
C H A N  S I D K I - LU N D I U S

:: Erker mit Kupferverkleidung, fili-
grane Eisengitterbalkone, kunstvolle
Holzfenster, ornamentale und figürli-
che Reliefs sowie ein mit Marmor, Säu-
len, Spiegel und Stuck reich verziertes
Treppenhaus: Wer abseits der Haupt-
straßen im Hamburger Stadtteil Eppen-
dorf unterwegs ist, kennt das 1910 von
Johann Georg Hupach erbaute Haus an
der Ecke Haynstraße/Hegestraße be-
stimmt. Es wirkt wie ein Kunstwerk.
Nicht zuletzt, weil es eines der wenigen
Häuser in Eppendorf ist, die in ihrem
Äußeren wie Inneren in weiten Teilen
im Originalzustand noch zu sehen sind.

Laut Denkmalschutzamt ist der
große, fünfgeschossige Gebäudekom-
plex ein „außergewöhnliches Beispiel
Hamburger Jugendstilarchitektur“.
Das hochherrschaftliche, von drei Sei-
ten begehbare Haus wurde 2009 unter
Denkmalschutz gestellt und als heraus-
ragendes Einzeldenkmal gewürdigt.
Ein Jahr später erhielt es von der Lan-
desinnung der Hamburger Gebäuderei-
niger und vom Denkmalschutzamt eine
lobende Anerkennung für seine präch-
tige, teilweise mit Sandstein verblende-
te Fassade. Diese wurde 2007/2008 ge-
treu den Vorgaben des Denkmalschutz-
amtes aufwendig saniert. Die Sand-
steinpartien am Mittelrisalit (Fachbe-
griff für Vorsprung in der Fassade) wur-
den beispielsweise freigelegt und
repariert, Ziersäulen nachgebaut, Ge-
simse am Dachüberstand und an den
Balkonunterseiten erneuert, fehlende
Ziegel mit historischen Motiven er-
gänzt und Balkongeländer neu verzinkt.

Während der Sanierungsarbeiten
kamen etliche Details zum Vorschein,
die früher kaum aufgefallen waren: et-
wa die Kupferornamente an den Er-
kern, Stuckelemente an den Seitenflü-
geln und Sandsteinschilde im dritten
Geschoss. „Die Sanierung ist fast aus-
schließlich aus den eigenen Mitteln der
Bewohner erfolgt, Zuschüsse wurden
uns von der Stadt verweigert“, erzählt
Reinhard Barth, die „gute Seele“ des
Hauses. Der promovierte Historiker
lebt seit 1970 in einer der beiden Erd-
geschosswohnungen. 

Dass er in dem Haus seine Heimat
finden würde, hätte der gebürtige Blan-
keneser nie gedacht: Ursprünglich woll-
te er nur neun Monate bleiben, danach

sollte das Haus dem Erdboden gleichge-
macht werden. Doch dann wehrten sich
Barth und seine Mitbewohner gegen
das von ihnen angeprangerte „Speku-
lantentum“ und es gelang ihnen, einen
Mietvertrag auszuhandeln, der es dem
Vermieter noch heute nahezu unmög-
lich macht, Mitgliedern der Mieterge-
meinschaft Haynstraße/Hegestraße zu
kündigen. „Wir haben dieses Haus im
Laufe der Jahre zu einem bundesweiten
Vorzeigeprojekt für gemeinschaftliches
Wohnen gemacht und Spekulanten das
Fürchten gelehrt“, sagt Barth. 

Mittlerweile kennt er jeden Winkel
des Hauses, hat die Baupläne und seine
Geschichte genauestens studiert und
bereits mehrere Bücher über das Ge-
bäude geschrieben. „Ich habe schon von
Anfang an gespürt, dass ich in einem
ganz besonderen Haus wohne. Insofern
halte ich es für angebracht, dass es jetzt
einen festen Platz unter den Hambur-
ger Denkmälern hat“, sagt Barth. „Da
das Haus auch uns Bewohner geprägt
hat und wir hier seit vielen Jahren ge-
meinsam für politische, soziale und
ökologische Ziele kämpfen, könnte man

schon fast sagen: Mit dem Haus sind wir
zusammen zum Denkmal geworden.“

Das Gebäudeensemble an der
Haynstraße beherbergte ursprünglich
zehn sehr große Wohneinheiten mit bis
zu zehn Zimmern und eine Dachge-
schosswohnung für den Hausmeister.
Mitte der 1930er-Jahre wurde das Haus
umgebaut. Seitdem umfasst es 22 Woh-
nungen, die zwischen zwei und vierein-
halb Zimmer haben und zwischen 80
und 180 m2 groß sind. In einer dieser
Wohnungen ist der bekannte Hambur-
ger Musiker Jan Delay aufgewachsen. 

Die Bewohner müssen der Würde 
des Denkmals erst mal gerecht werden

Die Mieter in den oberen Geschos-
sen kommen in den Genuss, einen wun-
derschönen Aufzug nutzen zu können.
Er steckt in einem Metallgehäuse und
verfügt über eine Jugendstiltür. Die Ka-
bine ist innen holzverkleidet und bietet
sogar zwei Sitzgelegenheiten. Der Auf-
zug tut nach wie vor zuverlässig seinen
Dienst. Nicht minder eindrucksvoll ist
das bunt verglaste Oberlicht mit Tier-
kreiszeichen, das zur natürlichen Be-
leuchtung des großzügigen Treppen-
hauses beiträgt. „Ich finde, dieses Haus
verströmt sehr viel Würde. Als Bewoh-
ner muss man dieser Würde erst einmal
gerecht werden“, sagt Barth. 

Auch in den Wohnungen sind zahl-
reiche schöne Ausstattungsdetails zu
sehen. Besonders stolz ist Barth über
die kassettierte Schiebetür, mit der sich
sein Wohnbereich in zwei Teile separie-
ren lässt. Wenn er auf seiner Terrasse
sitzt, dann kann er die Menschen drau-
ßen auf der Straße sehen. „Sie gehen
oder fahren um unser Haus herum und
gucken sich die Augen aus dem Kopf“,
sagt Barth. „Das zeigt: Unser Haus ist
viel mehr als ein Denkmal, es ist ein
Wahrzeichen, das aus unserem Stadtteil
nicht mehr wegzudenken ist.“ 

Das Wahrzeichen von Eppendorf
Den Mietern in der Haynstraße ging es nie nur um Wohnen im Denkmal. Sie setzten sich auch für seinen Erhalt ein

Reinhard Barth mit den Hunden Rocca
und Luca. Er wohnt seit 1970 dort

In einer der Wohnungen 
wuchs der Musiker Jan Delay auf

Mit dem Banner protestieren die Mieter gegen Spekulanten Fotos: Chan Sidki-Lundius
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UMZUG IN EIN PFLEGEHEIM

:: Meine Schwiegermutter wird dem-
nächst in ein Pflegeheim ziehen und des-
wegen ihre Wohnung aufgeben müssen,
die sie seit 1993 bewohnt. Wir möchten
diese gern zum 31. Oktober zurückge-
ben. Der Vermieter verlangt nun, dass
wir die Bodenbeläge und Tapeten ent-
fernen. Das kann ich nicht verstehen, da
die Wohnung sowieso sanierungsbe-
dürftig ist. Wie ist die Rechtslage: Kann
er die Kaution evtl. einbehalten?

Denken Sie zunächst daran, dass Sie
den Vertrag zum nächstmöglichen Ter-
min schriftlich kündigen. Auch wenn
im Mietvertrag anderes vereinbart wur-
de: Die Kündigungsfrist beträgt grund-
sätzlich drei Monate. Sie kann nur zum
Ende des Monats ausgeübt werden und
muss spätestens am dritten Werktag
vorliegen, damit der betreffende Monat
mitzählt. Dass heißt, die Kündigung
muss spätestens beim Vermieter am
5. Oktober vorliegen, dann endet das
Mietverhältnis zum 31.12.2011. Am bes-
ten geben Sie also die von Ihrer Schwie-
germutter unterzeichnete Kündigung
bis zum 5. Oktober im Beisein eines
Zeugen beim Vermieter ab. Ob Ihre
Schwiegermutter verpflichtet ist, Bo-
denbeläge und Tapeten zu entfernen,
hängt vom Mietvertrag ab. Gerade bei
älteren Verträgen liegen sehr oft un-
wirksame Regelungen vor, sodass die
Wohnung lediglich geräumt und besen-
rein übergeben werden muss. Selbst
verlegte Bodenbeläge müssen stets her-
ausgenommen werden, wenn dies ver-
langt wird. Eine Verpflichtung, Tapeten
von den Wänden abzunehmen, besteht
nicht. Wird die Wohnung ordnungsge-
mäß übergeben, ist der Vermieter ver-
pflichtet, die Kaution einschließlich der
Zinsen auszuzahlen. 

L E S E R  F R A G E N  
E X P E R T E N

Experte: Marielle Eifler 
(www.mieterverein-hamburg.de)
Zusendungen von Fragen an:
Wohnen.leben@abendblatt.de

:: Hamburg braucht neuen Wohn-
raum und die Baubranche zieht mit. So
entsteht in Wilhelmsburg, direkt am
Eingang zur Internationalen Garten-
schau 2013 und damit unmittelbar am
späteren Inselpark, das Bauprojekt
„Holz 5 1/4“. Mit den Bauarbeiten soll
jetzt im Herbst begonnen werden. Ein
Projekt, mit dem erneut der viel zitierte
„Sprung über die Elbe“ gelingen soll. 

Errichtet werden 28 Wohnungen,
aufgeteilt auf zwei fünfgeschossige Bau-
körper, mit Wohnflächen zwischen 82
und 117 Quadratmetern. Sie werden zu
Kaufpreisen ab 229 500 Euro über das
Unternehmen Hermsdorf Immobilien
angeboten, das mit der Vermarktung
der Wohnungen beauftragt wurde. 

Die Einheiten verfügen über zwei
bis vier Zimmer, jeweils einen Balkon
oder eine Terrasse – und sind damit
auch für Familien geeignet, wie der Pro-
jektentwickler die Hamburger Immobi-
lien Projekt und Entwicklung GmbH,
mitteilt. „Ein besonderes Highlight
wird der beleuchtete und in Glas ausge-
führte Fahrstuhl jeweils in den offenen
Treppenhäusern der beiden Gebäude
sein“, sagt Geschäftsführer Peter Kars-
hüning. Ansonsten hat das Bauvorha-
ben, das den Plänen der Berliner Archi-
tekten Kaden-Klingbeil folgt, den An-
spruch, natürliches wie ökologisch

nachhaltiges Wohnen zu ermöglichen.
Sichtbar wird dies durch die Verwen-
dung von Dickholzwänden und an der
Tatsache, dass der Gebäudekomplex
dem KFW-55-Standard entspricht.

Die endgültige Fertigstellung der
Wohnsiedlung „Kleine Horst“ in Ham-
burg-Ohlsdorf vermeldet hingegen die
Garbe Group. Hier entstanden auf dem
früheren Anzuchtgelände des Ohlsdor-
fer Friedhofes in den letzten Monaten
22 Häuser nach Entwürfen des Ham-
burger Büros Renner Hainke Wirth Ar-
chitekten. Sie hatten „Schmetterlings-
und Stadthäuser“ im KfW-40-Standard
geplant, die in zwei dicht aufeinander-
folgenden Bauabschnitten auf dem
Baufeld 8 realisiert wurden. Die Preise
für die drei Haustypen lagen bei etwa
2900 Euro pro Quadratmeter. 

Der Baubeginn für ein neues Pro-
jekt auf dem alten Ochsenzoll-Gelände
in Langenhorn ist indessen für Novem-
ber geplant. Dort erstellt die Garbe
Group in Zusammenarbeit mit dem
Frankfurter Architekturbüro Raum-
werk 119 Mietwohnungen mit Flächen
zwischen 58 und 145 Quadratmetern.
Sie sollen zu Mietpreisen von circa 10
bis 12,50 Euro/m2 angeboten werden.

Insgesamt werden 13 Gebäude für fünf
Parteien entstehen und ein Mehrfami-
lienhaus mit acht Wohnungen. Außer-
dem seien 44 Doppelhaushälften und
zwei Einfamilienhäuser geplant, sagt
Peter Niermann von Garbe Group.

In allen Gebäuden kommen rege-
nerative Energien zum Einsatz. So wird
eine Holzpelletheizung im Verbund mit
einer Lüftungsanlage mit Wärmerück-
gewinnung für eine wohlige Atmosphä-
re in den Häusern sorgen. Die Fertig-
stellung des ersten Bauabschnittes soll
im zweiten Quartal 2013 erfolgen. Nach
Errichtung eines Musterhauses im
kommenden Sommer soll mit der Ver-
marktung begonnen werden.

Den Beweis, dass man in guter City-
lage Wohnraum erstellen kann, tritt
derzeit die wph Hamburg mit den
„Wandsbeker Höfen“ an. Erstellt wer-
den 46 Eigentumswohnungen mit 50
bis 185 m² Wohnfläche, direkt hinter
dem historischen Amtsgericht von
Wandsbek. In Eilbek errichtet das Un-
ternehmen wiederum mit dem Projekt
„DuoEilbek“ in eimem Park zwischen
Mühlenteich und Eilbekkanal 28 Ein-
heiten im Maisonettestil oder als Pent-
häuser. Bis auf eine 70 m2 große Woh-
nung sind dort allerdings alle Einheiten
bereits vergeben, wie Jens Clasen von
Icon Immobilien bestätigt. (be,cbs)

Reges Baugeschehen der Stadtteile Wilhelmsburg, Wandsbek, Eilbek und Langenhorn 

Vier neue Quartiere für Hamburg

Die beiden Baukörper des Projektes Holz 5 ¼ mit insgesamt 28 Wohnungen 
entstehen in der Nähe des späteren Inselparks in Wilhelmsburg Foto: Hermsdorf GmbH

Die „Kleine Horst“ mit 22 Stadthäusern
Foto: Stüber/Renner Hainke Wirth Architekten

In Langenhorn entstehen bis Frühjahr
2013 etwa 119 Mietwohnungen

:: Unser Albtraum ist grün und be-
deckt unsere gesamten Wände im Ober-
geschoss. Die Rede ist vom Trockenbau,
der verspachtelt, mit Malervlies be-
deckt und angestrichen werden muss.
Diese Arbeit ist nicht Vertragsbestand-
teil, das heißt: Entweder müssen wir
oder ein Maler ran. Erschwerend
kommt hinzu, dass im Haus subtropi-
sche Temperaturen herrschen. Unser
Sanitärbetrieb hat die Heizung kom-
plett installiert und diese läuft nun auf
Hochtouren, damit Estrich und Wände
trocknen. Zusätzlich sorgt ein großer
Bautrockner dafür, dass möglichst viel
Feuchtigkeit aufgefangen wird. Das ist
gut fürs Haus, aber schlecht für unseren
Schlaf. Jeden Abend und jeden Morgen
müssen wir nach Kuddewörde fahren,
um die Bautrockner zu leeren, dazu
kommen die Arbeiten im Garten. 

Der Gedanke, die Nächte nun auch
noch mit Spachtel, Malervlies und Kle-
ber zu verbringen, lässt Panik bei uns
entstehen. Die Malerarbeiten haben wir
eindeutig unterschätzt. Wir bekommen
Rettung in der Not: In unserem Be-
kanntenkreis findet sich der Maler-
meister Jochen Kunze, der sich er-
barmt. Dafür sind wir ihm zu ewigem
Dank verpflichtet, vor allem nachdem
wir seine Arbeit sehen: Die Wände se-
hen einfach spitze aus. Kurz entschlos-
sen beauftragen wir ihn, uns auch mit
dem Streichen zu helfen. 

In Wohnmagazinen haben wir die
Farben eines englischen Traditionsun-
ternehmens entdeckt und uns inspirie-
ren lassen. Für die oberen Räume sind
die Farben schnell gefunden. Für das
Turmzimmer wählen wir ein sehr helles
Blau, einen kräftigeres Blau-Grau für
das Medienzimmer und ein Schilfgrün
für unser Gästezimmer. Decken, Bäder
und Büro streichen wir neutral in einem
Milch-Weiß. Schwierig gestaltet sich
der Eingangsbereich. Nach Norden zei-
gend, ist der Eingang nicht hell. Trotz-
dem betonen wir den Eingangsbereich
mit einem warmen, dunklen Grauton.
In einem farblich dazu passenden hel-
len Steingrau werden die Wände im gro-
ßen Wohnbereich im Erdgeschoss ge-
strichen. Wir sind schon so gespannt
auf das Ergebnis!

ONLINE
Fotos unter www.abendblatt.de/bautagebuch

An dieser Stelle berichtet Sandra von Zabiensky 
über ihre Erfahrungen beim Hausbau. Nächste
Woche: das Fliesenmassaker

Bautagebuch
Teil 21: Das grüne
Obergeschoss

A N Z E I G EA N Z E I G E

:: Die Herbstferien stehen vor der
Tür. Eine ideale Zeit für ungebetene
Gäste, wie der Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen unter Hinweis
auf aktuelle Polizeistatistiken meldet.
Danach wird alle drei Minuten in
Deutschland eingebrochen. Die Polizei-
liche Kriminalstatistik verzeichnete
2010 circa 121 000 Wohnungseinbrü-
che, darunter circa 51 000 Tageseinbrü-
che. Ein Alarmsignal, wie VNW-Spre-
cher Peter Hitpaß betont.

Mieter sollten nach Möglichkeit
Flur- oder Haustüren immer geschlos-
sen halten, um Unbefugten den Zutritt
zum Haus zu verwehren. Dies gelte
auch für Kellerausgangstüren oder Zu-
gänge zu Tiefgaragen. „Wenn geklingelt
wird, ist es ratsam zu prüfen, wem mit
dem Türöffner der Zugang zum Haus
ermöglicht wird“, sagt Hitpaß. In der ei-
genen Wohnung sollte der Türspion ge-
nutzt werden. Auch Fenster sollten
selbst bei nur kurzer Abwesenheit ver-
schlossen sein. „Und die Wohnungstür
am besten zweifach abschließen und
nicht nur ins Schloss ziehen“, ergänzt
Hitpaß. Am besten täusche man immer
Anwesenheit vor, was problemlos mit
Lampen möglich sei, die über Zeit-
schaltuhren an- und ausgehen. 

„Die Erfahrung in unseren Wohn-
häusern zeigt: Einbrecher werden
durch intakte Nachbarschaften und er-
kennbare Vorsichtsmaßnahmen abge-
schreckt“, sagt der VNW-Sprecher. Ein
Grund, weshalb Genossenschaften und
kommunale Wohnungsunternehmen
großen Wert auf funktionierende Nach-
barschaften legen. „Die Mieter achten
hier aufeinander und darauf, wer sich
im oder am Haus bewegt. Insoweit ist in
solchen Wohnanlagen über diese sozia-
le Kontrolle bereits ein ,natürlicher‘
Einbruchsschutz gegeben.“ (HA)

Mit Herbst und
Ferien steigt die
Einbruchsgefahr 

Eine gute Nachbarschaft ist die
beste Sicherheitsmaßnahme
gegen Diebstähle

:: In Zeiten niedriger Zinsen, steigen-
der Mieten, Inflationsangst und großer
Verunsicherung an den Aktienmärkten
denken viele Anleger über den Kauf von
Immobilien nach. Ins Blickfeld rücken
dabei Zinshäuser, das sind Wohnhäuser
als Kapitalanlage. Allein zwischen 2009
und 2010 wurden mit ihnen auf dem
Hamburger Markt 886 Millionen Euro
umgesetzt – ein Plus von 29 Prozent.
„Diese Entwicklung setzt sich auch 2011
fort. Angesichts der hohen Nachfrage
entscheiden sich bereits die ersten Ei-
gentümer, das hohe Preisniveau auszu-
nutzen und ihre Immobilien zu verkau-
fen, um das erhaltene Kapital in Lagen
mit höheren Renditen zu investieren“,
fasst Andreas Kunze, Geschäftsführer
bei Grossmann & Berger, die Entwick-
lung in dem aktuellen Zinshausmarkt-
bericht für Hamburg zusammen. 

Auch Oliver Moll, Leiter des vor
Kurzem beim IVD Nord gegründeten
Arbeitskreises „Zinshausmakler“, be-
obachtet hohen Anlagedruck auf dem
Markt. „Wir treffen auf Anleger, die ihre
Depots aufgelöst haben und nun Beträ-
ge von 500 000 Euro und mehr an Ei-
genkapital auf den Tisch legen können,
um eine Immobilie zu kaufen“, sagt
Moll. Sie alle suchten nach einem siche-
ren Hafen für ihr Kapital. „In manchen
Lagen sind aber nicht mehr als drei Pro-
zent Rendite zu erwarten“, gibt Moll zu
bedenken.

„Es wird sich zeigen, ob dies aus-
reicht, alle Kosten und Risiken, die sich
mit dem Besitz einer Immobilie erge-
ben, abzudecken.“ Die hohen Anforde-
rungen an die Energieeffizienz, die oft
eine Sanierung eines Wohnhauses not-
wendig machten, ließen daran aber
zweifeln. „Die Preise steigen jeden-
falls“, sagt der Hamburger Zinshausex-
perte. Auch wenn die finanzierungsbe-
dingte Obergrenze für ein durch-
schnittliches Objekt mit dem 16,6-Fa-

chen prinzipiell erreicht sei. Im Durch-
schnitt seien die Quadratmeterpreise
auf dem Hamburger Markt der Zins-
häuser um 17 Prozent gestiegen, in den
bevorzugten Lagen sogar um mehr als
20 Prozent. 

Dies meldet die Zinshausteam &
Kenbo GmbH & Co. KG in ihrem aktuel-
len Marktbericht. „Wer heute ein Zins-
haus in guter Lage anbieten kann, darf
davon ausgehen, dass in wenigen Wo-
chen ein Käufer gefunden ist“, sagt Mat-
thias Baron, geschäftsführender Gesell-
schafter des Unternehmens. Vor weni-
gen Jahren habe die durchschnittliche
Vermarktungsgeschwindigkeit noch bei
etwa drei bis sechs Monaten gelegen.

Am deutlichsten gestiegen seien die
Preise für Mehrfamilienhäuser in den
Top-Lagen wie Harvestehude, Rother-
baum, Winterhude, Uhlenhorst, Blan-
kenese und der HafenCity. „Hier akzep-
tieren Investoren längst, dass sich die
Relation ‚Kaufpreis zu Jahresnetto-
mieteinnahme‘ um durchschnittlich ei-
ne Jahresnettomiete erhöht hat“, sagt
Baron. Und selbst in den früher als
schwach bezeichneten Lagen wie Wil-
helmsburg, Süderelbe, Rothenburgsort
und Veddel sei eine deutlich anziehende
Nachfrage – und damit auch anziehen-
de Kaufpreise – zu beobachten.

Skeptisch bewerten die Zinshaus-
experten von Zinshausteam & Kenbo
Versuche der Stadt, durch den Bau von
6000 Wohnungen im Jahr den Druck
vom Markt zu nehmen. „Es fehlen
schlicht die Voraussetzungen“, sagt Ba-
ron. Er verweist dabei nicht nur auf den
Mangel an geeigneten Grundstücken,
hemmend wirkten sich auch die bereits
verabschiedeten und geplanten Erhal-
tungsverordnungen in Stadtteilen wie
St. Georg, St. Pauli oder in Ottensen aus.
„Sie verhindern umfangreiche Moder-
nisierungen und dadurch gerechtfertig-
te Mieterhöhungen.“ (be)

Anleger sehen in Zinshäusern
sicheren Hafen für ihr Kapital
Selbst in schwachen Lagen ziehen die Preise für Wohnhäuser an

Die finanzierungsbedingte Obergrenze
für ein Objekt ist längst erreicht 

Häuser finden mittlerweile 
innerhalb weniger Wochen Käufer

Tel. 040-3096720 · www.grundeigentuemerverband.de

Kaufvertrag?
Wir helfen!

Immobilien-


