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Schimmelpilzschédden im modernisierten Mietwohnungsbau

1. Umfang der Bauschiéden durch Schimmelpilzbildung

Die Problematik der Feuchteschaden mit Schimmelpilzbildung, die
grundsatzlich auch schon in friheren Gebauden bestand, hat in
den letzten Jahren erheblich an Bedeutung zugenommen. So wur-
den im Bauschadensbericht der Bundesregierung die Feuchte-
schaden gesondert hervorgehoben. Die Belastung der Gerichte
mit anhangigen Miet- und Sachminderungsklagen ist deutlich im
Umfang gewachsen. Hierbei kommt es immer wieder zu gegen-
satzlichen Rechtsprechungen, was einerseits durch den sehr kom-
plexen Problembereich selber, zum anderen aber auch durch den
stark unterschiedlichen fachlichen Kenntnisstand der Gutachter
bedingt ist. Da bisher nur Einzeluntersuchungen zu Bauschaden
durch Schimmelpilzbefall bekannt sind, wurde eine Untersuchung
initiiert, in der ein breiterer Uberblick (iber den Bestand der Miet-
wohnungen in Ballungsgebieten geschaffen werden soll. Diese
Gruppe der Wohnungen wurde ausgewahilt, da sie einerseits einen
wesentlichen Teil des Wohnungsbestandes darstellt und anderer-
seits die klassische altere Gebaudesubstanz ausmacht, an der
MaBnahmen zur Energieeinsparung im Rahmen des Forderpro-
gramms der Bundesregierung in den frGhen achtziger Jahren be-
vorzugt realisiert wurden.

Eine an 67 Wohnungen durchgefuhrte Untersuchung sollte Auf-
schiuB Uber Umfang und Ursache der Schimmelpilzbildung in
Mietwohnungen erbringen. Das bei der Untersuchung gewonnene
Bild Gberstieg alle vorher geduBerten Erwartungen hinsichtlich des
SchadensausmaBes. In der Untersuchung wurden ca. 50 Mehrfa-
milienhauser mit ca. 300 Wohneinheiten begangen, wobei 67 Woh-
nungen detailliert analysiert wurden. Von den ca. 300 Wohnungen
hatten etwa 40 % Schaden durch Schimmelpilzbildung. Hierbei sei
angemerkt, daB bei der Untersuchung auf solche Wohneinheiten
zurlckgegriffen wurde, bei denen Klagen Uber Pilzschaden schon
vorher dem Vermieter bekannt waren, so daB ein Hochrechnen auf
die gesamte Gebaudesubstanz der Bundesrepublik aus diesen Er-
gebnissen nicht ohne weiteres statthaft ist.

Bei den Schaden ergab sich kein eindeutiges Schadensbild. Es
waren sowohl punktueller Pilzbefall als auch vollflachiger Myzelra-
sen vorzufinden. In Bild 1 ist ein typisches Schadensbild an einer
AuBenwandecke dargestelit. Im folgenden sollen die wichtigsten
Ergebnisse der Untersuchung dargestellt und die EinfluBparame-
ter der Schadensursache herausgearbeitet werden.

2. Analyse der Schadensursache

Die untersuchten Wohnungen wurden zum gréBten Teil in den Jah-
ren 1940 bis 1970 errichtet. Zu dieser Zeit wurden noch keine ener-
getischen Anforderungen an AuBenwénde gestellt. Alle AuBen-

Bild 1: Photographische Aufnahme einer AuBenwandecke mit
Schimmelpilzbefall

wande wiesen daher nur das seinerzeit geforderte Mindestwarme-
schutzniveau auf. Die urspringlichen Fenster wurden in fast allen
Objekten in den Jahren 1978 bis 1986 durch neue Konstruktionen
mit besserem Warmeschutz und meist auch gréBerer Luftdichtig-
keit ersetzt. Ein bis zwei Jahre nach Fenstereinbau hat in den mei-
sten Wohnungen der Schimmelbefall begonnen. Im wesentlichen
wurden Verbundfenster mit Aluminium- oder Kunststoffrahmenpro-
filen vorgefunden. Daneben waren jedoch auch 17 % der unter-
suchten Wohnungen mit einfachverglasten Fenstern versehen. Ge-
gen die in Diskussionen oftmals vorgebrachte "Belehrung”, erst
mit Einfuhrung eines besseren Warmeschutzes im Glasbereich hét-
te es zu dieser Schadensbildung kommen kénnen, da die Einfach-
verglasung als "natirlicher Kondensator” feuchteregulierend wir-
ke, ist mit diesem Ergebnis sicherlich der Gegenbeweis erbracht.
Die an Verglasungen ausscheidbare Tauwassermenge erreicht bei
weitem nicht die GréBenordnung der Feuchteproduktion in Waoh-
nungen. Die gezielte Feuchteabfuhr hat Uber die Luftung zu erfol-
gen, erhéhte Warmeverluste durch einen schlechten Warmeschutz
im Fensterbereich dagegen sind zu vermeiden.

Die Schimmelpilzschaden waren nicht gleichmaBig in den Raumen
der betrachteten Wohnungen zu beobachten. Am haufigsten wur-
den Schadensbilder in den Schlafraumen festgestellt. Im Wohn-
und Kinderzimmer war die Schadenshaufigkeit nur ca. halb so
groB. Nur jeder zehnte befallene Raum war eine Kiche, und nur
2 U der Schéaden traten in den Badern auf. Es handelte sich hier-
bei um ausschlieBlich fenstergellftete Kichen und Bader. Da bei
der Wohnungsbegehung sehr haufig eine offene Verbindung zwi-



schen Wohn- und Schlafbereich anzutreffen war, d.h., daB die
Raumtiiren so gut wie nie geschlossen waren, bedingten die meist
niedrigeren Schlafzimmertemperaturen bei nahezu gleichmaBiger
Feuchteverteilung in den Raumen der Wohnung eine deutlich hé-
here Tauwassergefahrdung. Es gilt daher grundsatzlich zu prifen,
welchen Raumkonditionen die fur die Beurteilung der Tauwasser-
freineit von Bauteiloberflachen zugrunde zu legenden Randbedin-
gungen aus Sicherheitsiberlegungen zuzuordnen sind.

In der durchgeflhrten Bestandsaufnahme wurden die EinfluBfakto-
ren analysiert, die zu der Schimmelpilzbildung gefuhrt haben kénn-
ten. Hierbei wurden sowohl bauliche als auch nutzungsspezifische
Einflusse untersucht. In Tabelle 1 sind die EinfluBfaktoren und die
analysierten Haufigkeiten zusammengestellt. Bei den baulichen
Mangein dominierte der mangelhafte Regenschutz; der Auienputz
wies zu erheblichen Teilen Risse auf. Als zweite bauliche EinfluB-
grofe stellten sich Warmebrlcken dar. Einbindende Bauteile und
Dachabschlisse sowie die Einbaufugen der Fenster wurden hier-
bei als Schwachstellen analysiert. Bei den Ausfihrungsarbeiten
von ModernisierungsmaBnahmen bedarf es einer mindestens so
intensiven Baulberwachung wie im Neubau, um Bauschaden zu
vermeiden.

Schaden durch aufsteigende Feuchten waren bei der Untersu-
chung von untergeordneter Bedeutung, dagegen waren in ca. 1/3
der untersuchten Wohnungen neben den AuBenbauteilen auch
Raumeinbauten, Mobel oder Innenbauteile befallen. Dieses Pha-
nomen weist auf zu hohe Raumluftfeuchten in den Raumen hin, da
Schimmelwachstum in der Regel erst ab-hoheren relativen Luft-
feuchten einsetzt. Aus der Addition der Haufigkeiten in Tabelle 1
ist ersichtlich, daB oft mehr als ein Einflufaktor allein die Schadens-
ursache bewirkte. Eine Schadensbegutachtung sollte daher stets
alle méglichen Einflisse beinhalten und sowohl die bauliche Sub-
stanz und deren Ausfuhrung als auch die Nutzergepflogenheiten
bertcksichtigen.

3. AbhilfemaBnahmen bei Schimmelpilzschéden

Die Vermeidung van Bauschaden durch Schimmelpilzbildung soll-
te durch praventive MaBnahmen sichergestellt sein. Dies hat so-
wohl durch eine ordnungsgemaBe Bauausfihrung als auch durch
eine Begrenzung der Feuchtebelastung in Raumen zu erfolgen.
Wahrend die Geb&udesubstanz durch geeignete Planung und
qualifizierte Bautiberwachung sowie kontinuierliche Pflege wah-
rend der Nutzung in der erforderlichen Gite sichergestellt werden
kann, ist eine Begrenzung der Feuchtebelastung in Raumen nicht
nur Uber Anforderungen an den Wohnungsnutzer sicherzustellen.
Schon bei der Gebdudeplanung sollte darauf geachtet werden,
daB die Feuchtebelastung durch bauliche MaBnahmen bereits so
weit wie moglich begrenzt wird. Dies kann durch Temperaturmini-
malbegrenzer bei der Raumbeheizung und durch geeignete Luft-
fihrung erfolgen. Allerdings soliten bei allen MaBnahmen nie die
Erfordernisse der rationellen Energieverwendung auBer acht ge-
lassen werden. Die Strategien mussen so entwickelt sein, daB der
Luftaustausch so groB wie nétig zur Schadensbegrenzung, ener-
getisch jedoch so gering wie moglich erfolgt. Der Luftaustausch
sollte daher feuchteabhangig verandert werden. Dies kann Uber
feuchtesensorisch gesteuerte Liftungselemente erfolgen. Da die
mechanische Raumbeliftung im Wohnungsbau noch nicht im brei-
ten Mafe Fuf gefaft hat, wurde am Fraunhofer-Institut fur Bauphy-
sik ein Luftungsventil zur freien Raumbellftung entwickelt, welches
raumfeuchteabhangig gesteuert wird. Das Luftungsventil ist auf-
grund seiner geringen Bauhéhe zum Einbau in Fensterrahmen ge-
eignet, kann jedoch auch an beliebigen Stellen in der AuBenfassa-
de installiert werden. In Bild 2 ist der Aufbau des Luftungsventils
schematisch dargestellt. Der Feuchtesensor wirkt direkt auf das
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EinfiuBfaktoren fiir Feuchteschéden Haufigkeit [%]

Attika 21

Wiirmebriicken Fensterlaibung 18

sonstige 5

E kleine Risse 37
Reg hutz

groBe Risse 15

Aufsteigende Feuchte 9

5 Raumluftfeuchte (Sct ibefall aut Mobein) 31

Tabelle 1: Zusammenstellung der am haufigsten analysierten Ein-
fluBfaktoren fur die angetroffenen Feuchteschaden. Da
die Schadensursache haufig nicht eindeutig einem Ein-
fluBfaktor zugeschrieben werden kann, ergibt sich bei der
Addition der EinfluBfaktoren ein Wert gréBer als 100 %.

Walzenventil, das dadurch den Liftungsquerschnitt mehr oder
minder freigibt. Zum Vorbeugen lastiger Zugerscheinungen bei
starken Windboen ist eine freipendelnde Béenklappe ins Ventil in-
tegriert, die bei GbermaBiger Windanstrémung den Luftungsquer-
schnitt schlieBt. Das Luftungsventil bleibt nur so lange gedfnet, wie
die Luftfeuchte im Raum zu hoch ist. Bei ausreichend niedriger
Luftfeuchte schlieft das Ventil durch die Langenveranderung des
Feuchtesensors wieder selbsttatig. Ein Eingriff des Wohnungsnut-
zers ist nicht erforderlich und auch nicht moglich. Das Ventil kann
sowohl in neuen Konstruktionen als auch als Nachristsatz in beste-
henden Konstruktionen eingesetzt werden, Bei geringen Windge-
schwindigkeiten werden Uber das gedffnete Ventil ca. 20 m3/h-m
Luft ausgetauscht. Die Schallschutzwerte liegen im fir derartige
Einrichtungen Ublichen Wertebereich. Durch den Einbau einer der-
artigen LGftungseinrichtung ist die Begrenzung der Feuchtebela-
stung in Raumen mit einfachen Mitteln sichergestellt, ohne daB die
MaBnahme einen erhéhten Warmeverlust zur Folge hat.
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Bild 2: Schematische Darstellung des selbsttatig feuchteregulieren-
den Fensterluftungsventils
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