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Schimmelpilzbefall in Innenräu-
men – unvermeidbare Begleiter-
scheinungen oder vermeidbare 
Beeinträchtigungen ?

Das Thema „Schimmelpilz in In-
nenräumen“ ist gerade in der 
heutigen Zeit allgegenwärtig. Lei-
der herrschen wie so oft zu die-
sem Thema die verschiedensten 
Meinungen vor. Das Meinungs-
spektrum variiert hier zwischen 
„kein Problem“ bis zu „Polemik“ 
und panischer Angst vor Erkran-
kungen. Sicherlich haben diesbe-
züglich alle Meinungen in einem 
gewissen Rahmen ihre Berechti-
gung, wobei so genannte „Panik-
mache“ genauso wenig hilft, wie 
eine „Bagatellisierung“.

Über 100.000 Schimmelpilz-
arten

Es existieren über 100.000 be-
kannte Schimmelpilzarten, wel-
che einen natürlichen und weit 
verbreiteten Bestandteil der be-
lebten Umwelt des Menschen 
darstellen. Sie dienen dem Ab-
bau abgestorbener organischer 
Substanzen genau so, wie der 
Wiederzuführung der minera-
lischen Abbauprodukte in den 
natürlichen Stoffkreislauf. Pfl an-
zen assimilieren diese anorga-
nischen Stoffwechselprodukte 
wieder zu organischen Natur-
stoffen, so dass auf diese Weise 
der biologische Stoffkreislauf ge-
schlossen und erhalten wird.

Aus den zuvor genannten Grün-
den sind Schimmelsporen eigent-
lich allgegenwärtig (ubiquitär) 
und daher ist der Mensch folge-
richtig an das Vorhandensein von 
Schimmelpilzen in seiner Umge-
bung zum einen angepasst und 
weist gegenüber Schimmelpilzen 
eine vergleichsweise hohe natür-
liche Resistenz auf. Folgerichtig 
reagiert der Mensch nicht grund-
sätzlich und zwangsläufi g mit 
Krankheitssymptomen bei einer 
Schimmelpilzexposition.

Art der Schimmelpilz-Spezies 
entscheidend

Die Auswirkungen auf die Ge-
sundheit des Menschen bei 
einem Schimmelpilzbefall hängen 
sehr stark von der Art der Schim-
melpilze, der so genannten Spe-
zies und den Dimensionen bzw. 
der Quantität des Befalls ab. Das 
Vorhandensein von Schimmelpil-
zen kann sich auf verschiedene 
Art und Weise auf die Gesund-
heit des Menschen auswirken 
und wird in den häufi gsten Fällen 
wie folgt unterschieden:

♦Allergien und Atemwegserkran-
kungen,
♦Mykosen (Pilzwachstum beim 
menschlichen Wirt),
♦Mykotoxikosen (Vergiftungen) 
durch toxisch wirkende Substan-
zen,
♦Geruchsbelästigungen (diese 
können die Lebensqualität rein 

subjektiv beträchtlich beeinfl us-
sen).

Die Vermehrung und Verbreitung 
von Schimmelpilzen erfolgt durch 
vegetative Sporen, d. h. Sporen 
die durch ungeschlechtliche Ver-
mehrung entstehen. Diese Spo-
ren sind ein natürlicher Bestand-
teil jeglicher Raumluft und fast 
überall anzutreffen. Schimmel-
pilzsporen als natürliche Hinter-
grundbelastung stellen somit in 
aller Regel noch keine Proble-
matik dar. Erst das Auskeimen 
dieser Sporen im Sinne eines 
Schimmelpilzbefalls kann zu ei-
ner nachteiligen Beeinfl ussung 
der Bausubstanz und der Raum-
lufthygiene führen. Damit aber 
ein Auskeimen von Schimmel-
pilzsporen und somit ein Befall 
der Bausubstanz in Innenräumen 
möglich wird, sind verschiedene 
Faktoren seitens der Standortbe-
dingungen und Gegebenheiten 
vor Ort erforderlich. Hinreichende 
(notwendige) und allgemeine 
Faktoren seitens der Standortbe-
dingungen und Gegebenheiten 
sind vor Ort erforderlich. Hinrei-
chende (notwendige) und allge-
meine Faktoren stellen in diesem 
Zusammenhang dar:

♦ Feuchtigkeit,
♦ Temperatur,
♦ Gehalt der Bausubstanz an or-
ganischen Stoffen als Nahrung.

Zusätzliche Faktoren können 
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sein:

♦fehlender oder zu geringer 
Lichteinfall auf die Bauteilober-
fl ächen,
♦unzureichende Luftzirkulation, 
zu geringe Anzahl von Raumluft-
wechseln etc.,
♦zu geringe Oberfl ächentempe-
raturen von Bauteiloberfl ächen,
♦ungeeignete Positionierung von 
Einrichtungsgegenständen 
(z. B. Abkühlung der Bauteilober-
fl äche hinter einem dicht an der 
Wand stehenden Schrank etc.).

Daher ist festzuhalten, dass 
Schimmelpilzsporen in Innenräu-
men nur dann Auskeimen kön-
nen, wenn die hinreichenden 
Faktoren ganz oder zumindest 
teilweise erfüllt sind. Die zusätz-
lichen Faktoren wirken darüber 
hinaus noch verstärkend auf die 
Manifestation eines Befalls und 
Erhöhen ebenfalls die Intensität 
des Schimmelpilzbefalls.

Feuchtigkeit und Oberfl ächen-
temperaturen in Innenräumen 
weisen unterschiedlichste Ur-
sachen auf

Für ein zu hohes Feuchtig-
keitspotential von Bauteilen in 
Innenräumen kommen in der Ad-
dition im Allgemeinen insbeson-
dere folgende Ursachen in Fra-
ge:

♦aufsteigende Feuchtigkeit (z. B. 
durch unzureichende horizontale 
Bauwerksabdichtung ),
♦durchdringende Feuchtigkeit (z. 
B. durch unzureichende vertikale 
Bauwerksabdichtung ),
♦Feuchtigkeitseinwirkungen 
durch Havarie (z.B. Beschädi-
gungen der Gebäudehülle oder 
wasserführenden Bauteilen ),
♦Feuchte durch Kondensation,

♦Feuchte durch Konvektion,
♦allgemeine Restfeuchte in Neu-
bauten durch schnelle Bauwei-
se und Nichtbeachtung der Be-
legreife.

Für ungünstige Oberfl ächentem-
peraturen von Bauteilen in In-
nenräumen und insbesondere 
Bauteiloberfl ächen kommen fol-
gende Ursachen in Frage:

♦ungeeignete oder fehlende In-
nendämmungen,
♦so genannte „Wärmebrücken“ 
(geometrische, konstruktive und 
stoffl iche),
♦ungeeignete Wohnraumnut-
zung und Möblierung aber auch 
ungenutzte – sprich leer stehen-
de – Wohnräume.

Weitergehend sind die unter-
schiedlichen Wachstumsvoraus-
setzungen für Schimmelpilze zu 
beachten:

♦freies Wasser (aw-Wert, stellt 
die Wasseraktivität dar und steht 
im Verhältnis 1 : 100 zur relativen 
Luftfeuchtigkeit auf Bauteilober-
fl ächen oder im Bauteilinneren,
♦Temperatur (Das Tempera-
turspektrum zum Schimmel-
pilzwachstum erstreckt sich von 
– 5° C bis über 100° C, wobei 5° 
C bis 35° C das Optimum dar-
stellen. Die Wachstumsoptima 
der verschiedenen Pilzarten er-
strecken sich aber nur jeweils auf 
kleine Bereiche).
♦Nahrung – organisches Mate-
rial (Schimmelpilze in Innenräu-
men mögen vor allem Zucker 
und Säuren und bevorzugen ein 
leicht bis stark saures Milieu),
♦Zeit (bei einer relativen Raum-
luftfeuchtigkeit von über 70 % 
oder einer Oberfl ächenfeuch-
tigkeit der Bauteile von über 
80 % kann ein Wachstum der 

Schimmelpilze, abhängig vom 
Nährstoffangebot bereits nach 
vergleichsweiser kurzer Dau-
er gegeben sein. Diese Bedin-
gungen müssen nicht durchgän-
gig vorhanden sein, sondern es 
kann schon bei täglich 6 Stunden 
in einer Folge von 5 Tagen zum 
Auskeimen der Sporen kommen. 
Diese für Schimmelpilzwachstum 
günstigen Voraussetzungen sind 
z. B. hinter der Möblierung in be-
wohnten Räumen häufi ger anzu-
treffen, da es dort in der Regel 
kühler ist. Hierdurch steigt die re-
lative Luftfeuchtigkeit, die Ober-
fl ächentemperatur des Bauteils 
wird geringer. Die Wachstums-
rate ist daher hinter Möbeln an 
Außenwänden und vor allem in 
Bereichen von Außenecken am 
höchsten).
♦pH-Wert (Wachstum bei pH 
über 2 bis pH unter 11, Optimum  
5 – 7. Der pH-Wert hängt von der 
relativen Luftfeuchtigkeit und der 
Temperatur ab und kann vom Pilz 
selbst beeinfl usst werden.
♦Sauerstoff (mindestens 0,14 % 
bis 0,25 % der Raumluft).

In diesem Zusammenhang sei 
noch erwähnt, dass ein Wachs-
tum der meisten Schimmelpilz-
gattungen bei einer relativen Luft-
feuchte zwischen 70 % und 100 
% möglich ist. Praktisch alle Gat-
tungen der Schimmelpilze kei-
men ferner bei kondensierender 
Feuchtigkeit (die maximale Sätti-
gung der Luft mit Wasserdampf 
ist erreicht, freies Wasser schlägt 
sich auf die Bauteiloberfl äche 
nieder) in Verbindung mit ent-
sprechenden weiteren Standort-
faktoren bevorzugt aus. Die re-
lative Luftfeuchtigkeit beschreibt 
den Anteil an Wasserdampf, der 
bis zum Erreichen der Wasser-
dampfsättigung vorliegt. Es ist 
wichtig zu verstehen, dass die 
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Dampfsättigung temperaturab-
hängig ist. Bei niedriger Lufttem-
peratur kann grundsätzlich we-
niger reale Feuchte in der Luft 
bis zur Sättigung von 100 % ge-
bunden werden, als dies bei hö-
heren Lufttemperaturen der Fall 
ist. Somit kann die Luft zum Bei-
spiel bei 12° C Temperatur eine 
Wassermenge von 10,65 g/m³, 
während die Luft bei 22° C eine 
Wassermenge von 19,4 g/m³ 
aufnehmen kann. Hieraus wird 
das Verhältnis zwischen Raum-
lufttemperatur und relativer Luft-
feuchtigkeit deutlich.

Besondere Sachkunde zur Be-
urteilung erforderlich

Zur Beurteilung von einem 
Schimmelpilzbefall und insbe-
sondere des Risikos von Schim-
melpilzbildung ist eine besondere 
Sachkunde erforderlich. Entspre-
chend aktueller Statistiken hat 
sich herausgestellt, dass für min-
destens 1/3 aller Schimmelschä-
den ein Nutzungsfehlverhal-
ten verantwortlich ist. So weist 
die Gesellschaft für technische 
Überwachung mbH (GTÜ) da-
rauf hin, dass:

♦jede zweite Forderung nach 
Mietminderung aufgrund von 
Schimmelpilz unberechtigt ist,
♦Schimmelpilz jährlich einen 
Schaden von etwa 5 Milliarden 
Euro verursacht,
♦das Risiko von Schimmelpilz-
bildungen desto geringer ist, je 
besser der Wärmeschutz des 
Gebäudes berücksichtigt wurde.

Aus der Praxis ist bekannt, dass 
durchaus die Möglichkeit be-
steht, dass in Räumlichkeiten mit 
angeblichem Schimmelpilzbefall 
dieser als solcher nicht sofort 
erkennbar vorliegt. Ein Schim-
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melpilzbefall kann durchaus hin-
ter Möbeln als „verdeckter“ Be-
fall auftreten, oder aber auch in 
Fußbodenkonstruktionen und 
somit optisch beim Betreten der 
Räumlichkeiten nicht unmittel-
bar sichtbar. Hinzu kommt, dass 
die Bewohner von Räumen bzw. 
Räumlichkeiten, welche einen 
Schimmelpilzbefall aufweisen, 
nicht zwangsläufi g spürbare ge-
sundheitliche Beeinträchtigungen 
beklagen müssen.

Im Gegensatz dazu können je-
doch bereits starke/auffällige 
Geruchsentwicklungen beim Be-
treten der Räumlichkeiten dem 
erfahrenen Sachverständigen ei-
nen Aufschluss darüber geben, 
dass ggf. mit einem Schimmel-
pilzbefall zu rechnen ist. Auch 
gesundheitliche Probleme bzw. 
allergische Reaktionen, welche 
sich beispielsweise bei den Be-
wohnern/Nutzern über Atembe-
schwerden, Husten und weiteren 
gesundheitlichen Problemen an-
deuten, können einen deutlichen 
Hinweis auf einen Schimmelpilz-
befall geben.

Anders herum jedoch kann trotz 
dieser Symptome und Feststel-
lungen ein Schimmelpilzbefall 
auch nicht vorliegen. All diese 
Sachverhalte und Fakten unter-
streichen nochmals, dass Schim-
melpilzbeanstandungen und ins-
besondere Anzeigen von einem 
Schimmelpilzbefall durch erfah-
rene Sachverständige untersucht 
und bewertet werden sollten.

Indizien für einen Schimmel-
pilzbefall

Es gibt jedoch in Gebäuden und 
Innenräumen in aller Regel deut-
liche Hinweise und Indizien, die 
zu der Vermutung führen kön-

nen, dass in dem Gebäude ein 
Schimmelpilzbefall vorliegt. In 
diesem Zusammenhang sind ins-
besondere folgende Indizien und 
Sachverhalte zu nennen:

♦muffi g-modriger Geruch,
♦Feuchtefl ecken an den Bautei-
len,
♦farbige dunkle Flecken – meist 
schwarz, dunkelbraun oder grün,
♦ungeklärte Ursachen für Krank-
heiten wie Allergien oder Atem-
wegsbeschwerden,
♦„pelzartige“ Beläge auf Bauteilo-
berfl ächen.

Werden diese Indizien für einen 
Schimmelpilzbefall vorgefun-
den, so stellen sich in diesem 
Zusammenhang folgerichtig und 
notwendigerweise auch immer 
Fragen nach dem Zustand des 
Gebäudes. Somit sind auch im 
Zusammenhang stehende Ver-
mutungen in Bezug auf Gebäu-
demängel wie folgt zu untersu-
chen:

♦Bestätigt sich die Vermutung 
ggf. vorhandener baulicher Män-
gel?
♦Hat ggf. im Vorfeld ein Was-
serschadensereignis stattgefun-
den?
♦Haben an dem Gebäude aktuell 
Sanierungsmaßnahmen stattge-
funden, z.B. im Bereich Außen-
wanddämmung, Fenster etc.?
♦Hat sich ggf. das Wohn-/Nut-
zungsverhalten geändert, z. B. 
durch Mieterwechsel und hieraus 
resultierende geringere Luft-
wechselraten bzw. ein Abwei-
chen/abgeändertes Lüftungsver-
halten?
♦Legen an der Gebäudehülle of-
fensichtliche „Leckagen“ vor?

Diese Aufzählungen stellen si-
cherlich keinen Anspruch auf 
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Vollständigkeit, stellen jedoch die 
unter Berücksichtigung der Pra-
xiserfahrungen häufi gste ebäu-
demängel und relevanten Nut-
zungsänderungen dar.

Fazit: Schimmelpilzbildungen 
in Innenräumen können die ver-
schiedensten Ursachen und Aus-
wirkungen haben. Von einer un-
bedachten Positionierung eines 
Möbelstücks, dem Vorhanden-
sein einer so genannten „Wär-
mebrücke“ oder aber auch ein 
ungünstiges Zusammenspiel 
von Temperatur und Luftfeuch-
tigkeit an bestimmten Stellen des 
Gebäudes. Diese Sachverhalte 
können ein Schimmelwachstum 
herbeiführen, aus welchem dann 
ggf. gesundheitliche Probleme 
oder Schäden an Gebäuden re-
sultieren.

Aus den zuvor genannten Grün-
den ist ein „vernünftiger“ und 
„sachlicher“ Umgang mit der 
Problematik erforderlich, ohne 
Schimmelpilzbildungen bzw. ei-
nen Schimmelpilzbefall zu baga-
tellisieren, aber auch ohne un-
nötige Polemik und Hystherie, 
durch welche häufi g Ängste ge-
schürt werden.

Besonderes Augenmerk ist hier-
bei auf die Sanierung von Schim-
melpilzproblematiken zu legen. 
Zum einen ist das Beseitigen 
des Schimmelpilzes durch Be-
sprühen unter Verwendung von 
„Chlorchemie“ absolut falsch, 
zum anderen sollte bei einem 
Schimmelpilzbefall jedoch auch 
nicht einfach „weggeschaut“ wer-
den. Ein Schimmelpilzbefall ist in 
jedem Fall zur Kenntnis zu neh-
men, sachlich zu untersuchen 
und hinsichtlich der Beseitigung 
durch einen Fachmann zu be-
werten.
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Diese Bilder zeigen deutlich vorliegende Indizien und Beeinträchti-
gungen für bzw. durch Schimmelpilzbefall.


