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Fachbuchreihe Schadenfreies Bauen

Bücher über Bauschäden erfordern anders als klassische Baufachbücher eine 
spezielle Darstellung der Konstruktionen unter dem Gesichtspunkt der Bau-
schäden und ihrer Vermeidung. Solche Darstellungen sind für den Planer 
wichtige Hinweise, etwa vergleichbar mit Verkehrsschildern, die den Auto-
fahrer vor Gefahrstellen im Straßenverkehr warnen.

Die Fachbuchreihe Schadenfreies Bauen stellt in vielen Einzelbänden zu 
bestimmten Bauteilen oder Problemstellungen das gesamte Gebiet der Bau-
schäden dar. Erfahrene Bausachverständige beschreiben den Stand der Tech-
nik zum jeweiligen Thema, zeigen anhand von Schadensfällen typische Feh-
ler auf, die bei der Planung und Ausführung auftreten können, und geben 
abschließend Hinweise zu deren Sanierung und Vermeidung.

Für die tägliche Arbeit bietet darüber hinaus die Volltextdatenbank Schadis die 
Möglichkeit, die gesamte Fachbuchreihe online als elektronische Bibliothek zu 
nutzen. Die Suchfunktionen der Datenbank ermöglichen den raschen Zugriff 
auf relevante Buchkapitel und Abbildungen zu jeder Fragestellung (www.irb.
fraunhofer.de/schadis).

Der Herausgeber der Reihe

Dr.-Ing. Ralf Ruhnau ist öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständi-
ger für Betontechnologie, insbesondere für Feuchteschäden und Korrosions-
schutz, außerdem ö. b. u. v. Sachverständiger für Schäden an Gebäuden. Als 
Partner der Ingenieurgemeinschaft CRP GmbH, Berlin, und in Fachvorträgen 
befasst er sich vor allem mit Bausubstanzbeurteilungen sowie bauphysikali-
scher Beratung für Neubau und Sanierungsvorhaben. Seit 2016 ist er Präsident 
der Baukammer Berlin. Er war mehrere Jahre als Mitherausgeber der Reihe 
aktiv und betreut sie seit 2008 alleinverantwortlich.

Der Begründer der Reihe

Professor Günter Zimmermann (†) war von 1968 bis 1997 ö. b. u. v. Sachver-
ständiger für Baumängel und Bauschäden im Hochbau. Er zeichnete 33 Jahre 
für die Bauschäden-Sammlung im Deutschen Architektenblatt verantwortlich. 
1992 rief er mit dem Fraunhofer IRB Verlag die Reihe Schadenfreies Bauen ins 
Leben, die er anschließend mehr als 15 Jahre als Herausgeber betreute. Er ist 
der Fachwelt durch seine Gutachten, Vortrags- und Seminartätigkeiten und 
durch viele Veröffentlichungen bekannt.
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Vorwort

Vorwort des Herausgebers zur zweiten Auflage

Die Einwirkung von Feuchtigkeit, ob flüssig oder dampfförmig, ist zweifellos 
der häufigste Verursacher von Bauschäden. Augenfälligste Erscheinungsbilder 
dieser Feuchteeinwirkung sind Schimmelbildungen auf Bauteiloberflächen, 
die in aller Regel einen Mangel darstellen, der auch von baufachlichen Laien 
erkannt und gerügt werden kann. Die Folge sind zahllose Sachverständi-
genexpertisen und Rechtsstreitigkeiten über Ursachen und Verursacher von 
Schimmelschäden. 

Die primäre Ursache für Schimmelpilzschäden – nämlich Feuchtigkeit – ist 
trivial. Die Ermittlung des Verursachers der Feuchtigkeit hingegen ist oftmals 
schwierig und mit hohem Aufwand verbunden. Die Standardfrage an den 
Sachverständigen lautet: »Ist die Schimmelbildung auf bauliche Mängel oder Nut-
zerverhalten zurückzuführen?« Für die Beantwortung dieser Frage werden dann 
oftmals zahllose Temperatur- und Feuchtemessungen oder auch aufwendige 
Simulationsberechnungen durchgeführt. Abhängig von den jeweiligen Rand-
bedingungen der baulichen Situation, der Witterung und der Nutzersitua-
tion muss vom Sachverständigen im Einzelfall entschieden werden, welche 
Methoden unter Wahrung der Verhältnismäßigkeit des Aufwands zum Ziel 
führen.

Hier gibt der vorliegende Band 42 der Fachbuchreihe Schadenfreies Bauen 
»Schimmelschäden an Decken und Wänden« eine wertvolle Hilfe. Es werden 
nicht nur die bauphysikalischen Zusammenhänge ausführlich dargelegt, son-
dern vor allem auch die Werkzeuge für die unterschiedlichsten Vorgehens-
weisen bei der Ermittlung des Verursachers von Schimmelschäden vorgestellt, 
und auch die rechtlichen Rahmenbedingungen bei der Bewertung von Schim-
melpilzschäden werden beleuchtet.

Den Autoren Oster, Bredemeyer und Mühlig sei an dieser Stelle besonders 
gedankt, dass sie neben der Tagesarbeit 13 Jahre nach Erscheinen der ersten 
Auflage des Bandes Nutzereinfluss auf Schäden an Gebäuden in der Reihe 
Schadenfreies Bauen die vollständige Überarbeitung und Aktualisierung in 
dieser zweiten Auflage mit dem neuen Titel Schimmelschäden an Decken 
und Wänden auf sich genommen haben. Ein weiterer Band der Autoren, der 
sich zu diesem Thema mit den transparenten Bauteilen befassen wird, folgt 
in Kürze.

Berlin, Juni 2020

Ralf Ruhnau
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Vorwort der Autoren

Der im Jahr 2007 erschienene Band 42 der Reihe Schadenfreies Bauen mit 
dem Titel Nutzereinfluss auf Schäden an Gebäuden hatte die Differenzierung 
zwischen baulich bedingten und durch den Nutzer verursachten Schäden zum 
Thema. Eine wachsende Anzahl in diesem Kontext stehender Streitigkeiten 
hatte dazu Anlass gegeben, die vielfältigen Einflüsse des Nutzerverhaltens auf 
Schäden sowohl aus technischer als auch aus rechtlicher Sicht zu beleuchten. 
Der Band 42 spannte dabei einen Bogen nahezu über das gesamte Gebiet der 
Schäden an Gebäuden.

Nunmehr, 13 Jahre später, ist dieses Thema zwar immer noch genauso aktuell 
wie damals. Bei den meisten der seinerzeit behandelten Themen haben sich 
aber keine so bedeutsamen Änderungen ergeben, dass sie zwingend einer 
Aktualisierung bedurft hätten. Anders das Thema Schimmelschäden: Hier 
hat nicht nur die technische Weiterentwicklung der Messtechnik eine breite 
Anwendung neuer Beurteilungsverfahren auf der Basis von Datenloggermes-
sungen ermöglicht, die nun dargestellt werden sollen. Ebenso ist natürlich 
die Rechtsprechung fortgeschrieben worden, sodass auch diesbezüglich ein 
Update erforderlich war, um insbesondere ein richtungweisendes Urteil des 
Bundesgerichtshofs (BGH) aus dem Jahr 2018 einzubeziehen.

Vor diesem Hintergrund haben sich die Autoren dazu entschieden, die Aktu-
alisierung des Bandes 42 ganz der Beurteilung von Schimmelschäden an Wän-
den und Decken zu widmen. Nur so war es möglich, die für die Beurteilung 
von Schimmelschäden relevanten Kriterien und zur Verfügung stehenden 
Verfahren umfassend darzustellen und mit einer Vielzahl von Schadensbei-
spielen zu erläutern. Das vorliegende Buch Schimmelschäden an Wänden und 
Decken soll damit für alle ein Leitfaden sein, die sich mit der Beurteilung von 
Schimmelschäden auseinanderzusetzen haben, egal ob sie im Streitfall Hin-
weise für ein geeignetes Vorgehen bei der Durchsetzung ihrer Interessen bzw. 
der Abwehr von Ansprüchen suchen, oder als Sachverständige die jeweiligen 
Mängel bzw. Schäden zu beurteilen haben. Es richtet sich insofern nicht nur 
an Bausachverständige und Juristen, sondern auch an die Mitarbeiter von 
Wohnungsbaugesellschaften und Hausverwaltungen, ebenso wie an betrof-
fene Mieter und Eigentümer und nicht zuletzt natürlich auch an Planer und 
Ausführende. 
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Vorwort

Die Entwicklung der vergangenen Jahre hat allerdings gezeigt, dass damit 
das Thema Schimmelschäden an Bauteiloberflächen noch nicht umfassend 
behandelt ist. So sind zu den »traditionell« von Schimmelbefall betroffenen 
Wärmebrücken im Bereich von Wänden und Decken in den letzten Jahren 
immer häufiger »neue Bauteile« hinzugekommen, nämlich Oberflächen an 
Fenstern, Lichtkuppeln o. Ä. Es ist daher beabsichtigt, die Reihe kurzfristig um 
einen weiteren Band zu ergänzen, der sich – aufbauend auf der Darstellung 
der allgemeinen Zusammenhänge in dem hier vorliegenden Band – diesem 
Thema widmet.

Last but not least möchten sich die Autoren an dieser Stelle bei Herrn Kühl von 
der NovaBiotec Dr. Fechter GmbH für die fachliche Unterstützung hinsicht-
lich der mikrobiologischen Aspekte des Themas und bei Herrn Dr. Ruhnau 
als Herausgeber für die wiederum angenehme Zusammenarbeit bedanken.

In diesem Sinne wünschen wir allen Lesern des aktualisierten Bandes 42 eine 
interessante und hilfreiche Lektüre.

Berlin, im Juni 2020 

Nils Oster

Jan Bredemeyer

Dr. Oliver Mühlig
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