Larm

Larm = MANGEL DER WOHNUNG, £ MIETMINDERUNG

Der Mieter hat ein Recht darauf, in seiner Wohnung ungestért zu leben.
Deshalb kann er sich gegen unzuldssigen Lirm wehren (LG Hamburg
WuM 84, 79). Das gilt insbesondere fiir nédchtlichen Lirm. Die néicht-
lichen Ruhezeiten - nach 22.00 Uhr - sind gesetzlich (Immissionsver-
ordnungen der Linder) besonders geschiitzt.

Nicht jedes Gerdusch ist verboten. Inshesondere kommt es darauf an,
was im Mietvertrag vereinbart wurde und wo die Wohnung liegt (LG
Berlin GE 2003, 392). Entscheidend sind immer die Zustinde bei
Anmietung der Wohnung (KG Berlin GE 2003, 115; AG Schoneberg GE
2003, 181). Uberempfindliche miissen ggf. stérende Gerdusche hinneh-
men. Etwas anderes gilt nur, wenn sie voriibergehend schwer erkrankt
sind.

Ein Gerdusch erlangt erst dann juristische Bedeutung, wenn es ein nor-
mal empfindlicher Durchschnittsmensch nicht mehr ertrigt, es sei
denn, es ist ortsiiblich oder unvermeidlich. Beispiel: Anwohner einer
verkehrsreichen StraBle werden »normalen« Verkehrslirm erdulden
miissen, den Besitzer einer Wohnung in einer ruhigen NebenstraBe
nicht hinzunehmen brauchen (LG Kempten NJW 95, 970). Der Mieter
darf als vertraglich vorausgesetzte Beschaffenheit erwarten, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Liarm eingehalten werden (LG Heidelberg
WuM 2010, 148).

Welchen Larmschutzstandard der Mieter im Haus erwarten darf, richtet
sich in erster Linie nach dem Mietvertrag. Ist nichts vereinbart, sind die
zur Zeit der Errichtung des Geb#dudes geltenden DIN-Normen maBgeb-
lich (BGH WuM 2013, 481; WuM 2010, 482; WuM 2009, 659; WuM
2009, 457; WuM 2004, 715) > SCHALLSCHUTZ.

Beruhen Ldrmstérungen auf baulichen Unzuldnglichkeiten (geringer
Schallschutz), kann der Mieter von anderen Hausbewohnern dafiir
nicht verantwortlich gemacht werden (OLG Diisseldorf WuM 97, 221).

Einzelfille:

Aufzug: Lirmbelédstigung durch eine Aufzugsanlage muss durch geeig-
nete MaBBnahmen auf das entsprechend heutigen Schutzbestimmungen
zuldssige Mal3 verringert werden (AG Schéoneberg WuM 82, 183).

Badewanne: Auch nach 22.00 Uhr darf der Mieter baden (LG Kéln WuM
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97, 323: Ein Verbot in der Hausordnung ist unzuléssig) - allerdings
héchstens 30 Minuten (OLG Diisseldorf WuM 91, 288) oder in Ausnah-
mefillen (AG Rottenburg ZMR 95, 163). Zum iiblichen Verhalten geho-
ren auch das Betitigen der Wasserspiilung und das Laufenlassen von
Wasser. Die damit verbundenen Gerdusche berechtigen selbst dann
nicht zur Mietminderung, wenn sie nach 22.00 Uhr auftreten (AG Miins-
ter WuM 83, 236). Nach Ansicht des BayObLG (WuM 91, 299) kénnen
Eigentiimer einer Wohnungseigentumsanlage ein Bade- und Duschver-
bot zwischen 23.00 und 5.00 Uhr vereinbaren.

Bauldrm: Nach der Rechtsprechung des BGH (WuM 2022, 100; 2020,
407; s. auch WuM 2015, 478 - sog. Bolzplatzentscheidung) darf der
Mieter grundsétzlich nicht mindern, wenn sich auch der Vermieter
gegen den Ldrm von einem Nachbargrundstiick nicht zur Wehr setzen
konnte und ihm auch keine Entschiddigung zustiinde. Das ist der Fall,
wenn der Vermieter den Liarm selbst als unwesentlich oder ortsiiblich
hinnehmen miisste. Anders verhélt es sich nur dann, wenn der Vermie-
ter zugleich Bauherr der lirmverursachenden GroBbaustelle ist (LG
Berlin WuM 2019, 701) oder die Mietparteien ausdriicklich oder still-
schweigend vereinbart haben, dass eine geringere Lautstdrke gewéhr-
leistet wird (BGH WuM 2022, 100; 2020, 407; 2015, 478; 2013, 154).

Trotz der Bolzplatzentscheidung des BGH haben jedoch viele Instanzge-
richte entschieden, dass eine Mietkiirzung zuléssig ist (KG Berlin WuM
2020, 723; LG Miinchen I ZMR 2019, 200, NZM 2018, 228; LG Hamburg
WuM 2019, 138; ZMR 2019, 497; LG Berlin WuM 2019, 253; WuM 2018,
25; ZMR 2016, 691; a.A. AG Hamburg ZMR 2021, 401; LG Berlin ZMR
2019, 405). Es bleibt abzuwarten, wie die Instanzgerichte mit der neu-
esten Entscheidung des BGH (WuM 2020, 407) umgehen werden.

War fiir den Mieter bereits bei Vertragsschluss erkennbar, dass in der
Nachbarschaft Bauarbeiten zu erwarten sind, scheidet eine Mietminde-
rung von vornherein aus. Ob die kiinftige Bautétigkeit fiir den Mieter
erkennbar war, ist eine Einzelfallentscheidung (BGH WuM 2012, 271).
Die bloBe Mdglichkeit einer Bebauung reicht aber nicht aus, da diese
nahezu immer besteht. Erforderlich sind konkrete Anhaltspunkte (LG
Miinchen I ZMR 2017, 165). Es spielt z.B. eine Rolle, ob der Mieter in
verkehrsreicher Innenstadtlage wohnt, ob neben seinem Haus Bauliicken
oder baufillige Gebdude sichtbar sind bzw. er in ein sanierungsbediirfti-
ges Viertel zieht, ob bereits ein Bauzaun errichtet wurde (AG Charlotten-
burg GE 2014, 127), oder ob das unbebaute Nachbargrundstiick im
Eigentum des Staates steht, da der Staat die Fliche auch zu einem ande-
ren Zweck hitte nutzen kénnen (LG Berlin WuM 2020, 70). Gibt der Ver-
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mieter zu der Situation in der Nachbarschaft einen schriftlichen Hinweis,
ist von einer Erkennbarkeit fiir den Mieter auszugehen (LG Berlin GE
2012, 489).

Bohrmaschine: Der mit dem Einsatz einer Bohrmaschine verbundene
Ldrm muss von den iibrigen Bewohnern hingenommen werden, wenn
die allgemeinen Ruhezeiten eingehalten werden.

Bolzplatz: Bei Larm durch einen neu angelegten Bolzplatz gilt dasselbe
wie bei Bauldrm (s.0.). Lirm, der dabei von Kindern (bis 13 Jahre) aus-
geht, miissen die Nachbarn in der Regel hinnehmen » KINDER.

Eigentumswohnung: Eine Bestimmung in der Gemeinschaftsordnung,
nach der in Ruhezeiten »jedes unnétige und stérende Gerédusch zu ver-
meiden ist«, ist wegen mangelnder Objektivierbarkeit unwirksam (OLG
Diisseldorf WuM 2011, 248).

Familienfeiern 2> FAMILIENFEIERN

Flugldrm: In der Nédhe eines Flughafens ist Flugldrm ortsiiblich und
deshalb hinzunehmen, wenn er bereits bei Beginn des Mietverhéltnisses
vorhanden war (LG Berlin GE 2001, 1607). Der Mieter hat auch kein
Recht zur Mietminderung, wenn aufgrund von erhéhtem Flugaufkom-
men der Liarmpegel steigt (AG Frankfurt/M. WuM 2013, 352). Allerdings
hat das Landgericht Kiel (WuM 79, 128) entschieden, dass bei der Fest-
setzung der ortsiiblichen Vergleichsmiete ein Abschlag von 10% vorge-
nommen werden muss, wenn die Wohnung bei starkem Fluglédrm beein-
trachtigt wird (dhnlich LG Wiesbaden WuM 81, 164; vgl. auch LG Berlin
GE 2008, 542; GE 2008, 266). Wird bei Anmietung der Wohnung der
Flugldrm verschwiegen, kann dies zur Minderung der Miete berechti-
gen (OLG Kéln ZMR 95, 71). Wer in der Ndhe eines Krankenhauses
wohnt, muss mit dem Betrieb eines Rettungshubschraubers und damit
einhergehendem Flugldrm rechnen. Eine Mietminderung ist dann aus-
geschlossen (LG Frankfurt ZMR 2010, 362).

Frische: Frosche stehen unter Naturschutz, egal ob in einem natiirli-
chen Wasserlauf oder in einem kiinstlich angelegten Gartenteich des
Nachbarn. Lautstarkes »Gequake« muss hingenommen werden. Bei
tiberméBigen Liarmbeléstigungen kann die Naturschutzbehorde anord-
nen, dass der Teich trockenzulegen bzw. die Friosche zu entfernen sind
(BGH WuM 93, 127; OLG Hamm U 24 182/12; VGH Miinchen NJW 99,
2914).

Garage: Fiihrt das Offnen des Garagentors zur Stérung der Nachtruhe,
darf die Garage von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr nicht benutzt werden (OLG
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Diisseldorf WuM 91, 438; LG Dresden NJWE-MietR 97, 197). 10% Miet-
minderung kann bei néchtlichem Ldarm gerechtfertigt sein (LG Berlin
MM 86, 294; 20% - AG Mainz WuM 2003, 87). In Einzelféllen ist sogar
die Kiindigung moglich (OLG Hamburg MDR 72, 953).

Gaststiitten und Diskotheken: Unzureichende SchallschutzmalBnah-
men berechtigen den Mieter zur Mietminderung (OLG Miinchen ZMR
96, 487; OLG Hamm ZMR 89, 379; AG Kéln WuM 97, 647; AG Rheine
WuM 85, 260). Der Betrieb in Biergiirten, insbesondere auch Musikdar-
bietungen, kann eingeschréinkt werden und ist nach 22.00 Uhr regelmé-
Big unzuldssig (AG Diisseldorf DWW 93, 106).

Nichtlicher Lirm (ab 22.00 Uhr) von abfahrenden Diskotheken-Besu-
chern, hervorgerufen durch Schlagen von Autotiiren, Anfahrvorgénge,
lautes Gelidchter und Gespriche auf der StraBe, muss von den Nach-
barn nicht hingenommen werden (a.A. AG Képenick GE 2006, 855 in
GroBstidten), es sei denn, dieser Lirm ist in dem Wohngebiet allge-
mein {iblich. Notfalls muss der Gastwirt den Betrieb schon ab 21.30
Uhr einstellen (OVG Miinster DWW 94, 158; OLG Frankfurt DWW 85,
208).

Bei erheblichen Lirmbelistigungen kénnen Mieter sich auch an die
Behorden (Ordnungsamt) wenden und auf diesem Weg fiir eine Verlin-
gerung der Sperrzeit sorgen. Bei einer Abwiigung zwischen dem Ruhe-
bediirfnis der Mieter und den wirtschaftlichen Interessen des Gastwirts
geht die ungestorte Nachtruhe des Mieters vor. Eine Vorverlegung der
Sperrstunde, beispielsweise auf 22.00 Uhr, ist moglich (Bay VGH DWW
89, 172; VGH Baden-Wiirttemberg DWW 86, 297).

Gegen Gewerbeldrm kinnen Mieter das Gewerbeaufsichtsamt einschal-
ten und u.U. MaBnahmen zur Lirmbeseitigung fordern, sie miissen aber
wirtschaftlich vertretbar sein. In einem behordlichen Genehmigungsver-
fahren, zum Beispiel zur Erteilung einer Baugenehmigung, konnen die
Eigentiimer benachbarter Grundstiicke, nicht jedoch Mieter, wegen dro-
hender Lirmbeeintrichtigungen Widerspruch gegen die Erteilung einer
Genehmigung einlegen. Auch Mieter haben aber zivilrechtliche Unterlas-
sungs- und Abwehranspriiche (LG Berlin MM 95, 353) sowie das Recht
zur Minderung der Miete (AG Kéln WuM 88, 56: 20% bei Tanzschule; AG
Gelsenkirchen WuM 78, 66: 20% bei Schuhmacher-Werkstatt).

Hihne: Ein Hahn darf grundsétzlich krdhen, zumindest im ldndlichen
Bereich. Anders in Wohngebieten, hier kann friihmorgendliches bzw.
nichtliches Kridhen verboten werden. Entscheidend ist das tatsidchliche
Geprige einer Gegend (AG Kenzingen MDR 2011, 1346; AG Eisleben
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NZM 2006, 898 zum Schwalbenflug). Geht der Larm von einer Hahnen-
zucht aus, ist deren Ortsiiblichkeit zu belegen, andernfalls kénnen
SchallschutzmaBnahmen geboten sein (LG Ingolstadt NJW-RR 91, 654).
Gerichte konnen »Kréhzeiten« festlegen (OLG Hamm WuM 90, 123; LG
Kleve DWW 89, 362; LG Miinchen NJW-RR 89, 1178).

Hundegebell: Wenn ein Hund in der Nachbarschaft gelegentlich bellt,
ist dies zumutbar (AG Hamburg-Wandsbek WuM 91, 94). Zieht sich das
Gebell iiber mehrere Stunden oder den ganzen Tag hin, muss es nicht
hingenommen werden, auch nicht bei einem Wachhund (OLG Diissel-
dorf WuM 90, 400). Ein Hundebesitzer, der etwa seinen grof3en Schiéifer-
hund in einer Wohngegend den ganzen Tag iiber bellen lisst, kann sogar
bestraft werden wegen vorsétzlicher Korperverletzung in Tateinheit mit
ruhestérendem Lidrm (so AG Hannover ZMR 65, 223). Das OLG Hamm
(WuM 90, 123) hat sogar Bellzeiten festgelegt: 8.00 bis 13.00 Uhr bzw.
15.00 bis 19.00 Uhr, nicht ldnger als 10 Minuten am Stiick, hochstens
30 Minuten insgesamt.

Hundehaltung, konkret eine Dackelzucht, kann in einem allgemeinen
Wohngebiet wegen der damit verbundenen unzumutbaren Larmbelés-
tigung bauordnungsrechtlich unzulédssig und damit verboten sein (OVG
Liineburg DWW 93, 106) Z? TIERHALTUNG IN DER WOHNUNG.

Jahrmérkte und Kirmes: Wihrend im Regelfall die allgemeine Sperrzeit
von Gaststédtten erst um 1.00 Uhr morgens beginnt, miissen Lirm und
Musik auf Jahrmérkten, Rummelpldtzen, bei Kirmesveranstaltungen
usw. schon um 22.00 Uhr zu Ende sein (vgl. BGH WuM 90, 252). Die
zustdndigen Behorden konnen allerdings Ausnahmen von diesem Grund-
satz zulassen.

Karneval: Insbesondere in den Karnevalshochburgen wird in den Kar-
nevalszeiten eine hohere Toleranzgrenze der Nachbarn erwartet. Das
gilt vor allem in der Nacht von Rosenmontag auf Karnevalsdienstag. Das
AG Koln (DWW 97, 157) ldsst ausdriicklich die Frage offen, ob in dieser
Nacht - wegen jahrelang entgegenstehender Ubung - das Landesimmis-
sionsschutzgesetz {iberhaupt gilt. Zumindest kann einem Gastwirt kein
Vorwurf gemacht werden, wenn in dieser Nacht um 1.15 Uhr noch laute
Musik zu horen ist.

Kinderldarm: Der Lirm spielender Kinder muss in gewissem Umfang
von jedem Hausbewohner hingenommen werden (OLG Diisseldorf WuM
97, 221; LG Wuppertal WuM 2008, 563; AG Frankfurt/M. WuM 2005, 764,
AG Wedding MM 2002, 429), selbstverstidndlich diirfen Kinder in einer
Wohnung spielen und dabei lachen, weinen und schreien. Allerdings
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miissen die Eltern, insbesondere wihrend der allgemeinen Ruhezeit,
darauf achten, dass Mitbewohner nicht unzumutbar gestort werden
(BGH WuM 2020, 103; WuM 2017, 587) 2> KINDER. Ob die Grenze von
hinzunehmendem Kinderldrm {iberschritten ist, bestimmt sich im Ein-
zelfall nach Art, Qualitédt, Dauer und Zeit des Lirms, des Alters und
Gesundheitszustands des Kindes sowie der Vermeidbarkeit des Liarms
durch erzieherische MaBnahmen (BGH WuM 2021, 551; WuM 2017,
587).

Kirchenglocken: Das tégliche Lduten muss hingenommen werden,
wenn es sich nach Zeit, Dauer und Intensitdt im Rahmen des Herkmm-
lichen hélt (VG Wiirzburg -W 6 E 85 A 0787). So auch BVerwG (NJW 97,
1938): Liturgisches Glockengeldute ist regelméBig keine erhebliche
Belistigung, sondern ein zumutbarer, sozialaddquater Vorgang; anders
kann es bei reinem Zeitlduten sein (LG Aschaffenburg NZM 2000, 733).

Kuhglocken: Ein Verbot von Kuhglocken darf nur mit zeitlichen Ein-
schrinkungen ausgesprochen werden (VGH Baden-Wiirttemberg ZMR
96, 401; AG Menden AgrarR 99, 167; AG Lindau NJW-RR 92, 277).

Laubblidser und Laubsammler: Wenn keine Ausnahmegenehmigung
vorliegt, diirfen diese Geriite nur werktags von 9.00 bis 13.00 Uhr und
15.00 bis 17.00 Uhr betrieben werden. In vielen Gemeinden gibt es fiir
die 6ffentliche Reinigung jedoch Sonderregelungen, die iiber diese Zei-
ten hinausgehen.

Miillcontainer: Eine Container-Miillbox muss der Erdgeschossmieter
vor seinem Schlafzimmer auch dann nicht hinnehmen, wenn die ande-
ren Mieter des Hauses die Aufstellung des Containers beflirworten (AG
Hamburg WuM 2002, 487). Aber auch Storungen, die von einem Altglas-
Container ausgehen, miissen Mieter zwischen 20.00 und 7.00 Uhr sowie
an Sonn- und Feiertagen nicht hinnehmen (LG Berlin GE 95, 427; AG
Rudolstadt WuM 2000, 19).

Musizieren: 2 MUSIK IN DER WOHNUNG

Nachbarwohnung: UbermiBiger Larm aus der Nachbarwohnung muss
nicht hingenommen werden, auch nicht, wenn der Liarm von einem psy-
chisch kranken Hausbewohner ausgeht (LG Heidelberg NZM 2011, 693).
Insbesondere zu den allgemeinen Ruhezeiten, z.B. nach 22.00 Uhr, gilt
der Grundsatz der Zimmerlautstirke. Zimmerlautstirke heiBt nicht,
dass tiberhaupt kein Gerédusch aus der Nachbarwohnung in der Mieter-
wohnung zu vernehmen sein darf. Bauliche Verhiltnisse und normale
Wohngerdusche sind zu beriicksichtigen (LG Hamburg WuM 96, 159).
Das Streiten, Poltern, Trampeln und Tiirenknallen sind bei dem Aufent-
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halt mehrerer Personen in einer Wohnung in gewissem MaB noch als
iiblich anzusehen (LG Berlin GE 2015, 656). Wenn sich der Lirm aber
verstetigt, iiberméfig laut ist oder sogar nachts verursacht wird, kann
der Mieter sich an den Vermieter wenden. Er hat aber auch Anspriiche
direkt gegen den lirmenden Nachbarn (OLG Diisseldorf WuM 97, 221).
Der Anspruch aus den §§ 862 und 906 BGB gegen den Nachbarn entfillt,
wenn der Larm aufgrund normaler Wohnnutzung - Begehen der Woh-
nung mit StraBenschuhen, Babygeschrei und gelegentliches Kinderge-
trampel - entsteht und kein besonders riicksichtsloses Verhalten des
Nachbarn vorliegt. Der Nachbar ist dann auch nicht verpflichtet, seine
Rdume mit Teppichboden auszulegen, selbst dann nicht, wenn er den
frither freiwillig verlegten Teppichboden jetzt entfernt (OLG Diisseldorf
DWW 97, 149).

In vielen dieser Fille ist zu priifen, ob die Hellhorigkeit des Hauses ein
Wohnungsmangel ) MANGEL DER WOHNUNG ist, der u.U. auch zur
2» MIETMINDERUNG berechtigt oder den Vermieter zu einer Verstir-
kung des Trittschallschutzes verpflichtet (LG Berlin GE 96, 1249; MM 94,
281; LG Hannover WuM 94, 463; AG Hamburg ZMR 2012, 631; AG Clop-
penburg WuM 96, 760). Beispiele: Trotz Einhaltung von DIN-Normen
kann ein Mangel vorliegen, wenn Trittschall- oder Sanitdrgerdusche aus
Nachbarwohnungen tiberdeutlich zu héren sind (BGH MDR 98, 1026).
Unzureichender Schallschutz und Rost im Warmwasser: 10% Mietmin-
derung (LG Berlin GE 2005, 1489). Storende Trittschallgerdusche aus der
Oberwohnung und zusiétzliche Sanitérgerdusche aus der Unterwohnung:
13% Mietminderung (AG Hamburg WuM 96, 760). Fehlende Trittschall-
dimmung bei nachtriglich ausgebauter Dachgeschosswohnung: 20%
Mietminderung (AG Cloppenburg WuM 96, 760). Hellhérigkeit und unzu-
reichender Trittschallschutz: 5% Mietminderung (LG Hannover WuM 94,
463).

Papagei: Stundenlanges schrilles Pfeifen eines Papageis muss der Nach-
bar nicht hinnehmen. Den Haltern des Papageis droht eine GeldbuBe
(OLG Diisseldorf WuM 90, 122: 500 Euro). Soweit Papageien im Freien
abgestellt werden, miissen Nachbarn entsprechende Gerédusche allen-
falls zwischen 9.00 und 12.00 Uhr bzw. 14.00 und 16.00 Uhr dulden (LG
Niirnberg-Fiirth DWW 96, 50 ; LG Zwickau - 1 Stunde pro Tag - WuM
2001, 556).

Parkplatz: Ist die Nutzung eines Parkplatzes mit erheblichen Belésti-
gungen der Nachbarschaft verbunden, kann ein Nachbar - auch als
Mieter - eine monatliche Geldrente verlangen, wenn eine Abhilfe wirt-
schaftlich nicht zumutbar ist (LG Kempten NJW 95, 970).
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Radio und Fernsehen: Sie diirfen nur so laut eingestellt werden, dass
sie die Mitbewohner nicht erheblich storen. Grundsétzlich gilt »Zim-
merlautstirke« (AG Spandau GE 2014, 525). AuBerhalb der Wohnung
darf dann praktisch so gut wie nichts mehr von Fernseher oder Radio
gehirt werden. Mangelhaft sind Wohnungstrennwénde, die so wenig
schallschiitzend sind, dass Radio, Fernsehen und normale Gespréche
aus der Nachbarwohnung gehort und sogar verstanden werden kinnen
(VG Berlin GE 92, 729).

Das andauernde »Drohnen« eines Fernseh-Musiksenders kann bei den
Nachbarn sogar zu Gesundheitsbheeintrdchtigungen fiihren. 500 Euro
Schmerzensgeld (AG Dortmund NJW-RR 94, 910).

Rasenmihen: In Wohngebieten diirfen Gerédte und Maschinen, wie z.B.
Heckenschere, Rasenméher, Rasentrimmer und Rasenkantenschnei-
der, nur eingeschrinkt eingesetzt werden. Diese Gerite diirfen an
Sonn- und Feiertagen ganztigig sowie an Werktagen in der Zeit von
20.00 bis 7.00 Uhr nicht betrieben werden.

Im Einzelfall sind zusétzlich die Entscheidungen der nach Landesrecht
zustidndigen Behorden zu beriicksichtigen, die Einschrinkungen und
Ausnahmen zulassen konnen.

Spielplitze: Lirm und Gerédusche von einem herkémmlichen Kinder-
spielplatz miissen hingenommen werden (BVerwG 7 B 1/13; LG Berlin
GE 2011, 752). Spielpléitze - auch in reinen Wohngebieten - sind nicht
nur zuldssig, sondern geboten, um den Kindern gefahrlose Spielmig-
lichkeiten in zumutbarer Entfernung ihrer Wohnung zu schaffen (OLG
Diisseldorf DWW 96, 20; OVG Koblenz WuM 85, 378; VG Miinster WuM
83, 176).

Auch bei einer Jugendfreizeitstitte miissen die Anwohner in der Zeit
bis 22.00 Uhr etwas mehr Lirm hinnehmen als sonst in einem reinen
Wohngebiet (BGH WuM 93, 277; AG Schineberg WuM 2007, 638). Nach
Ansicht des VG Stuttgart (DWW 99, 392) miissen aber auch bei einem
Jugend- oder Biirgerhaus bestimmte Grenzwerte eingehalten werden:
an Werktagen tagsiiber 60 dB(A), innerhalb von Ruhezeiten, d.h. von
6.00 bis 8.00 Uhr bzw. 20.00 bis 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feierta-
gen 55 dB(A) und nachts zwischen 22.00 und 6.00 Uhr 45 dB(A). Diese
Werte diirfen durch einzelne Gerduschspitzen iiberschritten werden.
AuBlerdem darf es bei »seltenen Ereignissen« etwas lauter werden.

Sportanlagen: Fiir Sportanlagen, die nicht einer besonderen Geneh-
migung bediirfen, legt die »Sportanlagenldrmschutzverordnung« (18.
BImSchV) Grenzwerte und Ruhezeiten fest. Die Grenzwerte unterschei-
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den sich nach der Art des Baugebiets, in dem die Sportanlage gelegen
ist; in reinen Wohngebieten z. B. diirfen nachts zwischen 22.00 und
6.00 Uhr - an Wochenenden bis 7.00 Uhr - 35 dB(A) nicht iiberschritten
werden; tagsiiber innerhalb der Ruhezeiten von 6.00 bis 8.00 und von
20.00 bis 22.00 Uhr, an Wochenenden von 7.00 bis 9.00 Uhr, auB3er-
dem zwischen 13.00 und 15.00 Uhr, gelten Grenzwerte von 45 dB(A) bis
50dB(A) und auBBerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A).

Staubsauger: Sie sollen grundsétzlich wihrend der Ruhezeit in den Mit-
tagsstunden und in der Nachtzeit nicht in Betrieb genommen werden.

Tagesstitte: Die Nutzung der Wohnung zur entgeltlichen Kinderbetreu-
ung ist grundsétzlich nicht zuléssig (BGH WuM 2012, 515 bei Betreuung
von fiinf Kindern); die Betreuung von bis zu drei Kindern wurde von
Gerichten aber noch zum vertragsgemif3en Gebrauch gezéhlt (LG Ham-
burg NJW 82, 2387; AG Hamburg WuM 89, 625) I BERUFSAUSUBUNG
IN DER WOHNUNG.

Tauben: Bei einem Taubenschlag mit mehreren hundert Tauben soll
eine Mietminderung von 25% in Betracht kommen (AG Dortmund WuM
80, 6). Der Mieter muss das Anbringen eines Taubenabwehrnetzes dul-
den (AG Schoéneberg GE 2007, 1325).

Taxistand: Ein Taxistand, der durch seinen regen Betrieb die Anwohner
stort oder gar deren Nachtruhe beeintréchtigt, muss fiir die Zeit von
21.00 bis 7.00 Uhr verlegt werden (OVG Koblenz DWW 85, 292).

Toilette: Die Benutzung der Toilette und der Wasserspiilung ist »rund
um die Uhr« erlaubt (AG Miinster WuM 83, 236). Urinstrahlgerdusche
aus der Nachbarwohnung berechtigen nicht zur Mietminderung (LG
Berlin GE 2013, 814; a.A. LG Berlin GE 2009, 779).

Touristen: Besondere Storungen, die durch eine Vermietung von Nach-
barwohnungen an Touristen und Feriengiste entstehen, braucht der Mie-
ter nicht hinzunehmen (BGH WuM 2012, 269; LG Berlin GE 2011, 1485).

Trittschall: Unzumutbare Gerdusche aus der Nachbarwohnung resul-
tieren oft aus zu geringem 2> SCHALLSCHUTZ. Macht sich z.B. der ganz
normale Gang von einem Zimmer zum anderen in der darunterliegen-
den Wohnung {iberméBig stark bemerkbar, ist der Mieter zur Mietmin-
derung berechtigt (LG Berlin MM 94, 283; LG Hannover WuM 94, 463;
AG Braunschweig WuM 83, 122). Die zuldssigen Trittschallwerte sind
der DIN 4109 zu entnehmen, auch wenn sie im Bauvertragsrecht dem
heutigen technischen Standard nicht mehr geniigt (BGH WuM 2010,
482; WuM 2009, 659).
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Verkehrslirm: Jedermann weif3, dass es verboten ist, unnotigen Léirm
bei der Benutzung von Kraftfahrzeugen zu machen. Dariiber hinaus
gibt es aber viele andere Vorschriften zum vorbeugenden Schutz fiir
Anlieger; z.B. konnen Nachtparkverbote fiir schwere Lkw in Wohnge-
genden oder andere Verkehrsheschriankungen angeordnet werden;
auch die Einrichtung von verkehrsberuhigten Bereichen und FuB3géin-
gerzonen hilft oft den Anwohnern. Schon manch eine Biirgerinitiative
hat verkehrsbeschrinkende MaBnahmen durchgesetzt.

Mit zunehmendem Verkehrslidrm in der Innenstadt miissen Mieter bei
Anmietung in der Regel rechnen. Eine Mietminderung ist aber moglich,
wenn eine Wohnung in einer ruhigen Nebenstrafle angemietet wurde,
und diese zu einer vielbefahrenen, lauteren Strae wird (LG Berlin MM
2002, 40; AG Kopenick GE 2010, 1277; AG Erfurt WuM 2000, 592; a.A.
AG Kopenick GE 2013, 1460) oder die ruhige Lage fiir den Mieter bei
Vertragsschluss ein mafBgebliches Kriterium war, worauf sich der Ver-
mieter auch zustimmend eingelassen hat. Bei nur voriibergehender
Zunahme von Verkehrsldrm aufgrund einer Baustelle ist eine Mietmin-
derung ausgeschlossen, wenn der Ldrm fiir die Stadtlage tiblich ist
(BGH WuM 2013, 154).

Waschmaschinen: Wihrend des Tages sind die durch Wasch- oder Spiil-
maschinen verursachten Gerdusche grundsitzlich zumutbar. Das Glei-
che gilt fiir Staubsauger usw. Der Gebrauch derartiger Haushaltsgerite
muss von den Nachbarn hingenommen werden, soweit die Benutzungen
nicht das iibliche MaB {ibersteigen (LG Freiburg NZM 2014, 305).

Was kann der Mieter tun, wenn er durch unzulidssigen Lirm gestort
wird?

~ Der Mieter kann gegen den Verursacher des Lirms vorgehen, voraus-
gesetzt, die Storung beruht nicht auf der Hellhorigkeit des Gebdudes,
sondern auf riicksichtslosem Verhalten der Mitbewohner (OLG Diissel-
dorf ZMR 97, 181). Hilft ein Gespréch nicht, kann er u.U. vor Gericht
klagen (OLG Diisseldorf DWW 97, 149) oder eine 2v» EINSTWEILIGE VER-
FUGUNG beantragen.

- Der Mieter kann die zustédndige Verwaltungsbehdorde (Stadtverwal-
tung/Kreisverwaltung/Landratsamt) informieren. Die Verwaltungsbe-
horde kann z.B. die storende Musikanlage in einer Diskothek so ver-
plomben, dass sie nicht mehr zu laut eingestellt werden kann. Sie kann
ein BuBlgeld androhen, wenn die Fenster nicht geschlossen gehalten
werden usw. In dringenden Féllen (nachts, am Wochenende) kann auch
die Polizei gerufen werden. Beruht der Lirm darauf, dass ein Nachbar
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behordliche Auflagen nicht einhélt, kann die Ordnungshehorde einge-
schaltet werden; der Mieter kann aber auch selbst gerichtlich gegen
den Nachbarn vorgehen (BGH WuM 93, 275; LG Kempten NJW 95,
970).

- Der Mieter muss sich nicht selbst um den Lirm kiimmern. Er kann
von seinem Vermieter verlangen, dass dieser dafiir sorgt, dass der Larm
aufhort. Hierzu ist der Vermieter nach dem Mietvertrag verpflichtet;
denn er muss die Wohnung in einem zu dem vertragsméfBigen Gebrauch
geeigneten Zustand halten, auch wenn damit hohe Kosten verbunden
sind (LG Hamburg WuM 84, 79). Allerdings ist der Mieter verpflichtet,
den Liarm zu belegen. Bei andauernden Beeintrdchtigungen geniigt es,
wenn er die Art der Beeintrachtigung beschreibt und Tageszeiten, Dauer
und Frequenz der Beeintrichtigung ungefdahr angeben kann (BGH WuM
2012, 269). Bei Lairmimmissionen vom Nachbargrundstiick muss jedoch
die Rechtsprechung des BGH (s.o. unter Bauldrm) beachtet werden.
Auch hier kann der Mieter sich natiirlich von seinem Mieterverein un-
terstiitzen lassen.

~ Der Mieter kann die Miete kiirzen (LG Wiesbaden WuM 2012, 200)
v MIETMINDERUNG. Eine Minderung um 10 bis 20% ist z. B. zuliissig,
wenn er nachts nicht schlafen kann, weil die Musik aus einer Diskothek
sehr laut zu horen ist (AG Koln WuM 78, 173; AG Gelsenkirchen WuM 78,
66). Auch bei Wort- und Klopfgerduschen aus Gaststétten kann die Miete
um 11% gekiirzt werden (LG Kiéln WuM 87, 272).

- Der Mieter kann die Wohnung fristlos kiindigen, wenn der Lirm so
stark ist, dass er die Gesundheit des Mieters gefidhrdet. Dies ist z.B. der
Fall, wenn andauernd aus einer unter der Wohnung liegenden Gast-
stiitte die Nachtruhe gestort wird (AG Kerpen WuM 78, 68).

- Der Mieter kann den Storer auf Schadensersatz verklagen (§ 823
BGB).

Was kann der Vermieter tun, wenn sein Mieter mit unzulédssigem
Larm stort?

- Er kann den storenden Mieter auf Unterlassung verklagen.

— Er kann von ihm Schadensersatz fordern, etwa wenn andere Mieter
die Miete wegen des Liarms gekiirzt haben.

- Er kann dem stérenden Mieter kiindigen (nach Abmahnung und ggf.
fristlos); siehe LG Frankfurt ZMR 2012, 352; LG Heidelberg NZM 2011,
693.
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Lebenspartnerschaft

Das »Gesetz iiber die Eingetragene Lebenspartnerschaft« (LPartG) er-
mdoglichte es bis einschlieBlich September 2017, durch Erkldrung vor
der zustindigen Behorde eine Lebenspartnerschaft zwischen zwei
Personen gleichen Geschlechts zu begriinden.Durch das »Gesetz zur
Finflihrung des Rechts auf EheschlieBung fiir Personen gleichen Ge-
schlechts« ist die Lebenspartnerschaft seit dem 1.10.2017 durch das
Recht auf EheschlieBung auch fiir Personen gleichen Geschlechts ersetzt
worden; Lebenspartner kénnen auf Antrag ihre Lebenspartnerschaft
auch in eine Ehe umwandeln.

Konsequenz einer solchen Lebenspartnerschaft ist eine Beziehung, die
in weiten Teilen der Ehe gleichgestellt ist. Dazu gehoren die Pflicht zur
gegenseitigen Fiirsorge und Unterstiitzung, zur Gewdhrung eines ange-
messenen Unterhalts sowie das Recht, einen gemeinsamen Namen zu
bestimmen. AuBerdem wird dem iiberlebenden Lebenspartner ein
gesetzliches Erbrecht eingerdumt. Fiir den Fall des Getrenntlebens sind
Unterhaltsanspriiche sowie Regelungen zur Wohnungszuweisung vor-
gesehen. Im Ubrigen gilt ein Lebenspartner als Familienangehoriger
des anderen Lebenspartners. Eine Aufhebung der Lebenspartnerschaft
ist auf Antrag eines oder beider Lebenspartner durch gerichtliches
Urteil méglich. Bei einem gemeinsamen Antrag erfolgt die Aufhebung
nach 12 Monaten, sonst nach 36 Monaten. In Hértefédllen kann die Part-
nerschaft auch ohne Einhaltung einer Wartefrist aufgehoben werden.
Die Zuweisung der gemeinsamen Wohnung ist in § 14 LPartG wie bei der
v EHESCHEIDUNG geregelt.

Wenn ein Lebenspartner stirbt, kann der andere in das Mietverhiltnis
eintreten Z» TOD DES MIETERS.

Legionellenprifung 7> BETRIEBSKOSTEN

Legionellen sind Bakterien, die sich im warmen Wasser entwickeln kin-
nen. Wassertemperaturen von 25°C bis 50°C bieten ihnen optimale
Bedingungen fiir die Vermehrung. Es kann zu Infektionen fithren, wenn
z.B. beim Duschen ein Wassernebel mit bakterienhaltigem Wasser ein-
geatmet wird. Das Trinken von legionellenhaltigem Wasser ist hingegen
nicht gesundheitsgefiihrdend.

Die Trinkwasserverordnung schreibt vor, dass der Hauseigentiimer
die Anlage zur Warmwasserversorgung alle drei Jahre auf den Befall
mit Legionellen untersuchen ldsst. Der Untersuchungspflicht unter-
liegen nahezu alle Anlagen in Gebduden mit einer zentralen Warmwas-
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serversorgungsanlage. Nur fiir Ein- und Zweifamilienhduser gilt die
gesetzliche Pflicht nicht. Nicht betroffen sind auBerdem Gebédude mit
Trinkwasseranlagen ohne zentrale Erwédrmung oder ohne zentralen
Warmwasserspeicher (wenn also die Warmwasserversorgung z.B. iiber
einen Durchlauferhitzer erfolgt).

Fiir die Untersuchung miissen im Haus Wasserproben entnommen wer-
den. Das kann auch in Mietwohnungen erforderlich sein. Betroffen sind
besonders die Rdume in den obersten Etagen. Der Mieter muss den
Zutritt zu seiner Mietwohnung gestatten, wenn der Vermieter die not-
wendigen Voraussetzungen beachtet Z) BESICHTIGUNGSRECHT DES
VERMIETERS.

Das Ergebnis der Untersuchung muss der Vermieter bekannt geben,
etwa durch einen Aushang im Treppenhaus. Wurde ein Legionellenbe-
fall festgestellt, hat er Einzelheiten {iber eine gegebenenfalls vorhan-
dene Gesundheitsgefihrdung mitzuteilen, damit die Mieter Schutzmag-
nahmen ergreifen konnen. Bei einem schwerwiegenden Befall kann ein
Duschverbot sinnvoll sein.

Hat es der Vermieter versdumt, tiber einen schwerwiegenden Legionel-
lenbefall ndher zu informieren, kann ein betroffener Mieter wegen mog-
licher Gesundheitsgefahren kiindigen und Schadensersatz fiir Umzugs-
und Maklerkosten verlangen (LG Niirnberg-Fiirth ZMR 2017, 566; AG
Hersbruck ZMR 2016, 634). Erkrankt der Mieter an einer Legionellen-
infektion, weil der Vermieter seine Pflichten zur regelméBigen Priifung
vernachlissigt hat, kann ihm neben Schadensersatz auch ein Schmer-
zensgeld zustehen (BGH WuM 2015, 412). Den Beweis fiir die Urséch-
lichkeit der Legionellenerkrankung muss der Mieter erbringen. Dabei
miissen ggf. andere potentielle Infektionsquellen, wie z.B. die Arbeits-
stitte, ausgeschlossen werden kénnen (LG Krefeld WuM 2021, 422).

Dartiiber hinaus darf der Mieter bei einer deutlich {iberhéhten Legionel-
lenkonzentration die Miete um 20% bis 25% kiirzen (AG Kd6ln ZMR 2020,
515; AG Dresden GE 2014, 396). Eine nur geringfiigige und kurzzeitige
Uberschreitung der Grenzwerte berechtigt hingegen nicht zur Mietmin-
derung (AG Miinchen ZMR 2015, 139).

Die Kosten der regelméflig durchzufiihrenden Legionellenpriifung sind
v BETRIEBSKOSTEN. Der Vermieter kann sie als Teil der Warmwasser-
kosten auf die Mieter umlegen (AG Baden-Baden WuM 2015, 625). Wird
bei der Uberpriifung ein Legionellenbefall festgestellt, kénnen die sich
daran anschlieBenden Kosten fiir die Ursachenermittlung und fiir die
Beseitigung dem Mieter hingegen nicht auferlegt werden.
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Nach der Trinkwasserverordnung muss der Hauseigentiimer ggf. Zapf-
stellen einrichten, damit die Wasserproben an geeigneter Stelle entnom-
men werden konnen. Den dafiir anfallenden Aufwand kann der Vermie-
ter nicht als Betriebskosten abrechnen, Moglich wire eine Mieterh6hung
wegen _» MODERNISIERUNG, die sich aber wegen der geringen Betrége
zumeist nicht lohnt,

Leistungsvorbehaltsklausel v INDEXMIETE
Leistungsvorbehaltsklauseln sind nur zuléssig

W bei preisgebundenem Wohnraum als Z» GLEITKLAUSEL; s.a. Zv SO-
ZIAIWOHNUNGEN,

m bei Wohnraum, der nur zum 2 VORUBERGEHENDEN GEBRAUCH
vermietet ist,

B bei Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Woh-
nung ist, und den der Vermieter ganz oder tiberwiegend mit Einrich-
tungsgegenstinden ausgestattet hat, sofern der Wohnraum nicht einer
Familie zum dauernden Gebrauch i{iberlassen ist, und

B bei Mietvertrigen iiber 7% GESCHAFTSRAUME; hier kann den Ver-
tragspartnern das Recht eingerdumt werden, von dem jeweils anderen
die Aufnahme von Verhandlungen zur Anpassung des Mietpreises zu
verlangen. Andert sich die in dieser Klausel vereinbarte BezugsgroBe,
z.B. der Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland, kinnen die Vertragspartner in Verhandlungen liber eine
Anpassung der Miete eintreten. Einigen sich die Vertragspartner nicht
auf eine neue Miete, muss das Gericht entscheiden, es sei denn, die Ver-
tragspartner hatten sich fiir diesen Fall auf einen Schiedsgutachter

geeinigt.
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