Bauen und Modernisieren

Es gibt nur selten genau eine Ursache

Feuchte und Schimmel - eine Ubersicht

Von Dipl.-Ing. CHRISTIAN BUSCHLEN, ingburg Sachversténdigenbiiro
fiir Immobilienbewertung und Bauschaden, Berlin

Einleitung

DasVorkommen und EinwirkenvonWasser
in fester und fllissiger Form und von gas-
formigem Wasserdampf auf Bauwerke ist
inmittleren geographischen Breiten natur-
gegebenunddamit nichtzuandern. Damit
die am individuellen Standort gegebenen
bzw. zu erwartenden Einwirkungen nicht
bald zu Schiden an der Bausubstanz oder
zu Einschrankungender Nutzbarkeit-etwa
infolge von Schimmelbildung inWohnrau-
men - fiihren, sind Neubaukonstruktionen
und Sanierungen im Baubestand geeignet
zu planen und auszufithren.
Bauphysikalische Grundsatze, insbeson-
dere diejenigen zum Warme- und Feuch-

Langereinwirkende FeuchtehatzuKorrosion
der metallenen Putzschienen an einer Wand
im Souterrain gefiihrt.
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teschutz sind stets zu beachten. Dies gilt
auch fiir den Betrieb von Immobilien,
damit diese schadenfrei bleiben kénnen.
Isteszum Feuchte-oderSchimmelschaden
gekommen, gilt es fir eine nachhaltige
Schadenbeseitigung die Ursachen best-
moglich zu ergrinden. Die Praxis zeigt,
dass es selten nur die eine Ursache gibt.
Vielmehrhabenmeistmehrere Aspekte und
baulicheSchwachstellenzumindividuellen
Schadensbild gefiihrt.

Die folgenden Ausfithrungen erheben bei
dergrofienThemenbreite keinen Anspruch
aufVollstandigkeit. Sie sollen jedoch einen
Uberblick tiber in der Praxis hdufiger auf-
tretende Problemfelder darstellen.

Schimmelpilze: Verbreitung,
Wachstum, Sanierung
SchimmelpilzeinInnenraumen, besonders
im Wohnbereich stellen ein nicht hinzu-
nehmendes hygienisches Problemdar. Aus
Griinden der Vorsorge sind Schimmelpilze
daher soweit als méglich in Bezug auf den
eingetretenen Schaden vollstandig zu be-
seitigen. Wo eine Beseitigung in Ausnah-
meféllen nicht moglich ist, ist der Schaden
von der Umgebung abzuschotten und zu
gewahrleisten, dass es mit hinreichender
Sicherheit spater zu keiner Freisetzung
von Biostoffen kommt. Die Belastung der
Betroffenen ist zu minimieren.
Schimmelpilze und Bakterienzahlenzuden
Mikroorganismen.Siesind sehrkleinundin
der Regel nur unter dem Mikroskop sicht-
bar. Viele Arten von Schimmelpilzen sind
ubiquitar: Sie sind in unserer Umgebung,

DAS GRUNDEIGENTUM

in der AuBBenluft, aber auch in der Innen-
raumluft regelmaRig prasent. Ein darliber
hinausgehendes Schimmelpilzwachstum
in Innenraumen sollte jedoch aus hygieni-
schen und Griinden der gesundheitlichen
Vorsorge der Raumnutzer vermieden
werden. Die wesentlicheVoraussetzung fiir
SchimmelpilzwachstuminInnenraumenist
erhohte Feuchte. ZurVermeidung weiteren
Wachstums sind die Ursachen erhéhter
Feuchte zu ermitteln und zu beseitigen.

Pilzsporensind flugféahig und etwa drei- bis
dreiBigfach kleineralsderQuerschnitteines
menschlichen Haars. Sind ausreichend
Néahrstoffe (anorganische bzw. organische
Stoffe) und entsprechende Feuchte vor-
handen, bilden keimende Pilzsporen soge-
nannte Hyphen. Sowohl in der Umwelt als
auchim Bau-und Wohnbereichiststetsvon
einem ausreichenden Nahrstoffangebot
auszugehen. Auch dieTemperatur und der
pH-Wert des Nahrbodens haben Einfluss
auf das Wachstum und Vorkommen der

Spotartiger Schimmelbefall in einer Aufien-
wandecke
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Schimmelpilze, wesentlich ist jedoch eine
erhéhte Feuchtebelastung.

Hyphen sind fadenférmige Pilzzellen. Im
Gegensatz zu ihnen kénnen Sporen auch
Zeiten ohne ausreichende Feuchtigkeit
tberleben. Damit sind die Sporen fiir die
Verbreitung, dasVermehrenund das Uber-
leben von Schimmelpilzen wesentlich. Sie
sind sowoh| Transportmittel als auch Dau-
erform. Genaue AngabenzurLebensdauer
von Sporen der Schimmelpilze und Bakte-
rien, die haufig bei mikrobiellen Schiaden
in Gebduden nachgewiesen werden, sind
in der Fachliteratur bislang nicht zu finden.
Das sich im weiteren Wachstumsprozess
bildende Hyphengeflecht wird als Myzel
bezeichnet. Mit dem Wachstum wandeln
die Schimmelpilze Ndhrstoffe biochemisch
um, und esentstehen Stoffwechselproduk-
te, die sogenannten Metaboliten.

Die Produktion dieser Stoffwechselpro-
dukte ist neben dem haufig vorhandenen,
zusdtzlichen Bakterienwachstum auch fiir
typische Schimmelgeriiche, z. B. Moder-
geruch urséchlich.

Wachsende Mikroorganismen emittie-
ren bei Schimmelbefall Bioaerosole, wie
Zellteile, Sporen, fliichtige organische
Verbindungen oder toxische Stoffe, die
gesundheitliche Beeintrachtigungen fiir
die Raumnutzer mit sich bringen kénnen.
Abgesehen von Kleinschaden mit gerin-
ger Biomasse und nur geringem ober-
flachlichen Befall, sollte die Sanierung
mikrobieller Schaden ausschlieBlich von
spezialisierten Fachfirmen unter Einhal-
tung eines ausreichenden Arbeits- und
Umgebungsschutzes realisiert werden.
Gesetzliche und sonstige Vorgaben, wie
die Biostoffverordnung (BioStoffV) oder
die Handlungsanleitung - Gesundheitsge-
fahrdungendurch biologische Arbeitsstoffe
beider Gebaudesanierung (DGUV-Informa-
tion201-028 der Berufsgenossenschaftder
Bauwirtschaft) sind einzuhalten.
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Thermische Bauphysik und Schimmel
Wie schon erldutert, ist die wesentliche
Voraussetzung flirdas Schimmelpilzwachs-
tum auf Bauteilen oder auch auf Gegen-
standen des Hausrats ein ausreichendes
Feuchteangebot. Hierbei braucht die
betreffende Oberflache nicht nass zu sein,
es genligt eine frei verfiigbare Feuchte auf
dem nahrstoffhaltigen Substrat (z. B. einer
Tapete, einer Stoff- oder Holzoberflache
oder einem Wandputz) von etwa 70 bis
80% relativer Feuchte. Die Sporenkeimung
findetin der Regelin Phasen mitbesonders
hohem Feuchteangebot statt (oberhalb
von 80 % r.F.).
HatdieKeimungersteinmalstattgefunden,
so sind manche Schimmelpilzgattungen
bereits bei einer relativen Luftfeuchte von
70 % wachstumsfahig. Laut Aussage des
DIN-Fachberichts 4108-8" kann in der Pra-
xis davon ausgegangen werden, dass eine
Schimmelpilzbildung auftreten kann, wenn
anmindestens flinfaufeinanderfolgenden
Tagen die relative Luftfeuchtigkeit auf der
Bauteiloberflache mindestens zwalf Stun-
den pro Tag einen Wert von mehr als 80 %
aufweist.Beihoheren Luftfeuchtensindlaut
Angabe kirzere Zeitraume zu erwarten.
Nach Abschnitt 6 der DIN 4108-2: 2013-
02 kann davon ausgegangen werden,
dass auf Bauteilen keine Schimmelpilze
vorkommen, solange die relative Feuchte
auf der Bauteiloberfliche unterhalb von
¢, = 80 % r.F. gehalten wird (Schimmel-
pilzkriterium). Dieser Wert ist jedoch nicht
gleichzusetzen mitderrelativen Luftfeuch-
tigkeitim Raum, da dortregelmaéfigandere
Temperaturen herrschen. Die relative Luft-
feuchtigkeit beschreibt das prozentuale
VerhaltnisausWasserdampfpartialdruckp,,
und Wasserdampfséttigungsdruck p..

Luft kann je nach Temperatur unterschied-
lich viel Wasserdampf aufnehmen. Je
warmer es ist, um so mehr Wasser kann
in Form von Wasserdampf aufgenommen
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werden. Kiihlt sich die Luft ab, steigt die
relative Luftfeuchte bei konstantem, ab-
solutem Feuchtegehalt der Luft an. Steigt
hierbei die relative Feuchte auf 100 %, er-
reicht die Luft ihre temperaturabhangige
Wasserdampfsattigungskonzentration. Es
fallt flissiges Tauwasser aus. Damit wird
deutlich, dass Schimmelvorkommen auf
Bauteiloberflachen bereits vor einem Tau-
wasserausfall auftritt.

Kritisch ist dies haufig beiwdrmetechnisch
ungeniigend geddammten Auflenbau-
teilen, insbesondere auf der Innenseite
von Aulenwandecken. Hier ergeben sich
geometrisch und konstruktiv bedingte
Warmebriicken mit in der kalten Jahres-
zeitan derraumseitigen Bauteiloberflache
lokal niedrigeren Temperaturen als im
Regelbereich.

Gemall der DIN 4108-2: 2013-02 sind
warmeschutztechnische Nachweise bei
Wohn- oder wohnéhnlich genutzten Neu-
bauten an flachigen Bauteilen und auch
im Bereich von Warmebriicken zu fiihren,
um ein Schimmelpilzwachstum durch
eine hinreichende thermische Qualitit
der Baukonstruktionen zu vermeiden, Bei
den Nachweisen wird vom so genannten
Normklima ausgegangen:

B Innenraumlufttemperatur: 8 =20°C
B Innenraumluftfeuchte: ¢ =50%rE
Dieses normative Raumklima kann un-
beschadet etwaig abweichender vertrag-
licher Vereinbarungen (z. B. durch einen
Mietvertrag) tblicherweise als zu Wohn-
zwecken geeignet gelten. Die thermische
Behaglichkeitder Raumnutzerist beidiesen
Normklimabedingungen im Allgemeinen
gegeben,
DerabsoluteWassergehaltderinnenraum-
luft betragt hierbei a_ = 8,63 g/m’, der
Wasserdampfsattigungsdruck p, liegt bei
2.340 Pa. Unter Ansatz des Normklimas
in der Raumluft darf zur Einhaltung des
Schimmelpilzkriteriums die Temperatur
der Bauteilinnenoberflachen nicht unter
B, = 12,6 °Csinken. Liegt sie darunter, tritt
bei entsprechendem (normativen) Raum-
luftklima Schimmelpilzwachstum auf,

Vorkommen und Ursachen

von Feuchte und Schimmel
Feuchteangriff von auflen

Feuchte wirkt auf das Bauwerk regelmafig

1) DIN-Fachbericht

DIN Fachbericht 4108-8:2010-09: Warmeschutz und
Energie-Einsparung In Gebauden - Teil 8: Vermeidung
von Schimmelpilzwachstum in Wohngebiduden®

2) DIN-Norm

DIN 4108-2:2013-02: Warmeschutz und Energleein-
sparung in Gebauden - Teil 2: Mindestanforderungen
an den Warmeschutz”
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durch im Baugrund vorhandenes Wasser
sowie wadssrige Niederschldge (Regen,
Schnee, Eis usw.) von auflen ein, wobei
Regenwasser windinduziert auch schon
mal die Schwerkraft berwindend nach
oben lduft. In diesem Zusammenhang
bilden Dach- und AuBenwandkonstruk-
tionen, Balkone und Terrassen sowie die
BauwerksabdichtunggegendenBaugrund
wesentliche Angriffspunkte.

Schadenschwerpunkt: Dach

Beluiftete Steildachkonstruktionen mit
Ziegeldeckung haben sich jahrzehntelang
alsschadenunempfindlich bewahrt. Istdas
Dachgeschosszur Nutzung ausgebaut und
gedammt, ist Wert auf den sorgfaltigen
Einbaueinerdauerhaften Unterspannbahn
zu legen, so dass bei Eindringen von Flug-
schnee oder flissigem Wasser von aufen
diesesaufderBahnablaufen kannundnicht
die — in Bezug auf eine Schimmelbildung
empfindliche - darunter befindliche War-
medammung néasst.

Feuchterand an der Gipskartonbekleidung
in einem ausgebauten Dachgeschoss eines
Altbaus

Auch Flachdachkonstruktionen kénnen -
soweit sie durchgangig ein Mindestgefalle
vonnichtunter2%aufweisen—als bewédhrte
Ausfiihrungen gelten.InderPraxis mangelt
es hierjedoch hdufiganeinerturnusgeman
notwendigen Wartung und immer wieder
am Gefalle, so dass diese Konstruktionen
bei Pfiitzen- bzw. Eisflichenbildung als
eher schadentrachtig gelten.
Durchdringungen der Dachhaut, z. B.
durch Schornsteine oder Dunstrohre
sowie Dachein- und Aufbauten, wie Dach-
flaichenfenster oder die Befestigung der
Photovoltaikanlage haben mit Blick auf
die Dachabdichtung mitunter ihre Tlicken.
Werden die Arbeiten ohne Detailplanung
oder von Gewerken ausgeflihrt, die nicht
mit Dach- und Dachabdichtungsarbeiten
vertraut sind, kommt es hier vermehrt zu
Schaden.

Schadenschwerpunkt: AuBenwand

Die Fassadenkonstruktion muss den ort-
lichen Schlagregenbeanspruchungen
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Geometrische Warmebriicke im Warme-
dammverbundsystemdurch Einbinden einer
Betonwand der Aullenanlage

bl

Zugerscheinungen in einer Wandecke durch
ungeniigende Luftdichtigkeit der AuBen-
wandkonstruktion, Messung mit Anemo-
meter
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standhalten, so dass von auflen in die
Wand eindringende Feuchte sich nicht
im Bauteil soweit akkumulieren kann,
dass es zum Schaden kommt. Geeignet
sind ausreichend instand gehaltene Putz-
fassaden ohne Fehlstellen oder wesent-
liche Rissbildungen, Vorhangfassaden aus
unterschiedlichen Materialien, zweischa-
liges Mauerwerk mit Verblendschale als
Witterungsschutz oder auch hochwertige
Warmedammverbundsysteme.

Der Einbau von Fenster- und Turrahmen
darfabdichtungstechnisch keine Schwach-
stelle darstellen und hat schlagregendicht
zu erfolgen. Auch bei diesem Schaden-
schwerpunkt ist darauf zu achten, dass
genligend oft inspiziert und rechtzeitig
instand gesetzt wird, bevorkleine Fehl- oder
Schadstellen zu gréReren Schéden fiihren.
Ein weites Feld sind geometrische und
konstruktive Warmebriicken, die beiwinter-
lichen AuBentemperaturen aufder Auen-
wandinnenoberflache lokal zu besonders
niedrigen Temperaturen fiihren. Sinkt die
Temperatur an der Grenzschicht der Bau-
teilinnenoberflache in Abhéngigkeit der
Klimatisierung des Raums so weit ab, dass
dort etwa 70 bis 80 % relative Luftfeuchte
oder mehr vorhanden sind, kommt es
zwangslaufig zur Schimmelbildung.

Im Altbaubereich ochneeine duereWarme-
dammung der Gebadudehdlle sind in den
letztenJahrenvermehrtinnendammungen
angeordnet worden. Damit diese sicher
schadenfrei funktionieren kénnen, sind
sie auf den Baubestand abgestimmt bau-
physikalisch zu planen und sehr sorgfaltig
auszufihren. Wenn der Schaden durch
fehlerhafte Innendammungen da ist, liegt
erfahrungsgemal meistkeine umfassende
Planung vor, und es zeigt sich, dass kon-
struktive und bauphysikalische Grundsdtze
bei der Ausfiihrung missachtet wurden,
Durch die Anordnung einer Innendam-

1005



Bauen und Modernisieren

mung wird dem AuBenwandquerschnittin
derHeizperiode kaum noch Warme aus der
Raumluftzugefiihrt. Hat man vielleichtaus
Kostengriinden versaumt, die bestehende
Fassade soweit zu ertlichtigen, dass sie
ortliche Anforderungen an den Schlagre-
genschutzerfiillen kann, dringt von aulen
weiter Feuchtein dieWandkonstruktion.Im
Ergebnis kommt es vermehrt zu Frost- und
Feuchteschaden in der AuBenwand.

Schadenschwerpunkt:

Balkon und Terrasse

Balkone und Terrassen schlieBen an das
eigentliche Hauptgebaudean, sind mitdie-
sem je nach Ausfiihrung direkt verbunden
oder (iberbauen es in Form eines Erkers.
Eine sorgfaltige Objekt- und Tragwerks-
planungsowiedie mangelfreie Ausfiihrung
im Hinblick auf den Warme-, Feuchte- und
den Schallschutz sowie besonders der
Bauwerksentwasserung und Abdichtung
sind von hoher Bedeutung. Sorgfaltig ge-
plante Konstruktionen kénnen dauerhaft
schadenfrei bleiben.

Schadhafte Terrassenkonstruktion durch
fehlerhafte Abdichtung

Einausreichendes Quer-bzw. Langsgefélle
der Abdichtungsebeneist vorzusehen. Die
Flachenabdichtung gegen nicht driicken-
des Oberflachenwasser ist aus geeigneten
Stoffen und mit allen Anschlissen fachge-
recht auszubilden, dauerhaft in der Lage

zu sichern sowie gegen Beschadigung zu
schiitzen. Durch geeigneteVerwahrungder
Abdichtung, etwa durch Hinterschneiden
im Bereich der aufgehenden Wandkon-
struktion des Hauptgebédudes, ist sicher-
zustellen, dass die Abdichtung nicht vom
Wasser hinterlaufen wird.

Flachige Drainageschichten und Entwas-
serungsroste auf Balkonen und Terrassen,
besonders fiir schwellenlose oder bar-
rierefreie Anforderungen sind individuell
zu planen und ihre Funktionstlichtigkeit
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auch fiir mégliche Starkregenereignisse,
Flugschnee und tempordre Vereisungen
sicherzustellen. Im Einzelfall kann die An-
ordnung vonwasserdichten Magnetschlie-
Rern an Balkon- und Terrassentiiren oder
die Beheizung von Entwasserungsanlagen
angezeigt sein.

Untaugliche Balkonentwisserung

Auf ein geregeltes Abfiihren des Nieder-
schlagswassers und dessen schadenfreie
Fortleitung,inder Regel durchVersickerung
auf dem Grundstick, ist zu achten. An
die Revisionierbarkeit und regelmafige
WartungderEntwasserungseinrichtungen
ist zu denken. Dies gilt besonders fir Aus-
fihrungen bei auf die Tragkonstruktion
aufgestelzten Dielenbeldgen aus Holz-
oder Kunstwerkstoffen. Andernfalls sind
im Dauerbetrieb — je nach lokaler Witte-
rungsbeanspruchung und der Menge von
herabfallenden Vegetationsresten — Ver-
stopfungender Entwasserungsanlage und
auf der Abdichtung stehendes Wasser und
Eis zu besorgen. Mit der Zeit kann es infol-
gedessen zu Undichtigkeiten oderauch zu
plétzlichem Eindringen von Wasser in die
angrenzenden Raumlichkeiten kommen.

Schadenschwerpunkt:
Bauwerksabdichtung gegendas Erdreich
Der sandige Baugrund in der Metropolre-
gion Berlin-Brandenburg istimmer feucht.
Die anstehenden Sande weisen kapillare
Saughéhen von bis zu rund 2 m auf. Hinzu
kommen aus lokalem Niederschlag Be-
anspruchungen durch Sickerwasser. Das
bedeutet, dass auch bei Grundwasserstan-
den unterhalb der Bauwerksgriindung die
Griindungsbauteile von nassem Erdstoff
umgeben sind, gegen den dauerhaft ab-
zudichten ist.

Die Bauwerksabdichtungistwannenférmig
auszubilden und spritzwassergeschiitzt
ausreichend bisiber die Geldndeoberkante
zu fiihren. Insofern fiihren baulich lokal
begrenzte Sanierungen oder Teilsanierun-
gen nur der Vertikal- oder der Horizontal-
abdichtung dauerhaft nicht sicher zum
Erfolg. Insbesondere durch mangelhafte
Kanten- und Eckausbildungen und fehlen-
de Abdichtungsanschliisse dringt weiter
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Feuchte ein, und die Abdichtung wird vom
Wasser hinterlaufen.

An Abdichtungen im Bereich des Bau-
grunds ist nachtrdglich schwer heranzu-
kommen. Es ist daher sehr zu empfehlen,
fiir die Abdichtungsarbeiten eine von der
Bauausfihrung unabhéngige, detaillierte
Planung in Auftrag zu geben, die alle fiir
die Ausflihrung notwendigen Angaben
enthalt. Beim Bauen im Bestand sind hier-
fiir vorgangig genligend Bestandsunter-
suchungen vorzunehmen, die dann als
Planungsgrundlage dienen kénnen.

Massive Feuchteschaden im Sockelbereich

Immer wiederliegen unterdimensionierte,
nicht gewartete und auf dem Grundstiick
frei auslaufende Entwaésserungsrinnen
ohne Leitungsanschluss an einen Sicker-
schacht vor — und das nicht erst seit den
Starkregenereignissen des Berliner Som-
mers 2017. Je nach Versiegelung der Ober-
flachenistdielokaleVersickerungsfahigkeit
des anstehenden Terrains auch im Berliner
und Brandenburger Raum begrenzt. Soweit
der ortliche Baugrund oberflachennah
eine grundwasserstauende Mergelschicht
bzw. schwebendes Grundwasser oder
Schichtenwasser aufweist, [duft bei extre-
men Niederschlagen das Wasser iiber die
Geldandeoberkante.

Ein Eindringen von Oberflichenwasser
tbertiefliegende Bauwerkséffnungen, wie
Lichtschachte, istdie Folge. Auch Bauwerke,
die bislang — vor den aktuellen Starkregen-
ereignissen — den Nutzern wegen der ge-
ringenWasserbeanspruchung problemfrei
erschienen, sind nun vom Schaden und
das teils massiv betroffen. Haufig stellen
sich nach Auswertung von verfligbaren
Bauunterlagen und geologischen Daten
verschiedene Unzulanglichkeiten heraus.
Sotretenimmerwieder Félle auf, beidenen
die Bauwerksabdichtung fiir die zu erwar-
tenden Einwirkungen-etwa vonaufstauen-
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dem Sickerwasser—nichtvorschriftsgerecht
geplantund ausgefiihrtist. Gleiches gilt fiir
angebliche wu-Betonkonstruktionen von
Kellern und Griindungsplatten, die schon
wegen zu geringer Querschnittsdicke und
zugeringem Bewehrungsgehalt beiweitem
nicht,wasserundurchlassig” sind.

Feuchteangriff von innen

Szenario: Wasserschaden

Ubergelaufene Badewannen, gebrochene
Rohrleitungen, geplatzteWasserschlauche
und sonstige plotzliche Wasserschaden-
ereignisse, deren Auftreten unmittelbar
bemerkt wird, lassen sich durch schnelles
Handelnam besteninden Griffbekommen.
Handeltessich um Fakalwasser, wird haufig
selbst bei Anwendung von Desinfektions-
malnahmen der Ausbau und Ersatz von
Bauelementen und Bauteilen aus hygieni-
schen Griinden nicht zu vermeiden sein.
Bei nicht schadstoffbelasteten Wassern
wird man durch umgehende Einleitung
von Trocknungsmalnahmen versuchen,
einen feuchtebedingten mikrobiellen
Folgeschaden durch Schimmelpilz- und
Bakterienbefall zu verhindern ader diesen
zumindest einzudammen.

FeuchtemessunginderEstrichrandfuge nach
Wasserschaden

Massivbauteile wie Beton und Vollziegel-
oder Kalksandsteinmauerwerk sind in Be-
zug auf kurzzeitig andauernde Nassungen
eher unempfindlich. Soweit die Bauteile
nicht wirksam zu trocknen sind oder ihre
Festigkeit durch Feuchteeinwirkung ver-
loren haben, sind dieseauszubauen undzu
ersetzen.Durchndsstes Gipskartonmaterial
istdaherauszubauen. Uber denaus mikro-
biologischer Sicht im Einzelfall erforderli-
chen Ausbauvon Materialien, insbesondere
von Damm- und Holzwerkstoffen ist nach
visuellem und feuchtemesstechnischem
Befund, erforderlichenfalls unterstiitzt
durch mikrobiolegische Laboruntersu-
chungen, sachkundig zu entscheiden.

Die Trocknung von Estrichddmmungen
ist haufig kritisch, da eine Durchstrémung
auch mit maschinell getrockneter Warm-
luft je nach vorhandenem Aufbau der
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Deckenkonstruktion und Dammmaterial
kaum mdglich ist. Dem Stand der Technik
entsprechend, miissen Trocknungsgerdte
im Unterdruck arbeiten. Dadurch soll die
Verteilung potentiell in der Estrichdam-
mung vorhandener Schimmelpilzsporen
in nichtkontaminierte Bereichevermieden
werden. Liegen bereits kritisch erhéhte bio-
gene Sporenkonzentrationen vor, wiirden
diese durch die technische Bautrocknung
im Uberdruckverfahren durch Ausblasen
von Sporenim gesamten Gebdude verteilt.
Ferner wird durch ein saugendes Arbeiten
der Trocknungsgerdte eine VergroRerung
des Schadenbereichs vermieden. Wird
hingegen druckgefiihrt gearbeitet, kann
schadenbedingt ausgetretenes Wasser
leicht in vom Schaden nicht betroffene,
trockene Bereiche transportiert werden.
Zur Sicherung des Sanierungserfolgs ist
anzuraten, umgehend nach Schaden-
feststellung unabhangigen Sachverstand
hinzuzuziehen, Hiermit kann das Ausmaf}
des Schadens festgestellt, der notwen-
dige Rickbau von Bauelementen und
Bauteilen zielgerichtet vorgenommen
und TrocknungsmaBnahmen fachlich be-
gleitet werden. Ausfiihrungsbegleitend
sind Ublicherweise Materialproben auf
Schimmelpilze und Bakterien labortech-
nisch zu untersuchen. Nach Abschluss der
Trocknung undausgefiihrter Feinreinigung
sind mikrobiologische Kontrollmessungen
der Luft und ggf. weitere Materialproben
durchzufiihren.

Ziel der Sanierung mussesaus hygienischer
Sicht sein, eine liber der umweltbezo-
genen Hintergrundbelastung liegende
mikrobielle Belastung mit Schimmelpilzen
und Bakterien im Gebdude nachweislich
weitestgehend, am besten vollstéandig zu
beseitigen.

Szenario: Allmdhlichkeitsschaden

An sich geringfilgige Undichtigkeiten an
sanitdren Installationen, Fehlstellen an der
Verbundabdichtung hinter den Fliesen im
Duschbereich und dhnliche Schadstellen,
dielange Zeitnichtbemerktwerden, fiihren
alimahlich zu Feuchte- und Schimmelpilz-
schaden.

Das verdeckte Schadenausmal kann
erheblich sein und duflert sich mitunter
durch stechenden Geruch infolge eines
bakteriellen Befalls innerhalb von Wand-
oder Deckenkonstruktionen, meist mit
Schimmelbildung oder bereits mit einem
Befall durch holzzerstérende Pilze. Typisch
ist, dass der neue, unangenehme Geruch
anfangs nur schwach oder nur von einzel-
nen Personen wahrgenommen wird, die
eventuellauch gesundheitliche Symptome,
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wie eine standig laufende Nase zeigen.
Intensiver kann der Geruch nach langerer
Abwesenheit der Raumnutzer, insbeson-
dere in der sommerlichen Urlaubszeit sein,
wenn die betroffenen Raume langer nicht
geltiftet wurden.

Beim Wachstum von Schimmelpilzen und
Bakterien wird ein Gemisch aus fliichtigen
organischen Stoffen (MVOC, Microbial
volatile organic compounds) freigesetzt,
das je nach Zusammensetzung und Kon-
zentration geruchlich wahrgenommen
werden kann. Die Stoffzusammensetzung
hangt im Wesentlichen vom mikrobio-
logischen Artenvorkommen, dem Wachs-
tumsstadium, in dem sich diese befinden,
und den Wachstumsbedingungen ab. Hier
sind insbesondere das verfligbare Nahr-
stoffangebot und die relative Luftfeuchte
Zu nennen.

Esgibt Falle, die lange unentdeckt bleiben,
da zunachst kein typischer Schimmelge-
ruch wahrgenommen wird. Dies bedeutet,
dass das Fehlen typischer Gertiche nicht
daraufschlieBen|dsst, dasskein Schimmel-
befall vorldge.

Um den Schaden vollstandig beseitigen
zu kénnen, muss die Biostoff emittierende
Quelle gefunden werden (Sekundarscha-
den),und auchdieeigentliche Ursache, z.B.
eine tropfende Rohrleitungsverbindung
(Primérschaden). Hierzu sind zunachsteine
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sachkundige Inaugenscheinnahme mit
zerstorungsfreien Messungen von Feuchte
und Temperatur und eine Befragung der
Raumnutzer durchzufiihren. Soweit bau-
liche Bestandsunterlagen verfiigbar sind,
sollten diese friihzeitig, am besten noch
vor dem ersten Ortstermin vorgelegt und
mit Blick auf den Schadenbereich sachver-
standig ausgewertet werden,

Messraster fiir zerstorungsfreie Feuchtemes-
sung mit dem Mikrowellenverfahren

Im Weiteren kommt man héufig nicht
um zerstorende Bauteil6ffnungen, Ma-
terialausbau und Materialproben samt
Laboruntersuchung herum, um der Sache
auf den Grund zu kommen. Im Einzelfall
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konnenauch Messungen der Raumluft mit
einemVOC-GasmessgeratmitPhotoionisa-
tionsdetektor (PID) oder der Einsatz eines
Schimmelpilzsplrhunds weiterhelfen.
Sind Schadenbereich und Ursache ent-
deckt, ist der mikrobielle Schaden durch
eine Fachfirma unter Beachtung des
Arbeits- und Umgebungsschutzes zu sa-
nieren sowie der Bauschaden instand zu
setzen, damit eine Schadenwiederholung
ausgeschlossen ist.

Szenario: Anfangsfeuchte im Neubau
Mineralische Baustoffe wie Beton, Estrich
und Putz werden mit Anmachwasser ver-
arbeitet, dessen Gehalt Giber dem fiir den
Abbindeprozess chemisch notwendigen
liegt. Ist die Umgebung trocken, geben die
neu erstellten Bauteile das tberschissige
Wasser an diese ab, so dass sich mit der
Zeit nach dem Naturgesetz des Energie-
minimums ein Gleichgewicht zwischen
der Material- und der Umgebungsfeuchte
einstellt.

Massiv vom Schimmel befallene Gipskarton-
unterdecke

Dieser Desorptionsprozess dauert mate-
rialabhé@ngig und in Abhdngigkeit von der
relativen Feuchte und der Temperatur der
Umgebungsluft [angere Zeit — in der Gro-
BenordnungvonWochen bis Monaten -, bis
erstmals ein Gleichgewicht, die sogenannte
Ausgleichsfeuchte erreicht ist.

Wird die Materialfeuchte wegen hoher
Umgebungsfeuchte nicht reduziert, etwa
weil nach Estricherstellung die Fenster-
offnungen verschlossen sind und nicht
geliiftet wird, kénnen Schimmelpilzscha-
den entstehen. Bereits erstellte Gipskar-
tonkonstruktionen oder frisch eingebaute
Holzbauteile werdendann beigegebenem
hohen Feuchteangebot der Raumluft
schnell befallen.

Nutzerspezifische Einwirkungen

Raumnutzungen gehen (liblicherweise
einher mit einer Produktion von Feuchte
aus unterschiedlichen Quellen. Allein der
Aufenthalt von Mensch und Tier bringt
Uber die Atemluft einen Feuchteeintrag
in die Rdumlichkeiten. Tatigkeitsbezogen
kommen verschiedene Quellen hinzu, z. B.
durch Duschen, Kochen oder Waschewa-

schen. Auch Einrichtungen wie Aquarien
oder Pflanzen konnen Feuchtequellen
darstellen.

Auseinandersetzungen zwischen Mieter
undVermietervon Wohn-und Nutzflachen
wegen Feuchte und Schimmel sind ein
Dauerbrenner. Die meisten davon diirften
wohl vermeidbar oder zumindest ohne
langwierige gerichtliche Auseinander-
setzungen beizulegen sein. Die Erfahrung
zeigt, dass die Mietvertragsparteien zu-
mindest anfanglich gar nicht so weit aus-
einanderliegen. Jedoch ist dasVerstandnis
bauphysikalischer Zusammenhdnge-etwa
beziiglich des Heizens und Liftens der
Réaumlichkeiten — manchmal nicht sehr
ausgepragt.

Bevor Aufgeregtheiten und gegenseitige
Schuldzuweisungen die Lésung der Pro-
blematik erschweren, sollten sachkundig
und unabhéngig Zustandsfeststellungen
getroffen unddienutzungs-undbaulich be-
dingten Feuchtequellen ermittelt werden.
Wird friihzeitig ein Bausachverstandiger
hinzugezogen, besteht fiir die Parteien die
Maglichkeit, eine qualifizierte Einschatzung
der Lage zu erhalten. Zudem kann der
auBergerichtlich tatige Sachverstandige die
Beteiligtenvor Ortunabhangig beratenund
streitvermeidend Losungswege aufzeigen.
Im Schadenfall stellen sich immer wieder
dieselben Fragen:

B GibteseineerhdhteFeuchteproduktion
durch die Raumnutzung?

Wenn ja, kann diese reduziert werden
und wie?

Istdas Heiz-und Luftungsverhaltender
Nutzer ausreichend?
Wiekannes(noch) verbessert werden?
Lasst sich bei bauphysikalisch verbes-
sertem Nutzerverhalten nach Schaden-
sanierungerwarten, dassdie Mietflache
dann schadenfreij bleibt?

Zusammenfassung und Ausblick

Die méglichen Ursachen von Feuchte und
Schimmel in Gebauden sind vielschichtig,
auch wenn sich die Schadensbilder haufig
dhneln. Zur Kldrung des Sachverhalts ist es
sinnvoll, friihzeitig die Beteiligtenzu horen,
verflighare Bauunterlagen zu sichten und
sich vor Ort einen ersten Eindruck von der
Lage, auch anhand von zerstorungsfreien
Feuchtemessungen zu machen.
Unabhangiger Sachverstand kann jenseits
von Parteiinteressen die vom Schaden
Betroffenen informatorisch unterstiitzen.
Konkrete Feststellungenund Beurteilungen
sind durch eineindividuelle Begutachtung
méglich und kénnen den Beteiligten
Losungsmoglichkeiten nachvollziehbar
aufzeigen.
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