Ubermag fiihrt zu Schadensersatzanspriichen

Probleme mit stark rauchenden Mietern

Rauchen gehirt grundsitzlich zum vertragsgemifien Gebrauch einer Mietwohnung.
Darauslassen sich im Regelfall weder Anspriiche des Vermieters auf Schadensersatz noch
solche von Mietnachbarn auf Mietminderung ableiten. Doch wie auch sonst gilt: ,Die
Dosis macht das Gift'™ (Paracelsus): UbermiiBiges Rauchen kann durchaus zu Schadens-

ersatzanspriichen des Vermieters fiihren.

Zwei jiingere Entscheidungen des AG
Remscheid und desLG Neuruppinaus 2024
haben sich mit zwei klassischen Problem-
stellungen bei sogenannten Raucherwoh-
nungen befasst.

I. Das AG Remscheid hatte sich in einem
Urteil vom 2. Mai 2024 - 7 C 5/24 - mit dem
Thema auseinanderzusetzen, dass ein
Mieter sich gegeniiber Mietforderungen
auf eine Minderung berief, weil der rau-
chendeNachbarihnerheblichim Gebrauch
seiner Mietwohnung beeintrachtige. Nach
seinem Vortrag rauchte dieser stéandig auf
dem Balkon, wobei aufgrund der Bauwei-
se des Hauses der Zigarettenrauch {iber
das Badezimmer und zwei bodentiefe
Wohnzimmerfenster in seine Wohnung
eindringen wirde. Ihm stiinde daher eine
Mietminderung in Hohe von 10 % der
Miete zu. Durch das Rauchverhalten ziehe
Rauch in seine Wohnung, wobei Abhilfe
durch ein Liiften im notwendigen Male
unméglich sei.

Das AG Remscheid hat diesen Einwand des
Mieters zuriickgewiesen. Eine erhebliche
Minderung der Tauglichkeit der Wohnung
i.S.v. § 536 BGB sei nicht festzustellen. So
gehdre das Rauchen grundsétzlich zum
vertragsgemaBen Gebrauch. Ein Mieter
kénne daher von seinem Vermieter nicht
verlangen, den rauchenden Nachbarn zu
einer Einschrankung des Rauchverhaltens
zu veranlassen.

NurinzweiFéllenseien Ausnahmenvondie-
sem Grundsatz zuldssig. Zum einen, wenn
derMieter gar nichtverhindernkénne, dass
Rauch oder sonstige Geriiche in die eigene
Wohnting ziehen. Zum anderen, wenn es
ihm nahezu unmdglich ist, diesen Rauch
oder die Gertiche durch Liiften wieder aus
der Wohnung herauszubekommen. Das
Amtsgericht Remscheid verwies insoweit
auch aufzwei weitere Entscheidungen des
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AG Mitte (Urteil vom 13.Oktober 2022-122
C156/21-)und desL.GHamburg (Urteil vom
15.Juni2012-311592/10-GE 2012, 1498).
In diesen Verfahren war jeweils durch das
Gericht vom Fall der Unméglichkeit eines
ordnungsgemiBen Liiftens durch den
Mieter ausgegangen worden. Die Mieter
durften zu Recht mindern.

In dem vom AG Remscheid entschiedenen
Fall sah das Gericht allerdings den Um-
stand als entscheidend an, dass hier durch
die beiden Wohnzimmerfenster und das
kleine Badezimmer zwar Rauchgeruch
in die Wohnung gezogen sein kdnne. Es
befanden sich in der Wohnung aber noch
weitere zehn Fenster, durch die gelliftet
werden konnte. Demnach bestand sogar
die Méglichkeit quer zu liften. Schlielich
seidasVerhalten derNachbarnnichtderart
exzessiv, dass eine Unzumutbarkeitfiir den
Mieter entstanden sei.

Dem Mieter, welcher sich auf ein Min-
derungsrecht wegen des rauchenden
Nachbarns berufen will, ist daher von Ver-
mieterseite regelmaBigentgegenzuhalten,
dass zum einen nach der Rechtsprechung
Rauchen grundsatzlich zum vertrags-
gemafen Gebrauch einer Mietwohnung
gehort (BGH, Urteil vom 28. Juni 2006 - VIl
ZR 124/05 - GE 2006, 1158). Nur wenn der
RauchgeruchdieTauglichkeit derWohnung
desNachbarmieters mehrals nurunerheb-
lich beeintrachtigt und dariiber hinaus der
Mieter keine Moglichkeit hat, etwa durch
entsprechendesLiftungsverhalten, Rauch-
geruch in der Wohnung zu vermeiden
oder diesen wieder loszuwerden, kann
zum anderen von einer Einschrankung der
Tauglichkeit und damit einer Minderung
der Miete gesprochen werden.

Im Regelfall wird ein Mieter, welcher sichauf
exzessives Rauchen des Nachbarn beruft,
eine Maglichkeithaben, ohne Rauchbelds-
tigung zu liiften.

Wenn dies aber nicht geniigt um das Min-
derungsbegehren zu verhindern, sollte
man bei einer Klage auf offene Mietdiffe-
renzen den rauchenden Mieter durch eine
Streitverkiindung in den Rechtsstreit ein-
beziehen, damitim Falle einer Best&tigung
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Nicht nur aus diesem Grund sollte man
bei Beschwerden der Nachbarn auch von
Vermieterseite direktdenRaucherentspre-
chendinformierenundzurRiicksichtnahme
auf die Mitbewohner auffordern.
Dariiber hinaus schadet der Hinweis
nicht, dass ibermaBiges Rauchen auch zu
Schadensersatzanspriichen fiihren kann,
wenn hierdurch Verschlechterungen der
Wohnungen verursacht werden, die In-
standsetzungsarbeiten erfordern.

II. Dies leitet (iber zum zweiten Problem-
kreis, mit dem sich Vermieter im Falle von
Raucherwohnungen nicht selten konfron-
tiertsehen und womitsichdas Landgericht
Neuruppin ineinem Urteil vom 30.Oktober
2024 - 4 S 30/24 - (GE 2024, 1198) zu be-
fassen hatte.

Die Vertragsparteien stritten nach been-
detem Mietverhiltnis um die Kosten, um
eine stark verrauchte Wohnung wieder
herzurichten. Der Vermieter klagte also
auf Schadensersatz wegen rauchbeding-
ter Substanzschaden, wobei er sich zum
einen auf nicht durchgefithrte Schon-
heitsreparaturen, zum anderen auf einen
Schadensersatzanspruch stiitzen wollte.
Da die Schénheitsreparaturklausel nach
Ansicht des Gerichts unwirksam war, kam
es darauf an, ob hier ein Schadensersatz
gerechtfertigt sei.

In diesem Fall konnte nach Ansicht des Ge-
richts offenbleiben, ob die vertraglich ver-
einbarte Formularklausel zur Ubernahme
von Schénheitsreparaturen nun wirksam
war oder nicht.

Das Gericht entschied: Exzessives Rauchen
falle jedenfalls nicht mehr unter den ver-
tragsgemafen Gebrauch, soweit dessen
Spuren nicht mehr mit normalen Schoén-
heitsreparaturenbeseitigt werdenkénnten,
weil die BausubstanzderWohnungundihre
Einrichtungen dadurch geschadigt sind
(ebenso bereits BGH, Urteil vom 5. Marz
2008 - VIl ZR 37/07 - GE 2008, 53).
Malerarbeiten, die nicht im nachgewiese-
nen Zusammenhang mit der Schadensbe-
seitigung stehen, seien dagegen nicht zu
ersetzen, dadie Schonheitsreparaturklausel
in diesem Fall unwirksam war.
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DieKonsequenzfiirdenVermieteristdamit,
dass er nach Beweissicherung durch Licht-
bilder bzw. Zeugen bei der Beauftragung
eines Malerfachbetriebs hinreichende Dif-
ferenzierungen verlangt, was auch in den
erteilten Rechnungenausgewiesenwerden
sollte. Als Beispiel konnen etwa Positionen
wie die Entfernung rauchvergilbter Restta-
peteoder eines defekten Innenwandputzes
gelten, welche den Folgen des Rauchens
zugeordnet werden kénnen.

In einem Verfahren, welches der Unter-
zeichnerjuingstvordem Amtsgericht Mainz
zudiesem Problemkreis gefiihrthat, wurde
der entsprechende Malermeisterals Zeuge
vernommen und hatte ausgesagt, dass er
bei Besichtigung der Wohnung Nikotin-
geruch wahrnehmen konnte sowie Wande
und Decken vergilbt gewesen seien. Er hat
erlautert, dass ein bloBer Grundanstrich
im Hinblick auf den Zustand der Decken
und Winde sowie den Nikotingeruch
nicht ausgereicht hitten und man sich
einen normalen Anstrich hier gleich hatte
sparen konnen.

Allein ein notwendiger isolierender Grund-
anstrich—derinderRechnungausgewiesen
war-sorge daftir, dass Schadstoffe (Nikotin)
eingekapselt wiirden. Bei einem normaien
Uberstreichen wiirden die gelben Nikotin-
flecken bei dem Abtrocknen der Farbe
gleich wieder durchscheinen. Daher sei
der isolierende Grundanstrich notwendig
und deshalb in der Wohnung eine zwei-
fache Beschichtung mit Dispersionsfarbe
aufgetragen worden.

Diese Aussagen, welche auch in den Ent-
scheidungsgriinden des rechtskréftigen
Urteils wiedergegeben worden sind, haben
das Gericht dann dazu bewogen, der ge-
samten Klage des Vermieters auf Zahlung
der Malerkosten gegen den rauchenden
Mieter stattzugeben (AG Mainz, Urteil
vom 17. April 2025 - 83 C 449/24 - Wortlaut
Seite 659 - rechtskraftig).

Bei Auszug eines Mieters, welcher exzessiv
geraucht und die Wohnung in einem ent-
sprechenden Zustand verlassen hat, ist bei
Weigerung der Schadensbehebung durch
den Mieter daraufzu achten, dass — speziell
im Fall kritischer Schénheitsreparaturklau-
seln - in der Malerrechnung differenziert
werden sollte, welche Arbeiten allein durch
den ibermaBigen Rauchkonsum in der
Wohnung entstanden und dem Mieter
in der Rechnung zuzuordnen sind und
welche nicht.

Auf der sicheren Seite ist man natirlich,
wenn man den Schaden bzw. Schadens-
anteil exzessiven Rauchens durch ein Be-
weissicherungsverfahren mit Gutachter
feststellen lasst.
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Neuer Anlauf fiir flexiblere Wohnraumschaffung durch den ,,Wohnungsbau-Turbo*

~Die Bagger rollen”V

Der Wohnungsmangel in deutschen Stiidten ist eine der dringlichsten ,,Baustellen und
der politische Handlungsdruck entsprechend hoch. Dennoch ging die Zahl der neu
gebauten Wohnungen in Deutschland zuletzt zuriick. So wurden 2024 14,4 % weniger

Wohnungen als im Vorjahr errichtet.?

Dementsprechend mochte die neue
schwarz-rote Regierungnochindenersten
100Tagenihrer Amtszeitdensog.,Bau-Tur-
bo*aufdenWeg bringen.® Ineinemzweiten
Schritt soll laut Koalitionsvertrag ,eine
grundlegende Reform zur Beschleunigung
des Bauens” vorgenommen werden.” Die
Messlatte hdngt also hoch.

Die neue Bauministerin, Verena Hubertz,
setzt fir den Bau-Turbo dabei u. a. auf
§ 246e BauGB, der politisch als ,Brech-
stange” im Baugesetzbuch (BauGB) titu-
liert wird.® Dieser soll den Gemeinden
in bestimmten Lagen eine befristete
Abweichungsméglichkeit von planungs-
rechtlichen Vorgaben erdffnen und so
das Genehmigungsverfahren massiv be-
schleunigen. Dies war bereits Gegenstand
eines Gesetzentwurfs der Ampelregierung,
wurde jedochim Zuge desKoalitionsbruchs
imHerbst 2024 nicht mehrverabschiedet.®
Der Gesetzentwurf der Bundesregierung,
der am 18. Juni 2025 vom Bundeskabinett
beschlossen wurde, soll die Vereinbarung
aus dem Koalitionsvertrag umsetzen.”

A.Wesentliche Inhalte

des Regierungsentwurfs

I. Die ,Experimentierklausel”

des neuen § 246e BauGB

Die wohl bedeutsamste Neuerung des
+Bau-Turbos” ist § 246e BauGB, der eine Art
+Experimentierklausel” sein soll.®

1. Wortlaut des ,,Bau-Turbos”

§ 246e BauGB hat nach dem derzeitigen
Gesetzentwurf folgenden Inhalt®:

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis
zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den
Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den
aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen
Vorschriften in erforderlichem Umfang ab-
gewichen werden, wenn die Abweichung
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen

der Kanzlei.

Die Autorin Gina Benkert (links) f l'
ist Rechtsanwéltin und Fachanwiltin fiir Verwaltungsrecht

im Anwaltsbiiro Gafinet, Groth, Siederer & Coll. Sie berdt
im iffentlichen Baurecht, im Immobilienrecht sowie im
gewerblichen Mietrecht und betreut bau- und mietrecht-
liche Mandate in siimtlichen Projektphasen.

Sarah Binz (rechts) ist wissenschaftliche Mitarbeiterin in

mit den Gffentlichen Belangen vereinbar ist

und einem der folgenden Vorhaben dient:

1. derErrichtung Wohnzwecken dienender
Gebdude,

2. derErweiterung, Anderung oder Erneue-
rung zuldssigerweise errichteter Gebdu-
de, wenn hierdurch neue Wohnungen
geschaffenodervorhandenerWohnraum
wieder nutzbar wird, oder

3. derNutzungsdinderungzuliissigerweise
errichteter baulicher Anlagen zu Wohn-
zwecken, einschlieflich einer erforder-
lichen Anderung oder Erneuerung.

Eine Abweichung von Bauleitplénen ist

insbesondere dann nicht mit dffentlichen

Belangen vereinbar, wenn sie aufgrund einer

tiberschldgigen Priifung voraussichtlich zu-

sdtzliche erhebliche Umweltauswirkungen

hat. Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7

und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz (iber die

Umweltvertrdglichkeitspriifung bleibt die

Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Um-

1) Angelehnt an die Rede der Bundesbauministerin
VerenaHubertzzum Bau-Turboin 100Tagenv. 15.5.2025,
abrufbar unter www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/
reden/Webs/BMWSB/DE/2025/20250516-100-tage.
html (24.6.2025).
2)www.tagesschau.de/inland/innenpolitik/wohnungs-
bau-mieten-hubertz-100.html (24.6.2025).
3),Verantwortung fur Deutschland®, Koalitionsvertrag
zwischen CDU, CSU und SPD, 21, Legislaturperiode,
Z.713ff.

4) Koalitionsvertrag, Z. 717 f.

5) Rede der Bundesbauministerin Verena Hubertz zum
Bau-Turbo in 100 Tagen v. 15.5.2025, abrufbar unter
www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/reden/Webs/
BMWSB/DE/2025/20250516-100-tage.html (24.6.2025).
6) Entwurf eines Gesetzes zur Starkung derintegrierten
Stadtentwicklung, BT-Drs. 20/13091.

7) So heifit es auf der Seite des BMWSB, BMWSB - Ge-
setzgebungsverfahren - Entwurf eines Gesetzes zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohn-
raumsicherung (24.6.2025).

8) Entwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung, BR-Drs.
256/25,5.1.

9) BR-Drs. 256/25, S. 4, Hervorhebung durch die
Autorinnen.
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