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Feuchtigkeit und
Schimmelpilze -
richtiges Heizen und
Liiften
Die Kosten fir Erddl, Erdgas und
auch andere Energierohstoffe wie
z.B. Fernwarme steigen kontinuier-
lich. Nur durch konsequente Energie-
einsparmalinahmen lassen sich die-
se Kosten begrenzen. Einsparungen
kénnen unter anderem durch ener-

getische Optimierung bei Wohnge-
bauden erreicht werden.

Die ebm hat in den vergangenen Jah-
ren erhebliche Anstrengungen unter-
nommen, die Wohngebaude mit ver-
schiedenen Warmedammverbund-
systemen auszustatten. Neben den
Aullenwandddmmungen wurden
auch die letzten GeschoRdecken und
Kellerdecken gedammt, sowie mo-
derne Fenster und Turen installiert.
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prinzipieller Temperaturverlauf in einer gedammten
AuRenfassade

Diese sehr effizienten Warmedamm-
Verbundsysteme setzen aber ein
bewusstes Verhalten der Bewohner
beim Heizen und Luften voraus um

Temperatur- und Feuchtigkeitsklima
in den Wohnraumen zu gewabhrleis-
ten.

Raumtemperatur

Fur die vom Menschen wahrge-
nommene Raumtemperatur ist nicht
nur die direkt umgebende Lufttem-
peratur entscheidend, sondern auch
die Temperaturen der umschliel3en-
den Wandflachen. Je kalter diese
Oberflachen sind, desto héher muss
die Lufttemperatur gewahlt werden,
um ein gemdutliches Wohnklima zu
erzeugen. Gut gedammte Aulen-
wande verhindern nicht nur Warme-
verluste, sondern fiihren auch zu ho-
heren Temperaturen an den Innen-
wanden und foérdern damit den
Wohnkomfort.

Feuchtigkeit

Bei einem angenommenen Vier-
Personen-Haushalt werden pro Tag
ca. 12-15 Liter Feuchtigkeit in Form
von Wasserdampf an die Raumluft
abgegeben. Vor allem Kochen,
Baden, Duschen aber auch beim
Waschewaschen entsteht sehr viel
Feuchtigkeit und diese muss unbe-
dingt durch Luften ins Freie abtrans-
portiert werden.

Behaglichkeit

Ob ein Raum als behaglich wahrge-
nommen wird, hangt von vielen
unterschiedlichen Faktoren ab. Ent-
scheidet sind dabei vor allem die
Klimabedingungen im Raum - also
die Raumluft und die Oberflachen-
temperaturen der umgebenden Wan-
de, an den Fenstern, Boden und
Decken sowie die Luftfeuchtigkeit
und die Luftgeschwindigkeit.

Als angenehm und behaglich wird
dabei empfunden, wenn sich Raum-
temperaturen von 19-22° Celsius bei
einer Luftfeuchte von 40-60 Prozent
einstellen lassen.

Wer also beim Heizen und Luften
dann einige Regeln beachtet, kann
trotz hoher Energiekosten einiges an
Geld einsparen und erzeugt gleich-
zeitig ein angenehmes und behag-
liches Wohnklima:

Richtig heizen:

¢+ Werden die Raume einer Woh-
nung wahrend der kalten Jahres-
zeit leicht temperiert gehalten, so
wird auch weniger Heizenergie
notwendig, wenn dann in diesem
Raum eine behagliche Tempe-
ratur erreicht werden soll gegen-
Uber vdllig ausgekihlten R&u-
men.

+ Kuhlt man das Wohnzimmer tber
Nacht auf 16° bis 18° Celsius ab,
kann man schnell 20 bis 30 Pro-
zent Energie sparen. Tagsuber
reichen 20° Celsius im Wohn-
zimmer und 18° Celsius in Kiche
und Schlafzimmer.

¢ Eine Absenkung um 1° Celsius
Raumtemperatur spart ca. 6%
Warmeenergie.

¢ In wenig genutzten Raumen die
Heizung nur auf niedriger Tempe-
ratur laufen lassen; diese sollte
aber auch nicht kalter als 16°

Celsius sein.

¢ Gluckernde Heizkoérper sind
Energiefresser: Deshalb regel-
maRig entliften - sprechen Sie
mit unseren Hausmeistern vor Ort.

Richtig luften:

+ Ofters mal kurz und kréftig bei
weit geoffneten Fenstern flr
Durchzug sorgen. Dabei kommt
in wenigen Minuten genlgend
frische Luft in die Wohnung.
Wande und Mdbel kihlen in der
kurzen Zeit aber noch nicht aus
und geben danach die ge-
speicherte Warme wieder an
den Raum ab.
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+ Behalten Sie die Feuchtigkeit mit
einem Hygrometer im Blick: Mehr
als 65% Luftfeuchtigkeit sollte in
der Wohnung nicht herrschen. Zu
trockene Luft - eine Luftfeuchtig-
keit kleiner 35% - ist ebenfalls
ungesund.

¢ Bei einer regelmafigen, ca. 5-10
Minuten dauernden StoRluftung
(Heizung dann fur diesen Zeit-
raum abstellen) vermeiden Sie
gezielt eine Schimmelbildung in
den Wohnraumen.

¢ Wird nur innerhalb der Wohnung
von einem zum anderen Zimmer
geluftet, stromt warme, mit Feuch-
tigkeit gesattigte Luft in die kalten
Wohnraume, dort schlagt sich die
Feuchtigkeit an Wanden und M6-
beln nieder und kann dann zur
Schimmelbildung beitragen.

¢ Achten Sie dabei schon bei der
Aufstellung von Kleiderschranken
und anderen grofRen Mobelteilen
darauf, dass diese mit einem
kleinen Abstand zu den Wanden
aufgestellt werden. So kann Luft
zirkulieren, einer Schimmelbildung
wird gezielt entgegengewirkt.

Der groBte Fehler beim Heizen und
Luften - dauerhafte Kippluftung

¢ Hier kiihlen im Winter die Fenster-
leibungen aus und bei hoher Luft-
feuchtigkeit kann es dann dort zu
Schimmelpilzbefall kommen.

¢ Eine dauerhafte Kippliftung for-
dert unwillkiirlich den mikrobiellen
Befall an der AulRenfassade ober-
halb dieser Fenster. Schon nach
kurzer Zeit entstehen dunkle Ab-
lagerungen an der Fassade.

+ Es findet zudem kein ausreichen-
der Luftwechsel in den Raumen
statt weil der offene Querschnitt zu
gering ist.

+ In der daruber liegenden Wohnung
kdhlt der FuRboden im Bereich der
standig gekippten Fenster stark
aus und fuhrt zu einem unbehag-
lichen Wohnklima in diesen Rau-
men wegen der kalten Bodentem-
peratur.

+ Gleichzeit wird bei der dauer-
haften Kippliftung viel Warme-
energie nutzlos ins Freie Ubertra-
gen. Letztendlich fUhrt dies zu
einer erhdéhten Heizkostenab-
rechnung.

Rechtssprechungen
aus dem
Wobhnraummietrecht

Nutzung einer Wohnung zu
gewerblichen Zwecken

Hat der Mieter eine Wohnung ange-
mietet, so ist hiermit gleichzeitig auch
klargestellt, dass der alleinige Ver-
wendungszweck der Rdume im Woh-
nen besteht und nicht in einer gewer-
blichen Nutzung. Eine entsprechen-
den Nutzungsanderung bedarf die
Zustimmung des Vermieters auf die
der Mieter dem Grunde nach keinen
Anspruch hat.

Allerdings macht der BGH auch bei
Tatigkeiten des Mieters, die nach
aullen in Erscheinung treten insoweit
eine Ausnahme, als die vom Mieter
ausgelbte Tatigkeit keine benenn-
baren Nachteile fir den Vermieter
und die Nachbarschaft hat. Als
mafgebliches Kriterium zahlt hierzu
auch der Umstand, ob der Mieter in
seiner Wohnung Personal be-
schaftigt oder Kundenverkehr unter-
halt. Auch ist entscheidend, ob es zu
Belastigungen oder gar Gefahr-
dungen des nachbarlichen Wohn-
umfeldes kommt. Ist derartiges nicht
zu befiirchten, so kann der Vermieter
im Einzelfall zur Erteilung der Zu-
stimmung verpflichtet sein.

Ungenehmigte Untervermietung
einer Wohnung

Vermietet der Mieter einer Wohnung

unberechtigt an eine weitere Person
unter, und leugnet er diese Unter-
vermietung seinem Vermieter ge-
genuber auch noch ab, so ist nach
einem kurzlich veroffentlichten Urteil
des AG Minchen das Vertrauen
zwischen Mieter derart gravierend
gestort, dass eine fristlose Kundi-
gung auch ohne vorherige Abmah-
nung gerechtfertigt ist.

Eigenmachtige bauliche Ver-
anderungen

Entscheidung Landgericht Berlin:

Zu selbststandigen baulichen Ver-
anderungen in der Wohnung ist der
Mieter ohne vorherige Zustimmung
seines Vermieters nicht berechtigt.
Unternimmt er diese trotzdem, so
bewegt er sich im vertragswidrigen
Bereich. Im Regelfall stellen solche
eigenmachtig vorgenommenen bau-
lichen Veranderungen auch eine
schwerwiegende Vertragsverletzung
dar. So entschied das LG Berlin in
einem Fall, in welchem der Mieter
eine Trennwand in der Wohnung
entfernt und das Bad und das Géste-
WC zusammengelegt hatte. Dies
berechtigt den Vermieter, so das LG
Berlin, zur ordnungsgemaflien
Kindigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 1
des BGB.

SEPA-
Umistellung

Aufgrund der neuen SEPA-Vor-
schriften missen Kontoinhaber, die
eine Einzugserméachtigung erteilt
haben, vorab rechtzeitig Uber ge-
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plante Kontobewegungen informiert
werden. Dies hat zur Folge, dass
zukunftig nicht nur der Vertragspart-
ner (Mieter), sondern auch ein ab-
weichender Kontoinhaber eine Be-
nachrichtigung bezuglich des Ab-
rechnungsergebnisses der Betriebs-
und Heizkostenabrechnung erhal-
ten.

Fir Fragen rund um’s Wohnen steht
Ihnen die Verwaltung der ebm gerne
zur Verfligung.

Noch einige
Informationen
zum Jabreswechsel

Unsere Geschaftsstelle ist vom
24.12.2013 bis einschlieflich
06.01.2014
geschlossen.

Ab 07.01.2014 sind wir dann fur Sie
wieder zu unseren veroffentlichten
Geschaftszeiten erreichbar.

Neujahr einschieBen - das
muss sein!

Wir genieRen an Silvester das
Schauspiel am Himmel - Raketen
steigen auf, Sterne in allen Formatio-
nen regnen herab, es knallt und
leuchtet Uberall und begleitet uns ins
neue Jahr.

Aber bitte denken Sie daran:

Nach einem spektakularen Feuer-
werk bleibt immer ein nicht unerhe-
blicher Berg an Restmdull Ubrig.
Lassen Sie die abgebrannten
Feuerwerksrickstande nicht einfach
liegen. Nicht nur, dass diese Ruck-
stande unsere Hofanlagen ver-
schmutzen und teuer durch unsere
Hausmeister entsorgt werden mis-
sen, es bestehen auch Ver-
letzungsgefahren wenn Glasfla-

schen bzw. Scherben auf den Wegen
und Strallen liegen bleiben.

3

der Silvesternacht, aber aller-

spatestens am Tag danach.

Wenn Weihnachten vorbei ist -
wohin mit dem Christbaum?

Nach dem 06. Januar - dem Dreiko-
nigtag - ist die Glanzzeit fir den
Christbaum vorbei. Entkleidet von

Lametta und sonstigem Schmuck
wartet er darauf, entsorgt zu werden.
Nur - wohin damit?

x : 23
Daher entfernen Sie bitte den Abfall
des Feuerwerkes am besten noch in

Bitte den ausgedienten Christbaum
nicht einfach hinter dem Haus ent-
sorgen - der Hausmeister wird ihn
schon wegraumen.

- Im Bereich der Landeshauptstadt
Minchen ubernimmt die Mullabfuhr
die Entsorgung lhres Christbaumes,
wenn Sie ihn bis spatestens
16.01.2014 an den bekannten Sam-
melstellen in lhrer Wohnanlage able-
gen.

- Fur den Bereich Germering gilt
ebenfalls die Regelung der vergan-
genen Jahre:

Legen Sie lhren Christbaum bis
spatestens 16.01.2014 an den be-
kannten Sammelstellen ab. Wir wer-
den fir den Abtransport sorgen.

Sollten Sie die genannten Termine
verpassen, bleibt lhnen nur die
Moglichkeit, Ihren Christbaum bei
dem fir lhren Wohnort zustandigen
Wertstoffhof abzugeben.

Herausgeber :
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Achtung 1 egionellen!

Sicher haben auch Sie in den
letzten Wochen die Aushange in
den Treppenhausern bemerkt
oder aber auch direkt eine Legio-
nellenwarnung als direktes An-
schreiben der ebm erhalten.

Es entsteht bei vielen Wohnungs-
eigentimern Zeitdruck mit der
Durchflhrung der Trinkwasserun-
tersuchungen auf Legionellen-
befall bis zum Jahresende. Ur-
springlich war in der Trinkwas-
serverordnung 2001 (TrinkwV
2001) gefordert, samtliche Lei-
tungssysteme bis zum 31. Okto-
ber 2012 zu untersuchen. Mit der
Zweiten Verordnung zur Anderung
der Trinkwasserverordnung vom
Dezember 2012 wurde diese Frist
verlangert auf den 31. Dezember
2013. Die ebm hat die Firma Bru-
nata mit der flachendeckenden
Untersuchung der Trinkwarm-
wasserleitungen in allen Wohn-
anlagen beauftragt. Die soge-
nannten ,orientierenden Untersu-
chungen® kénnen bei ebm-eige-
nen Wohnanlagen so fristgerecht
durchgefiihrt werden.

Aus den Ergebnissen dieser Un-
tersuchungen kénnen verschiede-
ne Massnahmen erforderlich wer-
den:

1. Die Untersuchungswerte liegen
unter dem technischen Mass-
nahmewert von 100 KBE (KBE
= Kolonienbildende Einheit) je
ml. Das Trinkwarmwasser-
system ist unbedenklich. Uber
den Aushang eines Zertifikates
informiert die ebm die Bewoh-
ner.

2. Die Untersuchungswerte liegen
Uber 100 KBE aber unter
10.000 KBE je ml. Das Trink-
warmwassersystem muss uber
eine durch einen Sachver-
standigen durchzufiihrende

Gefahrdungsanalyse auf
Schwachstellen Uberprift wer-
den. Dabei werden kurzfristige,
mittelfristige und langfristige
Massnahmen festgelegt, inwie-
fern das Leitungssystem zu
andern ist. Das zustandige Ge-
sundheitsamt ist zu informie-
ren. Zugleich ist eine Informa-
tion an die Mieter durch Aus-
hang oder Anschreiben Uber
die Hohe der Ergebnisse
vorgeschrieben. Nachuntersu-
chungen mussen veranlasst
werden.

3. Die Untersuchungen ergeben
Werte Uber 10.000 KBE/100
ml. Der ,Gefahrenwert® ist da-
mit Uberschritten. Das zustan-
dige Gesundheitsamt muss
sofort informiert  werden.
Neben der zu veranlassenden
Gefahrdungsanalyse  werden
kurzfristige Massnahmen
festgelegt, wie z.B. ein durch
das Gesundheitsamt verhang-
tes Duschverbot oder der Ein-
satz von Microfiltern. Selbst-
verstandlich missen auch hier
die Bewohner informiert
werden und  Nachuntersu-
chungen zum Nachweis der
Beseitigung der Schwach-
stellen im System werden
veranlasst.

Legionellen sind bewegliche Bak-
terien, die vorwiegend in Siss-
wasser aber auch im Boden vor-
kommen. Aufgrund ihrer nattrli-
chen Verbreitung kommen Legio-
nellen in geringer Konzentration
auch im Grundwasser vor. Daher
kénnen sie sich auch in geringer
Konzentration in dem von Wasser-
werken gelieferten Trinkwasser
befinden.

Bis zu Temperaturen von etwa
20 °C vermehren sich Legionellen
nur sehr langsam. Erst tber 20 °C
steigt die Vermehrungsrate all-
mabhlich an und ist etwa zwischen
30 und 45°C optimal. Ab etwa

50 °C erfolgt meist kaum noch
Vermehrung und bei etwa 55 °C
ist diese nicht mehr moglich und
es kommt langsam zum Abster-
ben. Eine sichere und mit steigen-
den Temperaturen zunehmend
raschere Abtotung findet erst
knapp oberhalb von 60 °C statt.
Vermehrungsorte fir Legionellen
sind Wuchsbelage oder Biofilme,
die bevorzugt gebildet werden,
wenn groRe Oberflachen vorhan-
den sind, wie z.B. in Filtern oder in
zusatzlichen Ablagerungen durch
Kalkausfall, Schldmme oder Kor-
rosionsprodukte. In derartigen Bio-
filmen koénnen Legionellen wir-
kungsvoll durch zusatzlich pro-
duzierte Schleimsubstanzen vor
DesinfektionsmalRnahmen ge-
schutzt Uberleben.

Als Hauptinfektionsweg ist das
Einatmen erregerhaltiger, lungen-

gangiger Aerosole aus dem
Warmwasserbereich anzusehen.
Somit stellen insbesondere

Duschen aber auch Aerosole am
Wasserhahn Gefahrenquellen dar.

Erkrankungen mit Legionellen tre-
ten in zwei unterschiedlichen Ver-
laufsformen auf, wobei bei beiden
Begleiterscheinungen wie Unwohl-
sein, Fieber, Kopf-, Glieder-, Tho-
raxschmerzen, Husten, Durchfalle
und Verwirrtheit vorkommen kon-
nen.

Die eigentliche "Legionarskrank-
heit" zeigt sich in einer schweren
Lungenentzindung, die unbehan-
delt in 15-20% der Falle tddlich
verlauft. Die Inkubationszeit be-
tragt 2-10 Tage, in seltenen Fallen
bis zu zwei Wochen.

Beim weitaus haufiger vorkom-
menden "Pontiac-Fieber" handelt
es sich um eine fiebrige, grippe-
ahnliche Erkrankung mit einer
Inkubationszeit bis zu zwei Tagen,
die meist ohne Lungenbeteiligung
binnen weniger Tage abheilt. In
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Deutschland schéatzt man, dass
jahrlich mindestens 100.000 Er-
krankungen vorkommen.

Vor allem sind altere Menschen,
Raucher sowie Menschen mit ge-
schwachtem Immunsystem wie
beispielsweise Diabetiker verstarkt
betroffen. Allgemein erkranken
Manner mehr als doppelt so hau-
fig wie Frauen. Kinder sind meist
nur sehr selten betroffen.

Das Legionellenwachstum bzw.
die Vermehrung wird beglnstigt
durch zu geringe Warmwasser-
entnahme und -temperatur,
Durchflussverminderung im Lei-
tungssystem und Kalkab-
lagerungen in den Perlatoren.
Zahlreiche Untersuchungsberichte
zeigen, dass ein Trinkwarmwas-
sersystem insgesamt in Ordnung
ist, d.h. die Werte unter dem tech-
nischen MalRnahmewert von 100
KBE je 100 ml liegen. Lediglich
einzelne gravierende Uberschrei-
tungen an einzelnen Zapfstellen
erfordern das gesamte Malnah-
menpaket fur die gesamte Anlage.
Mehrfach beobachtete Grunde fir
einzelne ,Ausreiller” sind soge-
nannte ,Todleitungen® bei langerer
Abwesenheit der  Bewohner,
verkalkte Perlatoren (Luftsprud-
ler), reduzierte Durchfliisse an den
Wohnungsabsperrungen und der
Einsatz von Armaturen, die kein
DVWG (Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches) Prifzei-
chen tragen. Vorgenannte Arma-
turen werden leider noch immer in
den Baumarkten zu gunstigen
Preisen angeboten.

Hieraus wird deutlich, dass in
hohem MaRe das Verhalten der
Bewohner beim Entstehen von
Legionellenkolonien im  Trink-
wassersystem einer Wohnanlage
ist. Und ebenso folgt hieraus
unser Aufruf und Bitte an Sie, um
Ihre Mithilfe bei der Vermeidung

von Legionellenkontaminationen:

e Vermeiden Sie den Einsatz
vermeintlich gunstiger Armatu-
ren ohne DVWG Prifsiegel!

e Reinigen und entkalken Sie re-
gelmaRig die Perlatoren (Luft-
sprudler) an den Wasserarma-
turen. Erneuern Sie diese von
Zeit zu Zeit!

e Offnen Sie die Wohnungsab-
sperrung und Eckventile voll-
standig!

e Vermeiden Sie den Einsatz so-
genannter Wasserbremsen in
den Armaturen!

e Sorgen Sie bei langerer Ab-
wesenheit daflr, dass regel-
mafig Durchfluss durch die
Armaturen stattfinden kann
oder schlieBen Sie die Woh-
nungsabsperrventile um stag-
nierendes Wasser in den Lei-
tungen zu vermeiden!

Sparsamkeit beim Wasserver-
brauch mag auf der einen Seite
richtig sein. Andererseits schaden
Sie durch zu geringe Wasser-
bewegung im Leitungsnetz sich
selbst und lhren Nachbarn durch
mangelhafte Wasserqualitat.
Kosteneinsparung zeigt sich dabei
nur vordergrindig. Letztendlich
fallen die entstehenden Kosten -
auch wenn sich entsprechend
erforderliche Umbauten nicht in
den Betriebskosten niederschla-
gen — auf Sie als Bewohner der
Wohnanlage zurtck, da die aus
einer Kontamination erforderlichen
Investitionen in das Trinkwasser-
leitungsnetz an anderer Stelle
fehlen und damit einer standigen
Verbesserung des Wohnungs-
umfeldes im Wege stehen.

Die orientierenden Erstuntersu-
chungen der ebm — Wohnanlagen
werden bis zum Jahresende abge-
schlossen sein. Bisher wurde bei
30 Trinkwassersystemen von 32
Anlagen die orientierende Un-
tersuchung durchgefiihrt. 23 An-
lagen konnten vollstandig beprobt
werden. Bei weiteren 7 Anlagen
liegen nur vorlaufige Analyse-
ergebnisse vor, da teilweise Be-
wohner zur Probenahme trotz An-
kindigung nicht  angetroffen
werden konnten. Die Wasser-
qualitdt von 16 Anlagen entspricht
dabei voll den Anforderungen an
die Trinkwasserverordung. Ein
entsprechendes Zertifikat wurde
zur Information der Bewohner im
Treppenhaus ausgehangt, sofern
es sich dabei nicht um ein vor-
laufiges Ergebnis handelt. 13
Anlagen zeigten Legionellenkon-
tamination Uber 100 KBE aber
unter 10.000 KBE.

Mit einem Kontaminationswert
von 19.000 KBE je 100 ml wurde
eine Anlage ermittelt. Durch das
Gesundheitsamt wurde hier ein
Duschverbot  angeordnet. Als
SofortmaRnahme wurden samt-
liche Brausekopfe durch ent-
standige Filter ersetzt. Die erfor-
derlichen  Gefahrdungsanalysen
wurden fir die betroffenen An-
lagen beauftragt. Teilweise liegen
die Gutachten vor und die dabei
ausgesprochenen Empfehlungen
werden unmittelbar umgesetzt.

Legionella Pneumophila





