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Etwa 43 Prozent der Deutschen
bemalen Ostereier. Beliebt ist der
Brauch vor allem im Ostdeutsch-
land, wo noch etwa die Hälfte
selbst zum Pinsel greift. Dort
wird auch die sorbische Traditi-
on wieder beliebter: Immer mehr
Menschen färben die Eier nicht
einfach nur bunt, sondern verzie-
ren sie mit entsprechenden Sym-
bolen und Verzierungen. Unter-
schiedliche Vorlieben gibt es
auch beim Essen. Laut einer aktu-
ellen Umfrage isst eine knappe
Mehrheit lieber ein Hühner- als
ein Schokoladenei. Etwa jeder
fünfte Befragte verzichtet auch
nach der Fastenzeit auf beide
Varianten.
Foto: ddp

Von Lars Klaaßen

Die Deutschen ziehen so häufig um
wie selten zuvor. Etwa 12,7 Prozent aller
Haushalte haben laut dem Energiedienst-
leister Techem 2007 ihren Wohnsitz geän-
dert. Wie das Statistische Bundesamt er-
mittelt, wechseln etwa fünf Millionen
Menschen im Jahr ihre Gemeinde, ihr
Bundesland oder ziehen ins Ausland. Die-
se Wanderungen sind vor allem das Er-
gebnis der unterschiedlichen Qualität
der Lebensräume: Die meisten Men-
schen ziehen dorthin, wo es Arbeit, be-
zahlbaren Wohnraum und eine breite In-
frastruktur gibt. Vor allem die Städte
und ihr jeweiliges Umland konkurrieren
um neue Einwohner.

„In einer Zeit, in der es – auch langfris-
tig betrachtet – bundesweit keinen Ge-
burtenüberschuss mehr gibt, sind Wan-
derungen die einzige Quelle für ein Bevöl-
kerungswachstum von Städten und Re-
gionen“, betont Claus Schlömer, Exper-
te für Bevölkerungsentwicklung im Bun-
desinstitut für Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR). Wer zu den Gewin-
nern und wer zu den Verlierern zählt,
hängt in hohem Maße davon ab, welche
Orte genügend Anziehungskraft dank ei-
ner prosperierenden Wirtschaft entwi-
ckeln. Kerne solch starker Regionen sind
– gerade in Deutschland – große Zentren.

Fachleute definieren hierzulande et-
wa zehn solcher Metropolregionen. Dazu
zählen unter anderem die Großräume
München und Nürnberg, aber auch die
Rhein-Main- und die Rhein-Ruhr-Regi-
on sowie das „Sachsendreieck“ zwi-

schen Halle, Leipzig und Dresden. Viele
Menschen ziehen jedoch nicht in die
Städte selbst, sondern in das jeweilige
Umland. „Ob in diesen Regionen die
Städte zu den eigentlichen Gewinnern
zählen, oder ob das Umland stärker profi-
tiert, wird vor allem durch das Angebot
auf dem Wohnungsmarkt entschieden“,
sagt Schlömer. „Aber eine nachhaltige,
nachfragegerechte und quantitative Aus-
dehnung des Wohnungsangebots gelingt
bisher nur wenigen Städten.“

Auf die Größe kommt es an
Ein wichtiger Faktor für Zuzügler

sind die verfügbaren Wohnungsgrößen.
Seit Jahrzehnten wollen die Deutschen
auf immer mehr Quadratmetern pro
Kopf leben. Die meisten Stadtwohnun-
gen werden diesem Bedürfnis aber nicht
gerecht – mit den geräumigen Einfamili-
enhäusern im Umland kann das urbane
Angebot nicht mithalten. „Immerhin ist
die über Jahre anhaltende klare Domi-
nanz des Geschosswohnungsbaus in fast
der Hälfte der Städte gebrochen“, sagt
Schlömer.

Wenn die Städte es nicht schafften,
größere Wohnungen anzubieten, müss-
ten sie sich für bestimmte Zielgruppen in-
teressanter machen. Familien mit Kin-
dern wohnen zum Beispiel im Schnitt
auf 28 Quadratmetern Wohnfläche pro
Kopf, Paare auf 38 Quadratmetern. Ein-
personen-Haushalte leben im Schnitt
auf 54 Quadratmetern. „So würde das
jährliche Wohnflächenangebot im Neu-
bau von München bei einer reinen Bele-
gung mit Familien theoretisch für etwa

5000 Einwohner mehr reichen als bei ei-
ner paritätischen Mischbelegung mit Sin-
gles und Paaren.“

Wichtige Erfolgsfaktoren von Städten
sind auch die gezielte Aufwertung und
Durchmischung der Quartiere mit Frei-
flächen sowie eine hohe Qualität städti-
scher Infrastruktur, zum Beispiel der
Kinderbetreuung. Zu diesem Ergebnis
kommt Michaela Hirschle, Wohnungs-
marktbeobachterin im BBSR. Sie hat in-
traregionale Wanderungen in 16 Regio-
nen über einen Zeitraum von fünf Jahren
betrachtet und dabei die Einflüsse des
Wohnungsmarktes untersucht. „Doch
die Pluralisierung der Lebensstile ist von
der Wohnungswirtschaft und kommuna-
len Politik noch nicht überall in ein ent-
sprechend vielfältiges Angebot umge-
setzt worden“, meint Hirschle.

Positive Ausnahmen bildeten dabei ei-
nige Städte in strukturschwächeren Re-
gionen – die sich stärker um Zuzügler be-
mühen müssen. So wurden in schrump-
fenden Märkten die Wanderungen von
der Stadt ins Umland gedämpft. Wäh-
rend eine Stadt wie Halle (Saale) 2003
und 2004 im Schnitt statistisch nur eine
Person auf 1000 Einwohner an das Um-
land verlor, zogen aus dem wachsenden
München fast fünf Personen von 1000 in
den Speckgürtel.

Insbesondere junge Familien mit Kin-
dern und Haushalte in der Familiengrün-
dungsphase waren lange die typischen
„Suburbaniten“, die im Grünen ein Ei-
genheim erwarben oder bauten. In pros-
perierenden Zentren wie München sind
es jedoch oft nicht die Vorzüge des Um-

lands, sondern die hohen Preise in der
Stadt, die Familien zum Umzug bewe-
gen. „Ein angespannter Wohnungsmarkt
mit hohen Miet- und Grundstücksprei-
sen sowie entsprechend wenigen Angebo-
ten an großen Wohnungen zu bezahlba-
ren Preisen dürfte den Ausschlag ge-
ben“, meint Hirschle. „Aber auch Defizi-
te im Wohnumfeld sowie Umweltbelas-
tungen wie Lärm oder Abgase führen da-
zu, dass Menschen ihre Wohnwünsche
nicht in der Stadt, sondern im Umland
verwirklichen.“

Das Beispiel München zeigt die typi-
schen Symptome des Wachstums: In den
vergangenen Jahrzehnten sind viele Men-
schen in das Umland abgewandert, wo
viele Ein- und Zweifamilienhäuser er-
richtet wurden. Wegen der hohen Preise
ist in München das Wohnen im eigenen
Haus für die meisten Menschen unbezahl-
bar. „Mit einem Abklingen der Suburba-
nisierung ist in naher Zukunft kaum zu
rechnen“, sagt Hirschle. Dabei sind die
eigentlichen Wohnpräferenzen ganz an-
dere. Etwa 60 Prozent der Abwanderer
wären gern in München geblieben.

In den meisten anderen Regionen geht
die Entwicklung dagegen in eine andere
Richtung. „In Zukunft werden die Vor-
städte an Bevölkerungsrückgängen lei-
den, vor allem wegen dem Rückgang der
Gesamtbevölkerung sowie partiellem
Rückzug in die Stadtzentren“, meint Phi-
lipp Oswalt, Leiter des Projekts shrin-
king cities. „Die Erhöhung der Mobili-
tätskosten sowie die Alterung der Bevöl-
kerung, tragen zu den Rekonzentrations-
prozessen wesentlich bei.“
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Nachdem seine Frau ausgezogen war,
wurde Gustav Fischer das Einfamilien-
haus zu groß. Also baute er es so um, dass
er es als Zweifamilienhaus nutzen konn-
te. Die Wohnung im Erdgeschoss vermie-
tete er an eine alleinstehende Dame.
Nachdem das Mietverhältnis zunächst
reibungslos verlief, häuften sich im Lau-
fe der Zeit zwischen den beiden die Ani-
mositäten. Den Eigentümer ärgerte nicht
nur, dass seine Mieterin ihrer vertragli-
chen Verpflichtung zur Reinigung des
Treppenhauses nicht nachkam. Sie hielt
sich auch einen Hund, der dem Vermieter
den letzten Nerv raubte. Während es im
normalen Mietrecht eines berechtigten
Interesses wie Eigenbedarf bedarf, um ei-
nem Mieter zu kündigen, gelten in einem
Zweifamilienhaus Sonderregeln.

Unter einem Dach
„Der Gesetzgeber hat von den stren-

gen Kündigungsregeln eine Ausnahme
gemacht, weil Vermieter und Mieter hier
in enger Tuchfühlung zusammenleben“,
sagt der Münchner Rechtsanwalt Harald
Spöth. Voraussetzung für das Sonder-
kündigungsrecht des Vermieters ist, dass
es sich um ein Gebäude mit nur zwei
Wohnungen handelt und eine der beiden
Wohnungen vom Vermieter bewohnt
wird. Allerdings braucht das Haus nicht
so gebaut zu sein, dass für beide Seiten ei-
ne zwingende Gelegenheit zum Zusam-
mentreffen besteht: Auch wenn es kein
gemeinsames Treppenhaus oder andere
gemeinschaftliche Räume gibt, bestehen
die Sonderrechte des Vermieters. Diese
gelten nach einem neueren Urteil des
Bundesgerichtshofs auch dann, wenn ne-
ben diesen beiden Wohnungen noch Ge-
werberäumlichkeiten oder andere einzel-
ne Zimmer vorhanden sind (Urteil vom
25. Juni 2008, Az. VIII ZR 307/07).

Will der Vermieter seinem Mieter kün-
digen, hat er ein Wahlrecht: Entweder
führt er ein berechtigtes Interesse ins
Feld, das er nachweisen muss. Oder er
kann ohne Angabe von Gründen kündi-
gen. „Dann muss er aber ausdrücklich er-
klären, dass er die Kündigung nicht auf
ein berechtigtes Interesse, sondern auf
die vereinfachte Möglichkeit der Zweifa-
milienhaus-Kündigung stützt“, sagt
Spöth. In diesem Fall verlängert sich die
gesetzliche Kündigungsfrist um drei Mo-
nate. Gustav Fischer kann sich demnach
entscheiden: Entweder er übt sein Son-
derkündigungsrecht aus ohne Angabe ei-
nes Kündigungsgrundes oder er stützt
die Kündigung auf ein vertragswidriges
Verhalten der Mieterin. „In letzterem
Fall müsste er diese aber vor einer Kündi-
gung abmahnen, um ihr damit Gelegen-
heit zu geben, ihr vertragswidriges Ver-
halten abzustellen“, sagt Spöth.

Ganz rechtlos ist der Mieter aber auch
dann nicht, wenn der Vermieter von sei-
nem Sonderkündigungsrecht Gebrauch
macht: Er kann der Kündigung immer
dann widersprechen, wenn in seiner Per-
son Härtegründe vorliegen, wie hohes Al-
ter, Krankheit oder eine lange Dauer des
Mietverhältnisses.  Andrea Nasemann

Beilagenredaktion
Telefon 089/2183-305, Fax -7776
sz-beilagen@sueddeutsche.de

Auf Tuchfühlung
In einem Zweifamilienhaus können
Vermieter einfacher kündigen

Berechtigt. Nach der Umwandlung von
Mietsräumen in eine Eigentumswoh-
nung kann Mietern künftig schneller ge-
kündigt werden, wenn der Vermieter die
Wohnung für sein Hauspersonal benö-
tigt. Dies hat der Bundesgerichtshof
(BGH) in Karlsruhe am Mittwoch ent-
schieden. Die zehnjährige Sperrfrist
nach einer Wohnungsumwandlung, die
in Regionen mit großer Wohnungsknapp-
heit gilt, ist dem Urteil zufolge auf diese
Fälle nicht anwendbar. Damit gab der
BGH einer Vermieterin Recht, die 2002
eine – kurz zuvor in Wohnungseigentum
umgewandelte – Nachbarwohnung in
München gekauft hatte. Vier Jahre spä-
ter kündigte sie ihren Mieterinnen – mit
der Begründung, sie benötige die Woh-
nung für ein Au-Pair-Mädchen, das sich
um ihre beiden Kinder und um die
Schwiegermutter kümmern solle. An-
ders als zuvor Amts- und Landgericht in
München, gab der BGH der Vermieterin
recht. Die Zehnjahresfrist schließe nach
einer Wohnungsumwandlung zwar Kün-
digungen wegen Eigenbedarfs des Ver-
mieters aus, ebenso wegen drohender
wirtschaftlicher Nachteile. Dagegen be-
ziehe sich die Sperrfrist nicht auf andere
Kündigungen, an denen der Vermieter
ein „berechtigtes Interesse“ habe – etwa
zur Unterbringung seiner Hausangestell-
ten. Der maßgebliche Paragraph 577a
Bürgerliches Gesetzbuch beschränkte
sich ausdrücklich auf die Eigenbedarfs-
und Verwertungskündigung. Auf den
konkreten Fall sei sie daher nicht an-
wendbar, befand der BGH. (Az. VIII ZR
127/08 vom 11. März 2009)

Beleidigt. Wer im Mietshaus wiederholt
die Nachbarn beleidigt, muss mit der
Kündigung rechnen. Dafür muss im Vor-
feld auch keine Abmahnung durch den
Vermieter erfolgen. Das geht aus einem
Urteil des Amtsgerichts Coburg hervor,
auf das die Arbeitsgemeinschaft Miet-
und Immobilienrecht des Deutschen An-
waltvereins in Berlin hinweist. In dem
Fall beschimpfte ein Mieter Nachbarn
im Haus mit Kraftausdrücken wie
„Schlampe“ und „Dreckskinder“. Auch
von der fristlosen Kündigung ließ sich
der Mann nicht beeindrucken und pöbel-
te weiter. Der Vermieter klagte auf Räu-
mung der Wohnung – und hatte vor Ge-
richt Erfolg. Die Richter begründeten ih-
re Entscheidung damit, dass der Mieter
den Hausfrieden durch die Beschimpfun-
gen nachhaltig gestört habe. Dafür spre-
che auch, dass er nach der Kündigung
weiter die Nachbarn beleidigte. (Az. 11 C
1036/08)

Bewacht. Vermieter dürfen im Aufzug
des Mietshauses nicht einfach vorbeu-
gend eine Überwachungskamera instal-
lieren. Das allgemeine Persönlichkeits-
recht der Mieter stehe dem entgegen, er-
läutert der Deutsche Anwaltverein in
Berlin und beruft sich dabei auf ein Ur-
teil des Kammergerichts in der Haupt-
stadt. Eine solche Videoüberwachung sei
nur dann gerechtfertigt, wenn damit er-
hebliche Beschädigungen oder Verunrei-
nigungen verhindert werden könnten. In
dem Fall war es in einer größeren Wohn-
anlage wiederholt zu Schäden durch Van-
dalismus und Verunreinigungen gekom-
men. Deshalb installierte die Vermiete-
rin in den Aufzügen Kameras. Dafür
braucht es laut Gericht aber die Zustim-
mung der Mieter. Die Kameras mussten
entfernt werden. (Az. 8 U 83/08)  dpa
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