Mobilfunkantennen und Wohnraummietrecht

Von Frank Maciejewski

Rund 30.000 Mobilfunkantennen soll es bereits auf Deutschlands Dachern ge-
ben. Der Aufbau der UMTS-Netze durch die Mobilfunkbetreiber wird die Zahl
der Antennen um rund 15.000 weiter ansteigen lassen. Fir Vermieter und
Wohnungsgesellschaften ist es finanziell zunachst einmal attraktiv, einen Sen-
demast auf ihrem Haus errichten zu lassen. Bis zu 20.000 DM Mieteinnahmen
pro Jahr und Antenne sind derzeit hierflir zu erzielen. Die Mieter des Hauses
haben davon in der Regel nichts. Im Gegenteil: Sie beflirchten gesundheitliche
Schaden durch die von den Sendeanlagen ausgehende Strahlung, den so ge-
nannten Elektrosmog.

Furcht vor gesundheitlichen Schaden (Elektrosmog)

Ob tatsachlich von den Mobilfunkantennen gesundheitliche Schaden ausgehen
kénnen, ist wissenschaftlich derzeit noch nicht geklart. Der Unweltausschuss
des Deutschen Bundestages hat am 18.6.2001 eine offentliche Anhoérung zu
den Gefahren durchgefiihrt, die sich aus der Strahlung von Mobilfunksende-
und empfangsanlagen ergeben kénnen. Die Sachverstandigen sahen sich g-
doch nicht in der Lage, eine abschlieRende Beurteilung vorzunehmen. Grund
dafur seien zum einen fehlende Langzeitstudien sowie geringe Fallzahlen bei
den bisher vorliegenden Untersuchungen. Die Mdglichkeit einer Gefahrdung
durch Mobilfunkstrahlung lasse sich deshalb nach Auffassung der Experten
weder ausschlie3en noch bestatigen. !

Im Internet® sind vier Studien versffentlicht, die sich mit moglichen gesundheitli-
chen Auswirkungen der von den Sendeanlagen ausgehenden Strahlen befas-
sen. Des weiteren gibt es im Internet eine mteressante Zusammenstellung von
Forschungsergebnissen des Ecolog- Instituts.> Nach Ansicht dieses Instituts
seien die in Deutschland geltenden Grenzwerte fiir hochfrequente Felder darauf
ausgerichtet, akute Schaden durch relativ starke Felder zu verhindern. Sie bo-
ten aber keinen Schutz vor mdglichen chronischen Gesundheitsschaden durch
schwachere, aber langfristig wirksame Felder.

Grenzwerte der 26. BImSchV sollen Gesundheitsschaden verhiten

Mit der am 1.1.1997 in Kraft getretenen 26. BImSchV vom 16.12.1996" gibt es
erstmals verbindliche Grenzwerte fur Mobilfunksendeanlagen. Die Verordnung
regelt die Errichtung und den Betrieb von Hochfrequenz- und Niederfrequenz-
anlagen, die gewerblichen Zwecken dienen oder im Rahmen wirtschaftlicher
Unternehmungen Verwendung finden. Sie soll die Allgemeinheit und insbeson-
dere die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch elektro-
magnetische Felder schitzen. Die in ihr enthaltenen Grenzwerte stimmen mit
denen der internationalen Strahlenschutzvereinigung IPRA (International Radia-
tion Protection Agency) und der Weltgesundheitsorganisation iiberein”.

In der Standortbeschelnlgung der Regulierungsbehérde fir Telekommunikati-
onsanlagen und Post® wird die Einhaltung der in Anhang 1 zu § 2 26. BImSchV
festgestellten Immissionsgrenzwerte unterstellt. Leider ist es n|cht so, dass die
Behotrde die Einhaltung der Grenzwerte tatséchlich uberpruft Eine Abnahme
nach Errichtung der Sendeanlage erfolgt nicht. Gewissheit kann nur durch eine
spatere Messung erfolgen.

Neben der Einhaltung der Grenzwerte nach der 26. BImSchV st fir die Errich-
tung einer Mobilfunksendeanlage in einigen Bundeslandern in der Regel auch
eine Baugenehmigung erforderlich®. In Berlin ist die Errichtung solcher Anlagen
hingegen ohne Baugenehmigung zuléassig (8 56 Abs. 1 Nr. 4 b BauO BIn). Auch
wenn die Anlage formell bauordnungswidrig errichtet worden ist, soll der Mieter
nach einer Ansicht® keinen Anspruch auf das Einschreiten der Behdrde mit dem
Ziel, die Entfernung der Mobilfunkantenne zu verlangen, wenn die Anlage die
Grenzwerte fur elektromagnetische Strahlungen einhalt.



Grenzwerte als Beurteilungsmafstab

Die Einhaltung der derzeitigen Grenzwerte der 26. BImSchV fihrt dazu, dass
die Mobilfunkanlage rechtlich nicht angreifbar ist. Dies ist jedenfalls die so gut
wie einhellige Ansicht in der Rechtsprechung: Mit Einhaltung der in der 26.
BImSchV verbindlich festgelegten Grenzwerte kann danach eine Gesund-
heitsgefahr sowohl durch thermische als auch durch mdgliche athermische
Wirkungen elektromagnetischer Felder nach dem Stand der gegenwartigen
wissenschaftlichen Erkenntnis ausgeschlossen werden 19" Aber auch technische
Storungen z.B. am Bildschirm des heimischen Computers muss ein Anwohner
hinnehmen, wenn sich die Belastigung durch elektromagnet|sche Wellen im
Rahmen der von der 26. BImSchV gezogenen Grenzwerte halt.!

Die Mobilfunkantenne als Mietmangel

Mietrechtlich stellt sich die Frage, welche Rechte Mieter wegen der Mobilfunk-
sendeanlage auf dem Dach des Mietshauses geltend machen kénnen. Minde-
rungsrechte und Schadensersatzanspriiche scheiden von vornherein aus, wenn
die Mobilfunkanlage bei Vertragsabschluf3 vorhanden und dem Mieter bekannt,
war (vgl. § 536 b BGB). Wird die Sendeanlage hingegen erst wahrend des lau-
fenden Mietverhéltnisses montiert, stellt sich die Frage, ob in ihr ein Mangel im
Sinne des § 536 Abs. 1 BGB zu sehen ist bzw. ob sie eine Gesundheitsgeféhr-
dung im Sinne des § 569 Abs. 1 BGB darstellt. Hier wirken sich die Grenzwerte
der 26. BImSchV auch auf die mietrechtlichen Anspriiche aus. Bei der Frage,
ob elektromagnetische Felder einen Mangel der Mietsache darstellen, sind die
Grenzwerte der 26. BImSchV vom 16.12.1996 zu bericksichtigen 2 Ein Un-
weltfehler kzw. ein Minderungsgrund der Miete liegt namlich dann nicht vor,
wenn bei der Errichtung eines Mobilfunksenders auf dem Dach des Hauses die
Grenzwerte der 26. BImSchV eingehalten sind. ™ Die Beflirchtung einer Ge-
sundheitsbeeintrachtigung durch eine Funkanlage, deren elektromagnetische
Wellen die Grenzwerte unterschreiten, kann einen Mietmangel nicht begriinden,
weil die vorgestellte Gefahr wissenschaftlich nicht erwiesen ist.

Die weit iberwiegende Ansicht in der Rechtsprechung und in der Litera-
tur'® verneint somit einen Mietmangel bzw. eine Gesundheitsgefahrdung bei
Einhaltung der Grenzwerte. Da die derzeitigen Grenzwerte der 26. BImSchV
recht grof3zugig bemessen sind, durfte es fur Mobilfunkbetreiber auch nicht
allzu schwierig sein, die jeweiligen Grenzwerte einzuhalten. Mieter, welche die
Einhaltung der Grenzwerte in ihrer Wohnung nachprifen lassen wollen, missen
daher in den wohl meisten Féallen damit rechnen, dass sie ein Messergebnis
bekommen, welches ihnen rechtlich nicht weiter hilft. Auch sollte beachtet wer-
den, dass die Kosten eines solchen messtechnischen Gutachtens leicht 1.000
DM oder mehr betragen kénnen.

Da die herrschende Meinung Mietern nicht weiterhilft, ist man geneigt aus «-
nem bayrischen Amtsgerichtsurteil Hoffnung zu schopfen. Das Amtsgericht
Minchen hatte am 1. April 1998 wie folgt entschieden: Lasst der Vermieter
nach Vereinbarung des Mietvertrages Uber eine Obergeschosswohnung auf
dem Flachdach des Gebaudes die Sende- und Empfangsanlage des Betreibers
eines Mobilfunk-Telekommunikationsnetzes errichten, so dass der Mieter die
Wohnung in nachvollziehbarer Furcht vor Gesundheitsgefahrdungen durch
elektromagnetische Kraftfelder nutzen muss, ist ein Mangel der Mietsache ge-
geben. '® Das Gericht hatte ausdriicklich in seiner Entscheidung erklart, dass es
unbeachtlich sei, dass die Grenzwerte der 26. BImSchV im konkreten Fall ein-
gehalten worden waren. Allein in der ,Angst* des Mieters vor Elektrosmog sah
das Gericht den Mietmangel begriindet. Die Entscheidung hat in Fachkreisen
Ablehnung erfahren. o

Zwar hatte Jahre zuvor auch schon das OLG Hamm es fiir mdglich gehalten,
dass in einer bloR latenten, beflrchteten Gefahr eine Gebrauchsbeeintrachti-
gung der Mietsache liegen konnte. Allerdings misse es sich um eine begrinde-
te Gefahrbesorgnis handeln. Entscheidend fur die Abgrenzung, ob es sich um
eine ,ernstzunehmende Besorgnis“ oder um ,hysterische Beflrchtungen“ han-
dele sei, ob die Gefahr konkret, d.h. wissenschaftlich verifizierbar sei'®. Das



bedeutet: Gesundheitséangste (,subjektive Angste*) des Mieters wegen Mobil-
funkantennen in der Nahe seiner Wohnung kénnen nur dann einen Mangel der
Wohnung begrunden, wenn nach dem Stand der Wissenschaft Gesundheitsge-
fahrdungen zu erwarten sind. Daran mangelt es aber, wenn die Grenzwerte flr
elektromagnetische Strahlungen eingehalten sind. Allein die Auffassung be-
stimmter Kreise oder der Umstand, dass Gefahren nicht véllig auszuschlieRen
sind, reichen nicht aus.™ Salopp ausgedrickt: Sind die aktuellen Grenzwerte
eingehalten, ist fur ,Angst* kein Raum.

Allerdings: Wenn zur subjektiven Angst des Mieters objektive gesundheitliche
Gefahren hinzukommen, kann im Einzelfall ausnahmsweise trotz Einhaltung
von Grenzwerten ein Mangel der Mietsache vorliegen. In diesem Fall konnen
Mieter sogar verhindern, dass eine Mobilfunkbasisstation errichtet oder auf dem
Hausdach betrieben wird. Die MieterZeitung® berichtet von einem Fall, wo ein
bettlageriger Mieter mit Herzschrittmacher in erster Instanz erfolgreich dagegen
geklagt hatte, dass direkt tber seiner Wohnung, funf Meter lber seinem Bett,
die Sendeanlage in Betrieb genommen werden sollte. 2

Schéarfere Grenzwerte durch neue wissenschaftliche Erkenntnisse?

In jungerer Zeit wird teilweise vertreten, dass das Ziel der 26. BImSchV, die
Allgemeinheit und die Nachbarschaft vor elektromagnetischen Strahlungen zu
schitzen, aufgrund neuerer wissenschatftlicher Hinweise Uber die Auswirkungen
von nicht-thermischen Strahlungen mit den dort angegebenen Grenzwerten
nicht erreicht werden kann. Denn bei Einfihrung der Grenzwerte konnten die
gesundheitlichen Auswirkungen hochfrequenter Strahlungen noch nicht bertck-
sichtigt werden.

Deshalb sei der Gesetzggber aufgefordert, die Grenzwerte der 26. BImSchV
drastisch zu verscharfen.” Von Beflirwortern einer Grenzwertverscharfung wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Werte in der Schweiz um das zehnfache
niedriger lagen als bei uns in Deutschland.

Nach Auffassung der Bundesregierung jedoch gewébhrleisten ,die geltenden
Grenzwerte, die dem internationalen Standard entsprechen, nach heutigen
Erkenntnissen den Schutz der Bevolkerung vor nachgewiesenen Gesundheits-
gefahren“.23 Auch die Bundesanstalt fur Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin er-
klart, medizinische und Umweltrisiken seien bei Einhaltung der Grenzwerte fr
Mobilfunkstationen und Endgerate nicht erkennbar. Wissenschaftliche Nach-
weise Uiber Gesundheitsbeeintrachtigungen seien nicht bekannt.*

Unabhéangig davon, wie man inhaltlich zu der Grenzwerte-Diskussion steht: Die
Gerichte kénnen warnende Wissenschaftlerstimmen ignorieren und dirfen sich
weiterhin auf die geltenden Grenzwerte der 26. BImSchV stiitzen. Denn nach
der Entscheidung des BVerfG vom 17.2.1997 ist es verfassungsrechtlich nicht
zu beanstanden, wenn ein Gericht bei der Frage der Duldungspflicht von elekt-
romagnetischen Feldern ungesicherte und teilweise bestrittene Erkenntnisse
von wissenschaftlichen Untersuchungen nicht heranzieht.?®> Es sei nicht Aufga-
be der Instanzgerichte ,nicht \erifizierte und teils widersprichliche Befunde zu
bestatigen, und so mit den Mitteln des Prozessrechts ungesicherten wissen-
schaftlichen Erkenntnissen zur Durchsetzung zu verhelfen”. °

Folgen bei Anderung der Grenzwerte

Sollten jedoch die Grenzwerte der entsprechenden Verordnung vom Gesetzge-
ber kiinftig verscharft werden®’, hatte das mietrechtlich auch Auswi rkungen bei
bereits bestehenden Mobilfunksendeanlagen. Die Veranderung technisch-
wissenschaftlicher Standards wirkt sich namlich vom Zeitpunkt dieser Anderung
an mietrechtlich aus.?® Halt die bereits vorhandene Sendeanlage die neuen
Grenzwerte nicht mehr ein, ist die Mietsache fehlerhaft und der Mieter hat einen
Anspruch auf Nachristung der Anlage an den neuen technischen Stand. So-
lange die Grenzwerte Uberschritten werden besteht ein Recht zur Mietminde-
rung.

Besonderheit bei Sozialwohnungen
Wahrend fur die meisten Mieter die Installation einer Mobilfunkantenne auf dem
Dach des Hauses keine finanziellen Vorteile bringt, ist dies im Sozialen Woh-



nungsbau anders: Wird das Dach an einen Mobilfunkbetreiber vermietet, muss
der Vermieter von Sozialwohnungen die vom Mobilfunkbetreiber geleisteten
Mieteinnahmen bei seiner Wirtschaftlichkeitsberechnung als Ertrage berick-
sichtigen (vgl. § 31 Il. BV). Das bedeutet, der Vermieter muss die Miete fir die
Hausbewohner entsprechend senken.?® Dieses Ergebnis ist dem im Sozialen
Wohnungsbau herrschenden Kostenmietprinzip geschuldet.

Zusammenfassung
Eine Mobilfunkantenne auf dem Dach des Hauses stellt einen Mietmangel
nur dann dar, wenn die jeweils gliltigen Grenzwerte fiir elektromagnetische
Strahlungen Uberschritten werden.
Im Normalfall werden diese Grenzwerte aber eingehalten.
Allein die Angst von Mietern, dass trotz Einhaltung der geltenden Grenzwer-
te eine Gesundheitsbeeintrachtigung maoglich sei, reicht fir die Annahme
eines Mietmangels mit einem Recht zur Mietminderung oder fir das Recht
zur fristlosen Kiindigung nach herrschender Meinung nicht aus.
Solange die derzeitigen Grenzwerte gelten, missen Gerichte davon abwei-
chende wissenschaftliche Fachmeinungen nicht berlcksichtigen.
Sollten die Grenzwerte durch den Gesetzgeber verscharft werden, hat dies
mietrechtlich auch Auswirkungen bei bestehenden Mobilfunkanlagen.
Im Sozialen Wohnungsbau verringern die Einnahmen aus der (Dach-) Fla-
chenvermietung fur die Mobilfunkantenne die Wohnungsmieten.

Und nicht zuletzt: Die ortliche Offentlichkeitsarbeit von Mietern, Mieterinitiativen
und Bdurgerinitiativen gegen den Aufbau von Mobilfunksendeanlagen kann -
zumindest in Gebieten mit entspannter Wohnungsmarktlage - dazu fihren, dass
Vermieter und Wohnungsunternehmen auf die Installation der Antennen ver-
zichten. Denn Mobilfunksender auf dem Dach sind mittlerweile auch ein Image-
Problem®, welches durch die Mehreinnahmen aus der Stellplatzvermietung
nicht in jedem Fall aufgewogen wird.

Weitere Informationen

Verbraucherzentrale, Bundesverband, Markgrafenstr. 68, 10969 Berlin,
Telefon (030) 258 00-0; Telefax (030) 258 00-218; www.vzbv.de
Wohnberatung der Verbraucherzentrale Berlin e.V., Bayreuther Str. 40,
10787 Berlin, Tel. (030) 21 90 70

Bundesamt fiir Strahlenschutz, Postfach 10 01 49, 38201 Salzgitter, Tele-
fon (05341) 885 -130; www.bfs.de

Ecolog-Institut, Nieschlagstr. 26, 30449 Hannover, Telefon (0511) 924 56
46; www.ecolog-institut.de

Bundesumweltamt, Alexanderplatz 6, 10178 Berlin, Telefon (011888) 305.0;
www.bmu.de

Elektrosmog-Messungen: Ingenieurbiro MEWOS-Berlin, Werftstr. 5, 10557,
(030) 392 22 14; Fax 39 90 52 94

Malgebliche Vorschriften der 26. BImSchV

§ 2 [Hochfrequenzanlagen)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind Hochfrequenzanlagen
so zu errichten und zu betreiben, dass in ihrem Einwirkungsbereich in Gebau-
den oder auf Grundstiicken, die zum nicht nur wribergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, bei hoéchster betrieblicher Anlagenauslastung
und unter Berlcksichtigung von Immissionen durch andere ortsfeste Sende-
funkanlagen




1. die im Anhang 1 bestimmten Grenzwerte der elektrischen und magneti-
schen Feldstarke fur den jeweiligen Frequenzbereich nicht Gberschritten
werden und

2. bei gepulsten elektromagnetischen Feldern zusatzlich der Spitzenwert
fur die elektrische und die magnetische Feldstarke das 32fache der Werte
des Anhangs 1 nicht tberschreitet.

§ 7 [Anzeige]

(1) Der Betreiber einer Hochfrequenzanlage hat diese der zustandigen Behor-
de mindestens zwei Wochen vor der hbetriebnahme oder einer wesentlichen
Anderung anzuzeigen; der Anzeige ist die vom Bundesamt fur Post und Tele-
kommunikation nach telekommunikationsrechtlichen Vorschriften zu erstellen-
de Standortbescheinigung beizufligen.

(3) Bei Anzeigen nach Absatz 1 oder 2 soll der Betreiber die fur die Anlage
mafgebenden Daten angeben und der Anzeige einen Lageplan beifiigen.

8 9 [Ordnungswidrigkeiten]

Ordnungswidrig im Sinne des § 62 Abs. 1 Nr. 7 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1. entgegen § 2 eine Hochfrequenzanlage oder entgegen § 3 Satz 1 eine
Niederfrequenzanlage errichtet oder betreibt,

2. entgegen 8§ 4 eine Niederfrequenzanlage errichtet oder wesentlich &-
dert oder

3.entgegen § 7 Abs. 1 oder 2 Satz 1 eine Anzeige nicht, nicht richtig,
nicht vollstéandig oder nicht rechtzeitig erstattet.

Anhang 1 zu § 2 [Hochfrequenzanlagen]

Frequenz (f) Effektivwert der Feldstéarke,
in Megahertz (MHz) quadratisch gemittelt
Uber 6-Minuten-Intervalle
elektrische Feldstarke magnetische Feldstarke
in Volt pro Meter in Ampere
(VIim) pro Meter (A/m)
10 — 400 27,5 0,073
400 - 2000 1,375 4 f 0,0037 4/ f
2000 - 300 000 61 0,16
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