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Deutschlands Schwalben kön-
nen aufatmen, jedenfalls in länd-
licher und dörflicher Umgebung.
Das Amtsgericht Eisleben (Az.:
21C118/06) hat sie von dem Vor-
wurf freigesprochen, sie seien
Grund für eine Minderung der
Miete. Der Mieter hatte sich beim
Vermieter über Schwalbenflug

beschwert und darüber, dass die
Schwalben sich in seine Woh-
nung verirrten. Dort falle Kot in
den Fensterecken von den nis-
tenden Schwalben auf das Fens-
terbrett. Das, so das Gericht, sei
eine ortsübliche Einwirkung
durch Tiere, die grundsätzlich
von jedem Mieter entschädi-
gungslos hinzunehmen sei – und
zwar gleichgültig, ob es sich um
viele Mücken wegen eines na-
hen Teiches oder aber wie im
entschiedenen Fall um viele
Schwalben handele. Selbst das
Anfallen von Vogelkot auf dem
Fensterbrett und das gelegent-
liche Hineinfliegen von Schwal-
ben ändere daran nichts, zumal
dies, so die Richter, durch einen
Vorhang oder Ähnliches leicht zu
verhindern sei. Der vorliegende
Sachverhalt sei zu vergleichen
mit Fällen wie z. B. Gerüchen
von einem Kuhstall oder einem
Schweinestall. Dabei sei aller-
dings zu berücksichtigen, dass
der Mieter sich nicht in einer
städtischen, sondern in einer
ländlichen/dörflichen Umgebung
befinde. Hier gebe es grundsätz-
lich keinen Anspruch darauf,
dass das übliche Kuhglocken-
geläut oder Hahnenkrähen un-
terbunden wird. PETER BREIHOLDT

Dr.peter@breiholdt-rechtsanwalt.de 

Wohnst du schon oder baust
du noch? Das fragen uns
Freunde, die nach und nach
vorbeischauen, um unser ers-
tes eigenes Haus zu besichti-
gen. Da sind wir zwar tatsäch-
lich zum Jahreswechsel nach
nur vier Monaten effektiver
Bau- und Sanierungszeit ein-
gezogen. Allerdings gebe ich
ehrlich zu, dass ich mir diesen
erhebenden Moment etwas
anders vorgestellt hatte. 

Wir sind nämlich nicht allei-
ne. Die Handwerker klingeln je-
den Morgen um 7 Uhr und ver-
lassen uns erst wieder um 18
Uhr und manchmal sogar erst
zur Tagesschau. Nur die große
Wohnküche sowie das Schlaf-
und Kinderzimmer sind wirklich
fertig geworden. Das gilt auch
für das Bad – zumindest, was
WC, Waschbecken und Du-
sche angeht – die Wanne ist
noch nicht installiert, und der
Wasserhahn ist auch nur ein
Provisorium, bis der richtige
geliefert wird. Auch die unferti-
gen Zimmer werden schon voll
genutzt: Dort stapeln sich ent-
weder Möbel und Umzugskar-
tons oder das Werkzeug und
Material der Handwerker.
Wohn- und Arbeitszimmer glei-
chen einem Möbellager, und
die drei Kellerräume sind eben-
falls bis zur Decke mit Kisten
und Möbeln voll gepfropft. Un-
sere Tochter wohnt vorüber-
gehend noch bei ihren Groß-
eltern, und unsere Katze wäre
wohl am liebsten mitgegangen.

Das Leben mit den Hand-
werkern unter einem Dach ist
geprägt von Staub, Staub und
Staub. Man spürt, dass sie kei-
ne Lust mehr auf unsere Bau-
stelle haben. Und wir nicht
mehr auf sie. Da bin ich schon
froh, seit ein paar Tagen wie-
der zur Arbeit ins saubere Büro
gehen zu dürfen. (rh)

Baust du
noch?

BAU-TAGEBUCH

FOLGE 46

Hier schreibt eine Hamburger Familie
über ihre Erfahrungen mit Kauf und
Umbau eines Hauses. Alle Folgen
unter www.abendblatt.de/bautagebuch

NÄCHSTE WOCHE:
BAUABNAHME

Dieses im Jahr 1600 im Koloni-
alstil erbaute Herrenhaus „La
Orotava“ steht als eines der
schönsten Anwesen auf der
größten kanarischen Insel Te-
neriffa zum Kauf. Mit seiner
spektakulären Lage an den
grünen Berghängen der Insel
bietet das Haus einen einmali-
gen Ausblick auf den Atlantik
und auf den Pico del Teide,
den höchsten Berg Spaniens.

Das Haus verfügt über eine
Gesamtwohnfläche von 1500
Quadratmetern, die sich auf
verschiedene Salons, ein Ka-
minzimmer, 15 Schlafzimmer
und elf Bäder verteilen. Zudem
gehören zum Anwesen ein
Terrassenpavillon, eine Bode-
ga und eine kleine private Ka-
pelle. Für die Freizeitgestal-
tung auf dem 7700 m2 großen
Grundstück stehen ein Swim-
mingpool, ein Tennisplatz, ein
Sauna- und Wellnessbereich
sowie eine kleine private Ka-
pelle zur Verfügung.

Die Villa, die durch ihre Lage
und Ausstattung ein königli-
ches Ambiente bietet – der
spanische König Juan Carlos
verbrachte hier als Kind seine
Ferien – wurde auch durch TV-
und Filmdreharbeiten bekannt.
Der Kaufpreis wird nur auf An-
frage mitgeteilt. (HA)

Herrenhaus
auf Teneriffa

FERNWEH

HABEN SIE FRAGEN?

Unser Experte: 
Eric Seele, Ge-
schäftsführer Gladi-
gau Immobilien
(www.gladigau-
immobilien.de)

Schreiben Sie uns: Hamburger
Abendblatt, Redaktion Wohnen
& Leben, Axel-Springer-Platz 1,
20350 Hamburg;
Fax: 040/347-26464, E-Mail:
wohnen.leben@abendblatt.de

Holmer Stahncke

Geboren wurde der Architekt
Kai Jacobsen 1960 in Flensburg.
Den Weg nach Hamburg fand er
in einem studentischen Drei-
sprung: Physikstudium an der
Universität Kiel und Architek-
turstudium an der Bauschule
Eckernförde sowie an der Fach-
hochschule für Architektur in
Hamburg. „Das Physikstudium
hat mir viel gegeben, war mir
aber letztlich zu abstrakt.“ Ja-
cobsen wollte kreativ gestalten.

Nach einer Alternative musste
er nicht lange suchen. „Ich habe
mir vor und während des Studi-
ums als Hilfsarbeiter auf Bau-
stellen etwas Geld verdient. Dort
habe ich meine Liebe zur Archi-
tektur entdeckt“, so Jacobsen
(www.jacobsenhh.de).

Als Architekt könne man et-
was schaffen und das fertige
Werk am Ende eines langen Ar-
beitsprozesses sehen. Im Studi-
um legten seine Professoren
Wert darauf, dass die Studenten
ihr künftiges „Handwerk“ im
Detail erlernten. Ziel war, „soli-
de Häuser“ zu bauen. „Meine
Kreativität habe ich zu guten
Teilen spielerisch selbst entwi-

ckelt“, sagt Jacobsen. Als er im
Rahmen seiner Diplomarbeit ei-
nen eigenen Entwurf vorlegte,
erinnerte dieser seine Prüfer an
die Arbeiten des finnischen Ar-
chitekten Alvar Aalto. Mit dem
hatte sich Jacobsen aber als Stu-
dent gar nicht beschäftigt. Der
Vertreter der finnischen moder-
nen Architektur gilt als Anhän-
ger der organischen Architek-
tur, die eine harmonische Ver-
bindung von Gebäuden und
Landschaft anstrebt. Ein Kon-
zept, das für Jacobsen immer
noch wichtig ist.

Es folgte eine dreijährige „Ge-
sellenzeit“ als freier Mitarbeiter
für Hamburger Architekturbü-
ros. Von Anfang an war Jacob-
sens Ziel die Selbstständigkeit,
ein eigenes Architekturbüro.
Zur Jahreswende 1992/93 hatte
er dieses Ziel erreicht. Inzwi-
schen arbeitet er in seinem Büro
in Altona. „Der Anfang war
hart“, erinnert er sich. „Diese
Zeit habe ich nur als hoffnungs-
loser Optimist überstehen kön-
nen, der seinen Beruf liebt.“ 

Inzwischen kann der gebürti-
ge Flensburger auf eine Vielzahl
von eigenen Projekten zurück-
blicken. „Überwiegend sind es
Wohnbauten“, sagt Jacobsen.

Die Arbeit für diese Gebäude
seien sehr arbeitsintensiv, da es
darum gehe, für Familien einen
Lebensraum zu gestalten, in
dem sie sich für Jahrzehnte
wohlfühlten. „Das ist ein intensi-
ver und letztlich auch intimer
Prozess. Man muss viel über die
Familie in Erfahrung bringen“,
sagt Jacobsen. 

Seine Aufgabe als Architekt
sei es, die Wünsche des Bau-
herrn umzusetzen und dabei
aufgrund seiner Erfahrung und
seines Könnens überzeugende
Vorschläge zu machen. Mit sei-
nen Entwürfen hat Kai Jacobsen
sich bei seinen Auftraggebern
einen guten Ruf erarbeitet. „Die
meisten Aufträge bekomme ich
aufgrund von Empfehlungen
der Bauherren, für die ich be-
reits Häuser gebaut habe.“ Bei
Modernisierungen alter Gebäu-
de gehe es in der Regel darum,
die im Laufe der Jahrzehnte
„zerbastelten“ Häuser im Wohn-
bereich wieder im alten Glanz
erstrahlen zu lassen. Moderne
Akzente ließen sich oftmals in
der Küche, dem Bad und bei An-
bauten setzen. 

Von historisierenden An- oder
Neubauten hält Jacobsen nichts.
„Ein Neubau ist ein Dokument
unserer Zeit, das sich in seiner
Nachbarschaft behaupten muss.
Sich ihr gegenüber nur respekt-
voll zu verbeugen ist zu wenig
und langweilig.“ Als beispielhaft
für Jacobsens Vorstellung von
Architektur kann der Neubau
eines Einfamilienhauses in
Rahlstedt gelten. Auf einem
schmalen Grundstück hat er für
eine sechsköpfige Familie ein
zweigeschossiges, modernes
Haus mit 320 Quadratmeter
Wohnfläche konzipiert. Es bildet
mit seiner verputzten Fassade
und den mit Klinkersteinen be-
tonten Vorsprüngen einen „har-
monischen Kontrast“ in einem
gewachsenen Villenviertel.

Zu dem zweigeschossigen
Wohnhaus gehören ein kleines,
frei stehendes Haustechnikhaus
und eine Garage mit Fahrrad-
und Müllraum im Zufahrtsbe-
reich. Im Technikhaus, das ge-
baut wurde, da aufgrund der
schwierigen Bodenverhältnisse
von einer Unterkellerung abge-
sehen werden musste, steht eine
Wärmepumpe, die die Erdwär-
me komprimiert. Diese Energie
wird durch eine hundert Meter
tief ins Erdreich gebohrte Sonde
gewonnen. „Die Fußbodenhei-
zung kann im Sommer auch um-
gekehrt für die Kühlung genutzt
werden, sodass immer ein woh-
liges und komfortables Wohnkli-
ma herrscht“, erklärt Jacobsen.
Eine Technik, die so ganz im Sin-
ne des Architekten ist, denn
Werthaltigkeit und Nachhaltig-
keit sind Themen, denen er sich
als Architekt verpflichtet fühle.

Gestalter mit Bodenhaftung
Der gebürtige Flensburger entwirft 

am liebsten individuelle Lebensräume
für anspruchsvolle Familien.

PORTRÄT ARCHITEKT KAI JACOBSEN

Kai Jacobsen in seinem Büro an der Langenfelder Straße. Der Architekt
entwirft überwiegend Wohnbauten. FOTOS (2): MICHAEL ZAPF

Seit März 2008 ist
Kai Jacobsen mit
seinem Büro in
diesem ehemali-
gen Betriebs-
gebäude in Ham-
burg Altona tätig.
Durch entspre-
chende Raum-
teilungen konnte
er die 80 Quadra-
meter große
Fläche seinem
Bedarf anpassen.

Dieses Haus
baute Jacobsen
für eine Familie 
in Rahlstedt. Es
bildet mit seiner
verputzten Fassa-
de und den mit
Klinkersteinen
betonten Vor-
sprüngen einen
„harmonischen
Kontrast“ zur
Umgebung.

Darf ich an Eigentümerver-
sammlungen weiterhin teilneh-
men – auch ohne Vollmacht? Wel-
che Kosten muss ich bei einem
Nießbrauch an der Eigentums-
wohnung übernehmen? Auch
solche für Einbauten, die von der
Gemeinschaft beschlossen sind
und die nicht aus Rücklagen 
finanziert werden können?
Wenn in der Tei-
lungserklärung nicht
etwas anderes gere-
gelt ist, dürfen an der
Eigentümerver-
sammlung nur Ei-
gentümer oder deren
Bevollmächtigte teil-
nehmen. In schwieri-
gen Fällen können
auch Berater hinzu-
gezogen werden. Au-
ßerhalb dieses Perso-
nenkreises können
Gäste nur mit Zu-
stimmung aller dabei
sein. Der Nieß-
brauchberechtigte
muss alle laufenden
Lasten tragen – einschließlich
der Instandhaltung. Große In-
standsetzungen und Modernisie-
rungen muss der Eigentümer
tragen. Etwas Abweichendes
kann bei Einräumung des Nieß-
brauchrechts vereinbart sein.

Das Flachdach in unserer
Wohnanlage ist 30 Jahre alt. Ex-
perten sagen, nach dieser Zeit
sollte renoviert werden, was ich
auf einer Eigentümerversamm-
lung auch beantragt habe. Zwei
Fachfirmen stellten Schäden an
den Außenrändern fest. Sie emp-
fehlen, die gesamte Dachfläche
neu mit Bitumenbahnen zu be-

schichten. Die Verwaltung hat
daraus aber noch keine Konse-
quenzen gezogen. Ein Eigentü-
mer, der eine Stimmmajorität
hat, will allenfalls eine Repara-
tur des Daches mittragen.
Muss die Verwaltung die Sanie-
rung unverzüglich einleiten?
Kann ich eine vorbeugende Sa-
nierung der gesamten Dach-

fläche verlangen? 
Kann ich verlangen,
dass ein Gutachter
den Freiraum zwi-
schen Dachhaut und
Decke auf Schäden
untersucht? Kann
der Miteigentümer
aufgrund seiner Ma-
jorität von zwei Ga-
ragenstellplätzen
andere Miteigentü-
mer überstimmen ?
Jeder Wohnungsei-
gentümer hat gegen-
über der Gemein-
schaft einen An-
spruch auf Instand-
haltung und -setzung

des Gemeinschaftseigentums.
Eine umfassende Sanierung be-
darf eines Mehrheitsbeschlusses
auf der Eigentümerversamm-
lung insbesondere, wenn hier
konstruktive Änderungen vorge-
nommen werden sollen. Sie soll-
ten, um einen Anspruch gegen
die Gemeinschaft herleiten zu
können, sicher sein, dass eine
Sanierung unabdingbar ist. Zu
2.) Nein, eine vorbeugende In-
standhaltung/-setzung muss
mehrheitlich beschlossen wer-
den. Zu 3.) Nein, eine solche Un-
tersuchung muss mehrheitlich
beschlossen werden. Zu 4.) Ja,
jedoch darf der Mehrheitseigen-

tümer seine Mehrheit nicht miss-
bräuchlich verwenden.

Wir haben 2007 im Erdge-
schoss eine Wohnung in einem
Neubau erworben. Nachdem alle
Einheiten bezogen waren, stell-
ten sich Schallübertragungen
von unten nach oben heraus,
auch horizontal gibt es Probleme.
Die Baufirma will trotzdem nicht
in Gänze nachbessern. Da wir ei-
ne Wohnung gehobenen Stan-
dards erworben haben, würden
wir gern wissen, ob wir die Män-
gel akzeptieren müssen? 
Das Gebäude muss dem Stand
der Technik zum Zeitpunkt der
Errichtung entsprechen. Inso-
fern muss die Nachbesserung
diesen Standard erreichen.

In unserer Anlage gibt es einen
Gemeinschaftsraum mit Wasch-
maschine und Münzzähler. Eini-
ge Eigentümer wollen diese Ma-
schinen nicht mehr ersetzen,
falls sie kaputtgehen. Geht das?

Nein, dies bedarf der Zustim-
mung aller Eigentümer.

Welche Rechte und Pflichten
habe ich bei Nießbrauch?

FORUM DACH, TRITTSCHALL UND GEMEINSCHAFTSRAUM

LESER
FRAGEN –
EXPERTEN

ANTWORTEN
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Schwalben – 
kein Mangel

Hohe Bäume auf dem Nachbar-
grundstück, die im Sommer die
Terrasse verschatten und im
Herbst mit Laub die Regenrinne
verstopfen, oder übertretende
Wurzeln, die die Pflasterung auf-
brechen – dies sind nur einige
von vielen Gründen, weshalb
Nachbarn schnell zu Feinden
werden. Doch immer dann,
wenn es sich um
Zwistigkeiten inner-
halb der Hamburger
Stadtgrenzen han-
delt, lautet die Ant-
wort: In Hamburg
gibt es kein Nachbar-
recht, also auch kei-
ne konkreten Vorga-
ben, in welchen Ab-
ständen zu den
Grundstücksgrenzen
Pflanzungen zu er-
folgen haben. „Es gilt
vielmehr das Gebot
der gegenseitigen
Rücksichtnahme,
das sich aus § 242
des Bürgerlichen Ge-
setzbuches ergibt“,
sagt Rechtsanwalt Sebastian
Kroll. Dies führt dazu, dass in
Hamburg neben der Hamburgi-
schen Bauordnung allein die
Vorschriften des Bürgerlichen
Gesetzbuches (BGB) gelten. „So-
fern Anpflanzungen die Grenze
zum Nachbargrundstück über-
schreiten, kommen hier dann
Beseitigungsansprüche aus den
Paragrafen 910 und 1004 BGB in
Betracht“, ergänzt Axel Adamy
aus der Kanzlei Adamy & Weg-
mann. Danach kann der Eigen-
tümer die von einem Nachbar-
grundstück herüberragenden
Zweige nach Fristsetzung zur

Beseitigung abschneiden und
behalten, sofern eine Beein-
trächtigung seines Grundstücks
gegeben ist.

Aber Vorsicht! Hier ist die
Baumschutzverordnung zu be-
achten. So muss die Beeinträch-
tigung nachweislich gegeben
sein. „Regelmäßig ist dies nicht
der Fall, wenn ausschließlich ei-

ne Beschattung des
Grundstückes er-
folgt“, wie Heinrich
Stüven, Vorsitzen-
der des Grundei-
gentümer Verban-
des Hamburg sagt.
Die wird erst dann
als erhebliche Be-
einträchtigung be-
wertet, so Adamy,
wenn der Nachbar
auch am Tage auf
künstliches Licht
angewiesen ist.
Ebenso sieht die
Rechtsprechung in
dem Abwurf von
Laub oder kleinen
Zweigen keine we-

sentliche Beeinträchtigung, so
Heinrich Stüven weiter.

Allerdings hat der Bundesge-
richtshof hervorgehoben, dass
die „Störereigenschaft“ eines Ei-
gentümers nicht generell unter
Hinweis auf die Vorschriften der
Baumschutzverordnung entfal-
le. Wenn eine Ausnahmegeneh-
migung für die Beseitigung der
Störungsquelle bei der jeweili-
gen Naturschutzbehörde er-
reicht werden kann, so die Rich-
ter, dann müsse der Eigentümer
die Störung auch beseitigen (Az.
V ZR 83/04). Der BGH verwies
dabei auf den § 4 der Hamburger

Baumschutzverordnung, wo-
nach die Naturschutzbehörde
Ausnahmen erlassen kann.

Diese Option nutzen jedes Jahr
immerhin Tausende Hamburger,
wie Zahlen des Landesrech-
nungshofes belegen. „Da die weit
überwiegende Zahl dieser An-
träge positiv beschieden werden,
ist eine Novellierung der Baum-
schutzverordnung aus dem Jah-
re 1948 anzudenken“, sagt Ada-
my. Es spreche nichts dagegen,
dann zugleich ein Nachbarrecht
für Hamburg zu schaffen, in dem
nur auf Bäume und Hecken an
Grundstücksgrenzen Bezug ge-
nommen werde und in dem ei-
nem Nachbareigentümer für ei-
nen befristeten Zeitraum von
fünf oder sechs Jahren der An-
spruch auf die Beseitigung von
zu hohen, das Licht nehmenden
Bäume eingeräumt werde.
„Wird diese Frist verpasst, bleibt
es bei der oben dargestellten
Rechtslage, dass ein Abwehran-
spruch nur in außergewöhnli-
chen Fällen besteht“, so Adamy,
der darin unterstützt wird vom
Grundeigentümer-Verband.

Kroll rät streitenden Nachbarn
das Gespräch zu suchen – außer-
gerichtlich und unter Mitwir-
kung beratender Anwälte. „Viele
Streitfälle lassen sich so schnel-
ler und preiswerter regeln.“

Alternativ kann auch die Öf-
fentliche Rechtsauskunft ÖRA
(Dammtorstr. 14, Tel. 428 43-
30 71/30 72) aufgesucht werden,
die sich auf das Schlichten spe-
zialisiert hat und Geringverdie-
ner bereits für 10 Euro berät. Er-
fahren in diesen Dingen ist auch
der Grundeigentümer-Verband.

Anette Bethune 

NACHBARRECHT IN HAMBURG GIBT ES KEINS

Klare Vorgaben für Hecken und
Bäume wünschenswert 

„Angesichts des
Umstandes, dass
circa 90 Prozent
dieser Anträge
positiv beschie-
den werden, ist
eine Novellierung
der Baumschutz-
verordnung aus
dem Jahre 1948
anzudenken.“

Axel Adamy


