Deshalb hat die Bundesregierung ihr langfristiges Wohnungsbau-

programm erarbeitet und mit den Landern abgestimmt. Es sieht beginnend mit dem Jahre 1971
die offentliche Forderung von 225 000 bis 250 000 Wohnungen vor.

Dieses langfristige Wohnungsbauprogramm ist dabei durch das Sozialprogramm, das Intensiv-

programm, das Regionalprogramm und das Modernisierungsprogramm so differenziert gestaltet
worden, daB ein HochstmaB an sozialpolitisch erwunschter Wirkung erzielt werden kann. Dies gilt
insbesondere fur das Intensivprogramm, fur das der Bund 1971 allein 250 Millionen DM zusatzlich
zur Verfugung gestellt hat. Hierdurch sollen Wohnungen gefordert werden, die fur kinderreiche

und junge Familien, alte und alleinstehende Menschen und Schwerbehinderte zur Verfugung

stehen. Mit neuen Einsatzrichtlinien fur die offentlichen Mittel und einem Rationalisierungskatalog

soll ein moglichst wirkungsvoller Einsatz dieser Mittel erreicht werden.

Die Bundesregierung wird es nicht nur bei Appellen an den guten Willen der Bauwirtschaft und
ihrer Partner bewenden lassen. Sie fuhlt sich selbst aufgerufen, in der Praxis die erforderlichen
Aufgaben zu erfullen, insbesondere bei Bauten, die in ihrem eigenen Auftrag errichtet oder mit
Bundesmitteln gefordert werden. Hier sollen in Zukunft mehr als bisher neue Bautechniken und
-verfahren auf ihre Leistungsfahigkeit und Kostenersparnis erprobt werden. Aile Rationalisierungs-



bemuhungen gehen von der Erkenntnis aus, daB die steigende Nachfrage am Baumarkt und die

bauokonomischen Probleme heute nicht mehr mit Unternehmensstrukturen und Fertigungs-

methoden von gestern bewaltigtwerden konnen.

Der Kostenersparnis durch eine Eindammung der Bodenpreissteigerungen dient auch das Stadte-

bauforderungsgesetz. Es bringt einen ersten Fortschritt im Bereich des Bodenrechts. Bei Sanie-

rungs- und EntwicklungsmaBnahmen werden in Zukunft Wertsteigerungen, die auf die Leistungen

der offentlichen Hand zuruckgehen, zur Finanzierung dieser Leistungen herangezogen. Sie

kommen also nicht einzelnen, sondern der AIIgemeinheit zugute. Das ist gegenuber der jetzigen

Situation eine entscheidende Verbesserung, wenn auch nur ein erster Schritt. Denn die Wertsteige-

rungen werden lediglich fur einen bestimmten Zweck und wahrend einer bestimmten Zeitperiode

abgeschopft. Deshalb mussen wir nach der Verabschiedung des Stadtebauforderungsgesetzes

darangehen, weitere Fortschritte in der Bodenrechtsreform zu erzie^en.

Ausbau des sozialen Wohn- und Mietrechts

Neben der Entwicklung eines sozialen und den Anforderungen des Stadtebaues gerechtwerden-

den Bodenrechts mussen wir auch das soziale Wohn- und Mietrecht ausbauen. Die Bundes-

regierung hat Vorschlage zur Bekampfung des Mietwuchers und zur Ausweitung des Kundigungs-

schutzes erarbeitet, damit neben der wirtschaftlichen Sicherung auch die rechtliche Sicherung der

Wohnung nicht zu kurz kommt. Die Wohnung hat fur die Existenz eines Menschen, einer Familie

die gieiche elementare Bedeutung wie der Arbeitsplatz. Diese Erkenntnis hat jedoch bislang - im

Gegensatz zum Arbeitsrecht - in der Gesetzgebung nicht den Niederschlag gefunden, den sie

hatte eigentlich finden mussen. Anderungen der Sozialklausel im BGB sind notwendig gewesen;

sie sind —in einem gewissen Umfang jedenfalls —auch wirksam gewesen. Dennoch stellt sich die

Frage, ob wir mit den mehrfachen Anderungen der Sozialklausel nicht nur Symptome zu kurieren

versuchen, die aus einer Fehlbehandlung des eigentlichen Krankheitsherdes entstanden sind; ob

wir nicht nur mit AugenblicksmaBnahmen unerwunschten Tatbestanden hinterdreinlaufen. Wenn

wir die Dinge wirklich so gestalten wollen, daB sie den Grundsatzen und Forderungen eines

sozialen Rechtsstaates gerecht werden sollen, wird es darum gehen, nicht —von Fall zu Fall - die



Symptome zu lindern, sondern das System so zu andern, daB krankhafte und unerwunschte

Symptome gar nicht erst auftreten. Wir mussen im Wohn- und Mietrecht zur Institution eines

Dauermietverhaltnisses kommen, das vom Vermieter nur dann gekundigt werden kann, wenn er

selbst triftige Grunde fur eine Auflosung des Mietverhaltnisses vorweisen kann. Ein solches

Dauermietverhaltnis ist ja bereits in der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft entwickelt worden.

Dabei haben dieVermietervon sich auseineEinschrankung ihres Kundigungsrechts hingenommen.

Es sollte also nicht so sein, daB der Mieter Grunde haben muB, um seinen Besitzstand zu wahren;

vielmehr muB der Vermieter Grunde haben, um das Mietverhaltnis kundigen zu konnen. Solche

Grunde konnten einmal in der Person des Mieters oderdessen Verhalten - Verletzung oder Nicht-

erfullung des Mietvertrages, Verletzung des Hausfriedens, MiBbrauch der Wohnung —liegen oder

auch im unabwendbaren Interesse des Vermieters - Eigenbedarf oder Mieterhohungen wegen

gestiegener Kosten. Erst wenn solche Grunde vorliegen, die grundsatzlich zu einer Auflosung des

Mietverhaltnisses berechtigen, kann und muB gepruftwerden, obeinesolche Kundigung im Einzel-

fall sozial zu rechtfertigen ist. Das heiBt: Erst dann kann es darum gehen, der Sozialklausel Geltung

zu verschaffen oder Kundigungs- und Raumungsfristen zu verlangern. Denn diese zuletzt genann-

ten MaBnahmen mussen ihre Wirkung verlieren, wenn sich der Mieter nicht darauf zu berufen

wagt aus Angst, er konne seine Wohnung verlieren. Das sind Gedanken, getragen von gesell-

schaftspolitischem VerantwortungsbewuBtsein, die im Arbeitsrecht seit vielen Jahren Selbstver-

standlichkeit sind; es wird Zeit, daB sie auch im Wohn- und Mietrecht selbstverstandlich werden.



Hamburgische Wohnungspolitik Casar Meister

Senator

Prases der Baubehorde

Hamburg

,,Es hat sich bestatigt, daB es sich lohnt, in Hamburg zu leben und ein Burger dieser Stadt zu sein!"

Dieses von Burgermeister Prof. Weichmann ausgesprochene Bekenntnis bezieht sich auf alle

kulturellen, geistigen, sozialen und wirtschaftlichen Bereiche, die den Lebensrhythmus unserer

Stadt formen und bestimmen. Dazu gehort auch das Wohnen.

Die Hamburger Bevolkerung kann stolz sein auf die Wohnungsbauleistungen der vergangenen

20 Jahre, die nur durch aufopferungsvolle Mitwirkung aller Beteiligten, unserer Burger, der Bau-

wirtschaft, Burgerschaft und Senat, ermoglicht worden sind. In den rund 470000 neu errichteten

Wohnungen leben etwa so viele Menschen wie in der Stadt Munchen. Mehr als die Halfte dieser

Wohnungen ist mit offentlichen Mitteln gefordert worden. Dafur haben Senat und Burgerschaft

rund 3,4 Milliarden Mark an Haushaltsmitteln bereitgestellt. Diese Zahlen uber die eindrucksvollen

Leistungen konnen nur andeutungsweise ausdrucken, wieviel Gluck, Zufriedenheit und Geborgen-

heit Hunderttausenden von Burgern unserer Stadt mit einem neuen Heim beschert worden ist.

Vergessen wir aber auch andererseits nicht, daB in unserer Stadt immer noch ein nicht unerheb-

licher Wohnungsbedarf besteht und immer wiederneu ausgelostwird.

Es gibt noch viele Familien, die auf eine eigene Wohnung warten. Der Bedarf an Wohnflache pro

Kopf der Bevolkerung nimmt laufend zu. Kinder werden fruher selbstandig, verlassen die elter-

liche Wohnung und grunden einen eigenen Haushalt. Die Lebenserwartung alterer Menschen steigt.

Berucksichtigen wir ferner die sanierungsbedurftigen Wohnungen, so ergibt sich daraus die

wohnungspolitische Aufgabe, den Wohnungsbau, insbesondere den sozialen Wohnungsbau, fort-

zusetzen. Der soziale Wohnungsbau ist und bleibt eine permanente gesellschaftspolitische Auf-

gabe.

Aus diesen Grunden ist im Regierungsprogramm desSenatsfurdiese Legislaturperiodedie Fertig-

stellungvon50000Wohnungen,davon30000imoffentlich geforderten Wohnungsbau, vorgesehen.

Wir alle gemeinsam mussen versuchen, dies Ziel zu erreichen. Dabei kann es Schwierigkeiten

geben, die nicht allein von der Regierung beeinfluBt werden konnen.

Neben dem Bau neuer Wohnungen und der Erhaltung sowie Modernisierung des Wohnungs-

bestandes hat der Senat stets die Sicherung der Wohnung fur den Mieter als wichtiges wohnungs-

politisches Ziel unserer sozialen Rechtsordnung verfolgt. Die Wohnung muB fur den Mieter das
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geborgene Heim, der ruhende Pol als Mittelpunkt seines Familienlebens werden. Der vertrags-

treue Mieter darf nicht der Furcht ausgesetzt sein, durch unangemessene Forderungen die

Wohnung zu verlieren. Insofern war die ,,Lucke-Konzeption" ein Fehler, weil ein liberaler

Wohnungsmarkt ohne ausreichende soziale Absicherung nicht funktionieren kann. Das Gut

Wohnung darf nicht wie eine Handelsware den ublichen marktwirtschaftlichen Gesetzen unter-

liegen. Es ist daher zu begruBen, daB die Bundesregierung durch das sogenannte ,,Artikel-Gesetz"

versucht, den Wohnungsmarkt neu zu ordnen und das Mietrecht sozial-bezogen zu gestalten.

Diese soziale Sicherheit haben die Inhaber von Genossenschaftswohnungen, deren Rechtedurch

Gesetz, Satzung und Vertrag so stark abgesichert sind, daB sie sich wie Eigentumer fuhlen konnen.

Daneben besteht fur die Mitglieder die Moglichkeit, demokratisch an wichtigen Geschehen der

Genossenschaft mitzuwirken. Gleichheit und Gleichbehandlung betonendieGenossenschaften, die

sich in diesem Punkt wohltuend von den Kapitalgesellschaften abgrenzen. DerVermogenszuwachs

kommt nicht dem einzelnen Mitglied, sondern der Gemeinschaft zugute und bewirkt somit eine

Garantie fur gute Instandhaltung und Modernisierung der Hauser und Anlagen. Die gemeinnutzige

Baugenossenschaft wird daher auch in Zukunft die Idealform zum Wohnen und Bauen bilden.

lch nehme das SOjahrige Jubilaum des Eisenbahnbauvereins Harburg zum AnIaB, der Genossen-

schaft fur die geleistete Arbeit, fur die Mitwirkung an der Versorgung unserer Burger mit an-

gemessenen Wohnungen zu danken. Moge ein solcher Tag Anreiz geben, auch kunftig an der Ver-

wirklichung unserer wohnungspolitischen Ziele mitzuwirken.
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Wohnungsprobleme im Bereich der
Bundesbahn Hamburg

Artur Petzold

Prasident

Deutsche Bundesbahn

Bundesbahndirektion

Hamburg

Eine der wesentlichen Aufgaben der sozialen Fursorge fur ihre Mitarbeiter sieht die Deutsche

Bundesbahn in der Bereitstellung ausreichenden, gesunden Wohnraumes fur die Familien, ins-

besondere derer, die infolge notwendiger dienstlicher Umsetzung zum Wechsel des Wohnsitzes

veranlaBt werden. Der starke Personalbedarf an Schwerpunkten des betrieblichen Geschehens

bringt es mit sich, daB das Stadtgebiet Hamburgs einen steten Sog auf Stadt und Land des Bezirkes

der BundesbahndJrektion Hamburg (SchIeswig-HoIstein und Teile Niedersachsens) ausubt. Dar-

uber hinaus hat die Arbeitsmarktlage in Hamburg seit Jahren die Einstellung einer groBen Anzahl

auslandischer Mitarbeiter (ca. 1700) erforderlich gemacht, dieje langerdesto mehrdieAnsiedIung

der Familien nach sich zieht.

Aus diesen Grunden ist der Wohnungsbedarf der Eisenbahner in Hamburg standig so hoch, daB er

mit Mitteln derVerwaItung allein nicht behoben werden kann, sondern die Initiative des einzelnen

beansprucht. Der sind aber auf dem freien Wohnungsmarkt Hamburgs mit seinen hohen Mieten

und einmaligen Zuschussen enge Grenzen gesetzt. Die Folge ist, daB die groBe Mehrzahl der

wohnungssuchenden Eisenbahner auf die mit finanziellen Mitteln derDeutschen Bundesbahn ge-

forderten Werkwohnungen angewiesen ist.

Die ungunstigen Verhaltnisse auf dem Wohnungsmarkt eines BaIIungsraumes stellen die Bundes-

bahndirektion Hamburg vor schwere Probleme, die sie zu losen sucht durch finanzielle Forderung

des im wesentlichen sozialen Vertragswohnungsbaues mit dem Ziel der Senkung der Mieten auf

ein angemessenes MaB sowie des Baues oder Kaufes von Eigenheimen und Eigentumswohnungen

von seiten der Mitarbeiter und durch finanzielle Hilfen bei der Beschaffung von Wohnungen auf

dem freien Wohnungsmarkt.

Ein nicht unerheblicher Teil des Wohnungsbedarfes wird durch Zusammenarbeit mit den Eisen-

bahner-Baugenossenschaften gedeckt, die aus ihrer Tradition heraus die Betreuung von wohnungs-

suchenden Eisenbahnern zu ihrem Anliegen machen. Hierbei werden die Initiative und die Mitver-

antwortung des einzelnen als Genosse mobilisiert und der Deutschen Bundesbahn dadurch

wohnungsfursorgerische MaBnahmen abgenommen.

Unter den Genossenschaften kommt dem Eisenbahnbauverein Harburg eine besondere Stellung

zu, sowohl nach GroBe des Wohnungsbestandes (2124) wie nach Intensitat der Zusammenarbeit
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mit der Deutschen Bundesbahn, die nunmehr 50 Jahre andauert. Der Eisenbahnbauverein hat sich

in dieser Zeit zu einem gewichtigen Faktor im Wohnungsbau des Harburger Raumes entwickelt

und die Interessen der Eisenbahner dort selbstandig und nachhaltig vertreten. Mehr als die Halfte

aller in seinem Wirkungsbereich tatigen Eisenbahner bewohnt Wohnungen dieser Genossenschaft

(ca. 1500). Die Anzahl der Vertragsv</ohnungen der Bundesbahn betragt z. Z. 818 und wird in Kurze

um weitere 64 erhoht werden. Damit hat sich der Eisenbahnbauverein Harburg Verdienste um die

Mitarbeiterder Bundesbahndirektion Hamburg erworben, die zu seinem SOjahrigen Jubilaum her-

ausgestellt zu werden verdienen.

Mein Dank gilt allen, die ihr Interesse und ihre Kraft fur die Arbeit des Bauvereins eingesetzt haben,

insbesondere nochmals den Mannern der ersten schwierigen Jahre, vor allem den langjahrigen

Vorstandsmitgliedern Paul Ritterbusch und August Meyer. Mein Gluckwunsch allen Genossen,

mein aufrichtiger Wunsch fur weitere Erfolge dem Vorstand und Aufsichtsrat des Bauvereins.
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GruBwort Emil Stoppler

Vorsitzer des Vorstandes

Hamburgische Wohnungs-

baukasse

In den funf Jahrzehnten seines Bestehens hat sich der Eisenbahnbauverein Harburg durch seine

vorbildliche Arbeit groBes Vertrauen erworben. Vorstand und Aufsichtsrat des Unternehmens ist es

gelungen, die schwierige Aufgabe des Wohnungsbaues fur den groBen Kreis der Eisenbahner mit

bemerkenswerter genossenschaftlicher Initiative zu losen. Die allein nach dem letzten Kriege mit

offentlichen Mitteln geforderten uber 1400 Wohnungen des Eisenbahnbauvereins geben ein auf-

schluBreiches Bild uber seine Leistungskraft. Besondere Anerkennung verdient, daB der Eisen-

bahnbauverein Wohnanlagen von hohem Wohnwert zu oft erstaunlich gunstigen Preisen geschaffen

hat.

Meine Gluckwunsche zum SOjahrigen Bestehen des Eisenbahnbauvereins Harburg verbinde ich mit

meinem Dank fur die allzeit gute Zusammenarbeit. Moge die bisher so erfolgreiche Arbeit der

Genossenschaft Leitbild auch fur ihr kunftiges Wirkensein!
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Wohnungsbauplanung aus der Sicht der
hlamburger Burgerschaft

John Leyding

Mitglied der

Hamburger Burgerschaft

Moderne und aufgeschlossene Stadtplanung gehort in einer

GroBstadt wie Hamburg mit ihren vielschichtigen und umfang-

reichen Aufgaben fur mehr als 1,8 Millionen Burger unverandert

zu den wichtigsten Anliegen der Landes- und Kommunalpolitik.

Wie unsere Stadt in der nachsten Zukunft funktioniert, aussehen

wird und wie es sich darin leben laBt, wird heute und laufend

durch richtige Planentscheidungen fur lange Zeit festgelegt.

Da der Wohnungsbau in Hamburg nach dem Kriege infolge der

groBen Zerstorungen stets eine vorrangige Bedeutung gehabt

hat und bis heute immer noch zu den dringlichsten Anliegen in

der Landes- und Kommunalpolitik zahlt, mussen auch die Planer bei ihrem Bemuhen, das gesamte

Stadtgebiet planerisch zu erfassen, immer wieder besonders den Wohnungsbau berucksichtigen.

An dieser Aufgabenstellung wird sich auch in den nachsten Jahren wohl kaum etwas andern, zu-

mal auch viel Altstadtgebiete dringend neu zu ordnen sind. Bei den neuen Wohnanlagen gilt es

insbesondere, auch dievielen wichtigen Folgeeinrichtungen richtig miteinzuplanen.

Der Senat unserer Stadt legt daher der Burgerschaft laufend neue Bebauungsplane vor, die sich

zwar nicht ausschlieBlich mit dem Wohnungsbau befassen, sondern auch Flachen fur wirtschaft-

liche, industrielle, gewerbliche sowie soziale und kulturelle Planungen ausweisen. Aber angesichts

der Tatsache, daB in Hamburg immer noch ein erheblicher Fehlbedarf an Wohnraum zu verzeichnen

ist, stehen die Planer standig unter einem gewissen Druck, rechtzeitig die notwendigen Bebauungs-

planefurden Wohnungsbau vorzulegen. Die interessierten Bauherren warten oftmals schon lange

auf die Inkrafttretung dervon ihnen gewunschten Bebauungsplane, damit sie ihre Bauvorhaben in

Angriff nehmen konnen. Aber sie mussen sich darin finden, daB fast alle Planungen unter Beruck-

sichtigung der wichtigsten Faktoren des modernen Stadtebaues nicht von heute auf morgen gelost
werden konnen. Landes-, Regional- und Stadtplanung muB nun einmalauflangeSichterfoIgen,das

gilt besonders auch fur den Wohnungsbau, denn die heute erbauten neuen und modernen

Wohnungen sollen ja doch mehreren Generationen dienen.
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Fur Hamburg ist es eine gute Losung, daB sich Senat und Burgerschaft durchweg rechtzeitig

und auch eingehend mit den planerischen Aufgaben der Stadt befassen, um zu verhindern, daB

ziellos und stadtebaulich unverantwortlich darauflosgebautwird.

So sind die zahlreichen neuen Wohnanlagen in hlamburg entstanden, sinnvoll eingegliedert in

eine Gesamtplanung unserer Stadt. Das trifft auch fur den Bereich des Bezirksamtes Harburg zu.

Hier sind ja in den letzten 15 Jahren zahlreiche neue Wohnanlagen geschaffen worden, die das

Bild unserer Stadt stark verandern, aber auch stadtebaulich bereichert haben.

Als langjahriger Harburger Abgeordneter der Burgerschaft bin ich erfreut daruber, daB ich schon

viele Jahre das Vertrauen meiner Fraktion habe, als Vorsitzender des Bauausschusses der hlam-

burger Burgerschaft zu wirken. In dieser Tatigkeit war ich stets bemuht, alle Planungen zugunsten

eines zugigen Wohnungsbaues so schnell wie moglich zur Verabschiedung zu bringen.

AbschlieBend mochte ich nur wunschen, daB Senat und Burgerschaft auch weiterhin den Wohnungs-

bau wie bisher als eine vorrangige Aufgabe ansehen und hierfur alle erforderlichen Voraus-

setzungen sicherstellen, wie Finanzierungshilfen, die Ausweisung von Baugelande, eine zugige

Planung und die rechtzeitige ErschlieBung der Bauflachen.

In diesem Sinne weiter fur einen intensiven sozialen Wohnungsbau zu wirken, zahle ich mit zu

meinen wichtigsten Aufgaben als Vorsitzender des Bauausschusses. In einer GroBstadt wie Ham-

burg wird der Wohnungsbau immer eine groBe Bedeutung haben.

lch bin Ihnen dankbar, daB Sie mir anlaBlich Ihres SOjahrigen Bestehens Gelegenheit geben, dieses

wichtige Thema einmal anzusprechen. lch wollte es nicht unnotig vertiefen, aber ich glaube, doch

die Wichtigkeit und Bedeutung der Planung fur den Wohnungsbau in unserer Stadt etwas aufgezeigt

zu haben.

Trotz aller Schwierigkeiten beim Planen und Bauen mochte ich dem Eisenbahnbauverein Harburg

weiterhin viel Erfolg wunschen.
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Kooperation in der Wohnungswirtschaft Dr.JoachimTeske

Verbandsdirektor

des Verbandes Norddeutscher

Wohnungsunternehmen

Vom allgemeinen Sprachgebrauch ausgehend bedeutet der Begriff ,,Kooperation" Zusammen-

arbeit. Sie ist in allen Lebensbereichen moglich, also auch auf wirtschaftlichem Gebiet bzw. in jedem

wirtschaftlichen Teilbereich.

Die Frage nach dergegenwartigen und zukunftigen Kooperationsbereitschaft in der Wohnungswirt-

schaft erfordert einen kurzen Ruckblick in die Vergangenheit. Die wohnungswirtschaftlichen und

-politischen Verhaltnisse, insbesondere die durch den zweiten Weltkrieg ausgeloste Wohnungsnot,

haben dazu beigetragen, daB die Wohnungsunternehmen nicht dem Wettbewerb freier Markte aus-

gesetzt waren. Eine wesentliche Antriebskraft fur die Kooperation ist aber die Erringung einer

besseren Stellung am Markt. Mit zunehmender Sattigung im Absatzbereich vollzieht sich die Um-

wandlung zu marktwirtschaftlichen Verhaltnissen. Diese Entwicklung stellt die Wohnungsunter-

nehmen vor eine Reihe neuer Aufgaben und Probleme, diezurZusammenarbeit im Interesseeiner

Leistungssteigerung zwingen.

Die Intensitat der Kooperation kann sehr verschieden sein. Bei loser Zusammenarbeit bleibt die

wirtschaftliche Selbstandigkeit der einzelnen Unternehmen weitgehend erhalten. Beispiele fur

diese Erscheinungsform sind Arbeitsgemeinschaften und Interessengemeinschaften. Fuhrt sie

dagegen zur strafferen Verflechtung, kann die Selbstandigkeit des einzelnen Unternehmens

starkereingeschranktwerden. Die Notwendigkeit, Autonomieverluste hinzunehmen, hat gerade im

gemeinnutzigen Wohnungswesen nur in geringem MaBe Bestrebungen zurZusammenfassung von

Betriebsfunktionen aufkommen lassen.

In der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft sind bisher hauptsachlich Kooperationsbestrebungen

im internen Verwaltungsbereich festzusteIlen.Vor allem die rasche Entwicklung der elektronischen

Datenverarbeitung hat die Wohnungsunternehmen zumindest auf dem Gebiet des Rechnungs-

wesens geradewegs zur Kooperation gezwungen. Einzelne Unternehmen erreichen nur in Aus-

nahmefallen BetriebsgroBen, die es gestatten, eine Datenverarbeitungsanlage annahernd auszu-

lasten. Auch der Mangel an hierzu qualifizierten Mitarbeitern begunstigtdieseEntwicklung.

Die speziellen Datenverarbeitungsanlagen der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft bieten in-

zwischen eine solche Vielfalt von Programmen an, daB die gesamte Rechnungslegung und andere

schematisierbare Gebiete der internen Verwaltung ausgegliedert werden konnen. Vorteile sind
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Kostendegression, Zeitersparnis und die Hilfestellung fur dispositive Entscheidungen der Unter-

nehmensleitung, von denen auch kleinere Unternehmen Gebrauch machen sollten.

Betrachtet man die Aufgaben der gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen, so bietet sich schon

bei der Baulandbeschaffung Gelegenheit zur Kooperation. Bereits heute mussen vielfach Unter-

nehmen ihre Bautatigkeit einstellen, da es ihnen allein unmoglich ist, Bauland zu erwerben und

dies zu finanzieren. Bauland wird fast nur noch in groBeren Flachen angeboten, was zur Folge hat,

daB der Erwerb - auBer bei GroBunternehmen —gemeinsam vorgenommen werden muB. Koope-

ration bei der Bauplanung und Bauerstellung ermoglicht eine planmaBige Bebauung von groBeren

oder GroBbauvorhaben, die auf diese Weise unter stadtebaulichen Gesichtspunkten bebaut werden

konnen. Bisher werden solche Aufgaben oft von Arbeitsgemeinschaften durchgefuhrt, zu denen sich

mehrere Unternehmen zusammenschlieBen. Wahrend der Bauerstellung ubernimmt meistens eines

die Betreuungsfunktion, der Wohnungsbestand bleibt jedoch im Eigentum der jeweiligen Unter-

nehmen. Diese Form der Zusammenarbeit ist fur mittlere und kleinere Unternehmen von Vorteil,

da ihre Wettbewerbsfahigkeit auch bei wachsenden BetriebsgroBen der anderen Unternehmen

erhalten werden kann.

Weiterhin wird die Kooperation durch neue Aufgaben im Stadtebau und bei der Sanierung be-

gunstigt. Die Schwerpunktverlagerung vom einfachen Wohnungsbau zum GroBprojekt wird deutlich

machen, daB manche Unternehmen in derjetzigen BetriebsgroBe aus dem Wettbewerb ausscheiden

mussen, es sei denn, sie arbeiten mit anderen zusammen. Aufgaben der Sanierung und Neustadt-

entwicklung konnen nur von groBen kapitalstarken Unternehmenseinheiten bewattigt werden, da

die zu losenden Probleme der Finanzierung, PIanung und Durchfuhrung in jeder Weise hohe An-

forderungen stellen werden. Ahnlich ist die Situation bei der Errichtung von Gemeinschafts- und

Folgeeinrichtungen sowie bei der Schaffung von Sondereinrichtungen im Rahmen des Stadtebaues.

Die Funktion der Erhaltung und Pflege des Wohnungsbestandes bietet einen weiteren Ansatz-

punkt zur Zusammenarbeit. Einige groBere Unternehmen haben Regiebetriebe angegliedert, die

Aufgaben wie Instandhaltung, Gartenpflege, Schneeraumung und anderes wahrnehmen. Es ware

denkbar, daB mehrere Unternehmen einer Region, die allein einen Regiebetrieb nicht auslasten
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konnen, einen gemeinschaftlichen Regiebetrieb grunden, dem die Instandhaltung und Pflege des

gemeinsamen Wohnungsbestandes obliegt. Eine solche MaBnahme konnte bei Kapazitatsaus-

lastung sehr wirtschaftlich sein, da Zwischengewinne ausgeschaltet werden sowie Preisvorteile

beim Einkauf zu erzielen waren.

Gegenwartig laBt sich sagen, daB der Kooperationsgrad und die Kooperationswilligkeit bei den

Wohnungsunternehmen noch ausbaufahig sind. Um auf einem freien Wohnungsmarkt bestehen zu

konnen, ist eine Zusammenarbeit zur Steigerung der Leistungsfahigkeit notwendig.
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Soziales Mietrecht -

Eine Aufgabe der Gesellschaftspolitik

Dr. Paul Nevermann

Burgermeistera. D.

Prasident

des Deutschen Mieterbundes

Schon aus der Festschrift des Eisenbahnbauvereins zum 40jahrigen Bestehen 1961 ergibt sich mit

erfreulicher Klarheit, wie sehr die gemeinnutzige Wohnungswirtschaft selbst eine gesellschafts-

politische Aufgabe erfullt. lch verweise insbesondere auf die damaligen Geleitworte unserer

verstorbenen Freunde Dr. Brecht und Dr. Behncke. So haben die Mieter der gemeinnutzigen

Wohnungsunternehmen auch in unserer heutigen Gesellschaftsordnung viele Sorgen nicht, die im

nicht-gemeinnutzigen Wohnbereich vorhanden sind. Die Gemeinnutzigen haben zum Beispiel ihre

Kostenmiete, wahrend die Wohnung im privaten Bereich zur Zeit fast ganz dem Markt uberlassen

wird, obwohl sie Mangelware ist.

In unseren Tagen geht es darum, eine GeseIIschaftspolitik zu betreiben, die fur den Bereich des

Baubodens und der Wohnung nicht schlechthin die Marktwirtschaft bejaht, sondern nur die soziale

Marktwirtschaft. Und diesesWort ,,sozial" soll keine schmuckende Beigabe sein, sondern ein Pro-

gramm und eine Aufgabe. So sagt am 6. September1970dasDeutscheAllgemeineSonntagsblatt:

,,Eigentumverpflichtet, sein Gebrauch soll zugleich demWohlederAllgemeinheitdienen.

Dieser Satz bietet nicht leninistisches Spruchgut, sondern die Eigentumsvorstellung des

Bonner Grundgesetzes. Die Zeit scheint reif fur seine Wiederentdeckung und endliche Ver-

wirklichung."

Diese Verwirklichung kommt namlich schon viel zu spat. Bodenspekulation und Mietwucher sind

hoch ins Kraut geschossen. Dabei ist es klar, daB die Sozialbindung, die Artikel 14 unseres Grund-

gesetzes fur das Privateigentum verlangt, bei zwei Waren besonders notwendig ist: Beim Bauboden

und bei derWohnung.

Warum? Diese beiden Waren unterscheiden sich von allen anderen Waren auf unserer Erdkruste

folgendermaBen:

1. Man kann nicht auf eine andere Ware ausweichen;

2. Beide Waren sind nicht transportabel;

3. Die Wohnung ist als Heimstatt der ruhende Pol des menschlichen Lebens;

4. Der Bauboden ist —an der Stelle, wo man ihn braucht —nicht beliebig vermehrbar.

Die Tatsachen sprechen also schon fur eine besondere gesellschaftspolitische Behandlung. Ver-

fassungsrechtlich ist dies klar. Das BVerfG hat am 12. Januar 1967 folgendes entschieden:
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,,Eine gerechte Rechts- und Gesellschaftsordnung zwingt dazu, die Interessen derAIIgemein-

heit beim Boden und der Wohnung in weit starkerem MaBe zur Geltung zu bringen als bei

anderen Vermogensgutern. Der Grund und Bodenistwedervolkswirtschaftlichnochinseiner

sozialen Bedeutung mit anderen Vermogenswerten ohne weiteres gleichzustellen; er kann im

Rechtsverkehr nicht wie eine mobile Ware behandeltwerden."

So ist auch die Forderung nach einem sozialen Mietrecht verfassungskonform, ja, ein Verfassungs-

gebot.

Was ist nun nach den Erfahrungen des Lebens notwendig?

1. Ein verbesserter Kundigungsschutz, wie er fur die Gemeinnutzigen selbstverstandlich ist. Es

genugt nicht, wenn der Vermieter gemaB der Sozialklausel, §556 a BGB, nur dann nicht

kundigen darf, wenn fur den Mieter eine soziale Harte entsteht. Der Vermieter darf uberhaupt

nur kundigen, wenn er einen wichtigen Grundhat.DiesistderBestandsschutz,denderfruhere

BundeswohnungsministerLuckeaufgehoben hat. Hier fordern die Mieter Wiedergutmachung,

d. h. Wiederherstellung des sozialen Mietrechts.

2. Es zeigt sich im praktischen Leben, daB es zwischen der Kostenmiete und einerwucherischen

Miete eine ungerechtfertigte Mietpreissteigerung gibt. Dieser Entwicklung muB Einhalt geboten

werden. Es ist eine notwendige gesellschaftspolitische Reform, die Miete an die Kosten zu

binden, die der Vermieter wirklich braucht. Auch dies ist fur die Gemeinnutzigen geltendes

Recht, auch furdieAltbauwohnungen. Ich bin derAuffassung, daB die Kostenmiete im sozialen

Rechtsstaat allgemeiner Rechtsgrundsatz werden muB.

3. Es muBten weitere Vorschriften des burgerlichen Gesetzbuches zu zwingendem Recht um-

gestaltet werden. Eine Reihe von mieterfreundlichen Paragraphen des BGB werden durch

Mustermietvertrage der Grundeigentumerverbande ausgehohlt. So haben wir heute vielfach

ein Mietrecht, das schlechter ist, als es das BGBvom1.Januar1900gewollthat.

lch freue mich sehr, daB die Bundesregierung Brandt einen Gesetzentwurf eingebracht hat, der

einen bedeutenden Schritt auf dem Wege zum sozialen Mietrecht darstellt. lch hoffe, daB sich im

Bundestag eine Mehrheit fur ein wirksames soziales Mietrecht findet, das den Namen einer gesell-
schaftspolitischen Reform verdient.
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Wohnungspolitische Vorstellungen der SPD Hans-Ulrich KIose

Stellv. Fraktionsvorsitzender

der Sozialdemokratischen

Fraktion

der Hamburger Burgerschaft

Die Wohnungsbaupolitik Hamburgs nach dem Kriege war ge-

pragt von dem Wiederaufbau. Mit dem Verlust von rd. der Halfte

der 600000 Wohnungen gehorte Hamburg zu den am stark-

sten zerstorten Stadten. Heute kann Hamburg auf die stolze

Zahl von 450000 - davon mehr als 300000 mit offentlichen

Mitteln - neuerbauten Wohnungen blicken, mehr Wohnungen,

als die Millionenstadt Munchen hat. Keine andere Stadt der

Bundesrepublik Deutschland hat im Verhaltnis so viele Sozial-

wohnungen gebaut. Dank dieser zielstrebigen Forderung des

Wohnungsbaues in Hamburg leben heute zwei Drittel der

Hamburger Bevolkerung in modernen Neubauwohnungen.

Trotz dieser imponierenden Zahl ist die Wohnraumversorgung noch nicht befriedigend. Deshalb

wird der soziale Wohnungsbau einer der Schwerpunkte unserer politischen Tatigkeit bleiben. Der

anhaltend groBe Bedarf hat drei Ursachen:

1. Noch immer wohnen viele Einwohner Hamburgs in Behelfsheimen, in Baracken, in Keller-

wohnungen oder zur Untermiete;

2. durch EheschlieBungen entsteht immer wieder neuer Bedarf; so losen jahrlich 16000 bis

18000 EheschlieBungen einen Bedarf von 10000bis 12 OOOWohnungen aus;

3. die Anspruche an eine Wohnung sind hinsichtlich JhrerGroBe und Ausstattung gewachsen.

Der heute von der Hansestadt Hamburg zu befriedigende Bedarf ist deshalb von anderer Qualitat

als der der ersten Nachkriegsjahre. Ging es damals allein um eine moglichst schnelle Versorgung

mit Wohnungen fur Hunderttausende, so besteht die gesellschaftliche Aufgabe des Staates heute

verstarkt darin, den Anspruch auf eine familiengerechteWohnung zu erfullen.

Weil die Wohnung nicht eine Ware wie jede andere ist, hat der soziale Rechtsstaat nach Meinung

der SPD die Pflicht, fur eine Miete zu sorgen, die zwar der GroBe der Wohnung und ihrem Komfort

angemessen ist, aber fur den Mieter erschwinglich bleibt. Im Bereich des sozialen Wohnungs-

baues gilt dieser Grundsatz. Durch offentliche Mittel, die der Staat zum Bau der Wohnungen gibt,

werden die Herstellungskosten gemindert. Laufende Zinszuschusse ermoglichen es auBerdem,
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eine Miete festzusetzen, die weit unterhalb der tatsachlichen Kostenmiete liegt. Wir bejahen

dieses Prinzip, weil es nur so den einkommensschwachen Burgern ermoglicht wird, eine moderne,

familiengerechte Wohnung zu bezahlen. Falls diese Forderungen noch nicht ausreichen, wird uber

das Wohngeldgesetz geholfen. Es ist das Ziel dieses Gesetzes, bestehende und neu gebaute

Wohnungen den Mietern unter Bedingungen zur Verfugung zu stellen, die fur den Mieter nach

seinen Familien- und Einkommensverhaltnissen tragbar sind, wobei es keine Rolle spielt, ob es

sich um Altbauwohnungen, mit offentlichen Mitteln geforderte oder um freifinanzierte Wohnungen

handelt. DerStaatgewahrIeistetdamitdemWohnungsinhaber eine wirtschaftliche Sicherheit. Das

Wohngeld ist damit als fester Bestandteil staatlicher Wohnungspolitik und als gesellschafts-

politischer Beitrag zu verstehen.

Mit groBtem Nachdruck bemuhen wir uns um einen verbesserten Mieterschutz. Eben weil die

Wohnung keine Ware ublicher Art ist, kann sie nicht dem freien Spiel des Marktes unterworfen

werden. Dies bedeutet keine Ruckkehr zur Wohnungszwangswirtschaft der Nachkriegsjahre; es

bedeutet aber, daB der Mieter in seinem Wohnrecht geschutzt werden muB. Obrigens sind im

Bereich des genossenschaftlichen Wohnungsbaues angemessene Mieten und ein weitgehender

Schutz des Mieters schon immer selbstverstandlich gewesen. Die von der SPD vorgeschlagene

Verstarkung des Mieterschutzes laBt sich in drei Punkten zusammenfassen:

1. Einfuhrung eines Mietpreisregulats fur Mieterhohungen bei AItbauwohnungen und steuer-

begunstigten Neubauwohnungen, damit der Mieter vor unangemessenen Mieterhohungen

geschutztwird;

2. nachhaltige Verbesserungen des sozialen Mietrechts, insbesondere der Sozialklausel; eine

Kundigung darf nur dann wirksam werden, wenn eine angemessene Ersatzwohnung zur

Verfugung steht.

3. ErlaB wirksamer Strafvorschriften gegen Mietwuchersowie Einfuhrung empfindlicherGeld-

buBen bei Oberschreitung des Mietpreisregulats.

AbschlieBend mochte ich die Ziele der sozialdemokratischen Wohnungsbaupolitik in den folgen-

den Punkten zusammenfassen:

1. Die SPD wird den Wohnungsbau sowohl gemeinnutziger wie auch privater Trager weiter
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intensiv fordern. Sie betrachtet den sozialenWohnungsbau dabei alseinedauerndegesell-

schaftspolitische Aufgabe.

2. Die SPD wird ihre Aufmerksamkeit zunehmend der Erneuerung und dem Ersatz (Sanierung)

uberalterterWohnungen zuwenden.

3. Die SPD wird den bestehenden Mieterschutz weiter verbessern, da die Wohnung nicht eine

Ware ist wie jede andere, sondern sozialer Mittelpunkt des Lebens.

4. Die SPD sieht das Wohngeld als festen Bestandteil staatlicherWohnungspolitik und leistet

mit ihm einen entscheidenden gesellschaftspolitischen Beitrag.
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Wohnungspolitische Zielvorstellungen der
Freien Demokratischen Partei
Landesverband Hamburg

Peter-Heinz Muller-Link

Senator a. D.

Fraktionsvorsitzender der

Freien Demokratischen Partei

Auf dem Hamburger Wohnungsmarkt gibt es heute unbestritten immer noch einen Fehlbestand an

Wohnungen. Ober die GroBenordnung herrscht zwischen den politischen Parteien in unserer Stadt

keine Einigkeit. Unbestritten ist aber, daB in dieser Legislaturperiode insgesamt 30 000 Wohnungen

mit offentlichen Mitteln gefordert werden sollen und mussen. Zusammen mit den in dieser

Legislaturperiode auBerdem gebauten Wohnungen des steuerbegunstigten und freifinanzierten

Wohnungsbaus wird nach unserer Oberzeugung dann zum Ende dieser Legislaturperiode im Jahre

1974 die Mangelsituation auf dem Wohnungsmarkt in Hamburg uberwunden sein. Der Losung

dieses quantitativen Problems kommt eine hohe Prioritat zu.

Es ist aber schon heute unbedingt notwendig, das Augenmerk auf die Qualitat der neu zu schaffen-

den Wohnungen zu richten. Mit Qualitat ist hier nicht die Ausstattung mit sanitaren Einrichtungen,

Zentralheizung usw. gemeint, sondern unter Qualitat im Wohnungsbau verstehen die Freien Demo-

kraten in erster Linie WohnungsgroBen, die fur jede Familie angemessenen Raum bieten, und vor

allem eine Stadtplanung, die das Wohnen in eine humane Umwelt einbettet.

Die derzeit mit offentlichen Mitteln geforderten Wohnungen bieten in vielen Fallen den Familien

keinen ausreichenden Raum. Es steht nach dem heutigen Erkenntnisstand fest, daB es zum Beispiel

unbedingt notwendig ist, daB Kinder in der Wohnung ausreichenden Raum haben. Es ist nicht damit

getan, daB der Familie ein groBes Wohnzimmer, den Eltern ein Schlafzimmer und den Kindern dann

irgendein kleines Kinderzimmer zur Verfugung steht. Notwendig im Hinblick gerade auf die Ent-

wicklung der Kinder ist es, daB moglichst jedes Kind seinen eigenen Raum hat, daB aberzumindest

sowohl die Jungen wie auch die Madchen ihr eigenes Zimmer haben. Diese raumliche Ent-

wicklungsmoglichkeit ist von groBer Bedeutung fur das Heranwachsen der Kinder, wie uberein-

stimmend von Medizinern, Soziologen und Psychologen festgestellt worden ist. Erhalt das Kind in

seinerJugend nicht den notwendigen Raum furseine Entfaltung, und zwar auch in der elterlichen

Wohnung, dann wird die Gesellschaft spater die Folgen zu tragen haben.

Was meinen wir nun mit einer Einbettung des Wohnens in eine humane Umwelt:

Selbstverstandlich ist zunachst, daB die Wohnsiedlungen bzw. die Wohnquartiere ausreichende

Verkehrsverbindungen aufweisen mussen, um dieVerbindung zwischen den verschiedenenWohn-

quartieren und den Zentren der Stadt zu ermoglichen. Das bedeutet fur Hamburg konkret, daB
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groBe Wohnsiedlungen dort gebaut werden sollen, wo ein Schnellbahn-AnschluB entweder vor-

handen ist oder wo es in absehbarer Zeit moglich ist, Schnellbahn-Anschlusse zu schaffen.

Wir sind in fruheren Jahren davon ausgegangen, daB eine humane Wohnumwelt dadurch ge-

schaffen werden kann, daB Wohnen und Arbeiten moglichst auch raumlich voneinander getrennt

werden. Das beruhte darauf, daB fruher die Arbeitsstatten im allgemeinen wegen der Entwicklung

von Larm, Rauch und ahnlichen Belastigungen von den Wohnquartieren ferngehalten werden

muBten. Soweit derartige Belastigungen heute von Arbeitsstattenflachen nicht mehr ausgehen, ist

es notwendig, die Wohnquartiere mit den Arbeitsstatten und Gewerbeflachen so eng wie moglich

zu verzahnen. Einmal, um der Bevolkerung unnotigeWege zu ihrerArbeitsstatte zu ersparen, zum

anderen aber auch deshalb, um eine lebhafte Durchdringung beider Funktionen zu erreichen, weil

gleichzeitig eine groBere Lebendigkeit sowohl der Wohn- wie der Arbeitsquartiere erreicht wird.

Zu einer humanen Umwelt der Wohnquartiere gehort aber naturlich nicht nur die Verzahnung mit

den Arbeitsstatten, sondern auch die Funktionen Einkaufen, Erholen, Bummeln und Ruckzug in

den individuellen Bereich mussen in die Wohnquartiere integriert werden. Wenn wir eine humane

Wohnumwelt schaffen wollen, so durfen wir allerdings unser Augenmerk nicht nur darauf lenken,

die verschiedenen Funktionen zu integrieren, sondern wir mussen vor allem auch an verschiedene

Gruppen der Bevolkerung denken und deren Bedurfnisse bei der Schaffung neuer Wohnsied-

lungen befriedigen.

Dank der Fortschritte der Medizin und dank einer besseren Gesundheitsvorsorge werden wir

im Laufe der kommenden Jahrzehnte alle miteinander immer alter werden, und wir werden

mit anderen Worten auch, nachdem wir aus dem ArbeitsprozeB ausgeschieden sind, noch viele

Jahre zu leben haben. Es kommt darauf an, die alten Menschen in die Wohnsiedlungen zu inte-

grieren. Es geht nicht an, daB altere Menschen in der Regel in AItersheime abgeschoben werden

oder besondere Wohnquartiere fur alte Menschen geschaffen werden. Altenwohnungen, d. h.

Wohnungen, die auf die speziellen Bedurfnisse alterer Menschen zugeschnitten sind, mussen

in allen Wohnquartieren verstreut errichtet und vorgesehen werden. Die alteren Menschen gehoren

zu uns, sie mussen voll in die Wohngemeinschaften eingegliedert werden. Dazu gehort, daB es fur

altere Menschen Kommunikationszentren gibt, die moglichst allgemein genutzt werden sollten.
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Fur die Kinder aller Altersgruppen mussen ausreichende Spielplatze zur Verfugung stehen, von der

Sandkiste bis zum Bolzplatz. Raum genug ist dafur vorhanden, wenn man einmal davon ausgeht,

daB wir in den Wohnsiedlungen keine sterilen Grunanlagen benotigen, sondern diese Freiflachen

genutzt werden konnen fur Kinderspielplatze, Bolzplatze und auch fur Anlagen, die die gesamte

Bevolkerung in ihrer Freizeit benutzen kann. In eine moderne Wohnsiedlung gehoren vielleicht

nicht heute, aber doch in einigen Jahren, Tennisplatze, Kleingolfplatze und ahnliche Anlagen fur

die Freizeitgestaltung.

Die Menschen unserer Zeit wollen aber nicht nur Wohnungen ausreichender GroBe und eine

humane Wohnumwelt, sondern sie wollen auch das Gefuhl haben, in ihrer Wohnung sicher zu leben.

Sie wollen sicher davor sein, daB sie nicht aus irgendwelchen ihnen nicht verstandlichen Grunden

gekundigtwerden. Die Freien Demokraten bejahen daherausdrucklich ein sozialesWohn-undMiet-

recht, welches sicherstellt, daB auch diejenigen Mieter, die nicht eine Genossenschaftswohnung

innehaben, nur gekundigt werden konnen, wenn sie in grober Weise ihre Verpflichtungen aus dem

Mietvertrag verletzen. Auf der anderen Seite ist es notwendig, daB dem Vermieter Mieten zuge-

standen werden, die seine Kosten decken und die es ihm auch ermoglichen, neue Wohnungen zu

bauen. Der Staat ist nicht in der Lage, den gesamten notwendigen Wohnungsbau selbst zu finanzie-

ren oderzu betreiben. Es bedarf dazu sowohl der Initiative der Genossenschaften als auch der der

privaten Bautrager.

In dieser Legislaturperiode wird es in Hamburg nicht moglich sein, Sanierung von Wohngebieten

groBeren Umfanges in Angriff zu nehmen. Diese Aufgabe kommt aber sicherlich ab 1975 auf uns

zu. Wir mussen schon heute sorgfaltig prufen, inwieweit es notwendig sein wird, sanierungs-

bediirftige Wohnquartiere vollig abzureiBen, oder inwieweit es ausreichen wird, diese Wohn-

quartiere dadurch zu sanieren, daB sie nur teilweise aufgelockert werden oder die vorhandene

Wohnsubstanz modernisiert wird. Die Sanierung muB jedenfalls nach unserer Oberzeugung mit

groBer Behutsamkeit in Angriff genommen werden. Auf keinen Fall darf Sanierung dazu fuhren,

daB lebendige Wohnquartiere zerschlagen werden. Dort, wo es notwendig ist, ganze Flachen der-

gestalt zu sanieren, daB die vorhandene Substanz vollstandig abgerissen wird, mussen neue Wohn-

quartiere entstehen, die den dargelegten Vorstellungen einer humanen Wohnumwelt entsprechen.
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Finanzierungsprobleme des Wohnungsbaues
am Beispiel der
Wohnungsbaugenossenschaften

PeterMahlmann

Vorstandsmitglied

der Hamburger Sparcasse

von 1827

Ein ausreichendes Wohnraumangebot zu einer furden Durchschnittsburger tragbaren Miete bzw.

Belastung ist ein Grundpfeiler unserer Gesellschaftsordnung. DasgiltnichtnurfurdieGesellschaft

der heutigen Zeit, sondern laBt sich weit zuruckverfolgen.

So haben diese Uberlegungen schon vor rund SOJahren, als die ersten Wohnungsbaugenossen-

schaften gegrundet wurden, Pate gestanden, denn in den Satzungen der Wohnungsbaugenossen-

schaften ist deren selbstgegebene Aufgabenstellung sinngemaB wie folgt umrissen: Fur die

Mitglieder Wohnraum zu einem angemessenen Preis zu schaffen. Diese Mitglieder aber waren

seinerzeit im wesentlichen Arbeitnehmer, genau wie heute auch. AIIein daraus leiten sich be-

sondere Probleme bei der Finanzierung von Bauvorhaben ab. Kommt es doch darauf an, moglichst

preiswert Wohnraum zu erstellen. Bei der Beschaffung der Fremdmittel haben sich die Wohnungs-

baugenossenschaften und die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen seitjeher im besonderen

MaBe der Hilfe der Sparkassen bedient. Das war naheliegend, denn auch die Sparkassen sind

gemeinnutzige Einrichtungen. Ferner sollte nicht vergessen werden, daB ihre Kunden sich im

wesentlichen aus den gleichen Bevolkerungskreisen wie die Mitglieder der Wohnungsbaugenossen-

schaften zusammensetzen. Die Sparkassen sind fur die Finanzierungswunsche der gemeinnutzigen

Wohnungsunternehmen nicht zuletzt deshalb immer aufgeschlossen gewesen. Sie halfen damit

ihren Kunden, namlich den Sparern, die die Gewahrung von Finanzierungsmitteln uberhaupt erst

moglich machten, indirekt uber die Wohnungsbaugenossenschaften bei der Beschaffung von Wohn-

raum. Diese Wechselbeziehungen und die Geschaftspolitik der Sparkassen sind auch heute eben-

so gultig wie zu Beginn dieses Jahrhunderts und haben im wesentlichen MaBe dazu beigetragen,

daB die schlimmste Wohnungsnot, die es jemals gab, im Laufe der letzten 20 Jahre uberwunden

werden konnte.

Voraussetzung dafur war zunachst einmal, daB die Bevolkerung wieder Vertrauen in die Wahrung

setzte und die Sparer den Schock der Wahrungsreformvon 1948uberwanden undwiederanfingen

zu sparen. Da sich aber Sparwille und Sparfahigkeit nur langsam entwickelten, resultierten die

Finanzierungsprobleme in den ersten Nachkriegsjahren —ebenso wie nach der Inflation von 1923 —

vorwiegend aus einer Unergiebigkeit des Kapitalmarktes.Ab Ende derfunfzigerJahrevergroBerte
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sich das Angebot an Finanzierungsmitteln - von kurzfristigen Ruckschlagen abgesehen - laufend.

Das Finanzierungsproblem der Mittelbeschaffung war damit uberwunden.

Dagegen warfen die in erster Linie auf konjunktur- und wahrungspolitische MaBnahmen zuruckzu-

fuhrenden Zinssteigerungen am Kapitalmarkt erneute Probleme auf. In vielen Fallen konnte durch

die Auswirkungen der Zinserhohungen die gesetzlich vorgeschriebene Mietobergrenze im offentlich

geforderten Wohnungsbau nicht mehr eingehalten werden. Aber selbst wenn diese Voraus-

setzungen noch erfullt werden konnten, stellten Wohnungsbauunternehmen wahrend der letzten

Hochzinsperiode Bauvorhaben zuruck. DaB dadurch Mietsteigerungen vermieden wurden, muB

aus heutiger Sicht bezweifelt werden. Es soll hier keineswegs versucht werden, Zinssteigerungs-

tendenzen zu verharmlosen. Aber es darf auch nicht ubersehen werden, daB die Zinssatze fur

Hypothekendarlehen sich seit 20 Jahren entsprechend derjeweiligen Kapitalmarktsituation im all-

gemeinen zwischen 6 Prozent und 8 Prozent p. a. bewegten, wahrend die Baukosten sich in dieser

Zeit etwa verdreifacht und die Baulandpreise sogar verzehnfacht haben. In jedem der beiden

letzten Jahre hatte sich eine Zinserhohung um 1/2 Prozent p. a. auf die Neubaumieten nicht so

ungunstig ausgewirkt wie die im gleichen Zeitraum eingetretenen Baukosten- bzw. Baulandver-

teuerungen.

Diese Probleme konnen die Wohnungsunternehmen und die Hypothekengeber allein nicht losen.

Es sind namlich wirtschafts- und wahrungspolitische Probleme, die nicht nur die Wohnungswirt-

schaft, sondern die gesamte Wirtschaft betreffen. Die Gefahr, daB der Sparer schlechthin das Ver-

trauen in unsere Wahrung verliert, ist latent vorhanden. Ein Nachlassen der Sparneigung oder

gar ein Entsparungsvorgang aber wurde alle Finanzierungsquellen zum Versiegen bringen.

Bundesregierung und Notenbank sind deshalb aufgerufen, alles zu tun, um die Grundvoraussetzung

fur eine gesunde Volkswirtschaft, namlich die Geldwertstabilitat, zu sichern. Gewisse Opfer, die von

allen getragen werden mussen, sind gewiB das kleinereObel.
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Zum Bestandsschutz im Sozialen Mietrecht Dr.jur. F.Sternel

Landgerichtsrat

MuB der Gesetzgeber erneut eingreifen, um die Sozialklausel in §556 a BGB - das Recht des

Mieters, einer Kundigung zu widersprechen und die Fortsetzung des Mietverhaltnisses zu ver-

langen —zugunsten des Mieters zu andern? Diese Frage ist aktuell geworden bei der Diskussion

um den Entwurf eines Gesetzes uber MaBnahmen zur Verbesserung des Mietrechts und zur

Begrenzung des Mietanstiegs, der sich im Gesetzgebungsverfahren befindet.1) Sie fordert eine

Antwort darauf, ob der geltende Bestandsschutz - der Schutz des Wohnraummieters bei Kundi-

gungen durch den Vermieter -- sich bewahrt hat und ausreicht. Hier muB der Hinweis genugen,

daB das Problem in groBerem Zusammenhang als nur dem zu sehen ist, ob ein Mieter raumen

muB oder nicht. Vielmehr wirkt es sich uber die Raumungsverpflichtung hinaus auf die gesamte

Gestaltung eines Mietverhaltnisses aus. Dieser BIickwinkel soll im folgenden eingenommen

werden; er macht die Befriedungsfunktion der Sozialklausel im vorprozessualen Stadium deutlich.

Dieses Stadium ist deshalb wichtig, weil gerade in ihm die Moglichkeit eines gutlichen Interessen-

ausgleichs noch gegeben ist, ohne daB sich die beiderseitigen Standpunkte verhartet zu haben

brauchen.2)

Die Art und Weise, wie ein Mietverhaltnis durchgefuhrt wird, ferner die Berufung auf eigene

Rechtspositionen soll dem partnerschaftlichen Denken im Mietrecht entsprechen. Da dieses auch

von der Rechtsprechung erforderte Selbstverstandnis3) nicht stets vorausgesetzt werden kann,

ergibt sich die Frage nach der ,,WaffengIeichheit" der Mietparteien in Konfliktsituationen, die eine

Balance ermoglicht. Es ist dies die Frage nach der Wirksamkeit gegenseitiger rechtlich zu-

lassiger Pressionen, um den eigenen Standpunkt - etwa eine Mieterhohung einerseits, eine

Berufung auf eine niedrigere Miete, Minderung oder Schadensersatz andererseits, aber auch

schon ein bloBes Zurwehrsetzen - bereits auBergerichtIich durchsetzen zu konnen. Dem Vermieter

steht in aller Regel eine Kundigung zu Gebot, sofern nicht ein befristetes Mietverhaltnis vorliegt.4)

Auch der Mieter hat zwarvom Gesetz her die gleiche Handhabe,5) jedoch ist deren Druckwirkung

angesichts der bestehenden Wohnungsmarktsituation und derfur den Mieter meist nachteiligeren

Folgen eines Umzugs gering. So stellt sich die weitere Frage, ob das Recht zum Kundigungswider-

spruch und auf Fortsetzung des Mietverhaltnisses ein wirksames Gegengewicht darstellt.

Die Rechtsprechung zur Sozialklausel ist in ihrer Vielfalt fast unuberschaubar und zum Teil wider-

31



spruchsvoll.6) Die ergangenen Rechtsentscheide,7) die in ihrer Bedeutung nicht unterschatzt werden

sollen, haben der Zersplitterung kaum entgegenzuwirken vermocht. AIIerdings hat die Recht-

sprechung der der letzten Neufassung der Sozialklausel innewohnenden Tendenz, den Bestands-

schutz zu verstarken,8) zunehmend Rechnung getragen. Zumeist wurden hohes Alter in Verbindung

mit Gebrechlichkeit, geringem Einkommen, Verwurzelung mit der Wohngegend oder aber Kinder-

reichtum oder erhebliche Investitionen des Mieters fur die Wohnung als hlartegrunde anerkannt.6)

In der vorprozessualen Wirklichkeit ergibt sich fur den Mieter indes haufig die Frage ,,Bin ich arm,

alt und gebrechlich genug, um als Hartefall anerkannt zu werden? Reichen meine Investitionen

aus?"9) Problematisch ist ferner, ob die bloBe Berufung auf das Fehlen einer angemessenen

Ersatzwohnung zu zumutbaren Bedingungen genugt.10) Der Kundigungswiderspruch ist danach

mit Risiken behaftet, die der Mieter nurschwer abschatzen kann. Unbefriedigend ist insbesondere

die Rechtsposition der groBen Masse der Mieter mit mittlerem Einkommen, die keine weiteren

Grunde ins Feld zu fuhren vermogen, als daB sie seit mehr oder weniger langer Zeit die Wohnung

als Lebensmittelpunkt innehaben und sich stets vertragstreu verhalten haben. Die Dauerder Miet-

zeit kommt als Hartegrund nicht in Betracht, da ihr bereits durch die Lange der Kundigungsfrist

Rechnung getragen wird.11) Hat das Mietverhaltnis hingegen nur kurze Zeit gedauert, so wird es

als nicht besonders schutzwurdig angesehen.12) Furdiesen Personenkreis bleibt die Sozialklausel

mit ihrer Schutzwirkung fragwurdig und offenbart ihren rechtssystematischen Stellenwert als Aus-

nahmebestimmung gegenuber dem Grundsatz derfreien Kundbarkeit.13) Wahrend die ordentliche

Kundigung einer Begrundung nicht bedarf - §564 a Abs. 3 BGB ist nur eine Sollvorschrift, deren

Verletzung dem Vermieter allenfalls Kostennachteile im ProzeB einbringen kann (§93 b ZPO) -,

tragt der Mieter fur die Hartegrunde die Behauptungs- und Beweisfuhrungslast. Erst wenn er

dieser Last genugt hat und sich Hartegrunde auf seiner Seite ergeben, kommt es auf etwaige

Kundigungsgrunde des Vermieters als ,,Gegengewicht" an. Hierauf beruht, daB es keinen Aus-

nahmefall bildet, wenn ein Mieter sich scheut, seinen Standpunkt durchzusetzen oder auf ihm

zu beharren, weil er eine Kundigung befurchtet, der er gleichwertige und sicher wirkende Rechts-

behelfe nicht entgegensetzen zu konnen glaubt. Obwohl diese psychologische Situation nichtver-

allgemeinert werden soll,14) wirft sie ein Schlaglicht auf das MaB an Vertrauen in den Bestands-
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schutz eines Wohnverhaltnisses. Damit offenbart sich zugleich, daB die Moglichkeit, einer

Kundigung zu widersprechen, im vorprozessualen Stadium keine adaquate ,,RepressionsmaB-

nahme" gegenuber der latenten Kundigungsgefahr ist, mithin eine ,,Waffengleichheit" nicht ge-

wahrleistet erscheint. Ferner verdeutlicht sich hieraus, daB die Sozialklausel in ihrer gegenwartigen

Fassung und systematischen Einordnung als Mittel zur partnerschaftlichen Gestaltung eines Miet-

verhaltnisses nicht hinreichend geeignet ist. Das stellt den auch in der Rechtsprechung des

Bundesverfassungsgerichts15) anerkannten Grundsatz in Frage, nach dem derWohnung als Mittel-

punkt der menschlichen Existenz auch dann besondere Bedeutung beizumessen und sie als sozial

sowie rechtlich schutzwurdig anzusehen ist, wenn sie nicht im Eigentum des Bewohners steht. Es

kann daher naheliegen, in diesem Zusammenhang die Parallele zum Arbeitsrecht zu ziehen16) und

die Zulassigkeit einer Kundigung daran zu messen, obsiesozial gerechtfertigt ist.17)

Berucksichtigt man schlieBlich die prozessuale Situation, so bleibt der Vollstreckungsschutz nach

§§721, 794 a, 765 a ZPO. Erschwerend wirkt sich in diesem Zusammenhang aus, daB eine

allgemeine Harteklausel, wie sie etwa in §30 Abs. 4 Wohnraumbewirtschaftungsgesetz gegeben

war, fehlt. Nach Ablauf der langstmoglichen Vollstreckungsschutzfrist von einem Jahr kann selbst

Notfallen nur in dem engen Rahmen des §765 a ZPO Rechnung getragen werden, namlich wenn

die Raumungsvollstreckung unter voller Wurdigung des Schutzbedurfnisses des Vermieters wegen

ganz besonderer Umstande eine Harte bedeuten wurde, die mit den guten Sitten nicht zu verein-

baren ware. DaB die Rechtsprechung zum Teil durch Uberdehnung dieser Bestimmung versucht

hat, Schutz zu gewahren,18) weist auf das Unbefriedigende des geltenden Raumungsschutzrechtes

hin.

Die vorstehenden Ausfuhrungen konnten zu dem pauschalen SchluB verleiten, daB die Sozial-

klausel sich in Konfliktsituationen nicht bewahrt hat. Das hieBe, ihre Bedeutung zu verkennen.

Ganz abgesehen davon, daB sie - wie die Rechtsprechung zeigt6) - Hilfen zu gewahren ver-

mochte, liegt ihre weitere Bedeutung in ihrer Ausstrahlungskraft auf das gesamte Wohnraummiet-

recht.19) Hierauf beruht neben ihrer repressiven Schutzfunktion ihre gestaltende Funktion, die

sich in einer Vielzahl ungestorter Mietverhaltnisse ausgewirkt hat und auswirkt. Nicht zuletzt in

dieser Hinsicht ist ihre Weiterentwicklung eine naturliche Folge sozialen Verstandnisses.
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Anmerkungen:
1) Wortlaut des Entwurfs und Stellungnahme des Bundesrats in DWW 1971 S. 8ff.
2) Fur einen derartigen Ausgleich halt die Offentliche Rechtsauskunft- und Vergleichsstelle als Behorde derArbeits- und

Sozialbehorde ein Guteverfahren bereit, das mit geringem Zeit- und Kostenaufwand dazu dienen soll, etwa bestehende

Spannungen vermittelnd abbauen zu helfen.
3) Vgl. insbesondere LG Mannheim MDR 1970 S. 684, LG Hamburg MDR 1971 S. 303.
4) Besondere Kundigungsschranken ergeben sich aus Treu und Glauben fur den Fall der unzulassigen ,,Vergeltungs-

kundigung" - vgl. dazu LG Mannheim ZMR 1969 S. 18, LG Hamburg MDR 1971 S. 303, AG Velbert ZMR 1969 S, 310,

AG Koln MDR 1970 S. 768, AG Siegen MDR 1970 S. 239.
5) Z. B. das auBerordentliche Kundigungsrecht bei Mieterhohungen in §11 Wohnungsbindungsgesetz, §20 1. Bundes-

mietengesetz.
6) Vgl. die Zusammenstellungen der Rechtsprechung bei Giese BIGBWR 1969 S. 6, Pergande FrWW 1970 S.503.
7) Vgl. insbesondere BayObLG ZMR 1970 S. 308, OLG Karlsruhe ZMR 1970 S. 309, aber auch OLG Stuttgart WM 1969

S. 25, OLG Oldenburg ZMR 1970 S. 329.
8) Vgl. Bundestagsdrucksache V 1743, 2317.
9) So sind z. B. Hartefalle verneint worden von AG BIankenese Hamburger Grundeigentum 1969 S. 501 bei alter, herz-

leidender Mieterin, LG Dusseldorf MDR 1969 S. 670 bei 70jahrigem, fuBamputierten Mieter, AG Dusseldorf MDR
1969 S. 314 bei 83jahrigem, gebrechlichen Mieter, AG Dusseldorf MDR 1970 S. 850 generell bei alten oder unheilbar

kranken Mietern, AG Munchen MDR 1970 S. 683 bei Mieter mit zwei kleinen Kindern und einem Bruttoeinkommen
von DM1350,-.

10) Dafur Pergande, Wohnraummietrecht, §556 a BGB Anm. 8 II f, Lutz, Das neue Mietrecht des BGB, 2. Aufl. §556 a
Anm. 7 S. 79, abschwachend: AG Hamburg-Altona Hamburger Grundeigentum 1969 S. 233, AG Hamburg, Urteil vom
2. 4. 1971 (40 C 395/70) nicht veroffentlicht - vgl. nunmehr Artikel 1 Ziff. 1 des Entwurfs eines Gesetzes uber MaB-
nahmen zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs, wonach das Fehlen angemessenen

Ersatzwohnraums zu zumutbaren Bedingungen als Hartegrund ausdrucklich anerkanntwerden soll.
11) OLG Karlsruhe DWW 1970 S. 307, LG Braunschweig ZMR 1969 S. 207, AG Hamburg-Altona Hamburger Grundeigentum

1969 S. 233.
12) AG Darmstadt MDR 1970 S.684.
13) Vgl. AG Stolberg MDR 1969 S. 846.
14) DaB sie gegeben ist, hat der Verfasser in einer erheblichen Zahl mietrechtlicher Beratungen im Rahmen seiner Tatig-

keit bei der Offentlichen Rechtsauskunft- und Vergleichsstelle erfahren.
15) NJW 19648.1848.
16) Vgl. Lauritzen WM 1971 S. 1, Roesch WM 1971 S. 17.
17) Vgl. Entwurf der SPD-Bundestagsfraktion vom Mai 1966 uber ein Gesetz zur Behebung sozialer Notstande auf dem

Gebiete des Mietrechts (Bundestagsdrucksache V 564) und in erheblich abgeschwachter Form Art. 2 §1 Ziff. 1 des in
Anmerkung 1) zitierten Gesetzentwurfs.

18) LG Mannheim WM 1969 S. 134, LG Lubeck WM 1970 S. 13, AG Sonthofen WM 1969 S. 173, AG Koln ZMR 1970 S. 372
19) Vgl. dazu LG Hamburg WM 1970 S. 120.
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Modernes Wohnen - heute und morgen Oberingenieur

Erwin Moslener

HEW

Modernes Wohnen heute unterscheidet sich vom Wohnen fruherer Jahre nicht so sehr durch einen

Stilwandel bei Mobeln und anderen Einrichtungsgegenstanden, sondern in erster Linie durch den

Fortschritt in der Haus- und Kuchentechnik. Wenn man heute vergleicht, was eine neue Wohnung

von einer sogenannten Altbauwohnung unterscheidet, so sind es die bequeme, zunehmend sogar

individuell regelbare Heizung, die Sanitarraume mit Bad oder Dusche, wobei standig warmes

Wasser bereitsteht, und die Gestaltung der Kuchen, in denen ebenfalls warmes Wasser zur Ver-

fugung steht und der AnschluB beliebig vieler zeit- und arbeitssparender Elektrohaushaltsgerate

jeglicher Art moglich ist. Der Wunsch nun nach dem Besitz von Wasch- und Bugelmaschinen,

Trockenautomaten, Geschirrspulmaschinen und Tiefgefriergeraten, um nur einige groBere Gerate

zu nennen, wjrd zunehmen in dem MaBe, wie die Einkommen und insbesondere derfrei verfugbare

Anteil derselben steigen. Modernes Wohnen ist also ein dynamischer Vorgang, dessen Entwick-

lungslinien heute klar zu erkennen sind. Fur den Bauherrn von heute heiBt das, moglichst jetzt der

Zeit schon einen Schritt voraus zu sein und damit die Voraussetzungen zu schaffen, um den Mieter-

wunschen von morgen entsprechen zu konnen.

Modernes Wohnen heute und morgen wird somit nur dort uneingeschrankt moglich sein, wo bau-

liche Ausstattung und Hausinstallation den wachsenden Anforderungen der Mieterfolgen konnen.

Bei der GrundriBgestaItung, der Wahl der Energieversorgung und in der Auslegung der Ver-

sorgungsleitungen hat es der Bauherr in der Hand, die Voraussetzungen dafur zu schaffen, daB

seine Wohnungen in dem sich abzeichnenden Wettbewerbsmarkt bestehen konnen.

Der Eisenbahnbauverein Harburg hat sich stets den Forderungen derZeitgestellt, im Rahmen der

Moglichkeiten die jeweils gestellte Aufgabe nach besten Kraften zu losen. Das Ergebnis dieser

Leistungen wurde bereits in der Festschrift zum 40jahrigen Jubilaum des Vereins im Jahre 1961

mit folgenden Worten gewurdigt: ,,Wenn auch in den schweren Jahren des Anfangs an der Aus-

stattung derWohnungen gespart werden muBte, so ist doch in den spateren Jahren auf dem Gebiete

der Verbesserungen der Wohnungen viel getan worden. Hat auch in den ersten Jahren die

Wohnung nur in einfachster Form ausgestattet werden konnen, so haben sich die Mieter doch

wohlgefuhlt und sind glucklich gewesen, eine eigene Wohnung zu besitzen. Der Wohnungsbau im

Eisenbahnbauverein Harburg hat Schritt gehalten mit dem Bestreben, die Wohnungen immer besser
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auszustatten. Balkone und Etagenheizung, Duschbad und vollkommene Badeeinrichtung, Aus-

rustung mit Elektroherden und Warmwasserspeichern sind Etappen auf dem Wege zu Komfort-

wohnungen gewesen."

Dieser Weg wurde in den darauffolgenden Jahren bis auf den heutigen Tag konsequent weiter-

verfolgt. Die dabei erzielten Erfolge haben den Bauverein ermutigt, bei alteren Wohnungen eine

dem heutigen Stand der Technik entsprechende und gleichzeitig zukunftsweisende Verbesse-

rung der Wohnungsausstattung vorzunehmen. Zur Zeit werden mehrere hundert Wohnungen

durch den Einbau vollautomatischer E-Heizungen mit individuell steuerbaren Warmequellen aus-

gestattet. Durch den Einbau dieser modernen abgasfreien Heizung wird gleichzeitig in vorzuglicher

Weise den Forderungen des Umweltschutzes Rechnung getragen.

Die Entwicklung wird nicht stehenbleiben. Der Ausstattungsstandard der Komfortwohnung von

heute wird schon bald Allgemeingut sein. Komfortwohnungen von morgen werden soziologischen

Veranderungen ebenso entsprechen mussen wie den sich aus der langeren Freizeit des einzelnen

ergebenden Wunschen und Moglichkeiten. Neben Hobby- und Freizeitraume werden Einrichtungen

treten, die der Gesunderhaltung dienen. Hausschwimmbad, Heimsauna, Gymnastikraum mit

Massagegeraten usw. werden schon in wenigen Jahren nichts Ungewohnliches mehr sein. In

weiteren Jahren wird dem Wunsch nach Heizung im Winter das Bedurfnis nach Kuhlung im Sommer

folgen, d. h. Klimagerate und -anlagen werden auch im Wohnungsbau Eingang finden. So wird

der Wunsch nach leichterem, besserem, bequemerem und schonerem Wohnen nicht aufhoren.

Man muB kein Prophet sein, um vorauszusagen, daB kunftig der Wohnungsbau den individuellen

Wunschen der Mieter durch flexible GrundriBgestaltung Rechnung tragen wird. Das bedingt auch

eine entsprechende Variabilitat bei der Energieversorgung. Schwerpunkte der Energieentnahme

werden heute an dieser und morgen an jener Stelle der Wohnung auftreten. Installationskanale,

die neben den dafur erforderlichen Versorgungsleitungen auch die Anschlusse fur Telefon, Haus-

sprechanlage, Fernseh- und Funkantenne, Steuer- und Klingelleitungen aufnehmen, werden die

Moglichkeit geben, diesen Wunschen zu entsprechen.
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Es wird eine gemeinsame Aufgabe fur Bauwirtschaft und Versorgungsunternehmen sein, schon

heute dafur zu sorgen, daB die notige Energie dann vorhanden ist, wenn sie von den Bewohnern

fur das Wohnen von morgen gefordert wird. Der Eisenbahnbauverein hlarburg hat hierzu den

ersten Schritt bereits getan.
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Bauvorhaben ,,Bremer StraBe" Dipl.-lng.

M. K. Pechstein

1. Stadtebauliche Sltuation

Im Jahre 1967 wurde die Bearbeitung dieses Bauvorhabens aufgenommen. Mit insgesamt funf um-

fangreichen Bebauungsplanstudien ist in Zusammenarbeit mit dem Landesplanungsamt und der

Stadtplanungsabteilung im Bezirksamt hlarburg der Freien und hlansestadt Hamburg die Grundlage

fur den Bebauungsplan EiBendorf 25 geschaffen worden. Dieser Plan erhielt mit Verordnung vom

3. Juni 1969 gesetzliche Gultigkeit.

Modell des Bauvorhabens ,,Bremer StraBe"

Die besondere Lage dieser Wohngruppe, an einem nach Norden ins Gohlbachtal fallenden Hang,

war die Voraussetzung zur stadtebaulichen Ordnung. Der Ausblick in die landschaftlich reizvolle

Talsenke mit vorhandenen Kleingarten wurde weitgehend allen Bewohnern freigehalten. Aus

diesem Grund offnet sich die Raumbildung zwischen den Wohnhofen bevorzugt in Richtung auf

dasGohlbachtaI.

Eine Begrenzung nach Norden bildet fur die Wohngruppe eine Reihe von hohen und Hochhausern

mit unterschiedlicher Hohenanordnung.
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Richtfeier ,,Bremer StraBe"

Oben rechts:

Erwin Rohde, Bezirksamtsleiter Hans

Dewitz, Gerhart Soltwedel, August

Schroder

Unten:

Bei der Beurteilung der Plane:

Gerhart Soltwedel, Franz Diephaus

und Erwin Rohde
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2. Bauvolumen

Es wird eine Gesamtzahl von 216 Wohnungen mit 14 100 qm Wohnflache errichtet:

30 1-Zimmer-Wohnungen 11 22/2-Zimmer-Wohnungen

30 2-Zimmer-Wohnungen 91 3-Zimmer-Wohnungen

27 21/2-Zimmer-Wohnungen 27 31/2-Zimmer-Wohnungen

Zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen werden 108 ebenerdige Abstellplatze und 54 Garagen mit

Doppelbuhneneinrichtungen angelegt. Freigehaltene Flachen ermoglichen einen spateren Ausbau

der Abstellplatze bis zu einem Einstellplatz je Wohnung.

3. Ausstattung und Besonderheiten

Das Bauvorhaben ,,Bremer StraBe" wurde mit offentlichen Mitteln durch die Wohnungsbaukasse

Hamburg und Hypotheken der Deutschen Eisenbahn-Versicherungskasse gefordert. Die Aus-

stattung entspricht den Richtlinien fur den geforderten sozialen Wohnungsbau.

Alle Wohnungen werden mit einer Elektro-Nachtstromspeicherheizung ausgerustet. Zur Erzielung

einer hohen Warmedammung erhalten die AuBenwande der Baukorper von auBen eine vier Zenti-

meter starke Isolierung und eine Asbest-Zementverkleidung auf Aluminium-Unterkonstruktion. Die

AuBenfenster und Turen werden mit Doppelscheiben-lsolierglas und bereits fertig gestellten An-

stricharbeiten eingesetzt.

Fahrstuhl- und Mullschluckanlagen befinden sich in den hohen Hausern und im Hochhaus.

In jedem Bauteil wird eine gemeinsame Waschkuche eingerichtet und die notwendigen Neben-

raumeangeordnet.

Die AuBenanlagen umfassen gartnerische Anlagen, den Bauteilen zugeordnete kleine Spielplatze

fur Kleinkinder und zusammengefaBte groBere Spielanlagen. Alle Wohnungen im ErdgeschoB

werden uber einen ebenerdigen Freisitz zur Wohnseite verfugen.

Bauliche Termine

Mit den Bauarbeiten wurde im Herbst 1970 begonnen. Der anschlieBende sehr milde Winter er-

moglichte eine Beschleunigung der Arbeiten und damit die voraussichtliche Bezugsfertigkeit der

Wohnungen bis Ende dieses Jahres.
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Reform des Genossenschaftsrechts Alice

Riebandt-Korfmacher

Rechtsanwaltin

Die sturmische Entwicklung der Technik, der tiefgreifende Wandel der Lebens- und Wohngewohn-

heiten, die erhohten Anforderungen, die Offentlichkeit und Verbraucher an das ,,Gut Wohnung"

und an die Wohnversorgung stellen, machen vor den Genossenschaften nicht Halt. Die Erkenntnis,

daB es nicht genugt, Hauser zu bauen und Wohnungen instand zu halten, daB vielmehr zugleich die

das Wohnen beeinflussenden Umweltbedingungen grundlegend erneuert werden mussen, da-

mit die Menschen gesunder, zweckmaBiger und familiengerechter wohnen konnen, stellt den

Genossenschaften besondere Aufgaben. Sie stehen im Wettbewerb mit privaten Einzelbauherren

sowie mit freien und gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen. Ihre Leistungsfahigkeit hangt nicht

nur von der Fahigkeit der Geschaftsfuhrung, sondern von dem Selbsthiifewillen und der Einsatz-

bereitschaft der Mitglieder ab. Es bedarf daher einer standigen lebendigen Wechselbeziehung

zwischen der Genossenschaft als Unternehmen und der Gesamtheit ihrer Mitglieder sowie des

engen Zusammenwirkens aller Organe. Die DoppelsteIIung des Mitglieds als Mittrager des

genossenschaftlichen Unternehmens und als ihr Kunde kann Vor- und Nachteil im Wettbewerb

bedeuten. Wird der Wille des einzelnen Mitglieds zur Selbsthilfe zum verantwortlichen Mitwirken

uberlagert von seinen Kundeninteressen, so wird die Genossenschaft als Unternehmensform frag-

wurdig. Ihre Wirksamkeit im modernen Wirtschaftsleben und im Wettbewerb ist um so groBer, je

starker die Mitglieder sich als Trager der gemeinsamen Einrichtung zur wohnlichen Versorgung,

vor allem solcher Wohnungssuchenden verstehen, die ihren Wohnbedarf nicht zu Marktbedingun-

gen decken konnen. Was kann und soll die angestrebte Reform des Genossenschaftsrechts dazu

tun, damit die Wohnungsbaugenossenschaften mit dem Strukturwandel im Wohnungs- und Stadte-

bau Schritt halten konnen?

Die genossenschaftliche Rechtsform ist entsprechend ihrem Ursprung und ihrer Zielsetzung ein Zu-

sammenschluB zur Selbsthilfe ihrer Mitglieder durch gemeinsames Wirtschaften und zur gemein-

samen Deckung bestimmter Konsumbedurfnisse. Eine Reform des Genossenschaftsrechtsverdient

nur dann diesen Namen, wenn sie den Genossenschaften ermoglicht, die Forderung ihrer Mitglieder

zu verbessern und ihren besonderen Forderungszweck auch unter erschwerten wirtschaftlichen

Bedingungen zu verwirklichen. Sie muB daher Hemmnisse, die sich aus der Rechtsform ergeben,

abbauen, wenn diese den Willen der Mitglieder zur Selbsthilfe lahmen, die Leistungsfahigkeit des
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Unternehmens beeintrachtigen und die Anpassung der Unternehmensfuhrung an die wirtschaftliche

Entwicklung hindern.

Die Genossenschaften haben in ihrer uber 100jahrigen Entwicklung gezeigt, daB sie auch untersich

wandelnden wirtschaftlichen und gesellschaftspolitischen Verhaltnissen ihrem sozial bestimmten

Forderungszweck gerecht werden. Selbstverantwortung und Gestaltungsfreiheit sollten daher

kunftig nur durch zwingende gesetzliche Bestimmungen eingeengt werden, soweit das erforder-

lich ist, um Glaubiger und Mitglieder vor MiBbrauch zu schutzen. Die Genossenschaften konnen den

Wettbewerb um ihre Mitglieder nur gewinnen, wenn ihre Leistungsfahigkeit nicht unnotig durch

organisationsrechtliche Vorschriften beschrankt wird. Das Verhaltnis der Genossenschaft zu ihren

Mitgliedern sollte daher nicht langer von starrengesetzlichen Zwangen bestimmtwerden, sondern

von dem Willen derwirtschaftlichen Trager des Unternehmens. Insbesondere sollte es der Selbst-

bestimmung der Mitglieder uberlassen werden, wie sie die Leistungsfahigkeit der Genossenschaft

und ihre Kapitalausstattung durch Pflichtbeteiligung sichern.

Der Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Genossenschaftsgesetzes sieht eine Reihe von Mog-

lichkeiten vor, die die Eigenkapitalbildung verbessern, Anreize zum Beitritt und zur Erhohung der

Beteiligung schaffen, die innere Organisation starken und die Verschmelzung erleichtern konnen.

So soll es kunftig der Satzung uberlassen bleiben, ob und in welchem Umfang die Mitglieder

Nachschusse zur Konkursmasse leisten mussen, sich bei Obernahme weiterer Geschaftsanteile

die Haftsumme erhoht, Geschaftsguthaben verzinst werden, die Beteiligung mit mehreren Anteilen

Voraussetzung, z. B. fur die Zuteilung einer Wohnung und von der vorgesehenen Einzelkundigung

ausgenommen wird, das ausscheidende Mitglied einen Anspruch auf Beteiligung an einem aus

freien Rucklagen gebildeten Reservefonds erhalt, ein beschranktes Mehrstimmrecht eingeraumt

wird oder der Vorstand in der Geschaftsfuhrung beschrankt wird.

Zum Schutz gegen eine Oberspannung der genossenschaftlichen Duldungspflicht soll das Mitglied

bei nachtraglicher Erweiterung der Pflichtbeteiligung sowie bei einer Reihe anderer Eingriffe in

seine Rechtsstellung ein auBerordentliches Kundigungsrecht erhalten. AuBerdem soll die Be-

stellung von Prokuristen und dieVerschmelzung von Genossenschaften gleicher Haftart durch Neu-

bildung zugelassen werden.
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Der Entwurf bedeutet einen ersten Schritt zur Modernisierung des Genossenschaftsrechts. Seine

Auswirkungen werden sorgfaltig beobachtet werden mussen. Erst die Praxis kann zeigen, ob die

Erweiterung der Gestaltungsfreiheit den Wohnungsbaugenossenschaften hilft, ihre Eigenkapital-

verhaltnisse zu verbessern und zu starken. Er lost jedoch die gesellschaftspolitische Frage einer

Vermogensbeteiligung der Mitglieder nicht, sondern wirft insoweit neue Probleme auf. Sie bleiben

fur gemeinnutzige Wohnungsbaugenossenschaften allerdings zweitrangig, weil die gemeinnutzig-

keitsrechtliche Vermogensbildung Vorrang vor der Forderung der Mitglieder beansprucht.
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Probleme der Baulandbeschaffung OttoH.W.Behm

Geschaftsfuhrer

der Norddeutschen Treuhand-

und Kreditgesellschaft

fur den Wohnungsbau mbH

Die Jubilarin gehort zu den wenigen Hamburger Baugenossenschaften, fur die es in den vergange-

nen Jahren keine oder nur geringe Baulandsorgen gegeben hat. Schon bald nach der Grundung

im Jahre 1921 war es dem damaligen Vorstand der Genossenschaft gelungen, in der Nahe des Har-

burger Rangierbahnhofs 96 000 qm Bauland zu erwerben. Damit war eine gute Basis fur den Bau

von Klein- bzw. Sozialwohnungen und fur die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft in

mehreren Jahrzehnten geschaffen.

Wenn man die Umstande erfahrt, unter denen damals in der Zeit der Geldentwertung nach dem

ersten Weltkrieg dieser Gelandekauf zustande kam und welcher Preis dafur gezahlt worden ist,

wird einem besonders bewuBt, wie sich die Verhaltnisse auf dem Baulandmarkt gewandelt haben.

DerVorschlag, in einem Beitrag zu dieser Festschrift die Probleme der Baulandbeschaffung aufzu-

zeigen, ist symptomatisch dafur, daB die Sorge um die Fortsetzung des sozialen Wohnungsbaues

auch bei derJubilarin eingekehrt ist.

Es ware nun denkbar, daB sich wieder ein Grundeigentumer bereitfande, der Genossenschaft 10 ha

Land zu verkaufen. Die Voraussetzungen aber und die Bedingungen, unter denen ein solcher

Kauf zustande kommen konnte, lassen die Probleme deutlich werden, die heute bei der Bauland-

beschaffung bestehen.

Baugrundstucke sind knapp

Ein Baugrundstuck in der genannten GroBe laBt sich innerhalb der hamburgischen Landesgrenzen

oder gar im bisherigen Wirkungsbereich der Genossenschaft nicht mehr beschaffen. Auch kleinere

Grundstucke sind kaum zu haben. Im Verdichtungsraum Hamburg ist Bauland besonders knapp.

Deshalb konzentriert sich das Kaufinteresse zahlreicher hamburgischer Wohnungsunternehmen

seit einigen Jahren auf die Flachen auBerhalb der Landesgrenzen. Doch auch in den neuen

Siedlungsraumen am Rande der GroBstadt konnen die fur den Wohnungsbau benotigten FIachen

nicht beliebig geschaffen werden. Mit der Ausweisung von Bauland sind hohe Folgekosten fur

die ErschlieBung und fur die Schaffung offentlicher Einrichtungen verbunden, die die ErschlieBungs-

kapazitat und die Finanzkraft mancher Randgemeinden ubersteigen. Zum andern vollzieht sich die

Ausweisung von Bauland in einer langwierigen Prozedur auf Grund des Bundesbaugesetzes.
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Bodenmarkt funktioniert nicht mehr

Die groBte Sorge bereiten allerdings die Preissteigerungen auf dem Baulandmarkt. Die moderne

Stadtentwicklung, der auBergewohnliche Bedarf an Bauland fur die verschiedensten Zwecke in

unserer als Folge des wirtschaftlichen Wohlstandes sich schnell verandernden Umwelt in Ver-

bindung mit einem unzureichenden Bodenvorrat derOffentlichen Hand haben sehr ungesundeVer-

haltnisse am Grundstucksmarkt hervorgerufen. Die Verknappung hat zu Preissteigerungen ge-

fuhrt. Und da auch beim Boden das Gesetz von Angebot und Nachfrage uneingeschrankt gilt, sind

diese Preissteigerungen - seit der Freigabe der Preise fur unbebaute Grundstucke im Jahre 1960

- im Verhaltnis zur Steigerung der Lebenshaltungskosten uberproportional hoch. Den materiellen

Vorteil aus Planungsentscheidungen haben die Grundeigentumer. PIanungsentscheidungen haben

in den letzten Jahren in einem bisher nicht dagewesenen AusmaB zu Wertsteigerungen gefuhrt.

Die seit 1954 erzielten Gewinne aus Bodenwertsteigerungen werden auf 100 Milliarden DM ge-

schatzt.

Die Abhangigkeit des Wohnungsbaues vom Grundstuckspreis ist seit Jahren evident. Die Tendenz

zu Preissteigerungen, mit denen sich die Wohnungsbaugenossenschaften auseinanderzusetzen

haben, ist dort verstarkt sichtbar geworden, wo sich Wohnungsbau, Verkehrsbauten, Schulbauten,

Bau von Krankenhausern und von Einrichtungen fur Gemeinschaftszwecke konzentrieren. Durch

die allgemeine Verknappung haben solche Grundeigentumer eine marktbeherrschende Stellung er-

langt, deren Flachen durch die Festsetzung eines Bebauungsplanes zur Bebauung anstehen. Die

Preissteigerung wird haufig gefordert durch eine abwartende Haltung der Grundeigentumer, die

auf noch hohere Preise spekulieren. Sie konnen im allgemeinen abwarten, weil Grundstucke in der

Regel risikolose Anlageguter sind, die Jahr fur Jahr um einen betrachtlichen Prozentsatz an Wert

zunehmen. Leidergibtes manche Eigenarten des Bodenmarktes und des geltenden Steuerrechts,

die zu Vorteilen fur die Grundeigentumer fuhren, ihnen aber Entschadigungsanspruche sichern fur

den Fall, daB es einmal Nachteile gibt. Bei dieser Lage kann der Grundstucksmarkt die notwendige

Steuerungsaufgabe nicht mehr erfullen. Deshalb hat die Diskussion uber eine Anderung des

Bodenrechts in den letzten Jahren nicht mehr aufgehort. Fragen des Bodenrechts, der Besteuerung

von Planungsgewinnen, der Besteuerung von Bauland nach dem Verkehrswert und andere Vor-

schlage stehen im Mittelpunkt dsr offentlichen Diskussion.
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Eigentum am Boden ist sozialen Bindungen unterworfen

Die politischen Erorterungen erstrecken sich auch auf die Frage, ob eine Anderung der Eigentums-

ordnung erforderlich ist. Vorherrschend ist aber die Meinung, daB es nicht einer Anderung der

gegenwartigen Eigentumsordnung bedarf, um das entstandene MiBverhaltnis zwischen der gesell-

schaftspolitischen und derwirtschaftlichen Bedeutung des Bodens auszugleichen. Es genugt eine

Ausschopfung des verfassungsrechtlichen GestaltungsrahmensdesArtikels14desGrundgesetzes.

In diesem Sinne hat das Bundesverfassungsgericht bereits im Jahre 1967 entschieden, daB das

unvermehrbare und unentbehrliche Gut Boden nicht vollstandig dem freien Spiel der marktwirt-

schaftlichen Krafte ausgesetzt werden durfe. Die Notwendigkeit, die in der Verfassung verankerte

soziale Bindung des Eigentums im Stadtebau starker zu verwirklichen, wird inzwischen wohl von

allen politischen Kraften bejaht. Daneben wird es darauf ankommen, nicht gerechtfertigte und

sich stadtebaulich negativ auswirkende Begunstigungen des Grund und Bodens als Anlage- und

Spekulationsobjektzu beseitigen.

Die gemeinnutzigen Wohnungsbaugenossenschaften sind von allen diesen der Losung harrenden

Problemen unmittelbarbetroffen. Einstweilen haben sie sich noch mit den sehr schwierigen Markt-

verhaltnissen auseinanderzusetzen und mussen froh sein, wenn es ihnen gelingt, hier oder da ein-

mal ein Grundstuck zu erwerben, das sich nach Preis und Nutzungsmoglichkeiten fur den offentlich

geforderten Wohnungsbau eignet. Die Vorbedingungen des Grundstucksmarktes sind zur Zeit noch

so, daB eine kontinuierliche Fortsetzung des sozialen Wohnungsbaues und eine Erfullung der durch

das Gemeinnutzigkeitsgesetz festgelegten Bauverpflichtung ernsthaft in Frage gestellt ist.

Schon vor dem Ende der Wiederaufbauphase nach dem zweiten Weltkrieg hatte sich in unserer

Zeit einer schnell fortschreitenden Stadt-Entwicklung das BewuBtsein durchgesetzt, daB die Stadte-

planung eine der wichtigsten sozial- und staatspolitischen Aufgaben ist. Das Bundesbaugesetz vom

23. Juni 1960 ist als Instrument des Stadtebaues geschaffen worden. Das in Kurze erwartete Stadte-

bauforderungsgesetz wird ein weiteres Instrument sein, das verhindern soll, daB sich die Fehler

wiederholen, die beim Stadtebau des 19. Jahrhunderts gemacht worden sind, in jener Zeit, in der

diezweite Bevolkerungsexplosion-ausgelostdurch die Industrialisierung im hlochkapitalismus -

denWildwuchsderdamalsentstandenen GroB-und Mittelstadte ermoglicht hat, unter dem unser

soziales Ganze noch heute leidet.
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Neues Bauland entsteht nur durch Ausweisung

Bauland kann heute nicht mehr durch den Willen des Grundeigentumers entstehen. Es entsteht

erst durch Festsetzung eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 BBauG. Eine Baugenehmigung

wird nur erteilt, wenn das Bauvorhaben mit den fur das betreffende Gebiet geltenden stadtebau-

lichen Leitplanen ubereinstimmt. Die Ausweisung von neuem Bauland soll sich nach den Grund-

satzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vollziehen, die sich in den Rahmen dervon

der Raumordnung und von der gemeinsamen Landesplanung vorgegebenen Ziele einfugt. Es ist

im allgemeinen schwierig zu erkennen, ob diese Voraussetzungen bei den auf dem Markt an-

gebotenen Grundstucken vorliegen oder in absehbarer Zeit eintreten werden. Wenn in den Rand-

zonen der Ballungszentren Land angeboten wird, handelt es sich haufig um Versuche von Grund-

eigentumern, ihre landwirtschaftlich genutzten Landereien zum Baulandpreis zu verauBern. Das

Planungsrisiko wird den Erwerbern uberlassen. Dieses Risiko ist sehr groB, wenn das Gelande nicht

im Flachennutzungsplan einer Gemeinde als Wohnbaugelande ausgewiesen ist. Gibt es Anzeichen

dafur, daB mit der Ausweisung zu rechnen ist, so bleibt haufig doch ein zeitliches Risiko und die

Tatsache, daB die PIanungs- und Koordinierungsprobleme im Wohnungsbau in den letzten Jahren

wesentlich schwieriger geworden sind. Bei der Baulandbeschaffung muB jedes Wohnungsunter-

nehmen heute die Abhangigkeit von den Erfordernissen eines modernen Stadtebaues in Rechnung

stellen. In den Einsatzrichtlinien vom 30. Marz 1971 hatderBundesministerfurStadtebaufestgelegt,

daB Bundesmittel fur den sozialen Wohnungsbau kunftig nur bereitgestellt werden, wenn fur das

Bauvorhaben in stadtebaulicher Hinsicht sichergestellt ist, daB eine ausgewogene Siedlungs-

struktur erreicht werden kann und die Wohnbedurfnisse angemessen erfullt werden konnen.
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Organe der Genossenschaft im
Jubilaumsjahr

1. Mitglieder der Vertreterversammlung

Eduard Adamek
Norbert Basner
August Brammer
Alfons Brinkhus
Heinrich Christensen
ErnstDohrmann
Karl Duewell
Martin Frahm
Werner Frank
HenryGehrkens
Hans Griese
RolfGudelius
Hermann Hardenberg
Karl Harms
Werner Harms

Rudolf Heckmann
HansJungclaus
Friedrich Kammann
Fritz Krause
Wilhelm Krohn
Karl Kruger
August Krull
Norbert Kuth
GunterLippmann
WalterLoschmann
AugustMeyer
hleinrich Mohrmann
Walter Mojen
Heinz Noetzel
Albin Pfau

Josef Pietrowski
HansProhl
Friedrich Ratze
Paul Ritterbusch
Erwin Rohde
Hermann Ruhland
WalterSachau
HelmutSchmidt
GustavSchmied
AugustSchroder
Gerhart Soltwedel
HansVoss
HeinrichWitte
Hans Wolff

11. Mitglieder des Aufsichtsrates

WalterLoschmann,
Vorsitzender
Friedrich Ratze,
stellv.Vorsitzender
und Schriftfuhrer

Hans Prohl,
stellv.Schriftfuhrer
WernerHarms
Wilhelm Krohn
August Krull

Walter Mojen
hlelmutSchmidt
RudolfThiesen

III. Mitglieder des Vorstandes

AugustSchroder,
hauptamtliches Mitglied

GerhartSoltwedel,
nebenamtliches Mitglied

Erwin Rohde,
nebenamtliches Mitglied
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IV. Mitarbeiter der Geschaffissfielle

. kaufm. Abteilung

Richard Meyer
WalterBlanck
WernerDohring
Hertha Hannemann
Ursel Ritterbusch
HanneIoreThinius

2. techn. Abteilung

FranzDiephaus
AdolfBethge

3. Handwerker

Paul Dickhauser
Leo Kampe
Karl Schonhardt

Von links nach rechts: Werner Dohring, Karl Schonhardt, Gerhart Soltwedel, Adolf Bethge, Hannelore Thinius, Walter
Blanck, Hertha Hannemann, August Schroder, Leo Kampe, Ursel Ritterbusch, Paul Dickhauser, Erwin Rohde. Franz
Diephaus, Richard Meyer.
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Mit den Firmen

im folgenden Anzeigenteil

verbindet uns seit Jahren

eine enge Zusammenarbeit



Peter Schilling
ELEKTROMEISTER

Projektierung, Lieferung und Ausfuhrung von e-hleizungsanlagen furAlt- und Neubauten

Elektro-Anlagen aller Art " Verkauf von samtlichen Elektro-Artikeln

Reparaturen " e-Heizung

WITTE Kundendienst " Kuchenplanung + Einbau

Hamburg-Wandsbek " Muhlenstieg 9 " Telefon 686462/61

WIE
HEIZTMAN

PREISWERT
.«OHNE.

MUHE UND
SCHMUTZ?

WIE
HEIZTMAN

KOMFORTABEL
UND
DOCH

PREISWERT?

NKHTMEHR

UNDESDOCH
WARM
HABEN?

nur mit einem Knopfdruck

Elektro-Speicherheixuns

Witte Haustechnik GmbH " Hamburg 1 " hluhnerposten 14

Telefon 24 66 01 - 02



fur jedes Bauprojekt

Ein Haus ist so viel wert wie sei-
ne technischen Einrichtungen.
Neben Wasser, Licht und Kraft
kommt der Warme und damit
dem Gas besondere Bedeutung
zu. Gar nicht abzusehen sind die
Mogjjchkeiten, die sich durch das
Erdgas ergeben. Deshalb gleich
die richtigen Gerate, die richtige
Installation! Moderne AIIgasge-
rate sind vollgesichert, sie lassen
sich muhelos und ohne Kosten
auf Erdgas umstellen.

Ob Neubau oder Altbaumodernisie-
rung, ob es um Kuche, Bad oder
Heizung geht - Interessenten erhal-
ten kostenlos Vorschlage durch die
Abteilungen Bauberatung und Hei-
zungsberatung der Hamburger Gas-
werke GmbH., Hamburg 1, Kurze
Muhren 1, Tel. 321061

"mHau^

^MS!"^aehgi^

iciige.

Geld, das sich von selbst
vermehrt:

durch Pramien vom Staat

plus Zinsen von uns.

Pramienbegunstigtes Sparen macht aus Ihrem Geld viel mehr.
Deshalb: Jeden Monat ein paar Mark aufs Konto
,,Kaninchengeld".

Kreissparkasse Harburg



Gegrundet vor 70 Jahren

Seit 50 Jahren tatig fur den Eisenbahnbauverein

CARL SCHUTT
BAUGESCHXFT

Hoch-, Tief-, Stahlbetonbau, Tischlereibetrieb

21 hlamburg-Harburg " Bremer StraBe 82-90 " Ruf 77 46 57-59



heinrich menck
Fensterwerk

21 Hamburg 90 - Sinstorfer Weg 70

Fenster aus Holz
Kunststoff

Aluminium

Gutezeichen

RAL

Giitezeichen

RAL

Holzfenster Holz-AIuminiumfenster

Tel.-Sa.-Nr. 04 11 /7 6020 76

R. Sehlmann + Sohn

Fenster

Fassadenelemente

Innenausbau

21 Hamburg 90 (Harburg)
MarienstraBe 66-68
Telefon 7707 23 u. 7720 02
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Klaus Albrecht

FuBbodenoberbelage

Kunststoffe, Parkett,

Teppiche

Schleifen und versiegeln

21 Hamburg 90 (Harburg)

Hegtum 10 " Telefon 7 63 48 84

DIETER PCbTT ING.
Gemeinschafts-Antennen-AnIagen

fur Neubauten und nachtraglichen Einbau in Altbauten
mit 2jahriger Garantie
Schiffs-Antennen

" kostenlose Beratung
" Reparatur
" Montage
" VoII-Wartung und Vermietung

(ohne Kosten fur den Hauswirt)

Siemens-Antennendienst
Hamburg 76 " Heinrich-Hertz-Str. 139

Telefon*2201301

Montagewagen mit Funk,
zur Zeit 27170 WE in Vollwartung.

" KARL AUE "
Werkstatten fiir

Bau - Mobel - Innenausbau und Schiffstischlerarbeiten

Einbauschranke —Haus- und Innenturen in verschiedenen Edelholzern

21 Hamburg 90 - Winsener StraBe 190 - Ruf 7 63 11 60

Seit 1934 Lieferant des Eisenbahn-Bauvereines e. G. m. b. H.



ou^^u^
Malereibetrieb

2 Hamburg 70, Konigsreihe 33

Telefon 685731

Haugg & Co.
Heiz- und Kochgerate " Elektro-Speicher-Heizgerate

Waschmaschinen " Sanitare Anlagen " Anbaukuchen-Kuhlschranke

2 Hamburg 76, Holsteinischer Kamp 14, Telefon 2911 51

KARL LIEBELT
Zimmermeister + Bau-Tischlerei

Zimmerei - Tischlerei " Treppenbau " Akustik-Arbeiten

2100 Hamburg-hlarburg, Traunweg 35

Telefon 776577/Privat Totensen 250

I. GIZZI &CO
BETONSTEINWERK

Mitglied des Guteschutz Betonstein e. V. Hamburg

" Treppenanlagen
" Fensterbanke
" FuBbodenplatten

Betonwerkstein —italienischer Marmor

" Ornamentsteine

" Miilltonnen-Schranke

" Stahlbeton-FertigteiIe

" WeiBer Sichtbeton

" Fassadenplatten

HAMBURG-NEUGRABEN
Gleisstieg 44 " Ruf 7 01 84 84 und 7 01 87 72



Albert Moller oHG
Dachdeckerei und Bauklempnerei

Ausfiihrung aller Dachdecker-, Klempner- und
Kunststoffarbeiten wie Prewanol
und Rhepanol

Hamburg 90, Kusselhang 26
Telefon 7602523

Emil Heuer
STRASSENBAU " TIEFBAU

HAMBURG 90, Winsener StraBe 50

Telefon 7634769

Gegr. 1887

Sei't 50 Jahren

fiir den Eisenbahnbauverein

,,Harburg" e. G. m. b. H. tatig

Klempnerei-, Installations- und
Rohrleitungsbaugenossenschaft
eGmbH.
Hamburg-Harburg, EiBendorfer StraBe 41 " Telefon 772531

MODERNE HEIZUNGSANLAGEN

Steldinger
gegr. 1894

Umstellung von Warmluft-Anlagen auf OL, KOHLE, GAS, e-Nachtspeicherofen,
Industrie- und Kachelofen - Ofen ~ Herde - Waschkessel und ihre Reparaturen - Bau

von Kaminen

21 Hamburg 90 - EiBendorfer StraBe 3 - Ruf 77 40 02



HEINRICH BUHK
Hamburg 26 - Burgerweide 10 b

Fernruf 252028/29 und 2504868

Klempner Dachdecker Installateure

Helmold u. Gerken
Bauunternehmung

HAMBURG-HARBURG

Langenberg 1 b
Telefon 7603754

Ausfuhrung

samtlicher

Maurer- und

Betonarbeiten

Heinrich Oelkers
und

Detlev Diedrichsen
Elektromeister

Elektro-Arbeiten E-Heizung

MarienstraBe42
Telefon 777040

21 Hamburg 90 (Harburg) WinsenerStraBe49
Telefon 7644966

ft^-wff
HARBURGS SPEZIALGESCHXFT

Baugerate —Maschinen —Eisenwaren —Werkzeuge

GROSSHANDEL - EINZELHANDEL

2100 HAMBURG 90 (Harburg), WilhelmstraBe 8, Telefon *774153



Ingenieurburo Gunter Sietz
Ing. (grad.) VSI, ATV, BDB

Beratender Ingenieur fur Tiefbau
Fachingenieur fur ErschIieBung von Wohn-, Industrie-
und Gewerbegebieten

2100 Hamburg 90
LonsstraBe 6, Telefon: Buro 7 64 35 52

F. + O. ROHRS
Dachdeckermeister

21 Hamburg 90, Beutnerring 4

Telefon 7603632

Siegfried Jung
Bauglaserei - Spiegel -

Reparatur-Glaserei

21 Hamburg 90, BaererstraBe 23, Telefon 77 91 91

Helmut Kloppenburg
Moderne Gasheizungen " Sanitaranlagen " Gas- und Wasserinstallation

21 Hamburg 90

JagerstraBe 78, Ruf 7 63 56 65
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Georg Oetgen

Bauunternehmung fiir den Tiefbau

21 Hamburg 90

Bremer StraBe 297 - Fernruf 7 60 32 30/7 60 33 30

^y

\^ALTER JENTZSCH

MALERMEISTER

2100 HAMBURG 90

Bremer StraBe 115 - Telefon 778718
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