Dr. Kainz & Partner

Anwaltskanzlei fur privates Baurecht, Architeklenrecht und Vergaberecht

Mediation in Bausachen

Fachforum:

Radon in Wohngebiiuden

am 27.06.2012

im Bauzentrum Miinchen

Rechtliche Aspekte zum Schadstoff Radon

L Radon als Baumangel

IL. Radon als Mietmangel

III. Architektenhaftung

V. Vertragsgestaltung zur Sanierung
Referent: Cornelius Hartung,

Rechtsanwalt und Fachanwalt
fiir Bau- und Architektenrecht

Kanzlei: Dr, Kainz & Partner

PROF. DR. DIETER KAINZ**"

DR. A. NEUMEISTER"

CORNELIUS HARTUNG®"

WOLFGANG JUNGHENN™™

ANJA BINDER "

ULF RUDIGER KLAUS

*1 Honorarprofessor an der
Hochschule Miinchen (FH)

*}  Lehrbeauftragter an der
Hochschule Manchen (FH)

*) Fachanwalt fiir Bau - und Archi-
lektenrecht

Telefon: (089) 21 66 66 - 0
Telefax: {(089) 21 66 66 - 21

www.kainz-partner.de

Maximiliansplatz 18/ I11
D- 80333 Minchen

Informationen DL-InfoV:
www.kainz-partner.de
Rubrik: Impressum

Schlichtungsstelle (BaySchlG)
Hartung, Junghenn
Schiedsrichter (50 Bau)
Dr. Kainz, Dr, Neumneister, Junghern
Jur. Sachverstindiger (SGO Bau)
Dr. Kainz, Klaus, Dr. Neumeister
Wirtschaftsmediator (IHK)
Dr, Kainz, Dr. Neumeister

Koaperationspartner  fiir
dffentliches Baurecht:

RA KARL SCHWAB

Fachanwall fir Verwaltungsrecht

Maximiliansplatz 18/ I
D- 80333 Miinchen



RAe Dr. Kainz & Partner - Seite 2 -

L Radon als Baumangel

Bei der Errichtung, Sanierung oder dem Kauf eines neuen Wohngebiudes gilt zwi-
schen den Vertragsparteien das Werkvertragsrecht des BGB, § 631 ff. ggf. i. V. m.
der VOB/B (Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen), Hiernach hat der
Auftragnehmer bei der Errichtung/Sanierung des Gebéudes die anerkannten Regeln
der Technik und die gesetzlichen und behérdlichen Bestimmungen zu beachten,
vgl. § 4 Abs. 2 Nr. 1 VOB/B. Dies gilt gleichermafen fiir das Werkvertragsrecht
nach dem BGB. Auflerdem ist der Auftragnehmer verpflichtet, die vereinbarte Be-
schaffenheit auszufithren, vgl. § 13 Abs. 1 S. 2 VOB/B.

I. keine gesetzlichen und beh&rdlichen Bestimmungen fiir Radon

Gegen gesetzliche und behordliche Bestimmungen kann der Aufiragneh-
mer augenblicklich in Deutschland nicht verstoBen, da es fiir Radon noch
keine Grenzwerte gibt. Ein Baumangel aus diesem Grund scheidet daher
aus.

2. keine anerkannte Regeln der Technik fiir Radon

Anerkannte Regeln der Technik sind die Regeln fiir die Ausfiihrungen
baulicher Leistungen, die in der Theorie (Wissenschaft) als richtig angese-
hen werden und die sich in der Praxis nach Auffassung der relevanten
Fachkreise bewihrt haben.

In der Theorie hat sich bei der Errichtung von Wohngebduden fiir den
Schadstoff Raden und hiermit notwendige Grenzwerte noch kein einheit-
lich technischer Kenntnisstand durchgesetzt. Technische Regelwerke dies-
beziiglich fehlen. Bestltigt wird dies durch die unterschiedlichen Richtwer-
te und Grenzwerte fir Radon, vgl. z. B,

- Europdische Kommission, Vorschlag fiir die Richtlinie des Rates
zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den Schutz
vor den Gefahren einer Exposition gegeniiber ionisierender Strah-
lung vom 29.09.2011: 200 Bg/m* in neuen Wohnriumen und neu-
en &ffentlich zuginglichen Gebiuden (Art. 74 Nr. 1 a),

- Broschiire: Radon/Vorsorgemalinahmen bei Neubauten des Landes
Baden-Wirttemberg und Bayern (Stand November 2011): 250
Bg/m? bei Neubauten und

- WHO: Referenzwert von 100 Bg/m® bzw. von nicht mehr als 300
Bg/m* in Wohnrdumen (WHO Handbuch: Radon in Innenriumen,
September 2009),
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In den europidischen Nachbarlindern gibt es teilweise schon Grenzwerte,
die jedoch sehr unterschiedlich sind:

- Schweiz: 1.000 Bg/m?
- Siidtirot: 500 Bg/m?® (fiir Arbeitsriume) und
- Schweden: wohl 200 Bg/m?

Angesichts dieser unterschiedlichen Zahlen wird man sagen miissen, dass
in den relevanten Fachkreisen bis heute noch kein fachlicher Konsens darin
besteht, welche Grenzwerte bei Neubauten einzuhalten sind. Man kann
auch nicht sagen, dass sich bestimmte Grenzwerte in der Praxis bereits als
richtig erwiesen haben. In der Praxis ist der Schadstoff Radon so gut wie
kein Thema.

Als Fazit bleibt daher festzuhalten, dass bei Auftritt von Radon in Wohn-
gebduden kein Baumangel aufgrund eines VerstoBes gegen die anerkannten
Regeln der Technik vorliegen diirfte.

3. Verstol pegen die vereinbarte Beschaffenheit

Aufiraggebern bleibt daher nichts anderes ilbrig, als in den Bauvertrag
verbindliche Grenzwerte festzulegen. Wird das Gebidude entgegen diesen
Grenzwerten errichtet, so liegt ein Baumangel vor.

II. Radon als Mietmangel

Ein Mietmangel im Sinne des § 536 Abs. 1 BGB liegt vor, wenn verbindliche
Grenzwerte iiberschritten werden oder eine Gesundheitsgefihrdung fiir den Mieter
besteht. Nachdem es bisher keine Grenzwerte gibt, kommt es darauf an, ob sich die
Radonbelastung in der Wohnung gesundheitsgefihrdend auswirkt. Beweispflichtig
hierfiir ist der Mieter. Es muss sich um eine erhebliche Gesundheitsgefihrdung
handeln. In einem Rechtsstreit milsste ein medizinischer Sachverstindiger beurtei-
len, ob fiir den konkret vorliegenden Fall tatsichlich eine erhebliche Gesundheits-
gefdhrdung vorliegt. Sollte es zu Grenzwerten fiir Radon kommen, so kann der
Mieter in seinem konkreten Fall auch bei Unterschreitung der Grenzwerte nach-
weisen, dass eine Gesundheitsgefihrdung vorliegt. Dies deshalb, da jeder Mensch
anders auf Umweltgifte reagiert.

Das Amtsgericht Aue hat in seinem Urteil vom 27.10.2009, Az. 3 C 0366/07 die
Klage eines Mieters ( 1. Obergeschoss) wegen zu hoher Radonbelastung abgewie-
sen. Der Mieter hat die Auffassung vertreten, dass bereits eine Raumluftkonzentra-
tion von 100 Bg/m? einen Mangel der Mietsache darstelle, der zur Mietzinsreduzie-
rung berechtige. Das Gericht hat Beweis erhoben durch die Einholung eines Sach-
verstindigengutachtens. Der Sachverstindige hat fir den Messzeitraum von ca.
zwei Monaten einen Durchschnittswert von 270 Bqg/m* gemessen. Dieser sei ange-
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sichts der Empfehlungswerte der WHO von 400 Bg/m? als unterste Grenze nicht zu
beanstanden. Das Gericht hat sich dem u.a. mit dem Hinweis angeschlossen, dass
durch bloBe Intensivierung der Beliiftung eine weitere Verringerung der Radonbe-
lastung erreicht werden kann.

III.  Architektenhaftung

Ebenso wie der Auftragnehmer/Bauunternehmer bei dem Neubau so ist auch der
Architekt im Rahmen seiner Planung und Bauiiberwachung verpflichtet, dass die
offentlich rechtlichen Vorschriften, anerkannten Regeln der Technik und verein-
barten Beschaffenheiten eingehalten werden. Solange es noch keine &ffentlich
rechtlichen Vorschrifien mit Grenzwerten und keine anerkannten Regeln der Tech-
nik gibt, kann dem planenden und bauiiberwachenden Architekten keine Pflicht-
verletzung in Hinblick auf den Schadstoff Radon vorgeworfen werden. Von dem
Architekten wird man auch nicht erwarten kénnen, dass dieser von sich aus seinen
Auftraggeber auf ein erhéhtes Radonrisiko aufmerksam macht, Der Architekt muss
nicht Radonpotential- und Radonrisikokarten sichten und seinen Auftraggeber
hierauf hinweisen. Nur in besonderen Umstinden des Einzelfalls (fiir den Architek-
ten erkennbare Bedeutung der Radonbelastung fiir den Auftraggeber) wird man
dies von einem Architekten erwarten kénnen.

1Vv. Vertragsgestaltung zur Sanierung

Ein Auftraggeber, der die Radonbelastung seines Geb4udes mittels Sanierung re-
duzieren will, sollte der Baufirma konkrete Vorgaben machen. Zu empfehlen ist,
einen konkreten Grenzwert als Erfolg der Werkleistung des Bauunternehmers ver-
traglich vorzugeben. Auf welche Art und Weise der Auftragnehmer dies dann rea-
lisiert bleibt ihm iiberlassen. Geschuldet ist der konkrete Werkerfolg, also die Ein-
haltung des Grenzwerts, Bei der Vereinbarung einer Pauschale mit Vollstindig-
keitsklausel trigt der Aufiragnehmer das Risiko, dass die von ihm angebotenen
MaBnahmen zu dem vereinbartem Pauschalpreis zum Erfolg fithren. Wenn der
Auftragnehmer dieses Risiko nicht iibernehmen méchte und er auch noch nicht
vorhersehen kann, welche MaBnahmen tatsfichlich notwendig sein werden, so bie-
tet es sich an, einen Einheitspreisvertrag zu vereinbaren, bei dem sich die Vergii-
tung nach den tatstichlich ausgefiihrten Mengen bestimmt, Pro Quadratmeter oder
laufende Meter schuldet der Auftraggeber dann eine bestimmte Vergiitung/einen
bestimmten Einheitspreis. Es bietet sich an, in diesem Fall auch Eventualpositio-
nen, also Positionen flir méglicherweise notwendige Arbeiten zu vereinbaren. Kos-
tensicherheit bekommt der Auftraggeber nur, wenn er eine Maximalvergiitung
vereinbart. In jedem Fall empfiehlt es sich mehrere Angebote einzuholen.



