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Abriss des Wohnhauses

Gewiss, ist es nicht der Normalfall: Ein Mietwohnungshaus, ein Mittelgebadude in Haidhausen, von einigen
Mietparteien bereits seit Jahrzehnten bewohnt, soll abgerissen werden.

Die Ankiindigung ist ein Schock,
denn die Wohnung, das Dach Uber
dem Kopf und der Bezugspunkt
tells langjéhriger sozialer Beziige,
steht von einem auf den anderen
Tag zur Disposition. Die vorhan-
denen Regelwerke wie Erhaltungs-
satzungen oder die Zweckentfrem-
dungsverordnung leisten keinen
Schutz fiir betroffene Mieterinnen
und Mieter. Was ist zu tun?

Das Haus in Haldhausen besteht aus
elnem Vorder-, einem Mittel- und ei-
nem Rickgebaude. Vorder- und Mit-
telgebaude sind jeweils von mehreren
Mietparteien bewohnt, tellwelse woh-
nen die Mieterinnen und Mieter schon
sehr lange dort.

Ende September des vergangenen
Jahres erhielten die Mieterinnen und
Mieter des Anwesens davon Kennt-
nis, dass das Anwesen eine neue
Eigentimerin, eine GmbH, hat. Eine
Misterin erinnert sich: Wir im Hinter-
haus wurden schon beim Kennenlern-
gesprach mit dem Abriss konfrontier.”
Die im Auftrag der Eigentimerin tati-
ge Hausverwaltung stellte nach Er-
mnnerung der Mieterin den Abriss des
Mittelgebdudes und die Bestandssa-
nierung des Vordergebaudes als .al-
ternativios” dar.

Mit der Abrissankiindigung und dem
damit drohenden Verlust der gemiete-
ten Wohnung ist die bislang gewohnte
personliche Sicherheit dahin. Schliel3-
lich geht es um sehr viel, denn die
Wohnung ist mehr als der personliche
Schutzraum und Rickzugsort. Sie ist
Ausgangspunkt aller sozialen Kontak-
te, von der Organisation des Alllagsle-
bens bis hin zu Bekanntschaften und
Freundschaften. Zu der Sorge des
drohenden Verlusts dieser Struktu-
ren des Alltags gesellt sich die bange
Frage, wie es denn weilergehl? Wo
finde ich kunftig ein Unterkommen?
Finde ich angesichts der katastro-
phalen Lage auf dem Munchner Miat-
wohnungsmarkt uberhaupt eine frese
Wohnung? Kann ich mir ¢lese leisten?
Im Januar dieses Jahres erhiglt die
Mieterin schriftich die Ankundigung
von Sanierungsmaflinahmen geman
der EU-Gebauderichtiinie, die .begin-
nend im Fruhjahr 2028" eingeplant

selen. Also kein Abriss? Ende Juli
lag dem Planungsausschuss des Au-
Haidhauser Bezirksausschusses ene
Bauveranfrage auf dem Tisch, mit der
die Eigentimerin {ber ein beaufirag-
tes Architekturbiiro Auskunft Gber die
baurechtliche Genehmigungsfanigkeit
fur einen Neubau nach Abriss ces Be-
standsgebaudes einholen will

Die Rechtslage - éffentliches
Recht

Das Anwesen liegl im Gebiet der Er-
haltungssatzung Haidhausen. Zusétz-
lich gilt die Minchner Wohnraum-
zweckentfremdungssatzung  (ZeS)",
die den Abriss eines Wohngebaudes
als emen Unterfall der Zweckent-
fremdung betrachtet. Rein rechtlich
betrachtet muss die Behorde unter
bestimmien Bedingungen den Abriss
genehmigen. Zu diesen Bedingungen
gehért die Pflicht des Eigentimers
nachzuweisen, dass ihm Erhalt und
Sanierung des bestehenden Miet-
wohnungshauses aus wirlschaftlichen
Griinden nicht weiter zuzumuten ist.

Paragraf 7 der Zweckentfremdungs-
satzung gestatiet den Abriss eines
Hauses unter der Bedingung, dass
der Eigentumer Ersatzwohnraum er-
richtet. Nach Mitteilung des stadti-
schen Sozialreferats verlangt eine
stadtische Richtiinie als weltere Be-
dingung, wenn das Haus — wie im
vorlegenden Fall — im Gebiet einer
Erhaltungssatzung liegt, dass der
.zu erstellende Ersatzwohnraum ..

im aligemelin Oblichen Standard von
Wohnraum und im selben Erhaltungs-
satzungsgebiet ermchtet wird,”

Das liest sich auf den ersten Blick so,
als ob die Dinge gut im Sinne der be-
troffenen Mietparteien geregedt sind,
50 es wie der verstandige Mensch er-
wartet und davon ausgehl. dass eine
Satzung, die zum Milieuschulz die
Verdrangung der Altmieterinnen und
Altmieter” aus einem Quartier verhin-
dern will, dies auch zu Gunsten der
betroffenen Mieterinnen und Mieter

konkret umsetzt
Doch dieser konkrete Schutz der In-
teressen betroffener Mietparteien

taucht mit keinem Worl in den Re-
gelwerken auf. Das Minchner So-
zialreferal, danach gefragt, cb der
Hauselgentumer den Mieterinnen und
Mietern, dia wegen des Abrisses ihre
bisharige Wohnung verlieren, den ge-
forderten Ersatzwohnraum anbieten
muss, bringt es auf den Punkt: Dies
kann der Fall sein, muss aber nicht.
Die Verwaltung hat hierzu gegeniber
dem EigentimenVermseler keine
Befugnis zu einer Anordnung’ oder
Merpflichtung', da das Erhaltungs-
satzungsrecht ein stadiebauliches
Instrument isL* Anders ausgedruckl:
Der bezweckte Milleuschutz inner-
haib des Erhaltungssatzungsgebiets
kommt faktisch nicht zur Wirkung,
denn die Erhaltungssatzung sorgl
mitnichlen dafur, die Mieterinnen und
Mieter, die doch das .Milieu® bilden,
vor Verdrangung zu schitzen.
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Instandhaliung — eine der Haupt-
pflichten des Hauselgentlimers -
Mietracht

Mach Auskunfl des Vereins Haus +
Grund MUnchen” ist  der Vermister
verpflichtet, die Mietsache sinschlisl-
ligh albar mitvermiateten Anlagan (2. B.
sanitére Anlagen)} und Einrichiungen
(z.B. Einbaukiche] auf seine Kosien
in weriragsgemaien Zustand zu er-
halten, d.h. die dazu erforderlichen
Reparatur- und Instandhaliungen auf
saing Kosten ausfihren zu lassen”
anders gesagt, Der Mieter bezahi
diese Kosten mit seiner monatlichan
Miete. Hauseigentumear wiederum
bilden dafur eine  Instandhaltungs-
ricklage. (Grundsatzlich solite dia In-
standhaliungsricklage € 1 bis € 2 pro
Maonat und ma-Wehnilache betragen,
... Hoher kdnnen die Inslandhaltungs-
kosten ssin insbesanders bel Waoh-
nurgen mit sogenanntem Instandhal-
ungsstay, das heldt an denen (bar
ginen langen Zeitraum Reparaturen
und Instandhaliungen vernachlassigt
warden sind.”

Es ist davon suszugehen, dass ain
Vermister erwartbare  Instandhal-
tungskosten wie andere Kostenfakio-
ren auch, atwa Finanzierungskosien
wie Kredilzinsen, in die Festiegung der
Miathohe einbezient, Das ist nachwoll-
riehbar, denn alle anfallenden unwver-
mesdlichen finanziellen Belastungen
sind grundsatzlich Ted dar Miete und
woum Wermieter in dieser ainzukalku-
lizren. Im Gaganschluss st lestzuhal-
tem, dass Misterinmen und Mistes, wie
bareits aredhnl, die Instandhaltung
mit ibrar Migle bazahlen,
Betriebswirlschafiich beirachiet, kann
ein Haus bei unlerassensr Instand-
halivng an den Punkl geralen, dass
sich Abriss und Neubau aus wir-
gchafilichen  Grunden  rentiericher
rechnen als aine Instandhalbung.

Im alker Regel stevert ein Haus in die-
g fur Mieterinnen und Mister bedank-
liche Lage, wenn lber einan [angeren
Zaeitraum Instandhaltungsarbeiten un-
tertdieben sind. Anderersaits wohnen
die langjahrigen Mieler Zu einer ver-
gleichsweise moderaten Miete. Damit
gerdal das Haus in alker Regel in eine
Kostenfalle, denn die erwirtschafieten
Misten sichern keine auskormmiche
Bewirtschafiung des Hauses mebr,
geschweige denn. dass mit der Miel-
ginnahmen der bestahende Instand-
haltungsstau finanzier werden kanm,
Was knnen Mielerinnen und Mieter
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im Fall beobachteler Vernachlissi-
gung der Instandhaliung untesnah-
men? Die Mieterschall sollte den
ermieter darauf ansprechen - aus
Grinden der Dokumentation am bes-
fen schrifilich =, auch wenn sie dan
Hauselgentlmer nichi immear auch
zum Handeln zwingen kKdnnen. Lu-
mindest konnen sie mat ener derarti-
gen Dokumentation die Behauptung
des Yermieters, das Haus nicht mehr
auskémmilich bewirtschaflen zu kin-
nen, in Zweaifel zehen.

Das gegenstdndliche Anwesen ist vor
etwa alnem Jahr in newes Eigantum
libergagangean. Man muss davon aus-
gehen, dass sich die neus Eigentl-
mierin vor Unterschrilt unter den Kauf-
verirag eingehend mit dem baulichen
Zustand der Gebdude befasst hat. Im
Januar dieses Jahres hatte die be-
aufiragle Hausverwalung schrifiich
einen Wohnungsbesuch angekindigt,
wie ging Mislerin berichtete. In dem
Schreiben teilte die Hausvenwaltung
mit, dass .gemdl Gebdudesnsrgie-
gesetz ... bis 2030 alle Gebaude,
die nicht den Standards der EU-Ge-
bauderichtlinie (EBFD) entsprechen,
saniert werden” missen. \Nor diesem
Hintergrund haben wir beginnend
im Frihjahr 2028 eine entaprechen-
de umfangrelche MaBnahme ein-
geplant’, a0 weiter im Schreiban dar
Hausverwaltung.

Waenige Monate nach dieser Ankiin-
digung soll nun alles ganz anders
wonstattengehan: Mittel- und Ruckge-
béude des Anwesens sollen laut Bay-
voranfrage, die dem Unterausachuss
Flanung des Bezirksausschusses Au-
Hasdhausen im Juli zur Beratung wor-
l#g, abgerissen werden,

Was k&nnen die betroffenen
Mietparteien tun?

Haben die stidtischen Behdrden
den Absiss genshmigt. kann der Ver-
mieter gegeniber den Meslparteien
grundsatzlich eine Kundigung wegen
Merhinderung einer angamessanan
wvartschaftichen Verweriung® ausspre-
chen (vgl. § 573 Abs. 2 Ziffer 3 BGB
sog. Merwertungskindigung®  baw.
im Falle des Abrisses Abrisskindi-
gung’).

Die Misterin oder der Migler ihrersaits
kinnen dagegen Widerspruch einle-
gen, wenn die Beendigung des Mist-
verh&ltniases eine besondere Harie
fiir sich selbst personlich oder aan Mit-
glied des Haushalls bedeutet, Diese
Harie kann in hohem Alter oder siner

Krankhait begrindat begen, Eine be-
sondere Hare llegt auch dann war,
wann . angemessener Ersatzwohn-
raum zu zumuibaren Badingungen
nicht beschaf werden kanm* (vgl §
574 BGE).

Wie bereits weiter ohen ausgefiih,
emphiehlt sich pegebenenfalls eine
Cokumentation das  allmahlichen
Varfalls aines Hawses und der unter-
bebenen  Instandhaltungsarbeiten.
Sobald die Mieterschaft etwas won
bestahanden Abrissiberegungen
cder gar konkreten Planungen erfahin
— hierzu st eine gute Verneizung der
mieterinnen wund Mister unferasinander
sehr niizlich —, sollien sich die Mial-
parieian zu einer Mistergemainschaflt
zusammenschlisBen,  Hilfreich st
zu erfahien, mit dem Problem nicht
alleine dazustehen. Der Austsusch
mit ebenfalls Betroffensn sidrkt und
macht es sinfacher. eine solche Si-
teation, Abriss des .eigensn” Hauses
und die damit verbendene Ungewiss-
heit und daraus erwachsenden Sor-
gen und Angste besser zu meistem.
Die Bildung siner Mistargemanzchaft
steigert den Emfluss aul paolitischer
Ebene,

Ciazu sollte die Mietergemeinschalt
alsbald Kontakt zur driflichen politi-
schen Verretung, dem Bezirksaus-
schuss, aufmehmen. Der Becirks-
ausschuss hat ein AnhSrungsrecht
gegeniber der Baubehorde. Diese
muss thn vom geplanten Abriss und
wedteren geplanten Maltnahmen das
Hauseigeniimers unterrichben. In den
meisten Fallen hat dar orliche Be-
Zirksausschuss ginen Fachausschuss
fur Planungsfragen eingerichied, der
sich eingehend mit der Behdrdenmit-
teilung befasst. Wann und wo dieser
Fachausschuss tagt — die Sitzungen
sind affantlich wie e des Bezirksaus-
schusses —, ist Uoer die Geschéfis-
glelle der Bezirksausachisse zu er-
fahren. For die Ausschussmitglieder
sind alle Defails won Badautung, die
nur dig Miterinman und Maeter it
ihrem  Wissen welergeben kinnen,
Diese Details kinmen in die Stellung-
nahme des Fachausschusses sinflie-
Fen, die das Planum, der Bazirksaus-
schuss, in aller Regel per Beachluss
lpermimmt wnd anschbelfend der
Baubaehirde zukommean [E&51

Fachliche Beratung einholen!

Wion groller Bedeutung ist, sich Ober
die indniduellen Misterrachia zu infor-
mieren, um die personbicha Strateges
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und Gegenwehr zu beraten und zZu or-
ganisieren. Dazu wird es in jedem Fall
ratsam sein, mietrechiliche Beratung
bei einem ortlichen Miaterverein wie
JMIETER HELFEN MIETERN" einzu-
holen.

Ein rechtliches und politisches
Manko — Grundrecht auf Wohnen

Im Grundgesetz der Bundesrepublik
Deutschland ist ein Grundrecht auf
Wohnen bis heute leider nichl aus-
driickiich geregelt. Ublicherweise wird
das (Grund-) Rechl aul Wohnen aus
dem Schutz der Menschenvurde (Arl.
1 GG) i.V.m. der Sozialstaatsgarantie
(Art. 20 GG) abgeleitet.

Die Bayerische Verfassung regelt in
Artikel 106 Absatz 1. Jeder Bewoh-
ner Bayemns hat Anspruch auf eine
angemessene Wohnung." Erklérend
steht dazu Im Text, diese verfas-
sungsrechtliche Regelung verlelht
weder ein persdnliches Recht noch
ein Grundraecht™.

Eine explizite Regelung des (indivi-
duell einklagbaren) Grundrechts auf
Wohnen im Grundgeselz und gaf,
auch Landerverfassungen ist lange
Uberféllig. Jedoch fanden bisherige
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Versuche zu einer expliziten Rege-
lung im Grundgesetz leider nicht die
erforderlichen Mehrheiten im Bundes-
tag.

Solange dies nicht erfolgt, ist zu ver-
langen, dass der ,einfache” Geselz-
geber und die Rechisprechung im
Rahmen ihrer Maglichkeiten diesen
- zumindest in Bayern und anderen
Landerverfassungen — verfassungs-
rechtlich formulierten Anspruch zu-
mindest so interpretieren, dass die
individuellen Schutzrechte von Mie-
terinnen und Mietem deutlich gestark!
werden, besonders auch im Falle
eines Abrisses und Verlusls der ge-
mieteten Wohnung.

Sowohl im Grundgesetz sind neben
der Garantic des Eigentums Rege-
lungen zur Sozialpflichtigkeit des
Eigentums enthalten (Art. 20 Abs, 2
GG: ,Eigentum verpflichtet. Sein Ge-
brauch soll zugleich dem Wehle der
Aligemeinheit dienen.’, Artikel 103
Abs. 2 der Bayenschen Verfassung:
.Exgentumsordnung und Eigentums-
gebrauch haben auch dem Gemein-
wohl zu dienen.”

Verfassungsrechtler machen stets
darauf aufmerksam, dass eine Ver-

fassung nicht lediglich ein schon for-
muliertes Regelkonvolut ist, sondern
Wirkung auf konkrete Regelungen
zu nehmen hat, So schrieb z.B. Prof.
Dr. Rudolf Weber-Fas, Bundesrichter
a.D. und Ordinarius flir Offentliches
Recht und Staatsiehre an der Univer-
sitat Mannheim im Worterbuch zum
Grundgesetz® unter dem Stichwort
.Sozialbindung": ,Eigentum verpflich-
tet. Sein Gebrauch soll zugleich dem
Wohle der Allgemeinheit dienen (Art.
14 11), ...Ein fur die Sozialpflichtigkeit
besonders kennzeichnender Bereich
mit entsprechend weitem Gestal-
tungsspielraum des Gesetzgebers ist
das Wohnungsmietrecht.” !
Besonders im Falle des Verlusts der
Wohnung mit Abriss des bislang be-
wohnten Mietshauses lassen Schulz-
bestimmungen zu Gunsten der Miete-
rinnen und Mieter sehr zu wiinschen
tbrig. Es ist an der Zeit, Druck auf die
herrschende Politik und Herrin der
Gesetzgebung auszulben, dass sich
hier etwas zum Besseren andert,
Andreas Bohl

' Rudo¥ Weber-Fas: Wédesbuch zum
Grundgaesetz. Stuttgart 1993, 5.288




