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Altbekanntes Problem

Schimmel in der Wohnung — Was ist zu tun?

Dipl.-Ing. {FH) Bavingenieur Johann-Mathias Gimpl, dbuvsachverstandiger fiir das Maurer- und Betonbauerhandwerk
{(HWK Mittelfranken), Energieberater-vor-Ort {BAFA), Gutachter (WF_Akademie) fur Grundstiicksbewertung

Schimmel im Wohnbereich ist seit Menschengedenken ein altbekanntes Problem.
Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts haben sich durch die Uberbelegung der Woh-
nungen die negativen Aunswirkungen des Schimmelbefalls derart bemerkbar
semacht, dass erste Vorschriften znr Wohnhygiene gemacht werden mussten.

werden. Im Immobilienbereich sind
jedoch nur ca. 100 Schimmelpilze und
thre Unterarten relevant bzw. hiufig
feststellbar.

Die Bauvorschriften wurden unter
MabBgabe wohnhygienischer MaBstibe
immer weiter verfeinert.

Mit Einfihrung der ,Bauprodukten-
gesetze” vom 28.04. 1998 sind erstmals
auch die Hygiene und der Gesundheits-
schutz als Ziele des Bauwesens definiert
worden (§ 3 BauPG).

Bedingt durch den Zwang, Energie zu
sparen;, wurden die Baugesetze und
-verordnungen in den letzten Jahren
verscharft. Seit Einfithrung der Wirme-
schutzverordnung (1978 bis 01/2002)
und der Energieeinsparverordnung (ab
02/2002) mit thren Auswirkungen auf
Bauausfilhrung und Bauphysik ist eine
messbare Steigerung an Streitigkeiten
infolge Schimmelbefall feststellbar, wel-
che nur allzu oft vor Gericht endet.

Ist es aber mit einer pauschalen
Verurteilung oben genannter Vorschrif-
ten und Regelwerke getan? Im nach-
folgenden wird ein kleiner Einblick
in die komplexen Zusammenhinge
des Schimmelpilziunjwesens ermog-
licht.

Wie gestaltet sich die
Situation heute?

Circa 78% aller Immobilien in
Deutschland sind mehr als 25 Jahre alt,
oftmals noch im Zustand zum Zeit-
punkt der Errichrung.

Dazu ist folgende Entwicklung hinzu-
gelommen:

@ Das Nutzerverhalten hat sich infolge
der Energiepreise gedndert. Fs wird
daher weniger geheizt und geliiftet,

® Laienhaft oder nicht gesamtheitlich
durchdachte SanierungsmaBnahmen,
wie z. B, der Austausch von Fenstern
gegen neue, dichte Fenster verdndern
die bauphysikalischen FEigenschaften
des Bauwerks, was ein pefindertes
MNutzerverhalten und bauliche Zusatz-
malinahmen zwingend erforderlich
macht.

® Bekannte Baumiingel werden aus
Kostengrinden auf die lange Bank
geschoben.
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LSchimmel™: Mikroskopische Aufhahime 800-fach vergrafert; Hvphen, Koniden und
Sporen gut sichtbar

Folge der oben genannten Griinde ist,
dass Schimmel in Wohnungen wieder
zunehmend zum Problem wird. Mutzer
beschweren sich immer hiufiger iiber
Schimmelbefall und damit in Zusam-
menhang  vermutete pgesundheitliche
Beschwerden, vorwiegend in der kalten
Jahreszeit und den Ubergangsmonaten
September und Aprl. Vorab kann
gesagt werden: Kein Gebiude gleicht
dem anderen, folglich kann das Nutzer-
verhalten in einem Gebédude — bezogen
auf die Schimmelbildung — funktionie-
ren, in einem dhnlichen Gebiude muss
das nicht zwingend passieren,

Was ist eigentlich Schimmel?

Schimmel gehort zur Familie der
Pilze, von denen ca. 100,000 Arten der-
zeit bekannt sind. Schimmelpilze treten
schr oft zusammen mit Bakterien auf;
das Thema ,Bakterien” (Domane: Bac-
teria, Phylum: Firmicutes, Actinobacte-
ria), gelegentlich mit Algen, Flechten,
Hefen zusammen; diese Mikroorganis-
men werden hier nicht weiter behandelt

Zum Vergleich: in 1lg Humus sind
etwa 200 Schimmelpilzarten feststellbar.

Schimmel ist dberall in der Umge-
bungsluft vorhanden, in einer mehr
oder minder starken Konzentration.
Eigentlich sind Schimmelpilze ein wich-
tiger Baustein des nariirlichen MNatur-
kreislaufes; man will sie jedoch — aus
verstindlichen Griinden nicht im
Wohnumfeld haben. Einige Schimmel-
pilze, wie die Gattung Penicillinum spp
sind sogar fiir die Gesundheit forderlich.
Diese Pilzgattung war die erste Pilz{gat-
tung}), welche(r) in der Medizin als Heil-
mittel eingesetzt wurde. Oder: Wer hat
noch keinen Blauschimmel-Kiise geges-
sen? Schimmelpilze sind also in threr
gesundheitlichen  Auswirkung  hochst
unterschiedlich.

Und wie baut sich ein Schimmelpilz
auf? Schimmelpilze bestehen aus den
Hyphen (NMNetzartiges . Wurzelwerk®,
dann als Myzel bezeichnet; Geflecht tritt
oftmals auch unter der Oberfliche von
Materialien auf), der Luftmyzel (auf der
Luftseite des Befalls), den Coniden mit
den daran haftenden Sporen. Die Spo-
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ren kinnen sich aber auch, je nach
Schimmelpilzart, im Hyphengeflecht
bilden.

Ein Hinweis wird nunmehr vorwegge-
nornmen:

(O 18t es mit vertretbarem wirtschaft-
lichen nicht moglich, die genaue Art des
Schimmelpilzes festzustellen; der Fach-
mann kennzeichnet dann die festgestell-
te Gattungszugehdrigkeit mit ,.sp”, dem
Kiirzel fir ,species® (Lateinisch: Art,
Gattung).

Eine Bewertungshilfe fiir Schimmel-
pilze ist die Angabe der koloniebilden-
den Einheiten (KBE), angegeben in
KBE/m’ Raumuft.

Eine andere Bewermungshilfe der
Schiidlichkeit des Pilzbefalls ist die Mes-
sung der sogenannten MVOC-Konzen-
tration (in Nanogramm pro Kubikmeter
Luft), also von flichtigen organischen
Verbindungen, welche als Kennzeichen
von Schimmelpilz-Stoffwechselvorgiin-
gen bestimmt werden kénnen.

Das Problem der Schimmelpilzbelas-
tung der Luft legt also vorwiegend in
der Konzentration und der Schimmel-
pilzart bzw. in deren toxischen Wirkung.

Einige Schimmelpilzarten entwickeln
Toxine (Schiadliche Produkte aus Ferfall
oder Zellstoffwechsel), andere befallen
Oberflichen und sind dadurch schad-
lich. Einige Pilzarten kbnnen vom
menschlichen Geruchssinn  wahrge-
nommen werden z. B. als JModer” bis
woiblich®, andere jedoch nicht. Und
andere wiederum sind unbedenkhch.

Welche Ursachen hat Schimmelbefall,
wo tritt er auf?

Die Ursachen sind vielfiltiz und kin-
nen hier nicht abschliefend aufgezeich-
net werden. Es werden daher die in der
Praxis am hidufigsten vorkommenden
Ursachen aufgezeigt und kurz durch-
leuchtet.

Schimmelbefall kann folgende Ursa-
chen haben:
® Mingel am Bauwerk, wie z. B. Wir-

mebriicken, Undichtigkeiten; Risse;

Durchfeuchtungen; ungeniigende

Diammung; Wasserschiden; Durch-

feuchiung wihrend der Bauphase,

mangelhafie Entfeuchtung des MNeuw-
baus

® Mutzerverhalten, wie z. B. ungeniigen-
des oder falsches Liiften, inshesonde-
re ,Daverkippen®; fehlender Luftaus-
tausch und ungeniigender Feuchteab-
trag wegen Mobel, Gardinen; unge-
nilgendes Heizen

® Sowie eingeschleppte  Belastungen,
wie z. B. Blumenerde, Lebensmittel
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WDavericipper”: Tvpiseher Schimmelbefall durch | Daverlippen® — Nuwizerverhalten als

Ursache fiir den Befall

Schimme] braucht zum Wachstum und

zur Vermehrung:

® Feuchtigkeit: fillt an infolge Tauwas-
ser, Wasserschiiden, undichte Bauteile
aber auch eine relative Luftfeuchte
von mehr als 70 %

® Organische Nihrstoffe wie z. B. Zell-
stoff {in Tapeten), Staubablagerungen,
Dispersionsanstriche

® Einen moglichst sauren Untergrund

® Fine geeipnete Umgebungstempera-
tur (Achtung: nur fir das Wachstum
und die Vermehrung!)

@ Licht (Achtung: Nur fiir das Wachs-
tum und die Vermehrung)

Wenn ich sichtbaren Schimmel besei-
tige, ist er dann fir immer weg?

Mein! Auch Gber mehrere Jahre und
Jahrzehnte latent vorhandene Pilz-
sporen und Myzel konnen durch Eintre-
ten pinstiger  Wachstumsumstiinde
{zieche oben) plotzlich zum Wachstum
angeregl werden!

Daraus sollte man folgern, dass ein
nur oberflichlich beseitipter Schimmel-
pilz noch lange nicht abgetdter 1st!

Schimmelpilze kommen sowohl als
sichtbarer Befall vor, wie auch als ver-
deckter Befall (hinter Mobeln, Vertife-
lungen, in Bauteilen). Als besonders
agpressiver Vertreter der Hauspilze sei
hier der Echte Hausschwamm erwihnt,
{Serpula lacrymans), welcher - wie sein
lateimscher Mame es schon ahnen lisst,

den Bauherren zum Weinen bringt
wegen des erforderlichen Abrisses des
Gebiudes. Die Stringe dieses Pilzes
kémnen bis zu 2 m tief durch Mauer-
werk und andere Bauteile dringen.

Wie kann man Schimmelbefall und
dessen Auswirkungen feststellen?

Die am hiufigsten

MaBnahmen sind:

® Augenscheinnahme durch Fachkoun-
dige (nur bei sichtbarem Befall; Ach-
tung: eventuelle gesundheitliche Ge-
fahrdung!)

® Geruch (bei sichtbarem und versteck-
tern Befall; Achtung: evil. gesundheit-
liche Gefihrdung!)

® Gesundheitliche Beschwerden

angewendeten

Wie beseitigt man die Ursachen fiir
den Schimmelbefall?

Kurz gesagt: Fachmannisch.

Anpefangen von der oberflachlichen
Entfernung, dber das Entfernen wvon
Tapeten und Schimmelbehandlung bis
hin zum kompletten Austausch von
Bauteilen ist alles maglich. Hier sollte
(bei einern Befall tiber 0,5 m’ Grobe)
mnmer der Fachmann gefraglt werden.

Hier sind Bausachverstandige und
Bauphysiker insbesondere gemeint,
welche den notwendigen, rerke-
iibergreifenden  fachlichen Uberblick
haben.
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wRdltebriicke”: Ursache sowohl bawlich bedingt als auch durch Nutzerverhalten mig-
lich, Untersuchung erforderiich

Ginzlich abgeraten wird vom Auf-
bringen von Schaumstofftapeten  als
~Wirmedimmung”, wie leider immer
noch viel zu oft feststellbar,

Mit dem bloBen Auftragen eines
wachimmeltdtenden  Anstriches”  wird
das Problem nur verlagert, aber nicht
besertigt.

Wichtig ist, die befallenen Bauteile
keimfrei zu bekommen und die Wachs-
tumsgrundlagen fiir den Schimmelbefall
zu entzichen, d.h. Luft- und Bauteil-
feuchtigkeit dauerhaft auf unter 70 % rel.
Feuchtigkeit (Luft) senken, organische
Untergriinde aus dem gefihrdeten Be-
reich entfernen, Auch eine pezielte
Beheirung problematischer Stellen (in
jlingster Zeit als Eckenbeheizung auf
dem Markt aufgetreten) bringt in be-
stimmten Fillen Abhilfe.

Hier kann aber generell nur die Emp-
fehlung pegeben werden, die Schimmel-
beseitigung geeigneten Fachleuten anzu-
Vertrauen,

Wie beseitigt man Schimmel?

Die Schimmelbeseitigung ist immer
auf den Einzelfall abzustimmen.

Yor einer Schimmelbeseitigung sollte
irmmer die Ursache flir den Schimmel-
befall beseitigt werden. Bei der Schim-
melbeseitigung sollen nicht nur die
sichtbar befallenen Stellen, sondern
méglichst auch umliegende Flichen
und Bauteile saniert werden. Der Sanie-

rungsumfang soll von einem Fachmann
eingeschétzt werden.
Folgende Methoden eignen sich zur
Schimmelbeseitigung:
® Entfernen der befallenen Materialien
und Bauteile
® Abflammen
® Abwaschen mit geeigneten Mitteln,
z.B. Isopropylalkohol aus der Apo-
theke
Das Einsprithen mit diversen ,,Wunder-
mitteln®, hat keinen dauerhaften Erfolg.
Werden Essigsiure- oder Orangensiu-
rebasierte (oft im Vertrieb als ,,dkolog-
sche unbedenklich” ausgezeichnete)
Mitte] verwendet, so bringt man mit der
vorliufigen Beseitigung den Nihrstoff
fiir die néchste Pilzkultur gleich mit auf!
Chlorhaltige Mittel sind zwar wir-
kungsvoll, bei groBflichiger Anwen-
dung sind jedoch SchutzmaBnahmen
fiir die Gesundheit des Anwenders zu
treffen, wie z.B. Liiften iiber mehrere
Tage, Atemschutz.

Was ist noch bei der Schimmel-
beseitigung zu beachten?

Schimmelsporen sind - auch wenn
durch Tiicher und Fliissigkeiten gebun-
den - dennoch aktiv, Befallene Bauteile
und Gegenstdnde sind deshalb immer
sofort und vor Ort in luftdichte Trans-
portbehiltnisse, wie etwa Plastiksicke
zu lagern. Dabei NICHT die Luft aus
den Sicken pressen, weil sonst die Spo-
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ren wieder in die Luft gelangen und dort
wie von einem Ceblise verteilt werden,
Fs sollen bei der Beseitigung durch
Abwischen ausschlieBhich mit Wasser
oder - noch besser — lsopropylalkohol
petriinkte Leinentiicher verwendet wer-
den. Kein ZEWA® und keine Baum-
wollticher zum  Schimmelentfernen
verwenden, weil diese Stoffe einen
hohen Zellstoffanteil enthalten.

Wird Alkchel (z. B. Isopropylalkohol)
verwendet, Riume pgut liiften wegen der
erhohten Brandgefahr. Nicht mit Ziga-
retten, Kerzen oder Ahnlichem in der
Nihe des Abfalls hantieren.

Personliche Schutzausriistungen und
SchutrmalBnahmen zur Vermeidung
weiterer Kontamination sind je nach
Befall und Erfordernis zu tragen, ange-
fangen bei einer Staubschutzmaske
{mindestens Schutzklasse PG21), tber
Einweg-Schutzanziige bis hin zu Raum-
abschottungen.

Wo hole ich mir fachkundigen Rat?

Hilfestellung konnen Sachverstindige
fiir Schiaden an Gebduden, Arzte und
auf Schimmeluntersuchung spezialisier-
te Labors geben. Dabei sind nachfolgen-
de Anmerkungen zu beachten;
® Treten gesundheitliche Symptome

auf, so ist auf jeden Fall kundiger Rat

bei Arzten einzuholen. Arzte kénnen
die gesundheitlichen Auswirkungen
der Schimmelexposition auf den Kor-
per bestimmen und eine Behandlung
einleiten. Speziell ausgebildete Aller-
gologen kimnen die sich meist als Al-
lergien oder Mykosen (bei immun-
schwachen Menschen) auftretenden

Realtionen des Kérpers behandeln.
® Sachverstindige fir Schiden an Ge-

biuden besitzen eine fundierte Basis

an Wissen, um sowohl das Bauwerk,
als auch die bauphysikalischen Zu-
sammenhinge von Bauwerk und

Nutzerverhalten fachlich einschiitzen

zu kinnen. Diese Sachverstindigen

sollten auch fiir die Koordination ein-
geschalteter Labors und Mediziner
eingesetzt werden,

® Labors konnen unter anderem die
Art, den Grad des Befalls und die
Toxizitit eines festgestellten Schim-
melpilzes bestimmen, in den seltens-
ten Fillen jedoch auch die Ursache
fiir den Schimmelbefall.

@ Schimmelspiirhunde/Schweine; We-
gen der sehr geringen Versorgungs-
dichte und hoher Ausbildungsauf-
wendungen fiir die zum Suchen abge-
richteten Tiere wird diese ansonsten
sehr wirksame Methode eher selten
eingesetzt.
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Auswirkungen auf das Verhaltnis
Mieter-Vermieter:

Die Nachweisfilhrung fir die Ursache
des Schimmelbefalls ist komplex, im-
mer auf den Einzelfall zu beziehen. Hier
spielen sehr viele Einfliisse, wie bereits
oben aufgezeigt, eine Rolle. Pauschale
Aussagen zur  Ursachenfeststellung,
ohne ausreichende Untersuchung der
grtlichen (Gegebenheiten und ausfilhrli-
che Befragung des Nutzerverhaltens
filhren sehr oft zu falschen Riickschliis-
sen und somit zu mangelhafter Beseiti-
gung mit entsprechenden Folgeschiden
{..Sanierung der Sanierung*).

Wichtig ist, bereits im Vorfeld und zur
Vermeidung von Unstimmigkeiten, den
Mieter in die - bauphysikalisch begriin-
deten — gelinderten Anforderungen an
das Mutzerverhalten einzuweisen und
thm zur aktiven Mithilfe zu bewegen.
zerade bei den Bauwerken, welche zwi-

schen 1945 und 1980 errichtet wurden,
kann hier wiel Ungemach im Vorfeld
bereinigr werden.

Das Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Wohnungswesen und die
DENA (Deutsche Energie Agentur)
haben hierzu gemeinsam eine Broschii-
re herausgebracht ,,Gesund Wohnen -
durch richtiges Liiften und Heizen®,

Dhese Broschire kann dort fir ein
geringes  Entgelt bezogen werden
(www. zukunfi-haus. info/page/findex.
phpfid=1482).

Hilt sich der Nutzer an die Empfeh-
lungen dieser Broschire, konnen ein
Grofiteil der mdéglichen Ursachen fiir
die Schimmelpilzbildung im Vorfeld
vermieden werden.

Die prophilaktische Kontrolle des
Nutzerverhaltens (Messung, Uberwa-
chung} 15t sowohl juristisch bedenklich
als auch aus Kostenprinden nicht wirt-
schaftlich vertretbar.
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Jingste statistische Auswertungen be-
sagen, dass die Rechtsprechung bei der
Besnmmung der Ursache von Schim-
melschiden derzeit bei einer 50 zu 30
Verteilung von baulich bedingten und
durch das Nutzerverhalten ausgelésten
Schimmelschiden liegt.

Zusammenfassung

Schimmelbefall kann sowohl bauliche
Ursachen, als auch durch das Nutzer-
verhalten bedingte Ursachen haben,

Mur eine grundliche und gesamtheitli-
che Betrachtung des Schimmelpro-
blems kann zu seiner daverhaften Besei-
tigung fithren.

e Grtlichen Krelsverbinde des BWE
kénnen Thnen hier bei der Problemlo-
sung mit der Empfehlung peeigneter
Fachleute weiterhelfen:
BWE-Landesverband: 089/597937



