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Der Schimmelschaden im

Neubau

Der Beitrag behandelt den Fall der verdeckten, zunédchst
nicht sichtbaren Schimmelbildung im Neubau vor dem
Hintergrund einer aktuellen Entscheidung des Oberlan-
desgerichts Mtinchen vom 30.1.2018."

Immer kirzer werdende Bauzeiten sowie hochddmmende, ener-
gieeinsparende Baumaterialien fhren tendenziell zur Mehrung
von Schimmelschaden in Neubauten. Aber auch altere Bestands-
gebdude sind aufgrund verschiedener Umsténde vor Schimmel-
schaden nicht gewappnet. Hinzu kommt, dass unter dem Ge-
sichtspunkt des gesunden Wohnens Schadstoffe in Gebauden,
insbesondere auch Schimmel, starker in das Bewusstsein der
Betroffenen geriickt ist.

Das Oberlandesgericht (OLG) Munchen hat sich jetzt in einer
Entscheidung vom 30.1.2018" mit dem Problem der verdeckten
und zunachst nicht sichtbaren Schimmelbildung auseinanderge-
setzt und im Sinne des klagenden Bauherrn geurteilt.

I. Ausgangslage: Verdeckter, nicht sichtbarer
Schimmel im Neubau

Wer einen Unternehmer mit der Errichtung eines Geb&dudes
oder einer sonstigen Bauleistung beauftragt, kann von diesem
verlangen, dass zum Zeitpunkt der Abnahme ein mangelfreies
Gewerk zur Verfugung gestellt wird. Im Kaufvertragsrecht gilt
sinngemal Entsprechendes.

Weicht nun die Bauleistung oder die Kaufsache in negativer
Hinsicht von den vertraglichen Vereinbarungen oder von Nor-
men und Regelwerken ab, die den geschuldeten Leistungsstan-
dard definieren, stehen dem Bauherrn diesbeztglich Mangelan-
spriche gegen den Unternehmer zu. Entsprechendes gilt bei
einer mangelbehafteten Kaufsache. Auch hier steht dem Kaufer
gegeniber dem Verkaufer grundsatzlich die gesamte Palette der
Mangelanspriche aus nicht ordnungsgemaB erfulltem Kaufver-
trag zu, die von Nacherfullungsrechten Uber Minderungsrechte
bis hin zum Anspruch auf Schadenersatz reichen.

Nichts anderes gilt fur den Fall, dass die Mangelbehaftung
einer Sache darauf zurtickzufUhren ist, dass die Bausubstanz
Schadstoffe, namentlich Schimmel, enthalt. Die Beurteilung in

1 OLG Miinchen, Urteil vom 30.1.2018, 28 U2778/16 Bau und 28 U 105/17
Bau, Nichtzulassungsbeschwerde eingelegt.
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technischer Hinsicht wird lediglich deshalb erschwert, weil bei-
spielsweise Schimmelpilze und die bei Schimmelschaden regel-
maBig auftretenden Bakterien auch eine Erscheinung der natdr-
lichen Umgebung sind. Sporen als fortpflanzungsfahige Ein-
heiten sind Uberall in geringer Konzentration vorhanden. Ein
festgestelltes Schimmelwachstum in Innenrdumen z.B. durch
den Nachweis von Myzel (wurzelartige Strukturen) wird in der
Fachliteratur aber Ubereinstimmend als technischer Mangel
bzw. als Schaden bezeichnet.

Fur die Entscheidung, ob eine mangelhafte Leistung des
Werkunternehmers oder des Verkaufers vorliegt oder nicht, ist
daher einerseits die natdrliche Kontamination mit Schimmelpil-
zen oder Bakterien als sogenannte »Hintergrundbelastung« zu
berlcksichtigen. Andererseits ist zu definieren, ob und in wel-
chem Umfange tatsachlich vorhandene und festgestellte Bela-
stungen eines Gebaudes oder eines Gebaudeteils mit Schimmel
so stark ausgepragt sind, dass auch unter Bertcksichtigung der
Hintergrundbelastung von einer mangelhaften Leistung ausge-
gangen werden muss. Verdeckte Schimmelschaden beispiels-
weise in Hohlrdumen von Dammebenen sind dartber hinaus
nicht einfach zu »entdecken«. Eine haufig erfolgende (aus-
schlieBliche) Inaugenscheinnahme der Raumlichkeiten bei der
Abnahme wird der Situation nicht gerecht.

Immer 6fter werden deshalb Raumluftuntersuchungen auf
Schimmelpilzsporen als Kriterium zur Klarung einer moéglichen
Schimmelbelastung eingesetzt. Wenn hinsichtlich des Vergleichs
mit dem Freiland keine hohen Sporenkonzentrationen nachge-
wiesen werden, geht man von »Schimmelfreiheit« aus. Das ist
dem Grunde nach aber falsch, da bei einem verdeckten Schim-
melschaden die einfach nachweisbaren Sporen als »mikrobielle
GroBstrukturen« oft gar nicht in die Raumluft gelangen. Zudem
unterliegen Sporenkonzentrationen relativ starken Schwan-
kungen und koénnen je nach Jahreszeit und Ort und sogar in
Abhangigkeit von der Tageszeit bei ansonsten gleich bleibenden
Rahmenbedingungen differieren.

SchlieBlich bestehen Schimmelschdden nicht ausschlieBlich
aus Sporen. Weitere zu bericksichtigende Faktoren sind gasfor-
mige Emissionen und partikelartige Strukturen mikrobiellen Ur-
sprungs mit teilweise gesundheitlich héchst relevanten Eigen-
schaften: Beispielhaft genannt seien Stoffwechselprodukte, ge-
ruchsaktive Verbindungen, Schimmelpilz- und Bakteriengifte,
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Isomannane, B-Glucane, nanopartikelartige Strukturen, Zell-
wand- und Myzelbruchstticke. Diese werden jeweils nicht er-
fasst und bleiben somit vollstandig unberticksichtigt.

Zusammenfassend ist deshalb (unabhangig von Sporenunter-
suchungen in der Raumluft) bei verdeckten und zunachst nicht
sichtbaren Schimmelschaden der Nachweis oder Ausschluss von
Schimmelpilz- und Bakterienbesiedelungen in Bauteilen not-
wendig.

Dafdr wurden in den letzten Jahren von spezialisierten Sach-
verstandigen neue Nachweismethoden entwickelt, mit denen
zunachst zerstorungsfrei ersten Verdachtsmomenten nachge-
gangen werden kann. Diese sind mittlerweile etabliert und im
neuen Schimmelleitfaden (s.u.) berlicksichtigt.

Haufig und regelmaBig von Schimmelschaden betroffene
Bauteile sind in Neubauten die Dadmmebenen von Dach- und
FuBbodenkonstruktionen.

Il. Ursache und Symptome

Zwar ist zur bertcksichtigen, dass die Feststellung von Schimmel
an Gebdudeteilen oder in der Raumluft in aller Regel nur das
Symptom eines vorhandenen Schadens oder einer fehlerhaften
Nutzung der Raumlichkeiten ist, weil tatsachlich die Ursache fiir
diesen Schimmelschaden an anderer Stelle begriindet ist. Denn
das Feststellen eines Schimmelbefalls stellt die Feststellung eines
Schadens bzw. eines erkennbaren Symptoms dar, dessen Ursache
in der Gebaudekonstruktion oder dem Eindringen von Feuchtig-
keit in ein Gebaude liegt. Hierzu muss man wissen, dass das Ent-
stehen bzw. das Wachstum von Schimmel im Wesentlichen durch
das Vorhandensein von Feuchtigkeit verursacht wird.

In einem in Massivbauweise errichteten Einfamilienhaus wer-
den Uber Beton, Mortel, Putze und Estriche ca. 10.000 Liter
Wasser eingebracht. Dieses muss zeitnah wieder aus dem Ge-
baude entfernt werden, weshalb mittlerweile ein baubegleiten-
des Feuchtemanagement empfehlenswert ist. Auch sagen er-
fahrene Baupraktiker hinter vorgehaltener Hand, dass es doch in
jedem Neubau einen Wasserschaden gébe, ausgel6st durch im-
mer komplexere technische Anlagen und/oder durch mensch-
liches Versagen unter Termindruck. Im Gegensatz dazu kann bei
einem noch nicht bewohnten Neubau ein falsches Nutzerverhal-
ten vollstandig ausgeschlossen werden.

Ohne das Vorhandensein oder das Eindringen von Feuchtig-
keit entsteht kein Schimmel. Dabei ist bereits eine relative Luft-
feuchtigkeit von 70-80 % Uber einen langeren Zeitraum hinweg
ausreichend, auf dem entsprechenden Nahrboden Schimmel
wachsen zu lassen. Entgegen landldufiger Meinung ist eine
sichtbare Feuchtigkeit, etwa in Form von »stehendem Wasser«
oder von Nasse nicht erforderlich. Hinzu kommt, dass die Masse
der in Mitteleuropa auftretenden Schimmelpilze ihr Wachstum
unter einem breiten Temperaturband verwirklichen kénnen, das
im Grunde genommen nur knapp Uber dem Gefrierpunkt beginnt
und erst bei rund 50-60° Celsius endet. Diese Spanne zeigt,
dass sowohl im Winter aber auch im Sommer ein ungehindertes
Schimmelwachstum méglich ist, wenn nicht entsprechende
MaBnahmen zur Feuchtevermeidung eingeleitet werden. Und
den entsprechenden Nahrstoff finden Mikroorganismen im
Grunde genommen in jedem Gebédude, denn als Energieliefe-
rant dienen nicht nur alle organischen Baustoffe wie Holz, Tape-
ten, Spanplatten, Textilien usw. Auch alle in einem Geb&ude
befindlichen Verunreinigungen wie Fasern und Staube und
selbst menschliche Haare oder Hautschuppen sind fir Schim-

412018 Der Bausachverstandige

melpilze und Bakterien verwertbar und dementsprechend
Grundlage fur deren Wachstum.

Dabei ist festzuhalten, dass der Erwerber einer Bauleistung
bzw. der werkrechtliche Besteller dieser Leistung Anspruch da-
rauf hat, dass im Rahmen der Mangelbeseitigung die Ursache
des Mangels vollstandig beseitigt wird. Alleine die Beseitigung
eines Schadensbildes, etwa der sichtbare Schimmel auf der Ta-
petenoberflache oder der verdeckte Schimmelschaden in der
Dammebene der FuBbodenkonstruktion, stellt keine hinrei-
chende MaBnahme der Mangelbeseitigung dar, weil lediglich
das Symptom beseitigt wird, nicht aber die Feuchteursache(n)
fur den Schimmelbefall.
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lll. Die Entscheidung des OLG Miinchen vom
30.1.2018

Das OLG Munchen hatte in seiner Entscheidung vom 30.1.20182
Uber eine Klage des Bauherrn zu entscheiden, der ein Bauunter-
nehmen mit der Planung und Errichtung eines Einfamilienhauses
beauftragt hatte. Wéhrend der Bauphase kam es zwischen dem
Bauherrn und dem Werkunternehmer zu Streitigkeiten wegen
Schimmels und Feuchtigkeit im Bauwerk, weswegen der Bauherr
eine Abnahme der Leistungen des Werkunternehmers ablehnte.

Der Bauherr forderte vom Werkunternehmer die Sanierungs-
arbeiten, insbesondere auch die Arbeiten zur Beseitigung des
Schimmels und dessen Ursachen, in allen Stockwerken. Der
Werkunternehmer war nur bereit, die Mangelbeseitigungsar-
beiten in einzelnen Raumlichkeiten durchzufiihren durch Rick-
bau der gesamten FuBbodenkonstruktion bis auf die Rohbeton-
decke. Hieraus entstand schlieBlich der Rechtsstreit, in welchem
der Bauherr den Werkunternehmer auf Zahlung der Kosten fur
die Erneuerung des kompletten Bodenaufbaus in allen Geschos-
sen in Anspruch nahm, wahrend der Werkunternehmer die Auf-
fassung vertrat, dass eine teilweise Sanierung ausreichend ist.

Wahrend der Bauherr seine Auffassung im Prozess unter an-
derem auf ein Privatgutachten stutzte, welches er vorprozessual
eingeholt hat, wurden durch das erstinstanzlich tatige Landge-
richt sowie durch das Berufungsgericht Sachverstandigengut-
achten bzw. erganzende Gutachten eingeholt.

Dabei hat das OLG in seinem Urteil vom 30.1.2018, gegen das
derzeit noch eine Nichtzulassungsbeschwerde zum Bundesge-
richtshof anhangig ist, entschieden, dass der Bauherr Anspruch
darauf hat, dass das Gebaude in allen Rdumen, in denen eine
Mangelhaftigkeit im Sinne des § 633 BGB vorliegt, weil eine
Schimmelbelastung dort gegeben ist, mangelfrei herzustellen ist.

Zwar kam dem Bauherrn im Verfahren zu Gute, dass er eine
Abnahme der Leistungen des Bauunternehmens verweigert hat-
te, weswegen das Bauunternehmen die Beweislast fur den Be-
weis der Mangelfreiheit fihren musste. Entscheidend ist jedoch,
dass sich das Oberlandesgericht in dieser Entscheidung auf den
Standpunkt gestellt hat, dass jenseits einer vollig normalen
»Hintergrundbelastung« jedwede weitere Kontamination bis
hin zu einer Besiedelung eines Gebaudes mit Schimmel zu einer
Mangelhaftigkeit im Sinne des Gesetzes fihrt.

Dabei hat das Oberlandesgericht in seiner Entscheidung auch
Stellung genommen zu der in der bautechnischen Literatur dis-
kutierten Frage, welcher »Grenzwert« bei der Schimmelbela-
stung gilt.

Die Schimmelbelastung bzw. der Umfang der Besiedlung eines
Baustoffes mit Schimmel wird unabhéngig von mikroskopischen
Methoden Ublicherweise mittels kultivierungstechnischer Material-
untersuchungen in KBE/g gemessen, also in »Koloniebildende Ein-
heit je Gramm« (Kolonien entsprechen weitgehend keimfahigen
Sporen). Das ist, vereinfacht gesagt, die quantitative und qualitative
Bestimmung der Lebendzellzahl von Mikroorganismen.

Dabei geht offensichtlich die modernere und starker am Ge-
sundheitsschutz der Nutzer eines Gebadudes orientierte Auffas-
sung in der innenraumhygienischen Fachwissenschaft davon
aus, dass bereits ab einer Konzentration von 104 = 10.000
KBE/g von einer auffalligen Konzentration ausgegangen werden
muss, die also héher liegt als die sogenannte Hintergrundbelas-

2 OLG Miinchen, Urteil vom 30.1.2018, 28 U2778/16 Bau und 28 U 105/17
Bau, Nichtzulassungsbeschwerde eingelegt.
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tung und deshalb jedenfalls ab diesem Umfang einen noch zu
tolerierenden Grenzwert Ubersteigt. Der Senat hat in seiner Ent-
scheidung offengelassen, ob dieser Grenzwert in der Literatur
lediglich eine Mindermeinung darstellt, weil es fur das Gericht
im Ergebnis nicht darauf ankam.

Jedenfalls ist das OLG Munchen der Auffassung, dass das Er-
reichen dieser Konzentration bereits einen Mangel an einer
Werkleistung darstellt und dass ein solcher Mangel in tech-
nischer Hinsicht nicht erst bei dem Erreichen einer deutlich ho-
heren Konzentration, namlich einer solchen von 105 = 100.000
KBE/g gegeben ist. Dies vor allem auch dann, wenn bei nied-
rigeren Konzentrationen schadenstypische und feuchteanzei-
gende Schimmelpilz- und/oder Bakterienarten vorliegen.

Dabei hat der Senat in seiner Entscheidung ausdriicklich da-
rauf hingewiesen, dass im Hinblick auf die den Bauunternehmer
treffende Beweislast bei der Entscheidung auch Beweislastge-
sichtspunkte zu beriicksichtigen sind; jedenfalls hat das Ober-
landesgericht in dieser Entscheidung, soweit ersichtlich, erstma-
lig in der oberlandesgerichtlichen Rechtsprechung zu der in der
technischen Literatur sowie in der Wissenschaft diskutierten
Frage nach den relevanten Grenzwerten Stellung genommen.

Es bleibt abzuwarten, ob der Bundesgerichtshof die Nichtzu-
lassungsbeschwerde des Bauunternehmers gegen die Entschei-
dung annehmen wird.

IV. Der neue Schimmelleitfaden des
Umweltbundesamtes

Nahezu zeitgleich mit der Entscheidung des OLG Munchen er-
schien im Dezember 2017 der neue Leitfaden zur Vorbeugung,
Erfassung und Sanierung von Schimmelbefall in Gebauden
(»Schimmelleitfaden«) des Umweltbundesamtes.?

Er ersetzt mit seinem Erscheinen die bisherigen Schimmelpilz-
leitfaden des Umweltbundesamtes, die aus den Jahren 2002
und 2005 stammen. Nach einer langeren, breit angelegten Dis-
kussion mit den verschiedensten Sachverstandigen, wissen-
schaftlichen Laboren und Handwerksunternehmen fasst das
Umweltbundesamt im neuen Schimmelleitfaden den aktuellen
Erkenntnisstand im Zusammenhang mit dem Entstehen, dem
Erkennen sowie dem Beseitigen und Verhindern von Schimmel
an und in Gebduden zusammen.

Der Leitfaden beansprucht dabei fur sich selbst, die aner-
kannten Regeln der Technik zu beschreiben. Teilweise geht der
Leitfaden sogar dartber hinaus und berichtet Gber den aktuellen
Stand der Technik und Stand der Wissenschaft und Technik.

Mit erfreulicher Klarheit stellt der Schimmelleitfaden fest, dass
das Vorhandensein und Wachstum von Schimmel in Innenréau-
men als ein Gesundheitsrisiko betrachtet werden muss, und dass
insbesondere das Risiko vielfaltiger Atemwegserkrankungen auf
das Vorhandensein von Schimmel zurtickzufthren ist.#

Wahrend dies in friiheren Ver6ffentlichungen und auch in den
fruheren Ausgaben der Schimmelpilzleitfaden in dieser Deutlich-
keit so nicht zum Ausdruck kam, hat sich in der aktuellen Ausga-
be des Schimmelleitfadens dieser Obersatz durchgesetzt als we-
sentliche Kernaussage im Zusammenspiel zwischen Gesundheit
der Nutzer eines Gebaudes einerseits und den Konsequenzen ei-
ner Schimmelbelastung dieses Gebaudes andererseits.

3 https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/421/publikatio-
nen/uba_schimmelleitfaden_final_bf.pdf, Stand 11.5.2018.

4 Schimmelleitfaden, S. 37.

Der Bausachverstandige 4 |2018


https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/421/publikationen/uba_schimmelleitfaden_final_bf.pdf
https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/421/publikationen/uba_schimmelleitfaden_final_bf.pdf

Im aktuellen Schimmelleitfaden werden neben Atemwegser-
krankungen insbesondere Allergien, Reizungen der Schleimhau-
te und (deutlich seltener) Infektionserkrankungen als mogliche
negative gesundheitliche Konsequenzen einer mehr oder weni-
ger langen und mehr oder weniger intensiven Einwirkung durch
Schimmelschaden genannt.

Der Schimmelleitfaden ergibt aber auch wertvolle Hinweise,
wie ein Gebdude errichtet oder saniert werden muss, um die
bauphysikalische Zwangslaufigkeit zwischen unzureichendem
oder unsachgemaBem Luften und Beheizen einerseits und ener-
gieeffizienten, hochddmmenden Baustoffen andererseits einer
sachgerechten und insbesondere nutzerfreundlichen Losung zu-
fihren zu kénnen.

Das fuhrt zu der Empfehlung, bereits bei dem Einbau neuer
Fenster selbst ohne weitergehende SanierungsmaBnahmen
schon ein Liftungskonzept erstellen zu lassen> und mehr oder
weniger zwangsweise zu der Konsequenz, technische Luftungs-
einrichtungen zu installieren, etwa eine kontrollierte Be- und
Entliftung, wenn man andererseits die Anforderungen an Kli-
maschutz und Energieeffizienz einhalten méchte.

5  Schimmelleitfaden, S. 64.
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In quantitativer Hinsicht fuhrt der neue Schimmelleitfaden im
Zusammenhang mit dem Vorliegen eines Schimmelbefalls in In-
nenrdumen nun verschiedene Nutzungsarten ein.

Hintergrund ist, dass nach durchaus zu diskutierender Auf-
fassung der Verfasser des Schimmelleitfadens zu differenzieren
sei, ob der Schimmelbefall in normalen Buiro- und Wohnraumen
festgestellt wird, die dann der Nutzungsklasse Il zugeordnet
werden sollen, oder ob es sich um Radume handelt, die nicht
dauerhaft genutzt werden wie etwa Abstell- und Kellerrdume.
Diese werden der Nutzungsklasse Ill zugeordnet. Radume, die
ganz spezielle und hohe hygienische Anforderungen an Reinheit
haben, etwa Krankenhauser und Altenpflegeeinrichtungen, sind
kinftig in die Nutzungsklasse | einzuordnen. Die Nutzungsklasse
IV befasst sich schlieBlich mit Baubereichen, in welchen der
Schimmelleitfaden lediglich deutlich reduzierte Anforderungen
manifestiert, weil etwa Hohlrdume und Bauteile mit Schimmel,
luftdicht abgeschottet sind.

An dieser Stelle muss sich der Schimmelleitfaden die Kritik
gefallen lassen, dass die von ihm so vorgenommene Klassifizie-
rung von Raumlichkeiten oder Anforderungen in kaufrechtlicher
oder werkvertragsrechtlicher Sicht zu keinen sachgerechten Er-
gebnissen kommt. Darauf wird im Schimmelleitfaden einleitend
noch hingewiesen, bleibt im Weiteren aber unbertcksichtigt.

So ist es in rechtlicher Hinsicht fur die Frage, ob ein Anspruch
auf Schadenersatz oder sonstige Mangelhaftung besteht, vollig
unerheblich, welcher Nutzungsklasse das interessierende Ge-
baudeteil angehort: Der Schimmelschaden im Wohnzimmer, das
der Nutzungsklasse Il zugeordnet werden muss, ist gleichzuset-
zen mit einem Hohlraum, der zwar an dieses Wohnzimmer an-
grenzt, von diesem luftdicht abgeschottet ist und demnach der
Nutzungsklasse IV zuzuordnen ware.

In beiden Fallen muss dem Kaufer oder Besteller der Woh-
nung doch zugebilligt werden, dass er gegentber dem Unter-
nehmer bzw. Verkaufer Regressanspriiche durchsetzen kann.
Denn der Schimmel ist mindestens potenziell gesundheitsge-
fahrdend und auBerdem nur das Symptom einer ansonsten
technisch den Ublichen Anforderungen nicht entsprechenden
Bauleistung.

Wieso sich ein Bauherr hier mit eingeschrankten Mangel-
rechten zufriedengeben soll, erklart der Schimmelleitfaden nicht
und schon gar nicht ergibt sich eine solche Einschrankung aus
dem geltenden Gesetz.
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