
Schimmelpilzbefall in Häusern und Woh-
nungen ist ein uraltes Problem. Durch
ihre äußerst geringen Ansprüche an ihre
Umgebung erobern sich Schimmelpilze
praktisch jeden Lebensraum. Unbescha-
det überstehen sie dabei auch lang 
andauernde „schlechte Zeiten“. Betroffen
sind keineswegs nur alte oder beschädig-
te Gebäude. Auch bei Neubauten oder
nach Modernisierungsarbeiten kann es zu
Schimmelschäden kommen, wenn aus
Gründen des Wärmeschutzes die Feuch-
tigkeit nicht mehr ausreichend abgeführt
wird.

Weitere Schimmelrisiken, die insbe-
sondere für den Gebäudeversicherer 
von Bedeutung sind, entstehen z. B. bei 
Leitungswasserschäden oder durch ein-
dringendes Regenwasser. Werden diese
Wasserschäden zu spät bemerkt oder

nicht sorgfältig behoben, führen sie oft zu
erheblichen Durchfeuchtungen und nach-
folgend zum Schimmelbefall. Der dadurch
entstehende zusätzliche Sanierungsauf-
wand lässt die Folgekosten steigen. Ist 
die Schadenursache in Baumängeln oder 
einem Installationsfehler zu suchen, kom-
men haftpflichtrechtliche Fragen ins Spiel.

In jedem Falle bedeutet Schimmel in Woh-
nungen ein erhöhtes gesundheitliches 
Risiko für die Bewohner und gleichzeitig
eine Gefährdung der Bausubstanz. Er ist
daher in keinem Falle hinnehmbar. Um
den Umfang und die erforderlichen Maß-
nahmen für eine sichere Sanierung 
bestimmen zu können, ist eine genaue 
Erfassung der Schadensituation not-
wendig. So können Konflikte zwischen
den Bewohnern und dem Kostenträger
der Sanierung vermieden werden.
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Pilz- und Schimmelschäden 

in Wohnungen
Ursachen, Gefahren und Sanierung

Bild 1: Auf einem Rodac-Nährmedium kultivierte Schimmelprobe.



Voraussetzungen 
und Ursachen für 
den Schimmelbefall

. . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

Schimmelpilze durchlaufen in ihrer Ent-
wicklung Phasen mit unterschiedlicher
Aktivität. So kann deutlich zwischen 
Keimungs-, Wachstums- und Vermeh-
rungsphasen unterschieden werden. Mit
bloßem Auge sichtbar und daher als
Schimmelbefall zu erkennen ist lediglich
die Vermehrungsphase. Die Pilze sind in
der Lage, bei ungünstigen Lebensbedin-
gungen lange Ruheperioden einzulegen,
ohne ihr biologisches Potential zu ver-
lieren. So können zwischen der ursprüng-
lichen Keimung, dem Beginn der Wachs-
tumsphase und dem Auftreten sichtbarer
Schäden längere Zeiträume liegen. Die
akuten Schäden treten nur in Erschei-
nung, wenn die Lebensbedingungen für
den Pilz günstig sind.

Schimmelpilze brauchen Feuchtigkeit

Die wesentliche Voraussetzung für einen
Schimmelbefall ist eine ausreichende
Feuchtigkeit. Hierbei ist weniger die
durchschnittliche Feuchtigkeit der Raum-
luft von Bedeutung als vielmehr die zur
Verfügung stehende Feuchtigkeitsmenge
am befallenen Material. Diese Substrat-
feuchtigkeit ergibt sich aus der relativen
Luftfeuchtigkeit an der Substratoberfläche.
Für die meisten im Haus auftretenden
Schimmelpilze ist die untere Wachstums-
grenze bei einer relativen Luftfeuchtigkeit
von 80 - 85 % am Substrat gegeben. Bei
diesen Werten ist die Oberfläche noch
nicht sichtbar oder fühlbar feucht. 

Optimale Wachstumsbedingungen finden
die Schimmelpilze bei Werten oberhalb
90 %. Die Sporenkeimung kann aber
schon bei geringerer Substratfeuchte von
ca. 70% einsetzen und damit die Grund-
lage für einen Schimmelbefall legen. 
Erst bei einer relativen Luftfeuchte unter
65 % ist kein Schimmelwachstum mehr
möglich. Bereits bestehende Pilzstrukturen
fallen in eine nicht aktive Dauerform, die
erst bei günstigeren Lebensbedingungen
wieder aktiv wird. Die Feuchtigkeit der
Baustoffe ist im Wohnbereich die am 
besten beeinflussbare Größe. Sie kann
durch einen gezielten und regelmäßigen
Luftaustausch gesteuert werden, so dass
dort der Schlüssel für eine wirksame
Schimmelvermeidung liegt.

Schimmelpilze mögen es säuerlich

Schimmelpilze bevorzugen ein leicht 
saures Milieu mit pH-Werten zwischen 
4,5 und 6,5. Dies ist bei den meisten 
organischen Materialien, aber auch bei
Betonoberflächen, die vollständig mit dem
Kohlendioxid der Luft reagiert haben, 
gegeben. Aus diesem Grunde ist auch das
als altes Hausmittel häufig eingesetzte 
Abreiben von Schimmelstellen mit Essig-
wasser nicht zu empfehlen. Bei Abklingen
der Säurestärke auf den so behandelten
Flächen wird unweigerlich der für das
Pilzwachstum optimale pH-Bereich er-
reicht und ein erneuter Befall begünstigt.

Da viele Pilze in der Lage sind, durch ihre
Ausscheidungen den pH-Wert eines Sub-
strates zu verändern, sind auch alkalische
Oberflächen nicht grundsätzlich und 
dauerhaft vor Schimmelbefall geschützt. 

Menschen und Pilze lieben ähnliche

Temperaturen

Bei den meisten Schimmelpilzen liegt die
optimale Wachstumstemperatur zwi-
schen 25°C und 35°C. Aber auch bei 
deutlich niedrigeren Temperaturen bis 
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Bild 2: Kreisrunde
Pilzkolonien an
einer stark durch-
feuchteten Wand.



ca. 0°C findet noch ein eingeschränktes
Wachstum des Pilzgeflechts (Mycel) statt.
Feuchte Hitze von über 60°C überstehen
die Pilze in der Regel nicht. Die frei-
gesetzten Sporen sind aber im inaktiven
Zustand gegenüber Extremtemperaturen
wesentlich resistenter und bleiben auch
nach einer entsprechenden Behandlung
keimungsfähig.

Luft und Licht haben nur wenig

Einfluss 

Bezüglich des Sauerstoffgehalts stellen
Schimmelpilze nur geringe Ansprüche.
Ein erhöhter CO -Gehalt der Luft bewirkt 
dagegen bei vielen Schimmelpilzen 
eine Verringerung der Wachstumsge-
schwindigkeit. Da Pilze zum Aufbau ihrer 
Biomasse keine Photosynthese betreiben
können, spielt auch das Licht für das 
Mycelwachstum keine Rolle. Teilweise
wird aber die Sporenbildung durch Licht
angeregt.

Genügsame Allesverwerter

Schimmelpilze brauchen für ihr Wachs-
tum organische Stoffe. Was die Qualität
dieser Nährstoffe angeht, sind sie aber
äußerst anspruchslos. Ideale Nährbö-

den sind: Pappe, Holz, Raufasertapete, 
Tapetenkleister und Dispersionsfarben,
Teppichböden, Textilien und Leder. Aber
auch schon Staubablagerungen auf 
Oberflächen können ausreichend Nähr-
stoffe für ein Pilzwachstum bieten.

Aufgrund ihrer enormen Verbreitung, ist
ein häufiger Kontakt mit Schimmelpilzen
und ihren Sporen praktisch nicht zu ver-
meiden. Diese Tatsache stellt für einen
gesunden Menschen aber nur in Ausnah-
mefällen eine besondere Gefährdung dar.
Treten allerdings zusätzliche und länger
andauernde Belastungen durch Schim-
melpilze in Wohnräumen auf, ist das Ge-
sundheitsrisiko für den Menschen nicht
mehr zu vernachlässigen. Besonders 
gefährdet sind Personen, deren Immun-
system bereits durch andere Krankheiten
geschwächt ist. Hierbei muss es sich nicht
notwendigerweise um eine dauerhafte
Immunschwäche handeln. Auch vorüber-
gehende Erkrankungen können die Ge-
fahr einer Pilzinfektion erheblich steigern.
Besonders gefährdet sind Säuglinge und
Kleinkinder, bei denen auch mit einer 
oralen Aufnahme der Schimmelkeime von

der Wand oder vom Boden gerechnet 
werden muss. Das Ausmaß der Gefähr-
dung hängt neben der gesundheitlichen
Konstitution der Bewohner im Wesentli-
chen vom Umfang des Befalls und von
den auftretenden Schimmelpilzarten ab. 
Eine sichere Abschätzung des Gefähr-
dungspotentials ist daher schwierig.
Grundsätzlich sollten alle erkannten
Schimmelschäden erfasst und sach-
gerecht beseitigt werden.

Durch Schimmelpilze können im Wesent-
lichen Infektionskrankheiten, Vergiftungen
und Allergien ausgelöst werden. Hierbei
stellen die Allergien die am häufigsten
durch Schimmelpilze ausgelösten Erkran-
kungen dar. Bei den Mykosen kommt 
es zu einer direkten Infektion einzelner
Organe mit dem Schimmelpilz, während
die Mykotoxikosen Vergiftungen durch
Stoffwechselprodukte des Pilzes dar-
stellen.

Allergien

Pilzsporen verbreiten sich durch die Luft.
Aufgrund ihres geringen Durchmessers
(< 10 μm) verbleiben sie lange Zeit in der
Schwebe und können ebenso wie kleinere
Mycelpartikel als luftgetragene Allergene
wirken. Sie werden über die Atemwege
aufgenommen. Betroffen sind daher in 
erster Linie die Schleimhäute der Atem-
wege und der Augen. Typische Symptome
einer Pilzallergie sind asthmatische 
Beschwerden. Anders als bei einer 
Pollenallergie, bei der die Beschwerden
jahreszeitlich begrenzt sind, treten sie 
bei einer dauerhaften Belastung der 
Wohnung kontinuierlich auf.      

Mykosen

Unter den regelmäßig in belasteten Woh-
nungen auftretenden Schimmelpilzen
sind die Aspergillus und Penicillium 
Species zu nennen. Auch ohne einen
schadhaften Pilzbefall sind diese Arten
häufig anzutreffen. Sie besiedeln bevor-
zugt die Blumenerde der Hauspflanzen.
Diese Schimmelpilze können verschiedene
Organe des Menschen befallen und zu
den Aspergillosen und den Penicilliosen
führen. Da die Aspergillus Species höhere
Temperaturen bevorzugen, befallen 
sie beispielsweise die Atmungsorgane,
während die Penicilliosen vorwiegend auf
der Haut auftreten. Auch andere Organe
wie Ohren, Augen, Leber und Niere sind
durch Pilzinfektionen gefährdet. 
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Gesundheitliche 
Gefahren
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Mykotoxikosen

Neben der direkten Infektion mit Schim-
melpilzen kommt es auch zu Vergiftungen
durch Schimmel. Die Gefährdung geht
hier z.B. von den Stoffwechselprodukten
der Pilze aus. Ein bekanntes Beispiel 
sind die Aflatoxine, die bis zu Krebs-
erkrankungen führen können. Sie werden
von dem Schimmelpilz Aspergillus flavus
abgesondert. 

Die Giftstoffe können dabei ebenso wie
die Sporen über die Atemwege und nicht
nur über die Nahrung aufgenommen wer-
den. Vergiftungen sind daher auch durch
eine Schimmelbelastung an Wänden und
Decken möglich.  

Typische Befindlichkeitsstörungen durch
Pilzgifte sind Grippegefühl, Muskel-
schmerzen und chronische Erschöpfungs-
zustände. Da häufig zunächst nur ein 
unklarer Zusammenhang mit dem 
Aufenthalt in bestimmten Räumen ge-
sehen wird, spricht man hier, wie auch bei
gesundheitlichen Beeinträchtigungen
durch Ausdünstungen aus Möbeln oder
Baustoffen, von einem „Sick Building 
Syndrom“.

Gibt es sichere Grenzwerte ?

Die Festlegung verbindlicher Grenz-
werte, unterhalb derer eine gesundheit-
liche Beeinträchtigung ausgeschlossen
werden kann, ist schwierig. Die genutzten
Richtwerte orientieren sich an arbeits-
medizinisch anerkannten Standards. Die-
se stützen sich auf Luftkeimmessungen.

Erfasst wird dabei die Anzahl der „kolo-
niebildenden Einheiten“ (KBE) in einem 
definierten Luftvolumen, d. h. die Anzahl
der Teilchen, die nach einer Filtration 
auf einem Nährboden neue Schimmel-
kolonien bilden.

Da auch die natürlich auftretende Keim-
belastung der Luft jahreszeitlichen und
klimatischen Schwankungen unterliegt,
müssen zur Beurteilung jeweils Differenz-
messungen zwischen der Innen- und der
Außenluft aufgenommen werden. Liegt
der danach verbleibende Differenzwert
für den Innenraum unter 100 KBE / m3,
kann von einem hygienisch einwandfrei-
en Zustand ausgegangen werden. Dieser
Wert orientiert sich an Vorgaben der 
Weltgesundheitsorganisation (WHO-Be-
richt 31, 1990) und liegt z. B. auch dem
„Leitfaden für die Innenraumlufthygiene
in Schulgebäuden“ des Umweltbundes-
amtes zu Grunde.

Nicht nur die Bewohner werden durch 
eine verschimmelte Wohnung belastet.
Auch die Bausubstanz des betroffenen
Gebäudes wird in Mitleidenschaft ge-
zogen. Es kommt zu einer beschleunigten
Verwitterung. Besonders betroffen sind
hierbei die Holzkonstruktionen, was zu 
einer Gefährdung der Statik führen kann. 

Durch den Befall mit Schimmelpilzen wer-
den die Substrate soweit beeinträchtigt,
dass sie auch von anderen holzzerstören-
den Schädlingen und Pilzen angegriffen
werden können. Ein Schimmelpilzbefall
ermöglicht somit häufig erst eine Infektion
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Bild 3: Stark befallene 
Holzfaserplatte hinter 
einer Wärmedämmung 
ohne Dampfsperre.

Bild 4: Oberhalb einer
mangelhaften Dampfsperrung
ist es zur Tauwasserbildung 
an der Unterdachkonstruktion
gekommen. Zustand nach 
dem mechanischen Entfernen
des Schimmelpilzbefalls.



z.B. mit Hausschwammarten. Schwamm-
schäden können dann bis zum voll-
ständigen Wertverlust des Hauses
führen. Durch einen Schimmelbewuchs
an mineralischen Baustoffen kommt es zu
einem veränderten Feuchtehaushalt von
Decken, Böden und Wänden. Das Aus-
trocknen wird erschwert und ursprünglich
wasserabweisende Flächen werden 
hydrophil. Dies verschlechtert die iso-
lierenden Eigenschaften und kann bei
größeren Temperatur- und Feuchtig-
keitsschwankungen zu mechanischen 
Schäden in porösen Werkstoffen führen.     

Bauschäden werden jedoch nicht nur von
Schimmelpilzen verursacht. Die Schim-
melschäden selbst werden häufig in um-
gekehrter Reihenfolge durch Baumängel
verursacht, die bis zum Auftreten des
Schimmelpilzes unbemerkt geblieben
sind. So kommt es bevorzugt an Kälte-
brücken oder im Bereich mangelhafter
Abdichtungen zur Schimmelbildung. 
Diese Pilzschäden lassen sich nur durch 
das Beheben der Baumängel dauerhaft
bekämpfen.

Sanierung 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Ziel einer Sanierung ist die vollständige
und dauerhafte Beseitigung aller Schim-
melschäden und die Erreichung eines 
hygienisch einwandfreien Zustandes der
Wohnbereiche. Um den hierfür notwendi-
gen Aufwand so groß wie nötig und so 
gering wie möglich zu halten, sollten die
nachfolgend beschriebenen Punkte be-
achtet werden.

Welche Belastungssituation liegt

tatsächlich vor ? 

Zur Abschätzung des notwendigen Sanie-
rungsaufwands ist eine Erfassung der
tatsächlich vom Schimmel befallenen 
Bereiche erforderlich. Diese können teil-
weise deutlich über die Abschnitte mit 
einem sichtbaren Schimmelbefall hinaus-
gehen. Zur Beurteilung werden Feuchte-
messungen, Luftkeimmessungen und
Laboruntersuchungen an Materialproben
herangezogen.

Grundlage für eine Beurteilung ist die Auf-
nahme eines Feuchtigkeitsprofils für die
betroffenen Räume. Bei feuchten Stellen
ohne sichtbaren Befall können Material-
proben zur Anzucht auf Nährböden sowie
Luftkeimmessungen Aufschluss über 
einen Schimmelbefall geben. Liegt ein
sichtbarer Befall im Raum vor, kann auch
ohne eine Luftkeimmessung von einer 
Belastung der Raumluft ausgegangen
werden. Sind aber möglicherweise nicht
zugängliche Bereiche z. B. hinter Wand-
verkleidungen betroffen, ist die Be-
lastungssituation unklar. Hier kann die 
Bestimmung der Keimzahl in der Luft
wichtige Hinweise liefern. Ein Vergleich
des Artenspektrums und der Konzen-
tration in der Raum- und in der Außenluft
durch eine Laboruntersuchung kann 
weiteren Aufschluss geben.

Trocknungsverfahren

Voraussetzung für den Erfolg aller an-
schließenden Sanierungsarbeiten ist die 
Beseitigung der Feuchtigkeitsquelle und
die ausreichende Austrocknung der im
Gebäude verbleibenden, feuchten Bau-
stoffe. Die hierfür erforderlichen Maß-
nahmen richten sich nach den örtlichen
Gegebenheiten. Sie reichen vom Einsatz
eines Kondensations- oder Adsorptions-

22

schadenprisma 1/2002

G E B Ä U D E S C H A D E N / S A N I E R U N G

Bild 5: Schimmelpilzbefall nach einem Leitungswasserschaden.
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trockners zur Entfeuchtung der durch den
Baukörper geführten Luft bis zur Trock-
nung einzelner Bauteilabschnitte durch
Infrarot- oder Mikrowellentrocknung. Im
Falle einer starken Schimmelbelastung
z. B. im Estrichbereich muss darauf ge-
achtet  werden, dass durch die Trocknung
keine zusätzlichen Risiken und Gesund-
heitsgefährdungen entstehen. Wird trocke-
ne, erwärmte Luft in der üblichen Weise
durch Bohrlöcher in den Fußbodenaufbau
eingeblasen, können Schimmelkeime über
den Randstreifen verstärkt ausgeblasen
werden und die Raumluftbelastung er-
heblich vergrößern. Hier wäre es günsti-
ger, in umgekehrter Richtung die feuchte 
Luft aus dem Boden durch die Bohr-
löcher abzusaugen und direkt ins Freie zu
leiten. 

Abschottung und Entsorgung ist nötig

Um bei den notwendigen Sanierungs-
arbeiten eine Kontamination weiterer
Räume zu verhindern, ist eine staubdich-
te Abschottung der betroffenen Gebäude-
abschnitte erforderlich. Es ist darauf zu
achten, dass weder über die Luft noch
über Kleidung und Schuhe schimmel-
oder sporenbehaftete Partikel übertragen
werden können. Um z.B. beim Entfernen
verschimmelter Tapeten eine übermäßige
Staub- und Sporenbelastung der Luft zu
vermeiden, empfiehlt es sich, die 
Tapeten zuvor anzufeuchten.

Teppiche und Polstermöbel sind gründ-
lichst zu reinigen oder gegebenenfalls zu
entsorgen. Gleiches gilt für Textilien wie
Kleidung oder Vorhangstoffe. Bei Matrat-
zen empfiehlt sich im Allgemeinen die Ent-
sorgung. Die von Schimmel betrof-
fenen Wandflächen müssen mit einem
Mindestabstand von 20 bis 50 cm um 
die Schimmelstelle herum abgetragen 

werden. Gegebenenfalls muss auch der
Putz unter einer verschimmelten Tapete
abgetragen werden, um ein Wiederauf-
keimen zu verhindern. Der anfallende
Staub sollte dabei mit einem geeigneten
Sauger mit entsprechend feinen Filtern
aufgenommen werden. Hausstaubsauger
sind dafür ungeeignet und erhöhen eher
das Risiko einer Verschleppung.

Desinfektion vor dem Wiederaufbau

Zur Desinfektion der freigelegten Flächen
kann eine Lösung aus 70-80 % Alkohol
eingesetzt werden. Verbliebene Mycelreste
werden dadurch erfolgreich abgetötet. 
Im Vergleich zu anderen Pilzgiften ist der
Alkohol von gleicher Wirksamkeit, bringt
aber keine toxischen Nebenwirkungen für
die Bewohner mit sich. Essigwasser 
ist, wie bereits erwähnt, ungeeignet, 
da die abklingende Säurestärke auf der
behandelten Fläche den Wiederbefall 
begünstigt. Die im Handel angebotenen
„Anti-Schimmel-Präparate“ sind in den
meisten Fällen für den Wohnbereich nicht
zu empfehlen. Sie enthalten zum Teil 
metallorganische oder chlorabspaltende
Verbindungen und führen dadurch zu 
einer zusätzlichen chemischen Belastung
der Raumluft. Das gesundheitliche Risiko
wird somit eher verschärft. 

Sanierungserfolg muss überprüft

werden

Um einen dauerhaften Sanierungserfolg
zu gewährleisten, sollten für den Wieder-
aufbau Baustoffe und Materialien mit eher
alkalischen Eigenschaften eingesetzt
werden. Kalkputz ist gegenüber Gipsputz
zu bevorzugen. Er sollte möglichst keine
organischen Anteile enthalten. Auch der
Anstrich sollte mit einer Kalkfarbe erfolgen.
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Bild 6: Großflächiger Befall nach Lösch- und Regenwassereinbruch.



Es ist besonders auf die vollständige 
Abtrocknung aller sanierten Bereiche zu
achten. Diffusionshemmende Materialien
wie z. B. Vinyltapeten oder Latexfarben
sind für den Wiederaufbau nicht zu emp-
fehlen. Ihr Einsatz ist im Rahmen einer
Schimmelsanierung nur in vollständig 
abgetrockneten Räumen zulässig.  

Ein Sanierungserfolg ist erst beim dauer-
haften Ausbleiben eines Schimmelbefalls
gegeben. Um den hygienisch einwand-
freien Zustand nach einer Sanierung zu
überprüfen, empfiehlt sich daher die 
zeitlich gestaffelte Durchführung von Luft-
keimmessungen. Ein versteckter oder
wieder aufblühender Befall kann so am
besten erkannt werden.

Die wichtigste Maßnahme zur Vorbeu-
gung gegen Schimmelbefall ist eine 
ausreichende Belüftung in allen Räumen.
Nur über den Austausch mit der Außenluft
kann Feuchtigkeit aus der Wohnung 
abgeführt werden. Feuchte Stellen dürfen
gar nicht erst entstehen, um ein Aus-
keimen der Schimmelsporen sicher zu
vermeiden. 

Neubauten, die aus der Bauphase noch
erhebliche Wassermengen tragen, müs-
sen praktisch „trockengewohnt“ werden.
D. h., es ist auf eine geeignete Raum-

temperatur zu achten. Nur die erwärmte
Luft kann in den Räumen genügend
Feuchtigkeit aufnehmen und diese beim
Lüften nach außen transportieren. Der
Wunsch, Heizkosten zu sparen, kann 
teuer zu stehen kommen, wenn es durch
mangelhafte Trocknung zum Schimmel-
schaden kommt. 

Beim Ausstatten der Wohnung sollte mit
dem Aufbringen diffusionshemmender
Anstriche und Tapeten ausreichend lange
gewartet werden. Sind die Wände dann
vollständig trocken, ist auch gegen diese
Materialien nichts mehr einzuwenden.

In älteren Gebäuden müssen die Bewoh-
ner nach Modernisierungsarbeiten auf 
die veränderten Bedingungen in ihrer
Wohnung reagieren. Lüftungs- und Heiz-
gewohnheiten müssen gegebenenfalls
umgestellt werden. Dies ist, wie die 
Erfahrung zeigt, nicht immer leicht zu 
erreichen. In Küchen und Bädern kann es
daher sinnvoll sein, Zwangsbelüftungen
vorzusehen, um einen ausreichenden
Luftwechsel zu garantieren. Im Interesse
einer Werterhaltung und einer hohen
Wohnqualität ist eine ausreichende In-
formation aller Beteiligten wichtig. 

Dr. Axel Althaus, 
Abteilung Technik, 

IFS, Kiel
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Eine unangenehme Überraschung
erlebte eine Gruppe von Reihenhaus-
besitzern. Bereits wenige Monate
nach Fertigstellung ihrer Häuser
mussten sie feststellen, dass die 
Unterdachkonstruktion in den Spitz-
böden stark von Schimmelpilz be-
fallen war. Die Schäden waren im
Frühjahr gleichzeitig in allen sechs
Häusern aufgetreten. Eine gemein-
same Schadenursache lag damit auf
der Hand. 

Als Unterdachkonstruktion für die
nicht beheizten Spitzböden waren in
allen Fällen diffusionsoffene Holz-
faserplatten eingesetzt worden. Die
in solchen Fällen absolut erforder-
liche Belüftung der Spitzböden fehlte

jedoch. Sie war bei einer nachträg-
lichen Änderung der Bauplanung
übersehen worden. Zusätzlich waren
die Dampfsperren zwischen dem
Dachgeschoss und dem Spitzboden
mangelhaft ausgeführt, was sich 
besonders negativ auswirkte, da die
Badezimmer im Dachgeschoss lie-
gen. Feuchte, warme Luft musste
sich in den Spitzböden ansammeln
und an der Unterdachkonstruktion
zur Tauwasserbildung führen. Die 
diffusionsoffenen Holzfaserplatten
lassen bestimmungsgemäß zwar 
Wasserdampf passieren, nicht aber
das kondensierte Tauwasser. Mit
steigender Außentemperatur im
Frühjahr kam es daraufhin zum 
Aufblühen des Schimmelbefalls. 

Schadenbeispiele

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1. Schimmelschäden durch Baumängel



2. Verdeckter Schimmel nach unterschätzten Leitungswasserschäden

Muffiger Geruch ist besonders in einer
Arztpraxis unangenehm und fördert
nicht das Vertrauen zwischen Arzt und
Patient. So bestand in einer Zahn-
arztpraxis Handlungsbedarf, als regel-
mäßig am Morgen ein schimmliger
Geruch beim Betreten der Praxis 
bemerkt wurde. 

Zuvor hatte es mehrfach kleinere
Leitungswasserschäden gegeben, die
problemlos beseitigt worden waren.
Die als gering eingeschätzten Wasser-
mengen waren jeweils vom Boden auf-
genommen worden, auf zusätz-
liche Trocknungsmaßnahmen wurde

jedoch verzichtet. Die Durchfeuchtun-
gen an den Decken im Untergeschoss
waren durch gutes Belüften ver-
schwunden und hatten lediglich leich-
te Ränder hinterlassen, so dass mit
Folgeschäden nicht gerechnet wurde. 

Als dann die störende Geruchsbelästi-
gung auftrat, musste zunächst die 
Ursache identifiziert und die Schim-
melbelastung durch Luftkeimmes-
sungen nachgewiesen werden. Offen-
sichtlich hatte sich Feuchtigkeit in 
unzugänglichen Bereichen gesam-
melt und dort zu einem verdeckten
Schimmelschaden geführt. 
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