Aus dem Gerichtssaal

Weille Wanne, schwarzer
Schimmel, Chaos im Biiro

Die Mieter eines neu erbauten Gebaudes entdeckten, dass das
Wasser in den Biiros etwa 2 cm hoch stand, und die Computer
trotz auerlich intakter Sicherungen plétzlich nicht mehr
funktionierten. Dann ging die Suche los. Erst nach mehrfachen
Begehungen stellte man fest, dass der Einbruch des Wassers
offensichtlich iiber die Versorgungsleitungen fiir Elektro und
Telekommunikation erfolgte. Das wurde in erster Instanz dem
Errichter der Elektroanlage voll angelastet.

Wasserschaden fiihrte zum
Ausfall der Computer

Eigentlich begann das Desaster
mit einem relativ harmlosen
Schaden. Nach einem arbeits-
freien Wochenende entdeckten
die Mieter eines neu erbauten
Gebaudes in den Fluren der im
Souterrain  gelegenen  Buros
Wasser von etwa 2 cm Hohe.
Auch die gemeinsame Begehung
aller Ubrigen Raume in dieser
Ebene mit dem Vermieter — zu-

gleich auch der Bauherr — ergab
keine Hinweise auf undichte
Versorgungsleitungen.
Selbstverstandlich  galt das
Hauptaugenmerk den Rohrleitun-
gen fur Wasser, Abwasser und
Heizung. Daher waren alle Betei-
ligten zufrieden, dass nach Be-
seitigen der Wasserlache — etwa
10 Eimer Wasser — und grindli-
cher Liftung bereits nach 24 h
yalles wieder trocken* war.
Allerdings wiederholten sich in
der Folgezeit diese ,Wasserein-
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briche”, die in gleicher Weise
einvernehmlich vom Mieter und
der Mietpartei beseitigt wurden.
Wie lange diese, noch nicht miet-
mindernde Verfahrensweise an-
gehalten hatte, konnten beide
Parteien am Ende nicht sagen.

Faktor Zufall kam zuhilfe

Deshalb musste, wie immer, der
Faktor ,Zufall“ helfen: Wieder
nach einem Wochenende stand
das Wasser am Montagmorgen
1-2 cm in allen Raumen und wur-
de zunachst beseitigt. Erst beim
Einschalten der Burocomputer
stellten die Angestellten fest,
dass ,kein Strom da ist, aber alle
Sicherungen drin sind“. Nach
einem Anruf des Mieters beim
Errichter der elektrischen Anlage
schickte dieser sofort jenen Mit-
arbeiter zur Fehlerbeseitigung,
der fur die Installation der Anlage

verantwortlich war. Aber auch
dieser stellte nur fest: ,Unten
kommt nichts an“ und rief den
Meister zuhilfe. Auch der erklarte
nach mehr als zweistlindiger
Suche, dass wohl ,durch nach-
tragliches Anbringen von Regalen
oder Bildern die Leitungen getrof-
fen worden sein missen und des-
halb eine Neuverlegung erforder-
lich sei.

Der Erklarung des Mieters, in der
gesamten gemieteten Flache
gabe es weder Haken, Nagel
noch sonstige nachtraglich in die
Wande eingebrachten Gegen-
stande, fuhrte zur Aussage: ,Na,
dann sind es eben Setzungser-
scheinungen am Bau“. Zu die-
sem Zeitpunkt wusste der ge-
schaftsfihrende Meister dieser
Elektro-GmbH aber nicht, dass
der Mieter ein Buro fur Tragwerks-
planung besitzt und auch in die-
ser Eigenschaft speziell mit der
Grindung und an diesem Ge-
baude beteiligt war. Der Aufforde-
rung, den Schaden schnellstmog-
lich zu beheben, kam das Elek-
trounternehmen sofort nach und
errichtete innerhalb von etwa 90
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Neu. Gira Event Klar. Transparenz und Farbe.

Gira Event Klar ist die neue Designlinie im Schalterprogramm Gira Event. Der besondere Effekt: klare Tiefenoptik mit hoch-
glanzender Oberflache. Transparenter Kunststoff wird mit Hilfe einer speziellen Technologie farbig hinterlegt. Durch diese Technik
verandert sich der Lichteinfall auf die Farbe. Gira Event Klar ist mit iber 230 Funktionen aus dem System 55 in der vollen
Sortimentstiefe erhaltlich. Mehr Informationen unter: Tel +49(0)2195-602-0, Fax +49(0)2195-602-339 oder www.gira.de/event
Lieferbar ab 10/2008. Abbildung: Gira Event Klar, Grin/Reinweil3 glanzend

Rahmen ...........
Gira Event Klar bietet
Vielfalt in Farbe. Mit den

Farbtonen WeilR, Schwarz,
Grln, Braun, Aubergine
und Sand kénnen je nach
Geschmack intensive oder
zurlckhaltende Akzente
gesetzt werden.
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Zwischenrahmen ........................

Mit der EinfUhrung von
Gira Event Klar wurden
auch die fur Event charak-
teristischen Zwischen-
rahmen neu gestaltet.

Einsatze

Zur Auswahl stehen Rein-
weifd glanzend, Creme-
weil glanzend, Farbe Alu
und Anthrazit.

Sortiment

Ob Steckdose, Jalousie-
steuerung, Kommunika-
tionstechnik oder die
Tastsensoren aus dem
Instabus KNX/EIB System:
Uber 230 Funktionen aus
dem System 55 lassen
sich integrieren.

GIRA
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© Freigelegte ,Reparaturstelle”- die nicht dicht schliefien-

de Schrumpfmuffe ist in der Wand freigelegt und teilweise
entfernt; in der Muffe wurden die Leiterverbindungen mit
unisolierten Leuchten-Anschlussklemmen hergestellt

Minuten ein Provisorium im vor-
handenen Leitungsnetz (Bild @).
Erfreut war der Mieter, dass sei-
ne Mitarbeiter am Folgetag wie-
der arbeiten konnten — verwun-
dert und Uberrascht allerdings
nach einigen Tagen, als er fir
diese Leistungen eine Rechnung
Uber 386,24 Euro netto zuzlglich
Umsatzsteuer bekam. Auf seinen
Einwand hin, erklarte man ihm,
dass ,es sich hierbei nicht um
Gewahrleistung handelt...“, ob-
wohl der Schaden nach 4 Jahren,
10 Monaten und 12 Tagen einge-
treten sei. ,Vielmehr sei mit dem
Anruf des Mieters in seinem Be-
trieb ein neues Auftragsverhalt-
nis entstanden, auch wenn er
dies im Auftrag seines zu diesem
Zeitpunkt ortsabwesenden Ver-
mieters getan hatte“. Schlieflich
kann er ihm (dem Mieter) nur
raten, die Rechnung beim Ver-
mieter einzureichen oder den
Betrag von der Miete abzusetzen.

Entdeckung der wirklichen
Ursache

Zu diesem Zeitpunkt waren Ver-
mieter und Mieter noch bereit zur
Rechnungsbezahlung, bis man
nach einer erneuten Begehung
aller Kellerraume die Ursache
des Wassereinbruchs feststellte:
Es waren die Hauseinfiihrungen
fiir die Einspeisung Elektro und
Kommunikationstechnik. Bei
vorangegangenen Inaugenschein-
nahmen war diese Stelle in
unmittelbarer Nahe der kombi-
nierten Hausanschluss-Hauptver-
teilung durch dort vom Elektro-
unternehmen  zurlckgebliebene
Installationskanale verdeckt. In
den nachfolgenden Monaten wur-
den deutliche Bauwerksschaden
sichtbar, die begunstigt durch
unsachgeméafle Versuche zur
Schadenbeseitigung, schlieilich
zur Unvermietbarkeit der Raume
fuhrten.
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Erstes Verfahren

vor dem Kreisgericht

Im ersten Verfahren vor einem
Kreisgericht wurde das Errich-
tungsunternehmen fur die Elek-
troanlagen nahezu vollstandig fur
den geltend gemachten Schaden
in Hohe von uber 100 TEuro ver-
antwortlich gemacht. Dessen
Versicherer hat jedoch bei der
Prifung der Schadensanspriiche
Ungereimtheiten festgestellt, die
Schadenaufstellung der Sache
und der Hohe nach angezweifelt
und dem Elektrounternehmen zu
einem Berufungsverfahren gera-
ten (Kasten).

Das Auftragsverhaltnis

Der Bauherr beauftragte einen
Architekten mit der vollstandigen
Planung des schlUsselfertig zu
Ubergebenden Gebaudes. Dieser
hat fur alle notwendigen Spezial-
gebiete wie Statik, Tragwerkspla-
nung, Elektro und SHK entspre-
chende Fachplaner gebunden. So
lag allen Bewerbern eine voll-
standige, technisch normenge-
rechte und in sich ganzheitlich
geschlossene Ausflihrungsdoku-
mentation vor.

Den Zuschlag fir das Gebaude
einschlieBlich Aulenanlagen er-
hielt ein mittelstandiges Bauun-

ternehmen - nachfolgend als
Hauptauftragnehmer (HAN) be-
zeichnet. Dieser erteilte wieder-
um nach Angebotseinholung die
Leistungen der Nebenauftragneh-
mer Elektro (NAN-E) und Sanitar-
Heizung-Klima (NAN-SHK) Fach-
betrieben als Auftrag.

Kein schriftlicher Vertrag

Schriftliche Vertrage wurden nicht
geschlossen. Der jeweilige Auf-
trag lautete:

»Aufgrund lhres Angebotes Nr.
xxx vom 13.03.2001 beauftra-
gen wir Sie mit der vollstandigen
Ausfiihrung der Leistungen®.
Der Vertrag des Bauherrn mit
dem HAN erfolgte auf der Basis
der (alte Bezeichnung) Verdin-
gungsordnung flr Bauleistungen
(VOB) Ausgabe 2000. Als Ge-
wahrleistungsfrist wurden aber
funf Jahre vereinbart.

Der NAN-E hatte in seinem Ange-
bot keinen Hinweis auf die VOB
oder die Allgemeinen Geschafts-
bedingungen (AGB) flr das Elek-
trohandwerk gegeben. Somit gilt
hier die gleiche Regelung wie die
im Hauptvertrag zwischen Bau-
herr und HAN. Hierliber war sich
das Elektrounternehmen vermut-
lich nicht im Klaren, denn sonst
ware es bei dem auf3erordentlich
hohen Anteil an Steuerungs- und
Regelungstechnik und mehreren
umfangreichen Datennetzen
nicht so sorglos gewesen.

Gewabhrleistung

Seit 2000 gilt die Regelung, dass
sich die Gewahrleistungszeit von
vier Jahren auf zwei Jahre ver-
kirzt, wenn die Leistung einen
hohen Anteil an wartungspflichti-
ger Steuerungs- und Regelungs-
technik besitzt. Davon ist auszu-
gehen, wenn die Installation mit
einem Bus-System erfolgt und
umfangreiche Licht- und Tempe-

Er prift:

auch versichert,

Aufgaben des Haftpflicht-Versicherers im Schadenfall

e besteht ein gultiger Versicherungsvertrag — ungekundigt, Pramie
bezahlt, Schaden innerhalb der Vertragslaufzeit,

e bieten die Versicherungsbedingungen eine Deckung fur den
Schadenfall; ist das Unternehmen flr die erbrachte Leistung

e besteht Uberhaupt ein Haftungsanspruch gegen den Versiche-
rungsnehmer — Prufung, ob das Unternehmen auch ursachlich fur
den geltend gemachten Schaden verantwortlich ist,

e Abwehr unberechtigter Anspriche.

ratursteuerungen sowie Rauch-
abzugsanlagen usw. beinhaltet.
Im Zuge der Beweisaufnahme
wurde erkennbar, dass der NAN-
E innerhalb von 26 Monaten
Nutzungszeit 14-mal fur Gewahr-
leistungen mit insgesamt 102
Stunden und etwa 350 Fahrkilo-
metern in Anspruch genommen
worden ist. Da diese Leistungen
stets innerhalb weniger Stunden
nach Gewahrleistungsanmeldung
und widerspruchslos durch den
NAN-E erfolgten, lasst die Vermu-
tung nach einer ,engen Vertrags-
bindung® zum HAN nach dem alt-
bekannten Grundsatz zu: ,Der
versorgt mich ja mit Auftragen®“.

Baubeschreibung

Das Gebaude wurde an einem
leichten  Berghang errichtet.
Durch geringfligige Abboschung
ist eine zusatzliche Nutzungsebe-
ne entstanden. Damit wurde die
ortliche Bauvorschrift eingehal-
ten, die die Hohenbegrenzung auf
zwei Geschosse Uber Strafen-
niveau vorgab. Durch Baugrund-
Gutachten war allen an der
Planung Beteiligten das Vorhan-
densein eines extrem hohen
Grundwasserstandes sowie von
Schichtenwasser bekannt.

Das Gebaude ist monolithisch
auf einer so genannten weilen
Wanne aufgesetzt worden. Hier-
flr wurden spezielle Steine mit
vorgefertigten Rohren im Innern
und zusatzlichen Nuten auf der
Oberflache verwendet. Damit war
das Einbringen von Installations-
leitungen aller Art ohne jegliche
Stemmarbeiten moglich. Selbst
eine Nachinstallation erfordert
bei solider bauseitiger Errichtung
kaum groflen Stemmaufwand.

Bautechnik: weifse Wanne

Die weifle Wanne (Bild @) als in
sich dichtes Betonbauwerk ohne
zusatzliche Abdichtung ist eine
seit mehr als 40 Jahren bewahr-
te Standard-Bauweise. Sie ist
dicht gegen drickendes Wasser,
jedoch in geringem Maf diffu-
sionsoffen gegenliber Wasser-
dampf. Dennoch ist davon auszu-
gehen, dass ohne Installation
von Heizkorpern im Keller, ohne

zusatzliche  Abdichtung  der
Kellersohle und Warmedam-
mung der KellerauRenwande

keine Kondensationsbildung an
den Wanden, somit auch keine
Schimmelbildung entstehen
kann.

Elektropraktiker, Berlin 62 (2008) 9



WU-Richtlinie

Der Deutsche Ausschuss fir
Stahlbeton geht in seiner ,WU-
Richtlinie“ auch davon aus, dass
es bei einer Dicke von Betonwan-
den von 20 cm aus geeignetem
Beton zu Wechselwirkungen des
Porenwassers mit den Zement-
phasen kommt, die zu einer deut-
lichen Reduzierung der kapillaren
Weiterleitung flhren.

Daraus ist zu schlussfolgern,
dass unabhangig von dem
auBen anstehenden hydrostati-
schen Wasserdruck in der was-
serberihrten AuBenwand ein
ausreichender Austrocknungs-
bereich von etwa 40-80 mm
verbleibt. Eine  annahernd
gleich dicke Zone dient der
kapillaren Wasseraufnahme, so-
dass sich bei der Bauteildicke
von > 20 cm keine Uberschnei-
dung der beiden Bereiche ergibt.
Somit ist — ordnungsgemafe
Arbeitsausfiihrung und richtige
Betonqualitat vorausgesetzt —
kein Wasserdurchtritt von auRen
nach innen moglich, auch nicht
in Form von Wasserdampf (Bild

Q).
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Betonwand der weif3en Wanne, druckwasserbeansprucht nach WU-Richtlinie:

Druckwasserbereich

Kapillarbereich

Wassereindringung

Kernbereich

0...25 mm

= 200 mm

Wasser 1
I

Beton

Diffusionsbereich

Feuchteabgabe

Austrocknungsrichtung

Luft

® ,Gesunde Wandausbildung“ ohne zusatzliche raumklimatische und bauphysikalische
Maf3nahmen, wenn sich Kapillar- und Diffusionsbereich nicht iiberschneiden

Schlussfolgerung. Zusammen-
fassend gilt nach der WU-Richt-
linie, dass nach Abschluss der
Austrocknungsphase eine Erho-
hung der Raumluftfeuchte durch
aus den Beton in die Raumluft
eindiffundierenden Wasser-
dampf praktisch nicht mehr
stattfindet.

Raumklimatische und bau-
physikalische Maf3nahmen
Die Richtlinie weist aber auch da-
rauf hin, dass bei hohen Nut-
zungsanforderungen  fur  die
Raume zusatzliche MaSnahmen
erforderlich sind (Tafel @).

Fir den Wohnungsbau und fir
hoherwertige Blronutzung ist bei

der Bauplanung und Bauausfih-
rung ausschliellich Beanspru-
chungsklasse 1 und die Nut-
zungsklasse A anzusetzen.

Zusatzmaf3nahmen. (Tafel @)
Bei hohen Raumanforderungen
(1A) sind in der Bauplanung und
bei der technischen Gebaude-
ausristung zusatzliche Mafnah-

PREMIERE!
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men vorzusehen. Dabei geht es
um die Heizung und Liftung der
Raume, ggf. auch um eine zu-
satzliche  Perimeterdammung.
Darunter ist das Aufbringen von
extrudiertem Polystyrol-Hart-
schaum oder Schaumglas auf
den erdreichberthrten AuRen-
wanden zu verstehen.

Effekt der Taubildung. In der
Praxis werden haufig erhohte
Raumluftfeuchte oder deutlich
sichtbare Wassertropfenbildung
auf der Oberflache von Wanden
und Decken bemangelt, wobei es
sich um kondensierende Feuchte
handelt.

Bei fehlender Perimeterdam-
mung — einer auferen Warme-
dammung - und bei sommer-
licher Luftung im Keller ist bei
warmfeuchter Witterung dieser
Effekt zwangslaufig.

Bei einer Nutzung als Wohn- oder
Blroraum betragen die Raum-
temperaturen ca. 20 °C, die
Auentemperatur im erdberihr-
ten Bereich liegt um 8 °C. Ohne
Perimeterdammung liegt innen
die Oberflachentemperatur der
AuBenwand unterhalb der Tau-
temperatur der Raumluft mit der
Folge, dass sich Tauwasser
bildet. Verstarkt wird dieser
Effekt, wenn die Wandflachen mit
nahezu wandblndig aufgestell-
ten Schranken verstellt oder mit
Wand- und Deckenpanelen aus-
gekleidet werden. Der Effekt der
Taubildung wird entgegen der
landlaufig verbreiteten Meinung
nach ,ordentlicher Luftung im
Sommer* verstarkt, da die in die-
ser Zeit hoheren Aufentempera-
turen die Temperaturdifferenz zur
relativ konstanten Wandtempera-
tur im Keller vergroiern.

Dieser Effekt kann auch nicht
durch eine nachtragliche Innen-
dammung beseitigt werden, da
die Warmebriicken aus einbin-
denden Kellerwanden und auch
am Ubergang zum Bodenbereich
verbleiben.

Betonwand der weifsen Wanne, druckwasserbeansprucht nach WU-Richtlinie:

Druckbereich

Kernbereich

Kapillarbereich

Wassereindringung l

Wasser |

Diffusionsbereich

=

Kabel-Hauseinfihrung
Erdkabel

)
_

| Luft

© Durch falsche Kabel-Hauseinfiihrung und deren unsachgemafien Einbau ist der Kernbe-
reich aufgehoben, eine Austrocknung ist nicht mehr moglich und neben dem Durchfeuchten
der gesamten Wand erfolgt Schimmelpilzbildung

Hauseinfiihrungen -
Architekt in der Pflicht

Die flr Drittgewerke wichtigste
Aufgabe des Architekten und sei-
ner Helfer — Tragwerksplaner und
Statiker — ist die in der bautech-
nischen Werksplanung vorzuge-
bende Art der Abdichtung von
Arbeits- und Dehnungsfugen so-
wie der Einfihrungen fur die
versorgungstechnische Erschlie-
Bung.

Richtigerweise ordnet die WU-
Richtlinie diese Aufgabe dem
planenden Architekten zu. Nach
seinen Vorgaben haben die
Fachplaner Elektro und Ubrige
technische Gebaudeausristung
die geeigneten EinfUhrungssys-
teme auszuwahlen und durch
den Architekten bestatigen zu
lassen.

Die vielfaltigen Abdichtungs-
varianten unterscheiden sich
wesentlich in Preis und Qualitat.
Wichtig fir den Elektrobetrieb:
Deshalb liegt die Art der Kabel-
einfilhrungen nicht im Ermes-

Tafel @ Bauliche Anforderungen

Beanspruchungsklassen durch Wassereindringung

Beanspruchungsklasse 1

Beanspruchungsklasse 2

drlickendes, nicht driickendes und zeit-
weise aufstauendes Sickerwasser

Bodenfeuchte und nicht stauendes
Sickerwasser

Nutzungsklassen

Nutzungsklasse A
Nutzungsklasse B

dauernd trocken

feuchte Stellen an den Bauteilwanden
sind in begrenztem Maf zulassig
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sensspielraum des auszufiihren-
den Elektrounternehmens, wenn
dieser nicht fiir die Folgescha-
den verantwortlich gemacht
werden will.

Fir das EinfUhren der Versor-
gungsleitungen in das Gebaude
ergab sich im vorliegenden Fall
eine Hohe von etwa 0,9 m unter-
halb der Decke in der unteren
Ebene.

Planer und Architekt
gaben falsche Losung vor

Obwohl bereits bei den Bagger-
arbeiten zum Abbdschen festge-
stellt wurde, dass Wasser mit
hohem Druck — so genanntes
Schichtenwasser — im Bereich
der Baugrube vorhanden war,
haben der Architekt und auch die
Fachplaner hinsichtlich der Art
der Hauseinfiihrungen eine fal-
sche Lésung (Bild @) vorgege-
ben.

Vermutlich aus Zeitgrinden wur-
den bei der Einschalung der
Betonwanne nicht die urspriing-
lichen sieben runden Einzelein-
fuhrungen eingebracht, sondern
eine quadratische Offnung von
800 x 600 mm ausgeflhrt.

Nach der Festlegung im Baupro-
tokoll wurden die eingefliihrten
Versorgungsleitungen nach Her-
stellung der daruberliegenden
Kellerdecke durch den HAN mit
Ziegelmauerwerk ausgefacht.
Um seiner Verpflichtung aus dem
Leistungsverzeichnis nachzu-

kommen, hat der NAN-E im Be-
reich der EinfUhrungsstelle
schrumpfbare Hauseinfliihrungen
Uber die Kabel gezogen.

Weder Kontrolle

noch Bedenkenanmeldung
Eine Kontrolle Uber die ord-
nungsgemafe Verdichtung mit
zugelassenem Mortel hat der
NAN-E aber ebenso unterlassen
wie das Anmelden von Beden-
ken gegen diese vorgegebene
Art der Ausfuhrung. Wahrend
das zugrundeliegende Leis-
tungsverzeichnis (LV) das Ein-
bringen von druckwasserhalten-
den Hauseinfuhrungen vorgab,
hat der NAN-E widerspruchslos
und ohne Anmeldung von Be-
denken der Anderung der Einfiih-
rung zugestimmt und in seiner
Rechnung den Differenzbetrag
zwischen der wesentlich teure-
ren druckwasserdichten Einfuh-
rung und dem verwendeten Typ
dem HAN gutgeschrieben.

Gefahr — Schimmelpilzbefall

Kurze Zeit nach Erkennen der
Schadensursache fur den
Wassereinbruch fing es in den
Raumen des Ingenieurbiros an,
unangenehm muffig zu riechen.
Nach wenigen Wochen wurden
zahlreiche ,schwarze Stellen”
sichtbar.

Das Eindringen von Wasser in
seinen flussigen und gasformi-

Elektropraktiker, Berlin 62 (2008) 9



gen Aggregatzustanden in mine-
ralische Baumaterialien aller Art
— Ziegel, Mortel, Putz, aber auch
Gipskarton — flihrt bereits nach
wenigen Tagen zu einem Schim-
melpilzbefall, der bei entspre-
chend hohen Temperaturen sehr
schnell ein mikrobiologisches
Wachstum entwickelt. Das da-
raus entstehende Ausmafl der
Gesundheitsgefahrdung  durch
mikrobiologischen Befall kann
nur ein Fachmann einschatzen,
indem er Proben von Baumateria-
lien, Einrichtungsgegenstanden
und aus der Raumluft entnimmt.
(Bild @ a, b).

Schimmelpilz-Sanierungen
Bei Schimmelpilz-Sanierungen ist
zu beachten, dass Desinfektions-
mafinahmen nur bei bestimmten
Schimmelpilzarten nicht nur nicht
notwendig, sondern oft sogar
kontraproduktiv sind.
Grundsatzlich gilt: Ob Schimmel-
pilz- oder Bakterienbelastung —
fir die Bewohner sind sie meist
nicht wahrnehmbar oder werden
erst zu spat als Krankheit auslo-
sende Faktoren erkannt.

15.-17. Oktober 2008

Mieter kiindigt

Zu dieser Zeit entstanden auch
die ersten Unstimmigkeiten zwi-
schen dem Vermieter und sei-
nem Mieter, die schliellich mit
der fristlosen Kundigung und
dem sofortigen Auszug des
Mieters endete.

Recht zur Kiindigung. Der Be-
grindung fur diese Kulndigung
,Mietobjekt  hat  erhebliche
Schimmelbelastungen® gab auch
das zustandige Kreisgericht mit
Verweis auf §§ 536 ff. BGB statt:
Danach hat der Mieter einen An-
spruch auf einen mangelfreien —
mikrobiologisch unbelasteten —
Mietgegenstand. Er hat sogar ein
Recht zur fristlosen Kundigung,
wenn er nachweisen kann, dass
die Benutzung des Mietgegen-
standes mit einer erheblichen
Gesundheitsgefahrdung einher-
geht — § 569 BGB.

Da sich Schimmelpilze bereits
an den Mobeln und sonstigen
Ausristungsgegenstanden  so-
wie unter den Bodenbelagen
ausgebreitet hatten, lehnte der
Mieter die unabhangig von der
jeweiligen  Versicherung des

power on!
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NAN-E und des Vermieters vor-
geschlagene Desinfektion und
flachenmaRige Schimmelpilzbe-
seitigung ab. Schadensregulie-
rung lost nicht das Problem.
Durch einen unabhangigen Sach-
verstandigen hatte er davon
Kenntnis, dass die Schadensre-
gulierung der Versicherungen oft-
mals kostenoptimiert veranlasst
wird, die objektive Beurteilung
des Schimmelpilzbefalls und des-
sen Beseitigung jedoch gesund-
heitsoptimiert erfolgen muss. Die
im Zusammenhang mit dem Ver-
fahren vorgenommene Analyse
von MaRnahmen zur Schimmel-
pilzbeseitigung ergab eine hohe
Anzahl von durch Versicherungen
veranlasste ,schnelle und sach-
gemae Schimmelpilzsanierun-
gen”, bei denen nach kurzer Zeit
ein erneuter Befall sichtbar
wurde.

Keine Versicherungsgesellschaft
Ubernimmt jedoch eine zweite Be-
seitigung des gleichen Scha-
dens. Insofern ist hier durch den
Schadenverursacher auf ein un-
abhangiges Gutachten zu beste-
hen.

£ FFIZIED
1

Unterbrechung
der Stromkreisleitungen

Bautechnisch ist die Kabel- und
Leitungsverlegung sehr gut gelost
worden. Sie lasst grundsatzlich
keine Mangel in der Ausfuhrung
zu. Im vorliegenden Fall ist jedoch
durch nachtragliche Anderung der
Nutzung der betroffenen Flache
von Wohnflache zur Biroeinheit
noch in der Ausfihrungsphase
eine nachtragliche Verlegung von
Leitungen erforderlich gewesen.

Keine Bestandsplane

Der NAN-E hatte keine Ausfiih-
rungsplane Uber die urspringli-
che, von ihm selbst ausgeflihrte
Leitungsverlegung als so genann-
te Bestandsplane angefertigt.
Beim Herstellen eines Wand-
durchbruchs flr die nachtraglich
zu verlegenden Leitungen sind
von seinen Mitarbeitern die zuvor
selbst verlegten Leitungen zer-
trennt worden.

Mangelhafte ,,Reparatur
Der Schaden an drei Leitungen
ist durch das Uberbricken der
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Schadensstelle mittels Leitun-
gen und Klemmverbindungen im
Schrumpfschlauch Lbeseitigt”
(Bild @) worden. Hierfir wurden
keine Pressverbinder verwendet,
sondern die Schraubverbindun-
gen aus isolierten Leuchten-An-
schlussklemmen 2,5 mm2 — um-
gangssprachlich als Lusterklem-
men bezeichnet — hergestellt.
Dazu wurde jedoch aus Platz-
grinden die Isolierhulle der
Klemmen entfernt, die Leiterver-
bindungen hergestellt und etwa
20 mm zueinander versetzt ohne
weitere Leiterisolierung — mit ein-
fachem Schrumpfschlauch Uber-
zogen. Diese unzulassige, dem
Bauherrn und den Ubrigen am
Bau Beteiligten verschwiegene
»Reparatur” ist erst im Zuge der
Bestandsaufnahme zur Beweis-
sicherung ermittelt worden. Bei
der Befragung des Mitarbeiters,
wie er bei einem umfangreichen
Leitungsnetz binnen 90 min.
ohne Mess- und Prifgerate die
Schadensstelle finden und sogar
beseitigen konnte, erklarte er
den urspringlichen, selbst verur-
sachten Schaden.

Erste Instanz — Kosten
zulasten des Elektrobetriebs

Die Klage des Bauherrn richtete
sich zunachst ausnahmslos nicht
gegen das Elektrounternehmen,
sondern gegen den GeneralUber-
nehmer Bau (HAN). Dieser lehn-
te jedoch jegliche Beteiligung ab
und begriundete dies wie folgt:

1. Die von der Elektro-GmbH ein-
gebauten Kabel-Hauseinfihrun-
gen haben nicht den ortlichen
Erfordernissen entsprochen.

@a Aspergillus fumigatus - hat sein Wachs-
tumsoptimum zwischen 35 °C bis 45 °C,
fithrt beim Eindringen in die Lunge von
immungeschwachten Menschen regelmafiig
zu Todesfallen oder lahmenden Erkrankungen

Allein dadurch ist stets in mehr
oder weniger groRem Umfang
Wasser zunachst unbemerkt und
erst nach fast 5 Jahren deutlich
sichtbar eingedrungen und hat
den Schaden verursacht.

2. Der Pfusch bei der Errichtung
der Elektroanlagen hat zum Aus-
fall der Nutzbarkeit der techni-
schen Infrastruktur (Datennetz,
Telekommunikation usw.) des
Mieters geflihrt.

Allein die Art, wie der selbst
verursachte Schaden geflickt
wurde, lasst die Vermutung zu,
dass noch weitere, bisher nicht
bekannte, Mangel in der Anlage
vorhanden sind.

Der HAN wiederum machte hier
die Dritthaftung gegentiber dem
Elektrounternehmen mit der Be-
grindung geltend, dass die ihm
angelasteten Mangel ausschlief3-
lich mangelbehaftete Leistungen
des NAN-E gewesen sind.

IM UBERBLICK

einfihrungen in Hohe von

Jrepariert“ haben —
Gesamtkosten

Kosten fiir den Elektrobetrieb als NAN-E

¢ alle Kosten, die zur Herstellung des ordnungsgemafen Zustan-
des in der Installationsanlage nach dem Stand der Technik ent-
standen sind — nach eigenen Angaben:
zuzlglich der anteiligen Kosten flr die Mangelnebenkosten (Ver-
putz- und Malerarbeiten) an der Schadenstelle

e die Eigenleistungskosten bei der Herstellung der neuen Kabel-

e der zu zahlende Pauschalbetrag als Anteil an den Betriebsunter-
brechungskosten in Hohe von
¢ In der Verhandlung hat der NAN-E seine Forderung Uber die Re-
paratur der Elektroanlage zurlickgenommen, da seine Mitarbeiter
die Leitungen selbst durchtrennt und anschlieBend unzulassig

2147,42 Euro
296,50 Euro
2326,88 Euro

5000,00 Euro

386,24 Euro.
9770,80 Euro.

786

LVvorsorglich® unternahm auch
der Architekt den Versuch, der
Klage gegen den HAN und gegen
den NAN-E beizutreten. Dies
wurde jedoch abgelehnt.

Das Gericht folgte weitestgehend
dem Antrag und verurteilte den
NAN-E fast ausnahmslos zur
Ubernahme der Schadenkosten
(siehe IM UBERBLICK). Es folgte
dabei auch einem Gutachten
eines unabhangigen Bau-Sach-
verstandigen, das der Bauherr in
Auftrag gegeben hatte.

Runde 2 - Berufung

Sowohl der Haftpflichtversicherer
des NAN-E als auch dessen
Rechtsanwaltskanzlei empfahlen
die Ablehnung des Urteils, so-
dass es zu einem zweiten Ver-
fahren gekommen ist. Durch die
Tatigkeit des vom Gericht beauf-
tragten Sachverstandigen wur-
den, insbesondere durch Auswer-
tung aller Protokolle, Bautagebu-
cher, sonstiger Aufzeichnungen
sowie durch eigene Untersuchun-
gen, zusatzliche, fur die Urteils-
findung bedeutungsvolle Erkennt-
nisse zusammengetragen:

e Die bindende Vorgabe des Ar-
chitekten nach dessen Ande-
rung der Wannenausbildung,
welcher Typ flr die Kabel-Haus-
einflhrungen zu verwenden ist,
war dem NAN-E ebenso nicht
bewusst wie die Tatsache,
dass seine Mitarbeiter diese
Einflhrungen nicht eingebaut
hatten.

Der Einbau erfolgte nach Archi-

tektenvorgabe durch den Baube-

@b Stachybotrys chartarum - das toxische
Potential fithrt zu schweren Atmungserkran-
kungen mit Todesfolge, ist besonders haufig
auf Papier bedeckten Gipsbaustoffen oder
Rauhfasertapete auf Gipsputz anzutreffen

trieb. Die Elektriker hatten ledig-
lich die Kabel durch die (unzurei-
chend) vermortelte Einfihrung
durchgezogen und anschlieend
aufgeschrumpft. Die Schrump-
fung findet zwar in sehr geringem

Umfang auch im Innern der Ein-

fUhrung statt, was im zugelasse-

nen Einsatzbereich der Einflh-
rung und bei ordnungsgemaRem

Einbau zu keiner Undichtheit fihrt.

e Nicht bewusst erinnerlich war
dem NAN-E auch, dass sein
verantwortlicher Mitarbeiter in
einem Bautagebucheintrag hin-
sichtlich des vorgegebenen
Einbaus auf mogliche Undicht-
heiten hingewiesen und sich
vom Architekten bestatigen
lassen hatte.

Die Rechtsprechung geht zwar
stets davon aus, dass jedes An-
melden von Bedenken gegenlber
dem Bauherren oder seinem Be-
auftragten nur dann gilt, wenn
eine ordnungsgemaRe Abnahme
der Leistungen erfolgt. Diese hat-
te aber hier nicht stattgefunden.
Hierauf stltzte sich auch die
Klage des Bauherrn, doch die
nachtraglich in den Bauprotokol-
len entdeckten Eintragungen mit
der Aufforderung zum Benennen
von Abnahme-Terminen wertete
das Gericht als zweimaliges Ab-
nahmeverlangen des NAN-E.

e Fir die Gesamtleistung des
NAN-E ist keine formliche
Abnahme vorgenommen wor-
den, obwohl dieser offiziell in
zwei der regelmaBig stattge-
fundenen Bausitzungen sein
Abnahmeverlangen bekundet
hat. Diese Aufforderung zur
Abnahme ist in den entspre-
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chenden Bauprotokollen ver-
merkt worden. Allerdings war
dies dem Bauherrn, dem HAN
und auch dem NAN-E ,nicht
mehr erinnerlich“. Gerade aber
diese Eintragungen waren fir
die Urteilsfindung bedeutungs-
voll.

e Bereits vor dem Fertigstellen
des Gebaudes ist nach der
vorgezogenen Einrichtung der
Blroebene der Mieter einge-
zogen und hat seine Tatigkeit
aufgenommen. Auf Drangen
des NAN-E wurde fur diesen Be-
reich erst nach 17 Werktagen
eine ,Teilabnahme* der elektri-
schen Anlagen vorgenommen.

Nach § 12 Ziffer 5 VOB/B gilt,
dass nach Anzeige der Fertigstel-
lung durch den Auftragnehmer
beim Bauherrn eine Leistung als
abgenommen gilt, auch wenn
keine ordnungsgemaRe Abnah-
me stattgefunden hat.

Nimmt der Bauherr das Werk

sogar in Benutzung oder Iasst in

Benutzung nehmen, so gilt es be-

reits 6 Tage nach Beginn der Be-

nutzung als abgenommen (fiktive

Abnahme). Die spater stattgefun-

dene Teilabnahme der Buroein-

heit ergab keine Mangel.

Kostenverteilung

Das Gericht folgte der fachlichen
Einschatzung des unabhangigen
Sachverstandigen und entschied
die Kostenverteilung wie folgt:

1. Fur den gesamten Wasser-
schaden einschlieflich Folgekos-
ten flr Sanierung und Mietausfall
in Hohe von 112492 Euro ist der
Architekt sowie seine Fachplaner
verantwortlich.

Anmerkung des Verfassers:
Auch der Fachplaner Elektro
konnte sich gegen die Folgeklage
des Architekten erfolgreich weh-
ren, denn er hatte in Anbetracht
des in der Bauphase stets um
das Bauwerk herumstehenden
Wassers auf den Einbau von
druckwasserdichten  Einfuhrun-
gen bestanden. Dies war vom
Architekten abgelehnt worden.

2. Bei den vom Mieter der Buro-
einheit  geltend  gemachten
Kosten fur die Betriebsunterbre-
chung vertrat das Gericht die
Auffassung, dass auch diese
Uberwiegend dem Wasserein-
bruch zuzurechnen und in gerin-
gem Umfang dem ,Pfusch® bei
der unzulassigen Leitungsverlan-
gerung des NAN-E anzulasten ist.
Doch allein der Umstand, dass
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dieser keine Revisionsunterlagen
mit Installations- und Verlegepla-
nen (oder Fotodokumenten),
Ubersichtsschaltplénen und
sonstigen, flr das Betreiben
wichtigen Angaben und Herstel-
lerdokumentationen  nachweis-
bar weder an den Bauherrn noch
an den Mieter Ubergeben hat,
fUhrte zu einer Abweichung vom
Sachverstandigen-Vorschlag.
Danach erhoéhte sich der vom
NAN-E zu zahlende Anteil an der
Betriebsunterbrechung um (pau-
schal) 5000 Euro netto.

Somit sind vom NAN-E etwa
10000 Euro selbst zu tragen
(siehe S. 786 — IM UBERBLICK).
Gegenlber des erstinstanzlichen
Urteils mit einer zu zahlenden
Schadenssumme in Hohe von
117 491,94 Euro netto (siehe IM
UBERBLICK) kann die Elektro-
GmbH mit diesem relativ gerin-
gen Kapitalabfluss leben, ohne
dass die Basel Il-Hiter der
deutschen Banken bestehende
Kreditvertrage fristlos kindigen.

Auswertung

Das beste handwerkliche Konnen
und umfangreichste Fachwissen
nutzen wenig, wenn die Organisa-
tion im Unternehmen nicht funk-
tioniert. Dies gilt insbesondere
dann, wenn BaumaRnahmen
e den Einsatz mehrerer Gewerke
erfordern
e unter Zeitdruck ausgefiihrt wer-
den und
e ohne oder mit einer schlecht
funktionierenden, vom Bau-
herrn abhangigen Bauleitung
begleitet werden.
Volistandige und gut geordnete
Unterlagen. Gerade dann ist es
zur Qualitatssicherung erforder-
lich, dass die Mitarbeiter auf der
Baustelle mit auftretenden Pro-
blemen nicht allein gelassen
werden, dass alle fur die Leis-
tungserbringung notwendigen
Ausfuhrungsunterlagen und -pla-
ne, Montage- und Inbetrieb-
nahmevorgaben fiir zum Einsatz
kommende Materialien, Gerate,
Anlagen und Systeme friihzeitig
den Mitarbeitern auf der Baustel-
le ,geordnet”, also nicht als Lo-
se-Blatt-Sammlung, zur Verfu-
gung stehen.
Aktuelle und vollstandige Bauta-
gebiicher. Wichtig ist auch bei
kleinen Bauvorhaben, dass Bau-
tageblcher zeitnah, insbesonde-
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Schadenshohe und -verteilung

1. Bau- und Installationskosten gesamt. Fur die sach- und fachge-
rechte Abdichtung der beiden Hausanschlusseinfuhrungen mussten
fur das Herstellen der Baugrube Anpflanzungen (Rhododendren,
Azaleen) umgesetzt und neu gepflanzt werden. Nach dem Ausheben
der Baugrube wurden die Kabel zurlickgezogen, die Einbaustellen
erneuert und neue druckwasserdichte Einfihrungen eingebaut.
Verteilung der Gesamtkosten in Hohe von 11253,54 Euro:
Eigenleistung des NAN-E 2326,88 Euro
Tiefbau und Gartenbauarbeiten 1994,55 Euro
Bauleistung einschl. Auf3enisolierung 5862,11 Euro
Architektenleistungen 1070,00 Euro
2. Sanierungskosten. Die erste Sanierung des Schimmelpilzbefalls
an Wanden und teilweise an Decken wurde auf der Grundlage des
im Auftrag der Versicherung erstellten Gutachtens ausgefuhrt. Be-
reits nach 7 Wochen sind die Befallstellen wieder sichtbar gewor-
den. Die Versicherung hat eine erneute Kostenlbernahme abge-
lehnt, sodass die Sanierungskosten der Schadenssumme zuge-
schlagen wurden — (netto) 18 832,20 Euro.
3. Direkte Lohnkosten. Fur den Ausfall der Nutzungsmoglichkeit
seiner gemieteten Bulroraume machte der Mieter lediglich die
direkten Lohnkosten fur den Arbeitsausfall seiner Mitarbeiter
geltend:

194 Stunden x 3 Ingenieure a 84,00 DM = 48 888,00 DM
176 Stunden x 1 Birokraft a 62,50 DM = 11 000,00 DM.
Das Gericht sprach ihm jedoch auch den Schaden aus einer Ver-
tragsstrafe zu, die dieser wegen (unterbrechungsbedingter) ver-
spatetem Erbringen einer Planungsleistung in Héhe von 10000,00
DM zu zahlen hatte.

Somit betragt die Mieter-Forderung 69888,00 DM
oder rund 35680 Euro.
4. Entsorgungs- und Neuanschaffungskosten. Die nicht zur ver-
mieteten Sache gehdrenden Einbauten und Ausrlstungsgegen-
stande in den Blroraumen wurden nach zweimaliger vergeblicher
Beseitigung des Schimmelbefalls umweltgerecht entsorgt. Hierflr
sowie fur die Anschaffung neuer wertgleicher Biromobel und Aus-
ristungen einschl. Server wurden aufgewendet: 15056,20 Euro.
5. Mietausfall. Mit der fristlosen Kiindigung und der nachfolgenden
Sanierung entstand bis zur Wiedervermietbarkeit der Bliroraume ei-
ne Ausfallzeit von rund 10 Monaten. Deshalb erkannte das Gericht
die Schadenssumme in voller Hohe an: netto 36 670,00 Euro.
Gesamtschaden: 117491,94 Euro.

re bei erforderlichen Abstimmun-
gen mit anderen Gewerken und
den Planern, gefuhrt und zur
Unterschriftsleistung dem Bau-
herrn oder seinen Beauftragten
vorgelegt werden.

In diesem Fall benétigte der NAN-
E mehr als zwei Wochen, um die
auf der Baustelle gut gefliihrten
Bautageblicher im Buro wiederzu-
finden. Dies gilt auch fur die Su-
che nach den ihn fast vollstandig
entlastenden Bausitzungsproto-
kollen, was auf ein mangelhaftes
Ablagesystem hinweist.
Ordentliche Abnahme. Letztend-
lich ist auch auf die stets ver-
kannte ordentliche Abnahme
einer Leistung oder bereits von

Teilleistungen hinzuweisen. Allein
sie sichert das Unternehmen vor
spateren unberechtigten Forde-
rungen:

e Vertragserflllungsanspriche
gehen in Mangelbeseitigungs-
anspruche Uber

e die Beweislast kehrt sich um

e der Gefahrlibergang vom Un-
ternehmer auf den Bauherrn
(Besteller) tritt ein

e die Frist fur die Verjahrung von
Mangelanspriichen beginnt

e der Besteller verliert den An-
spruch zur Mangelrige

e eine vereinbarte Vertragsstrafe
ist ausgeschlossen

e der Werklohn wird fallig.
H.-J. Slischka
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