Schimmelpilze in Gebauden - Ursachen,
Sanierung, Wertbeeinflussung

GiinterEiaanmer Ein Schimmelpilzbefall in Gebduden wird heutzutage im Allgemeinen
Hamburg - schon aus hygienischen Griinden - nicht mehr toleriert. Die Sensibi-
lisierung der Bevolkerung fiir die Schimmelpilzproblematik hat in den
vergangenen Jahren, nicht zuletzt aufgrund von Medieninformatio-
nen stetig zugenommen. Das sich verdndernde Problembewusstsein
von Immobiliennutzern fiihrt letztlich auch zu der Frage, in welchem
Umfang ein feststellbarer Schimmelpilzbefall Einfluss auf den Wert
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bestehen diirfte.

1 Einleitung

Einige Arten von Schimmelpilzen und anderen Mikroorganis-
men sind prinzipiell ein natiirlicher Bestandteil unserer Umge-
bungsbedingungen und damit als Hintergrundbelastung immer
vorhanden. Eine Ansiedlung von Schimmelpilzen in Gebduden,
bei der es zur Auskeimung auf Materialoberflichen und inner-
halb pordser Strukturen kommt, wird als Befall bezeichnet und
gilt allgemein aus hygienischen Griinden als nicht hinnehmbar.
Hierbei kommt es nicht darauf an, um welche Schimmelpilz-
spezies es sich im Einzelnen handelt. Da neben den Schimmel-
pilzen auch andere Mikroorganismen, wie z.B. Bakterien bei
Feuchteschidden assoziiert sein konnen, wird die gesamte Band-
breite der beteiligten Organismen als Schimmel bezeichnet.!

Schimmelpilzbefall in Gebduden gehort nach wie vor und in
weiterhin zunehmendem MaBe zu den Anlédssen von Rechtsstrei-
tigkeiten im Mietrecht, im Werkvertragsrecht und im Kaufrecht
und kann sich insofern als ein nachteilig zu beriicksichtigender
Faktor bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken aus-
wirken. Dabeli ist zu unterscheiden zwischen dem technischen
Minderwert, der bei einem Schimmelpilzbefall in der Regel in
der GrdBenordnung der Kosten fiir eine fachgerechte Schimmel-
pilzbeseitigung liegen diirfte und dem ggf. zu beriicksichtigen-
den merkantilen Minderwert, der trotz vollstdndiger und fach-
gerechter Beseitigung wegen eines verbleibenden Misstrauens
der potentiellen Erwerber gegen die OrdnungsméBigkeit des
Objekts entstehen kann. Wihrend die Ermittlung der Kosten fiir
eine fachgerechte Schimmelpilzbeseitigung durch Sachverstin-
dige fiir Schimmelpilze erfolgt, bleibt die Ermittlung der Hohe
eines merkantilen Minderwerts den Sachverstdndigen fiir die
Wertermittlung von bebauten Grundstiicken vorbehalten.

2 Wachstumsbedingungen fiir
Schimmelpilze

Schimmelpilze sind in der Luft prinzipiell allgegenwirtig. Von
einem Primirbefall, bei dem es bei ausreichendem Feuchtig-
keits- und Nihrstoffangebot zur Auskeimung von Schimmel-
pilzen an Materialoberflichen oder innerhalb des Materials
gekommen ist, werden Sporen und keimfihige Partikel frei-
gesetzt. Diese Sporulation findet diskontinuierlich statt und
hingt von verschiedenen Faktoren ab, wie den jeweiligen Le-
bensbedingungen, Stressfaktoren, der Luftfeuchte und der Art
des Substrats, auf dem sie wachsen.?

Die Sporen von Schimmelpilzen, deren Durchmesser in der
Mehrzahl bei 2 pm bis 40 um liegen, weisen eine unterschied-

einer Immobilie ausiiben kann. Fiir eine erste Abschéatzung des mog-
lichen technischen Minderwerts ist die Kenntnis der erforderlichen
Sanierungsschritte erforderlich, wenn man davon ausgeht, dass das
Sanierungsziel in einer allgemein existierenden Hintergrundbelastung

liche Flugfahigkeit auf, die neben ihrer GroBe, von ihrem Ge-
wicht und der Geometrie abhingt. Daneben kommt es auf die
duBeren Randbedingungen an, wie z.B. diec Luftbewegungen
durch thermischen oder mechanischen Antrieb. In Gebduden
geniigen bereits die iiblichen Bewegungen der Nutzer als An-
trieb fiir die Ausbreitung von Sporen und Partikeln.

Die Konzentration und die Artenzusammensetzung von Spo-
ren und Partikeln in der Aulenluft sind insoweit nicht konstant,
sondern dndern sich fortwihrend. Je nach Windrichtung kénnen
Sporen und Partikel einer Aulenluftquelle bei Liiftungsvorgingen
und durch Infiltration auch in die Innenrdume gelangen. Daher
werden Konzentrationsmessungen der Innenraumluft stets mit
Referenzwerten der AuBenluft verglichen, die zum selben Zeit-
punkt erfasst werden. Aus dem Abgleich der erzielten Ergebnis-
se lassen sich Erkenntnisse tiber die Lage der Quelle gewinnen,
wenn das mikrobiologische Labor neben der quantitativen Ana-
lyse auch eine differenzierte qualitative Bewertung vornimmt, bei
der die einzelnen Schimmelpilzarten bestimmt werden.

Die in der Luft enthaltenen Sporen sedimentieren bei fehlen-
dem Antrieb und lagern sich auf allen erreichbaren Oberfld-
chen als Sekundirkontamination ab. Von dort lassen sie sich
prinzipiell — je nach Materialbeschaffenheit — absaugen oder
abwischen. Erst die Auskeimung fiithrt zu dem Primérbefall,
welcher in der Regel dann zum Erfordernis von aufwindige-
ren Dekontaminierungen fiihrt.

3 Auswirkungen eines Schimmelpilzbefalls
auf Menschen

In der Raumluft enthaltene Sporen und Partikel von Schim-
melpilzen konnen auf die im Raum anwesenden Personen
verschiedene Wirkungen ausiiben.? Die Aufnahmepfade sind:

B Atemwege
8 Mund

Bl Schleimhiute
B Haut

Die Gefahrdungsarten lassen sich wie folgt beschreiben:

1 Vgl Umweltbundesamt: UBA Schimmelleitfaden 2016, Entwurf zur Diskussion,
S. 4

2 Vgl. DIN ISO 16000-19:2014-12 Tnnenraumluftverunreinigungen —
Teil 19: Probenahmestrategie fiir Schimmelpilze (1SO 1600-19:2014-12).

3 Berufsgenossenschafl der Bauwirtschaft (BG Bau): Baustein A 211 Schimmel-
pilze bei der Gebiudesanierung, Stand 07/2012.
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3.1 Sensibilisierende Wirkung mit der Folge
allergischer Reaktionen.

Symptome einer Allergie sind:

B Augenjucken und -trinen

W FlieBschnupfen

Il trockener Husten

l Atemnot

Il Entziindliche Rétung der Haut

3.2 Toxische Wirkung

Einige Schimmelpilze sind als potentielle Toxinbildner in der
Lage toxische (giftige) Stoffe, sog. Mykotoxine zu produzie-
ren. Toxine kdnnen sich auch in den Baustoffen anreichern
und bei staubintensiver Bearbeitung (z.B. Schleifen, Frisen)
freigesetzt werden. Sie kdnnen z.B. Nieren, Leber, Blut, das
Nerven- oder das Immunsystem schidigen.

3.3 Infektionen

Das Infektionsrisiko durch Schimmelpilze spielt bei gesunden
Menschen eine untergeordnete Rolle. Infektionsgefdhrdet sind
Personen mit einer Stérung des Immunsystems. Dazu zihlen
insbesondere auch Transplantationspatienten in Krankenhéu-
sern, weshalb die Anforderungen an die Hygiene in Kranken-
héiusern andere sind als diejenigen von herkémmlich genutz-
ten Gebéduden.

3.4 Befindlichkeitsstérungen

Schimmelpilze sondern Stoffwechselprodukte ab. Hierzu
gehdren Gase, die als MVOC (= microbial volatile organic
compounds = mikrobielle fliichtige organische Verbindun-
gen) bezeichnet werden. Die Konzentration dieser als muffig
wahrnehmbaren Verbindungen iiberschreitet oft die Geruchs-
schwelle der Menschen und kann dann zu Behaglichkeitssto-
rungen flhren.

Speziell mit der Aufnahme von Abbruch- und Aufraumarbei-
ten im Zuge einer Schimmelpilzsanierung kommt es aufgrund
der Staubfreisetzung zu einer oft erheblichen Erhéhung der In-
nenraumluftkonzentration. Schimmelpilze zdhlen im Hinblick
auf die Anforderungen an den Arbeitsschutz entsprechend der
Biostoffverordnung zu den Biologischen Arbeitsstoffen.

4 Ursachen fiir einen Schimmelpilzbefall
in Gebduden

Voraussetzung fiir die sichere rechtliche Bewertung der Ver-
antwortung fiir einen Schimmelpilzbefall ist eine vorherige
zuverldssige Beurteilung der technischen und bauphysikali-
schen Kausalkette. Hierfiir ist die sorgfiltige, aber auch kri-
tische Untersuchung folgender Einflussfaktoren notwendig:

Mingel an der Bausubstanz, Durchfeuchtungen

Heiz- und Liiftungsverhalten der Bewohner
Funktionsfahigkeit der Gebdudetechnik

Wirmeschutz und Warmebriicken innerhalb der Gebiude-
hiille

Luftdichtheit der Gebdudehiille

Erhohtes Risikopotential bei »jungen Gebduden«
Raumklimatische Verinderungen in der Folge von Woh-
nungs-Sanierungen

W Ereignisbedingte Feuchtigkeitseinbriiche

Die Praxis zeigt, dass moderne, gut wirmegeddammte Gebéu-
de insbesondere ab der einschneidenden Wirmeschutzverord-
nung 11T von 1995 sehr viel toleranter gegentiber einer iiber-
hohten Luftfeuchte und einer zu geringen Raumlufttemperatur
sind als Gebdude dlterer Jahrginge, die vor der Warmeschutz-
verordnung I von 1978 errichtet wurden und die ohne zusétzli-
che DdmmmaBnahmen empfindlich auf Fingriffe wie den Ein-
bau isolierverglaster Fenster oder die Moblierung vor Aufien-
winden und insbesondere vor Aufienwandkanten reagieren.
Die Erfahrung in der Erfassung von Messdaten zeigt, dass eine
Moblierung vor den AuBlenwinden von Gebiuden aus dem
Bestand vor 1978 nur dann nicht zur Schimmelpilzbildung an
den raumseitigen Wandoberflichen hinter den Mobeln fiihrt,
wenn eine relative Luftfeuchte in der Raummitte von 40 % im
Winter nicht liberschritten wird. Um die relative Luftfeuchte
unterhalb dieses Schwellenwerts zu halten, ist aber die konse-
quente Einhaltung bestimmter Liiftungsintervalle erforderlich.
Je nach Fensterdffnungsart und in Abhéngigkeit davon, ob eine
raumweise Stofliiftung bei geschlossenen Zimmertiiren oder
eine Querliiftung mit offenen Zimmertiiren erfolgt, kénnen
3 bis 4 Liiftungsvorginge notwendig sein, deren Dauer zwi-
schen 5 und 10 Minuten liegen kann. Dies hingt auch davon
ab, in welchem Umfang Feuchtigkeit durch die Nutzer selbst
produziert wird. Berufsbedingt abwesende Nutzer produzieren
keine Feuchtigkeit durch die Abgabe von Atemluft oder durch
Waschen, Duschen und Kochen. Sie miissen daher tagstiber
nicht in die Wohnung zuriickkehren, um zu liiften. Die Auf-
gabe von Sachverstédndigen fiir Schdden an Gebduden besteht
in solchen Fillen in der Regel in einer Bauwerksdiagnostik
und der Feststellung des Nutzerverhaltens:*

B Einschitzung méglicher Ursachen

M Feststellung der Qualitit der betroffenen und der benach-
barten Bauteile

B Ortung von Leckagen

M Ortung von Luftundichtheiten

¥ Quantitative Erfassung des zu berilicksichtigenden nutzer-
seitigen Feuchteintrags

B Quantitative Erfassung des Heizverhaltens

B Feststellung von Warmebriicken

I Feststellung, ob die Qualitit des Gebiudes hinsichtlich der
Wirmedimmung den anerkannten Regeln der Technik im
Errichtungszeitraum entspricht

4 Hankammer, Gunter/Resch, Michael: Bauwerksdiagnostik bei Feuchteschiden,
Technik, Geriite, Praxis, Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller GmbH & Co. KG,
Koln 2012, 8. 9.
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Isolation

Abb. 1: Verfahren der Schimmelpilzsanierung

M Bestimmung der objektspezifischen Schwellenwerte wie
z.B.: »geringste raumseitige Bauteiloberflichentemperatur
vor dem Schimmelpilzrisiko» oder: Maximalwert der rela-
tiven Luftfeuchte in Raummitte vor Eintritt des Schimmel-
pilzbefalls«

W Bestimmung bauteilspezifischer Luftwechselraten zur Ver-
meidung des Befallsrisikos und Ableitung der erforderli-
chen Liiftungsintervalle

Erfiillt der Sachverstindige seine Aufgaben sorgfiltig, ist es
dem Gericht méglich, die Rechtsfrage zu kldren, ob ein Nut-
zer aufgrund eines bestimmten Wohnverhaltens ein Verschul-
den oder Mitverschulden an einem Schimmelpilzbefall tragt.
Auch die Zumutbarkeit eines bestimmten Wohnverhaltens zur
Vermeidung eines Schimmelpilzbefalls muss als Rechtsfrage
durch das Gericht geklirt werden und erschlief3t sich daher
dem Sachverstindigenbeweis nicht.

5 Unterschiedliche Verfahren in der
Schimmelpilzsanierung

Bei der Schimmelpilzsanierung lassen sich grundsitzlich
unterschiedliche Verfahren anwenden, die jedoch nicht gleich-
wertig miteinander sind:’

Ein nachhaltiger Sanierungserfolg liegt nicht in der Abtétung
von Schimmelpilzen, sondern in deren Entfernung, da auch
von abgetdteten Schimmelpilzen allergische und reizende
Wirkungen ausgehen kdnnen.

5.1 Isolation

Bei der Isolation erfolgt eine Trennung des Menschen von der
Gefahr. Eine Abschottung eines mikrobiellen Befall innerhalb
der Estrichdimmschicht kann im Hinblick auf Sporen- oder
Partikelbewegungen z .B. durch den luftdichten Verschluss der
Estrichrandfuge erfolgen. Dabei verbleibt allerdings fiir den
Zeitraum der jeweiligen Restnutzungsdauer des Gebiudes das
Risiko, dass sich das Dichtmittel im Laufe der Zeit unbemerkt
ab- oder auflést und es dabei zu einer erneuten Belastung der
Nutzer kommt. Zur Verhinderung des Durchgangs von MVOC
ist nur eine gasdichte Abschottung geeignet. Wird ein mikro-
bieller Schaden unterhalb einer Abschottungsebene belassen,
ist die hierdurch eintretende Wertverinderung des Gebédudes
als merkantiler Minderwert zu beriicksichtigen, da der Eigen-
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Schimmelpilzsanierung

Biozidanwendung

Dekontamination

tiimer einen derartigen Schaden im Falle eines Gebdudever-
kaufs gegeniiber dem Erwerber nicht verschweigen darf und
die Offenbarung eines verdeckt liegenden mikrobiellen Scha-
dens als Makel in der Regel unter marktiiblichen Bedingungen
zu einem technischen Minderwert fiihrt.

5.2 Biozidanwendung

Die Desinfektion ist die Abtétung oder Inaktivierung von Mikro-
organismen, so dass keine Infektionsgefdhrdung mehr von ihnen
ausgeht. Das behandelte Material wird im Gegensatz zur Dekon-
tamination nicht entfernt. Da sich die nicht kultivierbaren Schim-
melpilze in ihrer allergenen und toxischen Wirkung nicht von
den kultivierbaren unterscheiden, ist die Gleichwertigkeit einer
Desinfektion mit einer Dekontamination nicht zu unterstellen.

5.3 Dekontamination

Bei der Dekontamination handelt es sich um die Entfernung
einer Verunreinigung, dabei erfolgt eine restlose kérperliche
Beseitigung des Befalls mit dem Ziel, dass die Gefdhrdung
von Menschen durch eine toxische oder allergene Wirkung
anschlieBend sicher auszuschlieBen ist. Fiir die Dekontamina-
tion in Gebauden kommt sowohl die vollstindige Entfernung
von Bauteilen als z.B. auch das Abflimmen von Mauerwerk
in Betracht. Zur Beseitigung eines Befalls auf dekontamina-
tionsfahigen Flichen (Glas, Metall, Keramik, Lackfléichen)
kénnen spezielle Mittel mit chemischen Wirkstoffen einge-
setzt werden.

5.4 Regeln fiir die Beseitigung von Schimmelbefall

Von 6ffentlicher Seite sind verschiedene Leitfdden und Hand-
lungsanweisungen herausgegeben worden, von denen sich ein
Teil schwerpunktmiBig mit der Beurteilung von Schimmel-
schiden befassen und ein anderer Teil im Wesentlichen mit der
fachgerechten Beseitigung mikrobiellen Befalls. Diese Leitfa-
den haben zwar keine normativen oder gesetzlichen Charakter,
gelten jedoch als Stand der Technik und der Wissenschaft. Sie
werden zumindest dann vergleichend herangezogen, wenn um
die Beurteilung der Fachgerechtigkeit einer durchgefiihrten
SchimmelpilzsanierungsmafBnahme geht.

5 Hankammer, Gunter: »Schimmel in Gebiuden«, Verlagsgesellschaft Rudolf
Miiller, 3. Aufl. 2016, 2003




Vom Umweltbundesamt (UBA) wurde im Jahr 2005 der
»Schimmelpilzsanierungsleitfaden« herausgegeben, der
neben neueren Kriterien der Beurteilung auch konkrete Vor-
gaben zur fachgerechten Beseitigung von Schimmelpilzbefall
enthilt. Danach ldsst sich bereits anhand der Art und Intensi-
tit einer zu erwartenden Staubkonzentration und im Hinblick
auf die Dauer der Beanspruchung beurteilen, welche Schutz-
maflnahmen durch das Fachunternehmen aus Griinden des
Arbeits- und Umgebungsschutzes einzuleiten sind. Der Leit-
faden wurde inzwischen grundlegend tiberarbeitet und liegt
als Entwurf des UBA-Schimmelleitfaden 2016 zur Diskussion
vor. Neu in diesem Zusammenhang ist die vorgesehene Bil-
dung von 4 Nutzungsklassen zur Einstufung der Dringlichkeit

einer Sanierung.

Spezielle, sehr

Nutzungsklassen gemaf3 UBA-Schimmelleitfaden 2016
Nut- Anforderun- Beispiel Anmerkungen
zungs- gen an die
klasse Innenraumhy-

giene
Nicht im Leit-

hohe Anforde- | Raume fiir Patien-| ..
; die Anforderun-
| rungen wegen | ten mit Immun- en bediirfen
individueller suppression g d
Disposition gesonderter
Vereinbarung
Innenraume Es gelten e
zum nicht nur gleichen An-
. forderungen fiir
voriibergehenden 1
Aufenthalt von L genubtz.ten
Normale An- Menschen: Wohn- Eelme (be
Il "o Wohnungen
forderungen oder Biirordume, ..
alle Rdume

Schulen etc.
einschlieRlich
dazugehdrender
Nebenrdume

Nicht dauerhaft
genutzte Neben-
rdume auferhalb
von Wohnungen,
Biros, Schulen

etc, 2B, Keller-  [|AAnforderungs-
Reduzierte An- | raume und Ab- | D'VE3! iy
1l R Sanierung und
forderungen stelltraume (ohne d )
direkten Zugang Ins'gan setzung;
2ur Wohnung) geringere Dring-
nicht ausgebaute lichkeit
Dachbéden sowie
Garagen oder
Treppenhduser
Luftdicht ab-
eschottete )
%auteile und Bestimmungs-
Hohlriume in gemaf? trockene
Bauteilen oder Bauteile hinter
Abgestufte Riumen. die nach der Abschottung
\% MaRnahmen ’ sollen trocken
moglich LT e bzw. dirfen
DIN 4108-7 mit | .~ Im3Ri
geeigneten Stof- fllcluregel s
fen gesenilber oder dauerhaft
geg feucht sein

Innenraumen ab-
geschottet sind.

faden behandelt;

einschlieflich

in der Wohnung
liegende Neben-
raume

Verringertes

Abb. 2: Nutzungsklassen

Abb. 3: Luftdichter Abschluss des Zugangs zum Sanierungsbereich auf
der »schwarzen« Seite.

5.5 Ablauf der fachgerechten Beseitigung eines
Schimmelbefalls

Eine erhebliche Bedeutung kommt der fachgerechten Beseiti-
gung des Schimmelbefalls zu, die sich nicht als Symptombe-
seitigung auf die Oberfliche beschrinken darf, sondern immer
zunéchst als Ursachenbeseitigung angegangen werden muss,
Art und Umfang einzuleitender Maflnahmen richten sich stets
nach den Umsténden des Einzelfalls und lassen sich daher
nicht allgemeingiiltig vereinheitlichen. In der Regel erfolgt die
Festlegung eines Sanierungskonzepts durch Sachverstindige
des Sachgebiets »Schimmelpilze« auf der Grundlage eines
bestimmten Sanierungsziels. Das Sanierungsziel richtet sich
unter anderem nach der Nutzungsklasse des Gebédudes oder
des Bauteils. Fiir die Entscheidung, ob Baumaterialien auf-
grund eines Schimmelbefalls auszubauen und zu entsorgen
sind, stehen Orientierungswerte fiir die Hintergrundbelastung
der gingigen Baustoffe als Konzentration in KBE/g (Kolo-
niebildende Einheiten pro Gramm der Einwaage des Pro-
benmaterials) fiir Schimmelpilze zur Verfiigung. Bei einem
Schimmelbefall in Neubauten vor der Abnahme sind diese all-
gemeinen Konzentrationswerte nicht zwangsldufig einschlé-
gig, da bei einem ordnungsgemil errichteten Gebdude von
einer geringen Hintergrundbelastung auszugehen sein diirfte.
Der typische Ablauf einer fachgerechten und regelkonformen
Schimmelbeseitigung entsprechend der aktuellen Regelwerke
kann sich nach folgender Tabelle (Abb. 4) darstellen lassen

GuG 4 ™ 2016 223




Abhandlungen Hankammer, Schimmelpilze in Gebduden — Ursachen, Sanierung, Wertbeeinflussung

Typischer Sanierungsablauf
Nr. Obligatorische Fakultative Kurzbeschreibung Verantwortlich (entsprechend
Mafnahmen MaRnahmen Beauftragung)
Aufgabenstellung definieren. Versicherer hinzu-
1 Schadens- ziehen. Erfassung des Schadens in Ausmaf} und | Sachversténdiger
’ feststellung Wirkung. Orientierende Ursachenprognose und | Ggf. Versicherer
Erstbewertung des Befunds
2 Umgebungsschutz, | Trennung des Systems von den Bewohnern, Sanierungsplaner
: Sofortmafinahmen Abdecken, Abschotten, Evakuieren Sanierungsunternehmen
3 Sanierungsziel-fest- Definition des Sanierungsziels in Abhéngigkeit | Auftraggeber Rechtsanwalt
’ legung der Anspruchsgrundlage Sachverstandiger
- . . Beurteilung der Gefahrdung fiir die Bewohner,
4. Gef?hrdungsermlttl'ung nfonpotiorienkes Anwohner und Sanierer aus hygienischer Sicht. | Auftraggeber, Sachverstindiger
Gefahrdungsbeurteilung | troffenen Festlegung der Gefshrdungskiasse
5. Ursachenfeststellung Esﬁfﬁt);si:ifjr;l;ntersuchungen, Klima- und Sachverstandiger
Planung der Sanierungsmethodik, der Schutz-
6 Sanierungsplanun mafsnahmen und des Gerateeinsatzes, Fest- Sanierungsplaner
i gsp g legung der Logistik. Feststellung der Hohe des &P
Schadens
) . Erarbeitung einer Anweisung fir die Beteiligten
7 :;Bfel;(:;:nd Betriebs- mit dem Ziel, Freisetzung, Exposition, Sanierungsunternehmen
g Verschleppung zu verhindern/vermeiden
Allgemeine Umgebungsschutz A . Sanierungsplaner
- Schutzmafnahmen Hygiene-mafnahmen e ses N Hygiencipabhahipen Sanierungsunternehmen
. :ae:::;;sc;zesz?itozrfq?;: Einleitung technischer, organisatorischer und | Sanierungsplaner
’ personlicher Arbeitsschutzmaf3nahmen Sanierungsunternehmen
nahmen
= Erneuerung defekter Bauteile, Andern der .
10. [ Ursachenbeseitigung Klimatischen Verhaltnisse Sanierungsunternehmen
Entsprechend Sanierungsziel:
Dekontamination — Physische Entfernung des primar befallenen
11. | Schimmelsanierung Abschottung Materials. Reinigung. Sanierungsunternehmen
Desinfektion —Ggf. Abschottung des Befallsbereichs
- Ggf, Abtdtung des Schimmels
12. Bauteiltrocknung EZETZII[SeChe i uiaer i dnEneian Sanierungsunternehmen
Desinfektion und Fein- Desinfektion und Feinreinigung der Kontami-
13. reinigun Geruchsbeseitigung | nationen im sanierten Bereich und entlang der | Sanierungsunternehmen
gung Transportwege
Qualitatskontrolle im Hinblick auf das Sa-
14. | Erfolgskontrolle nierungsziel durch Probenahme und Analyse. | Sachverstandiger
Freimessung
15. | Wiederaufbau Eorgsfffgsgfnzerstorter e T (6 e a7 Sanierungsunternehmen
16. | Schlussreinigung D(_esmfekt|on Ui felnrglnlgung et Sanierungsunternehmen
reichs und der Peripherie
Gemeinsame Abnahme AG/AN. Ausfertigung | Auftraggeber
12: || Abnahme durchi4G einer Dokumentation durch den AN Sachverstandiger

Abb. 4: Sanierungsablauf®

Lisst man die Bagatellschiden auler Acht, erfordert die Ent-
fernung des mit Schimmel befallenen Materials wegen der
damit verbundenen Staubentwicklung bei Abbrucharbeiten
in der Regel eine strikte Trennung zwischen dem »Schwarz-
bereich« (Sanierungszone) und den angrenzenden Riumlich-

keiten (WeiBbereich). Die Grenzfliche zwischen beiden Be-

reichen wird luftdicht abgeschottet und im Schwarzbereich
wird ein konstanter Unterdruck erzeugt, damit es nicht zum
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Ubertritt von Staub und damit von Sporen und Partikeln aus
dem Schwarzbereich heraus in den Weif3bereich hinein kom-
men kann. Die abgesaugte kontaminierte Raumluft wird iiber
einen HEPA-Filter gefiihrt, bevor sie in das Freie ausgeleitet
wird, damit keine Gefdhrdung der Umgebung eintritt. Nach

6 Hankammer, Gunter: Schimmel in Gebduden, Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller,
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Beendigung der Arbeiten im Schwarzbereich sollte durch die
dort titig gewordenen Personen eine griindliche Korperreini-
gung sowie eine Reinigung der Arbeitskleidung folgen.

Dieses sehr aufwindige Verfahren erfordert spezialisierte
Fachkenntnisse nicht nur bei den Fithrungskriften der Be-
triebe sondern auch in besonderer Weise bei den vor Ort
eingesetzten Fachkriften. Andernfalls droht eine Verschlep-
pung des Primiérbefalls durch Ausweitung der Kontamina-
tion auf zuvor nicht betroffene Bereiche des Gebiudes. Auf
die strengente Einhaltung des Arbeits- und Umgebungs-
schutzes ist dabei zu achten. Es ist daher naheliegend, dass
die einzuleitenden MafBnahmen zuvor sorgféltig und detail-
liert geplant werden miissen und in der Regel mit einem
spiirbaren Kostenaufwand verbunden sind.

Abb. 5: Absaugung der Luft aus dem Schwarz-Bereich iiber einen
HEPA-Filter

Die Einrichtung dieses »Schwarz-WeiB-Bereichs« bleibt so-
lange aufrecht erhalten, bis die Schimmelbeseitigung abge-
schlossen sind, eine Feinreinigung durch das Sanierungsunter-
nehmen durchgefiihrt wurde und eine anschlieBende Freimes-
sung zu einem negativen Ergebnis fiihrt. Erst anschlieBend
kann der Sanierungsbereich ohne die Personliche Schutzaus-
riistung (PSA) betreten werden.

Bei der Vorbereitung der Entsorgung des mit Schimmel be-
fallenen Materials ist zu beachten, dass das befallene und das
kontaminierte Material im Schwarzbereich luftdicht verpackt
wird und dass sich die Transportbehiltnisse in der Material-

Abb. 7: 1-4-36: 2-Personenschleuse mit Sichtfenster

= '
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Abb. 8: Abbruch der mit Schimmel befallenen Gipsplatten einer durch-
nassten Auf3enwand
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Abb. 9: Bereitstellung der getrennt zu entsorgenden Baumaterialien
fiir die Verpackung

schleuse so griindlich absaugen und reinigen lassen, dass es
bei dem anschlieBenden Transport durch die Weilbereiche
nicht zu einer unbeabsichtigten Verschleppung von Sporen
und Partikeln des Schimmels kommen kann. Sofern die Mog-
lichkeit besteht, werden die verpackten Abbruchmaterialien
z.B. iiber Fenster direkt in das Freie entsorgt.

Abb. 10: Entfernung der mit Schimmel befallenen Gipsplatten von
Innenwénden nach einem Wasserschaden. Verpackung des Abbruch-
materials fiir den Abtransport

5.5.1 Verdeckter Schimmelbefall am Beispiel
Estrichddmmung

Bei Estrichwasserschidden kommt es hinsichtlich der Ge-
fahr eines Schimmelbefalls darauf an, ob Trinkwasser,
Wasser aus dem Baugrund oder Schmutzwasser unter die
Estrichddammschicht gelangt ist. Ferner kommt es darauf
an, ob das in den Estrich eingedrungene Wasser auf Verun-
reinigungen aus der Bauphase trifft, die keimfahige Sporen
und und/oder fiir Schimmel verwertbare Nihrstoffe enthal-
ten koénnen. Auch das eingedrungene Wasser kann beides
enthalten. Bei Schmutzwasserschiden bietet sich wegen der
damit verbundenen Belastung des FuBbodenaufbaus mit
Fikalkeimen (coliforme Bakterien) hiufig der Ausbau des
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Abb. 11: Fliissigwasserfilm auf der Schweifbahnabdichtung unterhalb
der Estrichddmmschicht in einer Restaurantkiiche

Abb. 12: Stehendes Wasser auf der Schweifbahnabdichtung unterhalb
der Estrichddammschicht in einer Restaurantkiiche aufgrund eines
Abdichtungsfehlers

Abb. 13: Estrichabbruch oberhalb der mit Schimmel befallenen Est-
richddmmschicht in einem Schul-Neubau nach einem Wasserschaden
vor der Abnahme.

Estrichs an. Ist eine FuBbodenheizung vorhanden, kommt
regelméBig nur der raumweise Austausch des Estrichs in
Betracht, da sich die Heizschlangen moglichst durchgin-
gig und ohne eine Vielzahl von Verbindungsstiicken verlegt
werden sollten.
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6 Zusammenfassung

Ein Schimmelbefall in Gebiuden, die fiir den Aufenthalt von
Menschen gedacht sind, wird — unabhéngig davon, ob e¢ine
konkrete Gesundheitsgefdhrdungslage vorliegt — allgemein
aus hygienischen Griinden nicht toleriert. Fiir die Wahl der im
Einzelfall optimalen Sanierungsmethode werden in der Regel
Sachverstindige des Sachgebiets Schimmelpilze hinzugezogen.
Bei gravierenden Schiden in unzugénglichen Bauteilbereichen,
wie z.B. bei einem Schimmelbefall in der Estrichdimmschicht
kann die Beseitigung umfangreiche Mafinahmen erfordern, die
mit einem hohen finanziellen Aufwand verbunden sind und den
Wert der Immobilie daher erheblich beemnflussen kénnen.
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