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Das »Schimmel-Problem« war schon hau-
fig Gegenstand von Beitragen in dieser
Zeitschrift. Das ist auch angemessen,
denn obwohl das Bewusstsein wachst,
dass energiebewusste Neubauten und
Modernisierungen im Bestand die Bildung
von Schimmelpilzen fordern, scheint sich
die Lage nicht zu verbessern.

Das fuhrt zu Streit: zwischen Vermie-
tern und Mietern, Eigentimern und
Hausverwaltern, Bauherren und Architek-
ten und ausfihrenden Firmen.' Die Bau-
sachverstandigen und die Gerichte sind
gefordert und — so scheint es gelegentlich
— auch Uberfordert, sieht man sich die di-
vergierende Rechtsprechung an.?

Die sinnvolle Konfliktbearbeitung ist
ein anderes Anliegen dieser Zeitschrift.
Sie berichtet regelmaBig Uber die vielfalti-
gen Mdoglichkeiten auBergerichtlicher
Streitbeilegung, ihre Chancen und Risi-
ken. Es entspricht ihrem Konzept, Tech-
nik, Recht und Soziales zusammenzubrin-
gen und so eine gesamtheitliche Sicht auf
das Bauen zu fordern.

Wias also kénnte man tun, um aus einem
»Schimmel-Problem« keinen »Schimmel-
Konflikt« werden zu lassen bzw. ihn ad-
aquat zu lésen?

Bauliche Konfliktpravention

Die Ursachen der Schimmelpilzbildung
sind bekannt. Die volkswirtschaftlich not-
wendige energiesparende Bauweise wird
immer starker dazu fUhren, dass die
Wohnfeuchte in Rdumen zunimmt, so-
dass sich die Feuchtigkeit an den kaltes-
ten Wandteilen niederschlagen und da-
mit den Pilzbefall auslésen kann. Es sei
denn, bereits bei der Planung des Neu-
baus oder der Modernisierung wird dem

1 Lotz/Hammacher, Schimmelsch&den vermei-
den, Fraunhofer IRB Verlag 4./2008.

2 Siehe Kasten unten. Meyer, Heizen und Luf-
ten im Mietvertragsverhaltnis, Der Bausach-
verstandige 5-2009,62, Ulrich, Schimmelpilz-
schaden in Gebauden und Begutachtung fur
Gericht in Mietsachen, DS 2010,337.
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Risiko gentgend Aufmerksamkeit ge-
schenkt und vorbeugende bauliche MaB3-
nahmen getroffen.? Hier ist der Architekt
gefordert.

Aber auch die Fantasie der Hersteller
von Bauteilen und Baustoffen scheint
noch nicht ausgereizt zu sein:

Das Klima verandert sich und Warme
aus Kraftwerken wird kiinftig nicht mehr
unbegrenzt jederzeit zu dem gleichen
Preis zur Verfugung stehen wie bisher.
Deshalb werden Hausnutzer auch ihre
Gewohnheiten andern und sich an diese
veranderten Rahmenbedingungen an-
passen mussen.

Das Beharrungsvermogen bei Gewohn-
heiten und Bequemlichkeiten ist jedoch
sehr groB. Anderungen im Verhalten kén-
nen nur langsam durch Aufklarung, Uber-
zeugung, Wettbewerb und schlieBlich
Sanktionen herbeigefihrt werden. Der
Anpassungsprozess muss den Nutzern
deshalb so leicht wie méglich gemacht
werden. Das gelingt am besten, wenn die
verwendeten Baustoffe und -teile so kon-
zipiert sind, dass sie beiden Zielen — spar-
samer Umgang mit Energie und Vermei-
dung von Schimmel — gerecht werden.

Es kann beispielsweise nicht sein, dass
es dem Erwerber eines hypermodernen,
staatlich geférderten und teuren Passiv-
hauses verboten wird, einen Wasche-
trockner aufzustellen. Eine solche Ein-
schrankung findet jedenfalls zum jetzigen
Zeitpunkt keine Akzeptanz und lasst die
Chance auf Vermietung des Hauses sin-
ken. Hier missen Planung und Technik
Losungen finden, wie solche Interessen-
konflikte gar nicht erst entstehen kénnen.

Ist das fehlende — oder falsche — Liften
haufigster Grund fur das Auftreten von
Schimmel, missen die baulichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, dass sol-
ches nach Moglichkeit auch dann nicht

3 Kinzel, Warum es heute in vielen Wohnun-
gen schimmelt, Der Bausachverstandige
5-2009, 31.

Schimmel - Konflikt-
pravention und -losung

Der Beitrag befasst sich mit der Frage, welche MaBnahmen der Konfliktpravention und -lésung
Erfolg versprechen.

auftritt, wenn sich der Nutzer nicht optimal
verhalt. Jeder Nutzer hat seine eigenen Ge-
wohnheiten, die durchaus extrem vonein-
ander abweichen. Das muss voraus-
schauend bertcksichtigt werden.

Konfliktpravention durch Messen
und Warnen

Die Ausrustung von Wohnungen und Hau-
sern mit Hygrometern zur Messung der
Raumluftfeuchte konnte in mehrfacher
Hinsicht sinnvoll sein, sofern diese hinrei-
chend differenziert eingestellt werden kén-
nen. Die Anforderungen an solche Gerate,
aber auch an diejenigen, die sie montieren,
sind hoch, denn sie mUssen auch die jewei-
lige bauliche Situation bertcksichtigen.

Jedenfalls bei gréBeren Wohnanlagen
konnte dann auf eine Mess- und Regel-
technik zuriickgegriffen, die bei Uber-
schreitung eines bestimmten Maximal-
wertes Abluftanlagen einschaltet, um das
Schlimmste zu verhten.

In vielen Fallen wirde es aber auch
schon reichen, wenn bei Uberschreitung
ein Warnsignal abgegeben wird, das den
Nutzer veranlasst, die notwendige LUf-
tung selbst vorzunehmen. Der Nutzer ist
keineswegs per se destruktiv oder unko-
operativ, auch wenn dies dem einen oder
anderen Vermieter/Verwalter so erschei-
nen mag. Wird er deutlich daran erinnert,
dass er einschreiten muss, wird er es in
den meisten Fallen auch tun.

Die Mess- und Warnanlage kénnte
gleichzeitig auch der Dokumentation die-
nen. Wenn einmal im Jahr die Messgeréte
an den Heizkdrpern abgelesen werden,
kénnten auch diese Messgerate Uberpriift
werden. So lieBe sich Uber einen Referenz-
zeitraum von einem Jahr feststellen, wie es
mit den Gewohnheiten dieses Mieters
steht. Wurden kritische Werte erreicht,
kdnnte die Signalgrenze angepasst wer-
den. Es kénnte eine Uberpriifung stattfin-
den, ob sich bereits Spuren von Schimmel-
schaden ergeben. Mit dem Nutzer kénnte
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tiber eine Anderung oder Konsequenzen
seines Verhaltens gesprochen werden etc.
Der Vermieter ist berechtigt, nach Vor-
anktndigung auch unterjahrig die Miet-
wohnung auf ihren Zustand zu Gberpri-
fen. Hat etwa eine Wohnungsverwal-
tungs-Gesellschaft viele Gebaude im Be-
stand, kann sie eine Risikoanalyse
vornehmen und diejenigen Wohneinhei-
ten identifizieren, bei denen sie aufgrund
der baulichen Situation oder der Art der
Nutzung ein erhohtes Risiko auf Schim-
melpilzbildung sieht. Hat sie Mess- und
Warngerate angebracht, kann sie durch
Kontrollen feststellen, ob sich ihre Risiko-
Annahme bestatigt und frihzeitig
GegenmaBnahmen ergreifen.

Konfliktpravention durch
Vertragsgestaltung mit den
Mietern

Um die Risikoanalyse vornehmen zu kén-
nen, muss der Vermieter etwas Uber den
Mieter wissen. Meist interessiert den Ver-
mieter nur die Frage, ob der Mieter zahlen
kann und ob er mit ihm klar kommen
wird. Setzt sich aber die Erkenntnis durch,
dass Nutzungsgewohnheiten Konsequen-
zen fur das Schimmelrisiko und damit fur
die Substanz und die Wirtschaftlichkeit
der Vermietung haben, sollte sich der Ver-
mieter die MUhe zu machen, relevante
Daten abzufragen. Es ist eben ein Unter-
schied, ob die Wohnung dauernd von
einer Person und einem gelegentlichen
Gast oder von einer flnfkopfigen Familie
bewohnt wird, wie viele Kleinkinder dort
wohnen, ob viel gebadet oder viel ge-
kocht wird. Solche Daten kénnen die Ba-
sis sein fur die Errichtung und Program-
mierung der Messstationen, den Grad der
Belehrung des Nutzers, die Vereinbarung
von MaBnahmen mit dem Nutzer und
den Grad der Kontrolle ihrer Einhaltung.
Bei der Erstellung eines solchen Frage-
bogens und der Durchfiihrung der Befra-
gung wird man selbstverstandlich die
Grenzen des Vertragsrechts und des Daten-
schutzgesetzes zu beachten haben. Das
Schutzinteresse des Nutzers ist dabei mit
dem Interesse des Eigentlimers am Erhalt
einer mangelfreien Immobilie abzuwagen.
Die Nutzung eines Gebaudes hat heute
—wie fast alle Verrichtungen des taglichen
Lebens — den Charakter der Nutzung
einer technischen Anlage. Es genligt eben
nicht mehr, einfach einzuziehen und alles
weitere dem Schicksal oder dem Vermie-
ter zu Uberlassen. Die Kooperation des
Nutzers ist gefordert — und einzufordern.
Wie bei anderen technischen Anlagen
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auch bedarf es eines Pflichtenheftes fur
den Nutzer, aus dem dieser erkennen
kann, was genau er zu tun und zu lassen
hat, um das Gebdude zu nutzen. Ein sol-
ches Pflichtenheft, wie wir es aus indus-
triellen Anlagen kennen, geht Uber eine
bloBe Bedienungsanleitung hinaus. Es
sollte nicht nur die generell glltigen Re-
geln beinhalten, sondern z.B. in einem
zweiten Teil auch die Erkenntnisse aus der
Befragung fur den jeweiligen Nutzer um-
setzen. Bei der Abfassung des Pflichten-
heftes ist darauf zu achten, dass es in der
Sprache abgefasst und auch so formuliert
ist, dass der Nutzer es versteht und da-
nach seine Handlungen einrichten kann.
Die Nutzung der Bildersprache kann hier
ebenso sinnvoll sein wie das Auflegen von
Checklisten, Wochenplanen etc.

Das Pflichtenheft sollte nicht nur neben-
bei anlasslich des Einzugs Gbergeben wer-
den, sondern es sollte Gegenstand des
Vergabegesprachs sein und zum Bestand-
teil des Vertrags gemacht werden. Mit
dem Pflichtenheft werden die Pflichten
des Nutzers aus dem Vertragsverhaltnis
konkretisiert. Der Vertrag sollte diese
Pflichten sowie die Kontrollrechte des Ver-
mieters deutlich herausstellen. Gleichzei-
tig sollte der Vertrag einen abgestuften
MaBnahmenkatalog vorsehen, wenn sich
das Objekt gem. Risikoanalyse im kriti-
schen Bereich befindet. Vorstellbar sind
Regelungen zu Art und Umfang der Nut-
zung, zu Mitwirkungspflichten, Prif- und
Hinweispflichten, insbesondere zu Fre-
quenzen und Umfang der Luftung.

Konfliktbearbeitung

Ist der Schimmel erst einmal da, kommt
es regelmaBig auch zum Konflikt. Der
Nutzer behauptet Baumangel, der Ver-
mieter oder sein Verwalter Fehler beim
Heizen und Luften.

Ob der eine oder der andere (oder bei-
de?) mit seiner Einschatzung richtig liegt,
wird ein Bausachverstandiger zu beurtei-
len haben. Aus dem Kreis der Immobilien-
verwalter ist zu héren, dass die Ergebnisse
der Uberpriifungen scheinbar gleicharti-
ger Falle durch Bausachverstdndige
hochst unterschiedlich ausfallen, je nach-
dem wer sie durchgefiihrt hat. Das ist we-
der Uberraschend noch ist damit ein Vor-
wurf verbunden. Man wird von den Bau-
sachverstandigen auch nicht erwarten
durfen, dass sie in ihrer Selbstdarstellung
nur auf das verweisen, was sie besonders
gut beurteilen kénnen und sich damit die
Chance zunehmen, auch andere Auftrage
zu erhalten, bei denen sie Erfahrung sam-

meln und sich damit auch dort zu Spezia-
listen entwickeln kénnen.

Die Nachfrageseite, insbesondere die
Immobilien-Verwaltungsgesellschaften,
brauchen aber fir das »Schimmel-Prob-
lem« »Schimmel-Experten«. Es ware wert,
dariber nachzudenken, was getan werden
muss, um diese von der groBen Zahl der
Obuv. Sachverstandigen fur Schaden an
Bauwerken abzuheben, sodass die Nach-
frageseite sie gezielt ansprechen kann.

Neben der Klarung der Ursachen
kommt dem Gesprach zwischen den Nut-
zern und den Vermietern/Verwaltern ent-
scheidende Bedeutung zu. Das aber erfor-
dert besondere Fahigkeiten, insbesondere
der professionellen Hausverwalter im Um-
gang mit den Mietern. Hier wiederholen
sich die Kommunikationsprobleme, wie
ich sie aus zahlreichen Vertragsverhand-
lungen, Mediationen und Schiedsverfah-
ren kenne. Beide Parteien gehen in das
Gesprach mit festgelegten Positionen.
Beide sind sicher, dass sie alleine die Wahr-
heit kennen. Beide sind nicht bereit, sich
mit den Argumenten der anderen Seite
sachlich auseinanderzusetzen. Sie héren
gar nicht richtig zu, sondern warten nur
darauf, den Gegenangriff starten zu kon-
nen. Dabei wird die Wahrnehmung des
Gesprachspartners durch Vorurteile ge-
pragt: Fir den Nutzer ist der Verwalter
verlangerter Arm desjenigen, der ihm mo-
natlich einen erheblichen Teil seines ver-
flgbaren Einkommens abnimmt — wof(r
eigentlich? Er tritt auf mit dem Anspruch
der Macht, greift ein in die Privatsphare.
Was geht ihn das an, ob ich die Fenster
aufmache? Kann ich nicht kochen und
duschen, wann und wie ich will?

Fir den Verwalter ergeben sich, oft
durch leidvolle Erfahrungen gepragt, Ras-
ter, die sich an AuBerlichkeiten orientie-
ren: Mieter mit tlrkischem, afrikanischem,
russischem, asiatischen Migrationshinter-
grund, sehr jung, sehr alt, untere soziale
Schicht, Lehrer, Anwalt etc. Die Vorurteile
gegen ihn selbst sind ihm bekannt, er kon-
tert mit klaren Ansagen, usw.

Das einzige, was hier wirklich hilft, ist
eine gute Schulung der Kontaktpersonen.
Ein Kommunikationstraining hilft, das akti-
ve Zuhoren zu Uben, die Fragetechniken zu
erlernen, gewaltfrei zu kommunizieren, Es-
kalationen abzubauen, zu einer sachorien-
tierten Losungssuche zurlickzufinden. Da-
bei muss die Kontaktperson auch lernen,
sich der eigenen Vorurteile und Wahrneh-
mungsverzerrungen bewusst zu werden
und sich standig selbst zu Uberprifen. Die
Investition in die Entwicklung dieser Fahig-
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keiten der Mitarbeiter kann Wunder wir-
ken und helfen, das Streitpotenzial enorm
abzumildern. Freilich sind die realen Prob-
leme damit noch nicht Gberwunden. Wenn
Schimmel da ist, kann man ihn nicht weg-
reden. Aber es wird die Basis geschaffen,
verntnftig mit dem Thema umzugehen
und vielleicht sogar gemeinsam nach L6-
sungsmaoglichkeiten zu suchen.

In Féllen, in denen mehrere Parteien
betroffen sind, ist der Verwalter in der Re-
gel Uberfordert. Er kann nicht einerseits
seine eigene bzw. die Position seines
Arbeitgebers vertreten und andererseits
auch noch zwischen den anderen Betei-
ligten vermitteln. Hier empfiehlt sich die
Einschaltung eines Mediators, eines un-
abhangigen Mittlers, mit dessen Unter-
stUtzung alle Betroffenen geordnet nach
einer Lésung des Problems suchen. Auch
das gehort zur Konfliktpravention; solche
alternativen Streitldsungsverfahren soll-
ten von vorneherein in den Vertrdgen
vorgesehen werden.*

Eine interessante Alternative zur Me-
diation stellt die »Experten-Schlichtung«
dar> Hier wird ein Schlichterteam be-

4 Hammacher/Erzigkeit/Sage, So funktioniert

stehend aus einem Juristen und einem
Obuv. Sachverstandigen gemeinsam ta-
tig, um mit mediativen Mitteln den Kon-
flikt zu befrieden. Kénnen sich die Partei-
en nicht einigen, fallen die Experten-
Schlichter eine Entscheidung, die vorlau-
fig bindet und endgiltig wird, wenn die
Parteien sie nicht anfechten. Der Vorteil
liegt hier neben Zeit- und Kostenerspar-
nis, darin, dass die Kompetenz des Bau-
sachverstandigen bereits frihzeitig bei
der Losungssuche und nicht erst im Nach-
hinein einbezogen werden kann.
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Mediation im Planen + Bauen, 2./2011.
5  www.experten-schlichtung-bau.de.

Obhutspflicht zum Erhalt der Mietsache besteht, darf aber das Recht auf
vertragsgemaBen Gebrauch nicht unzumutbar einschranken

zumutbar und ausreichend: morgens 2x und abends 1x querltften, OLG Frank-
furt, NZM 2001,39

unzumutbar: 2x taglich bei ganztagig berufstatigem Mieter, BGH, NZM 2002,750
zumutbar: viel Heizen bei Neubau, AG Steinfurt, 4 C 23/96

zumutbar: verstarktes Heizen und Liften bei nach heutigen Bestimmungen feh-
lender AuBenfassade, LG GieBen ZMR 2000,76

unzumutbar: viel Heizen bei Neubau, LG HH, WuM 1976,205, OG Oldenburg
ZMR 2000,100, LFG Wuppertal, NZM 2002,987

unzumutbar: Heizen > 20° in der Heizperiode, LG Liineburg WuM 2001,465
unzumutbar: Mieter darf wahrend Abwesenheit Heizung drosseln, nachts ab-
schalten, LG Braunschweig WuM 1998,250

unzumutbar: Uberobligatorisches Heizen und Liften nach Einbau von Isolier-
Fenstern ohne Belehrung, LG Neubrandenburg WuM 2002,309

unzumutbar: Mieter darf seine Mobelstiicke an jedem beliebigen Platz in der
Wohnung abstellen, muss sie nicht abgertickt von der Wand abstellen, AG Osna-
brick NZM 2006,224

Aktuelle Rechtsprechung

Zurtickbehaltungsrecht an der Miete erst ab Mitteilung des Mangels an den Ver-
mieter, BGH, NZM 2011,197

Mietminderung bezieht sich nicht auf die Kalt-, sondern die Bruttomiete, AG
Bergheim, BeckRS 2011,08719

»Die Wohnung wird wie besichtigt Gbernommen« schlieBt nicht die Beseitigung
von Feuchtigkeitsschaden durch den Vermieter aus. AG Berlin 2009-09-08, IBR-
News 16243

Die Frage, ob eine Vollwarmedammung der AuBenfassade als MaBnahme der
modernisierenden Instandsetzung ordnungsmaBiger Verwaltung entspricht, darf
nicht zu eng am bestehenden Zustand ausgerichtet werden, wenn die im Woh-
nungseigentum stehenden Gebaude nicht zum Schaden aller Eigentiimer vorzei-
tig veralten und an Wert verlieren sollten. OLG Frankfurt 2010-11-15, BeckRS
2010,28798
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So funktioniert Mediation
im Planen + Bauen
mit Fallbeispielen und Checklisten

Peter Hammacher, lise Erzigkeit, S
ebastian Sage

2., liberarb. Aufl. 2011 XI,
212 S. m. Abb. 24 cm,
Kartoniert/Broschiert

Vieweg+Teubner
ISBN 978-3-8348-1515-6
www.vieweg.de

Der Band zeigt die Voraussetzungen
und Wirkungsweise der Mediation im
Bauwesen anhand vieler Praxisbeispiele
aus unterschiedlichen Anwendungs-
gebieten bei formlichen Planverfahren,
bei Bauvorhaben und “rund um die
Immobilie”. Der Leser findet zu un-
terschiedlichen Themenkomplexen
umfassende Erlduterungen, aber auch
Interviews, Dialog- und Fallstudien.

Die 2. Auflage wurde Uberarbeitet und
durch ein neues Layout noch tbersich-
tlicher gestaltet. Eine Marginalspalte
verweist auf die relevanten Paragrafen
und Abschnitte in Verordnungen und
Gesetzestexten (HOAI, VOB, BGB). Das
Buch wurde um das aktuelle Thema Ad-
judikation als weitere Moglichkeit der
Konfliktbearbeitung erweitert.
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