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Verdeckter Schimmel in 6ffentlichen Gebauden -
ein Hygieneproblem mit gesundheitlicher Relevanz

GERHARD FUHRER, SonJA STAHL*

Eine Vielzahl von kommunalen Ge-
bauden, Kindergédrten und Schulen
ist mikrobiell belastet. Verdeckte,
nicht sichtbare mikrobielle Belastun-
gen in Innenrdumen werden oft nicht
erkannt. Mitarbeiter des Sachverstan-
digen-Instituts peridomus wurden
bei einer Vielzahl von Schimmelfal-
len mit unterschiedlichen Ursachen
wie Feuchteanzeichen, Geruchsauf-
falligkeiten oder sichtbaren Schim-
melwachstum sowohl im Neubau, in
Bestandsgebduden und bei Sanie-
rungsarbeiten beauftragt. Und dies
oftmals begleitet von gesundheitli-
chen Beschwerden der Raumnutzer.
Die interdisziplindre Bewertung der
Bausubstanz von Hygieneinspekto-
ren und Innenraumanalytikern zu-
sammen mit den ausfiihrenden Ar-
chitekten und Bausachverstandigen
spart in letzter Konsequenz Kosten
und ermoglicht den kiinftigen Raum-
nutzern ein ,Aufatmen” in unbelaste-
ten Raumen - zur Zufriedenheit der
Raumnutzer und Sachaufwandstra-
ger bzw. Gebdudeeigentiimer.

1. Fallbeispiel: Kindergarten:
Schimmel im FuBbodenaufbau
trotz ,Sanierung” Wasserschaden

Im Kindergarten gab es im Jahr 2013
einen Wasserschaden, bei dem im
Erdgeschoss aus dem Heizverteiler
unter der Treppe bestimmungswid-
rig Wasser freigesetzt wurde. Bei den
nachfolgenden Sanierungsarbeiten
(oder besser ,Sanierungsversuchen”)
wurden Teilbereiche der FuB3boden-
konstruktion getrocknet und sicht-
bare Veranderungen oder Verfarbun-
gen von Wandoberflichen saniert.
Ein ,Raumluftuntersucher” bestitigte
dem Betreiber, dass,alles in Ordnung”
sei. Gemeint war wohl eher, dass die
sichtbaren Wandverfarbungen be-
seitigt und feuchte Bauteile getrock-
net wurden. Die Raumluft zeigte auf

Sporenebenen zum Probenahme-
zeitpunkt leichte Auffalligkeiten, die
vom Probennehmer als unkritisch be-
wertet wurden. Richtigerweise hatte
man sagen sollen: 1. Verdeckte (nicht
sichtbare) Schimmelschdden wurden
weder im Vorfeld untersucht noch
iberhaupt in die Uberlegungen ein-
bezogen. 2. Das gesundheitliche Ge-
fahrdungspotential ist vor dem Hin-
tergrund dieser Auslassungen nicht
abschitzbar.

Gesundheitliche Beschwerden bei
Raumnutzern

Erst nachdem Geruchsauffélligkeiten
und gesundheitliche Beschwerden
bei Raumnutzern auftraten, wurden
nach der Erstsanierung erneute Be-
gehungen und Beurteilungen durch
Schimmelexperten als notwendig
erachtet. Zundchst erfolgten zersto-
rungsfreie Untersuchungen der Ein-
richtung mittels Raumluftmessun-
gen. Auf chemischer Ebene waren
keine relevanten Auffélligkeiten nach-
weisbar. Durch hohe MVOC-Konzent-
rationen (Microbial Volatile Organic
Compounds = gasfor-
mige Stoffwechselpro-
dukte von Mikroorga-
nismen) war ein Indiz
fir einen verdeckten
Schimmelschaden ge-
geben. Mittels einer
Begehung mit einem
gut geschulten regel-
maBig  Uberpriften
und deshalb als zuver-
lassig eingeschdtzten
Schimmelspirhund
(,Messinstrument
Schimmelsptirhund”)
erhdrtete sich der Ver-
dacht auf verdeckte,
nicht erkannte und
damit auch nicht
sanierte  Schimmel-
schaden im Gebaude.
Abb. 1 zeigt das Mar-

kierungsverhalten des Schimmel-
splirhundes nach der Erstsanierung.
Die Uberginge von FuBboden zu
Wand wurden mehr oder weniger in-
tensiv in weiten Teilen des Gebdudes
markiert (je enger im Grundriss blau
gestrichelt, umso intensiver war das
Markierungsverhalten). Im Hinblick
auf die Befunde wurde ein Schimmel-
schaden in der Dammebene des Ful3-
bodenaufbaus prognostiziert, womit
keine fachgerechte Sanierung statt-
gefunden hatte.

Mikrobiologische Bestandsaufnah-
me bringt Licht ins Dunkel

Im jetzt definierten Schadensbereich
wurden Bauteil6ffnungen angelegt
(Abb. 2). In der Dammebene der er-
offneten FuBbodenkonstruktion
war eine verfarbte Polystyroldamm-
schicht mit ehemaligen Wasserspu-
ren vorhanden (Abb. 3, zur Info: Auch
nicht erkennbarer Wasserdampf ware
fir ein Schimmelwachstum ausrei-
chend). Die gewonnenen und ver-
farbten Materialproben waren im Hin-
blick auf Laboruntersuchungen wie

Abb. 1: Grundriss mit Markierungsverhalten eines Schimmel-
spiirhundes (blau gestrichelt) nach der Erstsanierung; in den
Grundriss eingezeichnet sind auch die 7 Probenahmestellen
zur Gewinnung von Materialproben aus Fubodenaufbau-
ten fir laboranalytische Untersuchungen

Der Hygieneinspektor 02/2019 17



FACHTHEMEN

Abb. 2 und 3: Aufbau der FuBbodenkonstruktion an den Probenahmestellen und ehemaliger Wasserstand in der Polystyrol-Démmung

aus der FuBbodenkonstruktion

erwartet mit Schimmel bewachsen.
Das Ergebnis der mikrobiologischen
Einzeluntersuchungen an jeweils we-
nigen cm” Material wurde auf gleich-
artiges Markierungsverhalten des
Schimmelsplirhundes und somit auf
groBere Flachen (riick-)iibertragen.
Nach Umweltbundesamt lag somit
ein groBer Feuchte-/Schimmelscha-
den der hochsten Kategorie 3 vor.
Auf der Grundlage einer gutachterli-
chen Bearbeitung inkl. der Erstellung
eines Sachverstandigengutachtens
und rechtsanwaltlicher Beratung wur-
den die belasteten Fulbodenkons-
truktionen in der Einrichtung durch
unbelastetes Material ersetzt. Nach
der fachgerechten Entfernung mikro-
biell belasteter Materialien und einer
angeschlossenen Feinreinigung zeig-
te der Schimmelspuirhund kein rele-
vantes Markierungsverhalten mehr,
die Raumluft war weitgehend ge-
ruchsneutral und die Sporenkonzent-
rationen in der Raumluft entsprachen
der AuBenluft. Die ,Sanierung der
Sanierung” war somit vollumfanglich
erfolgreich. Fazit: Wére man gleich
fachgerecht vorgegangen, hatten vie-
le zusatzliche Kosten, Aufregungen
und gebiudebedingte Erkrankungen
vermieden werden kdnnen.

Was ist im konkreten Fall falsch ge-
laufen

Nach  Eintritt des Wasserscha-
densereignisses wurde keine qualifi-
zierte mikrobiologische Bestandsauf-
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nahme durchgefiihrt, um Gberhaupt
die Qualitdt und das rdumliche Aus-
mal des Schimmelschadens zu er-
kennen (Feuchtigkeit ist die wesent-
liche Grundlage fiir jede mikrobielle
Aktivitdt). Im Gegenteil erfolgte ,ins
Blaue hinein” eine Sanierung, deren
kosmetische Ausflihrung mit gerin-
gem finanziellem Aufwand einzig
die eintrittspflichtige Versicherung
gefreut hat. Durch konsequentes
Handeln der Verantwortlichen vor
Ort und eine Bestandsaufnahme un-
ter  mikrobiologisch-innenraumhy-
gienischen Gesichtspunkten vor der
Sanierung waren Fehlinvestitionen
verhindert worden. Da auch bei der
Sanierungskontrolle mittels Raum-
luftmessungen auf Sporen der Schim-
melschaden nicht erkannt wurde, ist
(alleinigen) Sporenuntersuchungen
in der Raumluft grundsitzlich zu
misstrauen.

chen partikelartigen Strukturen (wie
Zellwandbestandteile, Myzelien, Spo-
rentrdger) und gasférmigen Emissio-
nen wie Stoffwechselprodukten und
geruchsaktiven Verbindungen. Wah-
rend die in der Raumluft einfach zu un-
tersuchenden Sporen bei verdeckten
(nicht sichtbaren) Schimmelschdden
haufig in der Konstruktion zurlickge-
halten werden, gelangen gesundheits-
relevante Gase und nanopartikelartige
Kleinststrukturen inkl. (anhdngender)
Toxine leicht in die Raumluft. Und auf
diese wird regelmaBig nicht getestet.
In der Folge werden verdeckte Schim-
melschaden ,lbersehen’, womit ge-
sundheitliche Risikopotentiale unent-
deckt bleiben.

Kritisches zu Raumluftmessungen
auf Sporen zum Erkennen von ver-
deckten, nicht sichtbaren Schim-
melschaden: In vielen Féllen werden
(ausschlieBlich) Raumluftmessungen
auf Sporen durchgefiihrt. Aus den
Ergebnissen lassen sich aber keine
eindeutigen zielfiihrenden Aussagen
Uber einen verdeckten Schimmelscha-
den ableiten, speziell wenn nur niedri-
ge Sporenkonzentrationen nachweis-
bar sind. Unabhéngig davon besteht
Schimmel nicht nur aus Sporen, son-
dern aus vielfdltigen unterschiedli-

2. Falschsanierungen, unvolistdn-
dige Sanierungen und Sanierungs-
kontrolle

Hohe Raten an nicht fachgerechten
Schimmelsanierungen

In Expertenkreisen geht man aktuell
davon aus, dass 70-80 % aller Feuchte-/
Schimmelsanierungen nicht fachge-
recht durchgefiihrt werden. Fachgerecht
heiBt in diesem Zusammenhang: Eine
Sanierung ist so auszufiihren, dass sie
innerhalb der Vorgaben des Leitfadens
«Zur Vorbeugung, Erfassung und Sanie-
rung von Schimmelbefall in Gebduden”
erfolgt. Herausgeber dieser Ausfiihrun-
gen ist das Umweltbundesamt (UBA),
das die hochste deutsche Fachbehérde
flir Schimmel in Geb&uden ist.
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Abb. 4: Sichtbare Schimmelschaden sind typischerweise nur die
«Spitze des Eisberges” und gehen regelmaBig mit verdeckten,
nicht sichtbaren Schimmelschiden einher, z. B.in der FuBboden-
konstruktion und an tieferen, nicht einsehbaren Wandbereichen

Wie kommt es zu nicht fachgerech-
ten Schimmelsanierungen? Entweder
wird die rdumliche Ausdehnung des
Schadens mit einer mikrobiologi-
schen Bestandsaufnahme nicht voll-
standig erfasst und vollumfanglich
beseitigt oder die Sanierungsqualitat
ist ungentigend, wodurch mikrobi-
elle Rickstande im Sanierungsbe-
reich verbleiben. Weitere Griinde fiir
Falschsanierungen oder ungeni-
gende Sanierungen sind: Nicht alle
Feuchtequellen  erkannt/beseitigt,
hohe Kosten (die man vermeiden
will), Unwissenheit (schiitzt vor Stra-
fe nicht), keine fachgerechte Sanie-
rungskontrolle oder der Einsatz von
Desinfektionsmitteln (siehe unten).

Ein typisches Beispiel fiir eine anste-
hende ungeniigende Sanierung zeigt
Abb. 4: Ublicherweise werden nur
die sichtbaren Wandschdden uber-
arbeitet und vielleicht noch die So-
ckelleisten ausgetauscht (und nicht
nur abgewischt). Sehr wahrscheinlich
ist doch, dass der Schimmelschaden
auch am Wandfu unterhalb des Bo-
denbelages vorliegt und sich zumin-
dest bereichsweise in die Flache des
FuBbodenaufbaus hinein erstreckt.

DesinfektionsmaBBnahmen
{Krankenhaushygiene =
raumhygiene)

DesinfektionsmaBnahmen (oder neu-
erdings als oxidative Reinigungsmaf-

Innen-

nahme ,verkauft”)
sind bei baulichen
Schimmelschéden
nicht empfehlens-
wert  (Unterschied
zur  Krankenhaus-
hygiene): Der Ein-
satz von Desinfek-
tionsmitteln  oder
Bioziden entspricht
aus vielen Griinden
(Desinfektion ist kei-
ne Dekontaminati-
on, ggf. Eintrag von
chemischen Verbin-
dungen, Unwirk-
samkeit in der Praxis,
keine Dauerhaftig-
keit, ...) keiner fachgerechten Sanie-
rungsmafBnahme, weshalb diese auch
vom UBA folgerichtig abgelehnt wird.
U. a. wird bei einer DesinfektionsmaB-
nahme mikrobiell belastetes Material
nicht beseitigt sondern nur die Schim-
melbiomasse von einem Zustand X in
einen anderen Zustand Y Uberflhrt,
der immer noch gesundheitlich rele-
vant ist. Grund: Bei einer Desinfektion
werden infektidse Potentiale vermin-
dert (wichtig im Krankenhaus), die
aber nur in seltenen Féllen bei bau-
lichen Schimmelschiden auftreten.
Hier stehen toxische und allergene
Wirkungen im Vordergrund, die mit
Desinfektionsmitteln nicht beseitigt
werden und somit erhalten bleiben.

Fachgerechte Sanierungskontrolle
nach Schimmelsanierung wegen
vielfiltiger Fehlermdglichkeiten
zwingend notig

Wegen hadufig nicht fachgerechter
Vorgehensweisen mit Falschsanie-
rungen oder unvollstindigen Sanie-
rungen ist zur Uberpriifung des Sa-
nierungserfolges nach Abschluss der
Sanierungs- und Reinigungsarbeiten
(und vor dem Neuaufbau) eine Kon-
trolluntersuchung auf Schimmelpilze
und Bakterien durchzufiihren. Diese
MaBRnahmen gehoren zu einer fach-
gerechten Sanierung und sind des-
halb vom Schadensverursacher oder
Gebaudeversicherer zu tragen. Mit

diesem Ansatz wird gewahrleistet
und dokumentiert, dass eine fach-
gerechte Sanierung stattgefunden
hat. Entsprechende Grundlagen und
Vorgaben finden sich u. a. in dem be-
reits erwdhnten ,Schimmelleitfaden”
des UBA. Zusatzlich ist zu berlick-
sichtigen: Mit diesem Ansatz kann
bei auftretenden gesundheitlichen
oder wirtschaftlichen Problemen die
ordnungsgemadBe und fachgerechte

 Sanierung des Feuchte-/Schimmel-

schadens belegt werden. Mittlerwei-
le gibt es verschiedene Konzepte fiir
eine Sanierungskontrolle von ,passt
schon” (iber alleinige Raumluftunter-
suchungen bis hin zu fachgerecht.
Zum Nachweis einer fachgerechten
Sanierung hat sich in der Praxis fol-
gende 3-stufige Vorgehensweise be-
wahrt:

2.1 Fachkundige sensorische Uber-
prifung des Sanierungsbereiches
unter visuellen und olfaktorischen
Gesichtspunkten vor mikrobiolo-
gisch-innenraumhygienischem Hin-
tergrund.

2.2 Uberpriifung, dass alles mikrobi-
ell belastete Material entfernt wur-
de (Einsatz des ,Messinstrumentes
Schimmelsplrhund” oder laboranaly-
tische Untersuchung von vielféltigen
Oberflichen-/Materialproben).

2.3 Raumluftuntersuchungen zur
Uberpriifung der Feinreinigung. Da-
bei ist sowohl auf keimfahige Spo-
ren als auch auf die Gesamtkeimzahl
(keimfihige und nichtkeimfahige
Sporen) zu testen, um zu lberprifen,
ob (ausschlieBlich) Desinfektions-
malnahmen durchgefiihrt wurden
(diese vermindern typischerweise die
Keimfahigkeit).

3. Schimmelschdden fachgerecht
Sanieren

Entfernen aller mikrobiell belaste-
ten Bauteile und Materialien

Das ,richtige” Sanieren eines (Lei-
tungs-)Wasserschadens  ist  auf-
windig und damit kostenintensiv.
Zusatzlich sind wirtschaftliche Folge-
schdden wie Nutzungsaussetzung,
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Abb. 5: Mit dem aufwandigen und damit kostenintensiven Ausbau der mikrobiell belas-
teten Ddmmschicht werden alle gesundheitlichen und wirtschaftlichen Risiken beseitigt

Mietausfall, merkantiler Minderwert,
Feinreinigung,  Sanierungskontrol-
le, Sachverstandigen-, Rechts- und
Beratungskosten, ... zu berlicksichti-
gen. Manchmal ist auch ein groBerer
Aufwand nétig, um seine Rechte als
Betroffener gegentliber dem Verursa-
cher oder Gebaudeversicherer durch-
zusetzen, wofiir erfahrungsgemat
fachkundige Sachverstindige und
Rechtsanwilte fiir einen qualifizier-
ten Sachvortrag benétigt werden, Die
Alternative dazu ist fiir Betroffene al-
lerdings genauso wenig attraktiv: Flr
die Raumnutzer verbleiben gesund-
heitliche Risiken, fiir den Immobilie-
neigentiimer wirtschaftliche Folgen
(inkl. oftmals berechtigter Forderun-
gen der Raumnutzer), Imageverlust
und ggf. .schlechte Presse”. Maogli-
cherweise ist eine Mietminderung
oder die Ubernahme eines Kostenri-
sikos beim Verkauf hinzunehmen (die
Offenlegung eines mikrobiell relevan-
ten Schadensereignisses geht typi-
scherweise mit einem Wertverlust der
Immobilie einher). Vor diesem Hin-
tergrund wird man sich als Vermie-
ter bzw. Eigentimer nach einem be-
stimmungswidrigen Freisetzen von
Feuchtigkeit zwangslaufig fur eine
fachgerechte Sanierung des Feuch-
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te-/Schimmelschadens entscheiden
(miissen), auch weil der Verursacher
dafiir haftet oder der Gebaudeversi-
cherer in der Pflicht steht. Die beste
Methode einer Sanierung besteht da-
rin, mikrobiell belastete Bauteile oder
Materialien aus den Raumlichkeiten
oder dem Gebdude zu entfernen
(Abb. 5).

Nachvoliziehbar ist dies auch die
aufwdndigste und kostenintensivste
Methode, bei der allerdings unkalku-
lierbare Risiken und Minderwerte ver-
mieden werden. Eine Feinreinigung
und Sanierungskontrolle (wegen
héufiger Falschsanierungen) sind zu
empfehlen,
vor allem
weil sie zu
einer kom-
pletten Sa-
nierung ge-
hoéren und
dement-
sprechend
vom Scha-
densverur-
sacher bzw.
Versicherer
zZu tragen
sind.

e

Neue vertretbare Sanierungsme-
thode bei mikrobiell belasteten
Fulbodenaufbauten

Am meisten von Feuchte-/Schimmel-
schaden betroffen sind FuBhodenauf-
bauten, u. a. weil Wasser nach unten
lauft.! Raumnutzern in Kindergarten
und Schulen ist eine ,gesunde” Raum-
luft aber keine unbelastete Bausubs-
tanz zur Verfligung zu stellen (solan-
ge sie keinen Einfluss auf die Raumluft
hat). Beispielsweise kann eine belas-
tete Dammung unter einem schwim-
mend verlegten Estrich elegant tiber
ein innovatives 2-stufiges Filtersystem
von der Raumluft abgetrennt werden
(Abb. 6). Dabei werden 1. gasférmige
Emissionen (wie Stoffwechselproduk-
te und Geruchsbelastungen) und 2.
partikelartige Strukturen (wie Spo-
ren und Myzelbruchstiicke) in der
Randfuge am Ubergang von Fulbo-
den zu Wand sicher und dauerhaft
zuriickgehalten. 3. Bei gleichzeitiger
Diffusionsoffenheit wird vorliegende
Restfeuchte austrocknen, womit sich
keine weitere Schimmelbiomasse bil-
den kann (zur Info: Nicht fachgerecht
sind 1-stufige Filter wie Silikonfugen
oder Kompribdnder wegen Storanfal-
ligkeit, Wartungsfuge oder Kapselung
von Restfeuchte).

Nicht nur fir Hohlraumbdden son-
dern fiir alle Hohlrdume wie Dach-
dammungen oder Standerwand-
konstruktionen geeignet sind neu
entwickelte Verfahren mit dem
Aufbau  von

bauteilspezifischen

v

o o el

Abb, 6: Durch ein 2-stufiges diffusionsoffenes Filtersystem werden so-
wohl gasférmige Emissionen (durch schwarzes Adsorbens in Fuge) als
auch partikelartige Strukturen mikrobiellen Ursprungs (durch weilles
Filtergewebe {iber der Fuge) aus der Ddimmebene der Fulbodenkonst-

ruktion in der Randfuge zuriickgehalten
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Druckdifferenzen. Dabei wird mit-
tels Unterdruck verhindert, dass aus
dem belasteten Bauteil gasformige
Emissionen oder partikelartige Be-
standteile mikrobiellen Ursprungs in
die Raumluft gelangen. Zusammen-
fassend und unabhdngig von jeder
SanierungsmafBnahme sind die Vor-
Ort-Situation und die Bedrfnisse des
Eigentlimers und der Raumnutzer zu
beriicksichtigen. | Fachkompetente
Sachverstandige kénnen hierbei be-
ratend zur Seite stehen.
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