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Schimmelbefall in einer 
Dachwohnung
Ein Bericht über die Folgen fehlender Dämmung

An den Außenwänden einer Dachwohnung hat sich sichtbarer Schimmelbe-
fall gebildet. Ein erster Beseitigungsversuch der Bewohner schlug nicht nur 

fehl, sondern führte im weiteren Verlauf sogar zur großflächigen Ausbreitung 
des Befalls. Mithilfe einer Leckortung, Feuchtemessungen und einer Prüfung der 
Bausubstanz wurde die Ursache schließlich gefunden.

ðð Von Karin Söllner und René Rusch

Der Ausgangszustand

In dem betroffenen Objekt gibt es zwei 
Wohnungen unter dem Dachgiebel, von 
der die obere leer steht und die untere von 
einem Ehepaar bewohnt wird. Dieses hatte 
schon vor einiger Zeit festgestellt, dass 
nicht nur ein Raum in der oberen Wohnung 
feuchte Stellen aufwies, sondern auch in 
ihrer eigenen Wohnung Schimmelspuren zu 
sehen waren. So waren mehrere Ecken des 
Schlafzimmers, der dortige Rollladenkasten 
und eine Ecke in der Abstellkammer betrof-
fen. Zunächst gingen die Bewohner davon 
aus, das Problem ohne Hilfe von außen 
mit einmaligem Beseitigen des Schimmels 
und regelmäßigem Lüften unter Kontrolle 
bringen zu können. Als das Paar aber nach 
einem mehrwöchigen Urlaub zurückkehrte, 
stellte es fest, dass sich erneut Schimmel 
gebildet hatte. Die Tatsache, dass während 
der Abwesenheit nicht gelüftet worden war, 
hatte zu einer weiteren Verschlimmerung 
des Zustands beigetragen. Um herauszufin-
den, was den Befall ausgelöst hatte, wurde 
schließlich ein Fachmann beauftragt.

Erste Schritte bei einer 
Leckortung

Um die Ursachen eines Feuchteschadens 
festzustellen, sind verschiedene Aspekte zu 
untersuchen. Oft führt das Ausschlussver-
fahren an den Ursprung der Problematik. So 
können mit folgenden Schritten die mögli-

chen Verursacher eines wie hier dargestellten 
Schimmelschadens eingegrenzt werden: 

•	 Temperatur- und Feuchtigkeitsmessung 
der Raumluft

•	 Messung von Oberflächentemperatur 
und Feuchtigkeitsgehalt der betroffenen 
Bauteile

•	 eventuell ergänzend hierzu Thermogra-
fiemessung der Schadensstellen und 
Umgebung (nur in der kalten Jahreszeit 
möglich)

•	 Überprüfungen der Leitungen
•	 gegebenenfalls Inspektion des Daches 

und der Regenrinnen
•	 Überprüfung der Dämmung sowie der 

baulichen Verhältnisse des Gebäudes

Temperatur- und 
Feuchtemessungen

In beiden Wohnungen waren Temperatur 
und Feuchtewert der Raumluft unauffäl-
lig, das Raumklima stellte sich als optimal 
heraus. Somit war unwahrscheinlich, dass 
falsches Lüftungsverhalten die Ursache für 
den Schimmelbefall war, wie zuvor lange 
Zeit angenommen wurde.

Um die Feuchtigkeit in den Außenmauern 
zu überprüfen, kamen zwei verschiedene 
Messverfahren zum Einsatz. In der leerste-
henden Kleinwohnung über der eigentli-
chen Dachwohnung wurde an einer Ecke 
mit Stockflecken eine Widerstandsmessung 
vorgenommen.

Bei der Widerstandsmessung, auch Leitfähig-
keitsmessung genannt, wird die Feuchtigkeit 
der Materialien in Konstruktionen bzw. Bau-
teilen mithilfe von Strom gemessen. Dazu 
werden zwei Elektroden in die Bausubstanz 
gestoßen, die deren Leitfähigkeit messen. 
Die Leitfähigkeit steigt mit dem Feuchtege-

Am Objekt

(1) Stockflecken in der oberen Wohnung (Wand, unten links); die Messung unterhalb des 
Waschbeckens ergab, dass die Bausubstanz trocken ist. 
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halt der Bausubstanz. Ab einem Wert von 65 
Digits ist der zulässige Feuchtegehalt in jedem 
Fall als überschritten einzuschätzen, und die 
Bausubstanz ist zu feucht. Im Fall der oberen 
Dachgeschosswohnung zeigte das Gerät je-
doch an, dass die Bausubstanz trocken war. 
Somit war es unwahrscheinlich, dass Feuch-
tigkeit vom Dach in das Mauerwerk gelangt 
war. Die Ursache musste eine andere sein.

In der bewohnten Wohnung, die sich wie 
die leerstehende darüber noch unter dem 
Giebel befindet, verliefen die Messungen 
ähnlich. Hier kam im Schlafzimmer und in 
der Abstellkammer jedoch die kapazitive 
Messung zum Einsatz. 

Bei dieser Art der Messung, die auch als 
dielektrische Messung bekannt ist, wird 
der Feuchtewert des Baumaterials gemes-
sen, ohne dass das Messinstrument dort 
eindringen muss. Die Methode beruht auf 
dem Kondensatorprinzip. Dabei wird mit 
einem Streufeld, das sich um eine Kugel-
kopf- oder halbrunde Messsonde bildet, 
die Dielektrizitätskonstante des Wassers ge-
messen. Bei Luft liegt diese bei 1, Baustoffe 

zeigen einen Wert von 6 bis 8 und Wasser 
einen von 78,6 auf.

Für die Messung wird die Kugel auf die 
zu untersuchende Bausubstanz aufgelegt, 
wobei das Streufeld 3 bis 4 cm in die Sub-
stanz eindringt. Je mehr Wasser sich in 
einem Baustoff befindet, desto höher ist 
der Wert, den das Messgerät anzeigt. Da 
diese Art der Messung nicht sehr exakt ist, 
wird ein Referenzwert benötigt. Dieser wird 
in der Regel an einer als trocken ersicht
lichen Wandstelle genommen.

Auch in der Dachwohnung wurde auf die 
soeben beschriebene Weise vorgegangen. 
Da aber der Feuchtewert an einer nicht 
betroffenen Stelle der Wand fast derselbe 
war, wie direkt an den befallenen Ecken 
des Schlafzimmers und des Abstellraums, 
war klar ersichtlich, dass auch hier die Bau-
substanz trocken sein musste.

Eine Messung an den betroffenen Stellen 
mit der Thermografiekamera war bei diesem 
Objekt nicht sinnvoll. Thermografien zeigen 
auffällige Temperaturunterschiede in der 

Konstruktion an, die z. B. auf Leckagen hin-
weisen können. Da die Leckortung jedoch 
im Mai stattfand, fiel diese Option im Fall 
des hier genannten Objekts aus, denn die 
notwendige Differenz zwischen Innen- und 
Außentemperaturen war nicht erreichbar. 

Überprüfung der 
Leitungen

Die Zu- und Abwasserleitungen sowie 
Heizungsleitungen, die im Haus verlegt 
waren, konnten als Grund für die feuch-

(3) Trockene Schadstelle im Abstellraum(2) Trockener Schimmelschaden im Schlaf-
zimmer 

(4) Vergleichsmessung im schadfreien Be-
reich
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(5) Im Dach war kein Eindringen von Was-
ser ersichtlich. 
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ten Stellen ebenfalls ausgeschlossen wer-
den. An den meisten betroffenen Stellen 
verliefen keine Rohre im Mauerwerk. 
Außerdem zeigten die kapazitiven Mes-
sungen entlang der Leitungen und die 
Widerstandsmessung in der oberen Woh-
nung keinerlei Auffälligkeiten. 

Inspektion des Daches 
und der Regenrinnen

Auf den ersten Blick gab es auch am Dach 
des Hauses keine Auffälligkeiten. Undich-
tigkeiten, die sich oft durch Wasser- oder 
Kalkspuren bemerkbar machen, waren 
keine zu finden. Lediglich eine ältere Mar-
kierung an einem Dachbalken fiel ins Auge. 
Diese ließ sich aber damit erklären, dass dort 
früher ein Dachfenster eingebaut gewesen 
war. Das Dach war offensichtlich trocken. 

Die Regenrinnen waren von den Dachfens-
tern aus gut einsehbar. Es war klar ersicht-
lich, dass sich dort keine Verstopfungen ge-
bildet hatten, die zu Wasseransammlungen 
und einem Überlaufen der Rinnen hätten 
führen können. Die Hinweise verdichte-
ten sich, dass die Feuchtigkeitsquelle nicht 
außerhalb des Gebäudes lag.

Überprüfung der 
Dämmung und Ursache

Bei weiterer Untersuchung stellte sich he-
raus, dass das Dach keinerlei Dämmung 

aufwies. Alle betroffenen Räume lagen di-
rekt unter den ungedämmten Dachschrä-
gen. Dies legte den Schluss nahe, dass die 
Feuchteschäden im Haus durch Wärmebrü-
cken hervorgerufen worden waren. 

Grundsätzlich gibt es drei Arten von Wär-
mebrücken:

•	 Materialbedingte Wärmebrücken ent-
stehen, wenn Baustoffe mit unter-
schiedlicher Wärmeleitfähigkeit (z.  B. 
Fensterstürze oder Ringanker in Mauer-
werk) kombiniert sind. Wenn Bauteile 
mit hoher Wärmeleitfähigkeit mit der 
Außenwand verbunden sind und da-
durch ein erhöhter Wärmestrom nach 
außen erfolgt, steigt durch die Abküh-
lung der Oberfläche auf der Gebäudein-
nenseite deren Feuchtewert. Besteht 
diese Oberfläche aus Materialien mit 
hohem organischen Anteil, wie z. B. Ta-
pete auf Gipsputz, sind langfristig Schim-
melschäden zu erwarten.

•	 Die konstruktive Wärmebrücke ist eine 
materialbedingte Wärmebrücke, die 
durch konstruktive Zwänge entsteht. Sie 
ist z. B. an Bauteilanschlüssen zu finden, 
die die Dämmebene durchdringen, wie 
z.  B. Balkone, Heizkörpernischen oder 
Rollladenkästen.

•	 Die geometrische Wärmebrücke ent-
steht, wenn Innen- und Außenoberfläche 
geometrisch ungleich zueinander sind, 
wie es z. B. in Hausecken der Fall ist. Der 
dabei entstehende „Kühlrippeneffekt“ 
kühlt die raumseitige Oberfläche aus, 

wodurch wiederum der Feuchtewert an 
der betroffenen Stelle steigt. Wie auch 
schon bei der materialbedingten Wärme-
brücke besteht hier eine erhöhte Schim-
melgefahr.

Im Fall der Schimmelschäden in der lee-
ren oberen Dachgeschosswohnung und 
im Schlafzimmer sowie in der Abstell-
kammer der Wohnung darunter waren 
es geometrische Wärmebrücken, die zum 
Schimmelbefall in den Zimmerecken ge-
führt hatten. Die niedrigen Temperaturen, 
die durch das ungedämmte Dach dran-
gen, konnten an den betroffenen Stellen 
nicht durch Heizen ausgeglichen werden, 
so dass die Oberflächen dort dauerhaft 
kalt waren. Hier kondensierte dann die 
in der Raumluft enthaltene Luftfeuchtig-
keit, was dazu führte, dass die betroffe-
nen Bereiche permanent feucht waren. 
Somit bestanden optimale Bedingungen 
für Schimmelpilze, sich hier anzusiedeln 
und auszubreiten.

Der Schimmelschaden am Rollladenkasten 
im Schlafzimmer hingegen war durch eine 
konstruktive Wärmebrücke hervorgerufen 
worden. Hier konnte kalte Luft durch den 
hölzernen Kasten dringen und die umlie-
genden Flächen kontinuierlich auskühlen, 
was zu einer ständig feuchten Oberfläche 
in dessen direkter Umgebung führte. Wie-
der waren also die optimalen Bedingungen 
für Schimmelbefall gegeben. 

Zusammenfassend kann gesagt werden, 
dass weder falsches Lüftungsverhalten, 
noch defekte Wasserleitungen oder ver-
stopfte Regenrinnen der Auslöser des 
Problems waren. Die Ursachen aller mit 
Schimmel befallenen Bereiche waren bau-
lich bedingt.

(6) Fehlende Dämmung verursachte den großflächigen Schimmelbefall.
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(7) Kühlrippeneffekt bei einer geometri-
schen Wärmebrücke
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René Rusch

Sanierung

Nachdem die Ursachen der Schäden geklärt 
waren, mussten sie beseitigt werden. Die 
Bewohner hatten, wie zuvor erwähnt, be-
reits vor dem Hinzuziehen des Fachmanns 
versucht, die Schimmelschäden selbst mit 
handelsüblichen Putzmitteln zu entfer-
nen. Dies verschlimmerte jedoch v. a. im 
Abstellraum das Problem, da der Schim-
mel das Baumaterial bereits befallen hatte 
und durch das Wischen zusätzlich auf der 
Oberfläche verteilt wurde. Mit der Zeit ent-
wickelten sich hier wieder dunkle Flächen, 
die nun noch größer und stärker befallen 
waren als zuvor. 

Der „Leitfaden zur Vorbeugung, Erfas-
sung und Sanierung von Schimmelbefall 
in Gebäuden“ des Umweltbundesamts 
[1] empfiehlt, Schimmelbefall mit einem 
Umfang von mehr als 0,5 m² von einem 
Sanierungsfachbetrieb entfernen zu lassen. 
Die betroffene Fläche in der Abstellkammer 
überschritt dies deutlich. Daher wurde eine 
Fachfirma hinzugezogen, die eine umfas-
sende Schimmelsanierung durchführte. 

Zusammenfassung

Wie in diesem Bericht ersichtlich wird, ge-
nügt es nicht, bei einer Leckortung nach 
einem gängigen Schema vorzugehen. 
Vielmehr sollten so viele Maßnahmen 
wie möglich ergriffen werden, um die 
Schadensursache zu finden. Wichtig sind 
v. a. drei Faktoren:

•	 Vor Ort sollten die richtigen Fragen ge-
stellt werden, wie z.  B.: „Wo verlaufen 
die Leitungen?“, „Lüften Sie regelmä-
ßig?“ oder „Wie oft bzw. wie stark hei-
zen Sie?“. 

•	 Es ist fast immer hilfreich, nicht nur eine, 
sondern verschiedene Messverfahren 
anzuwenden, da diese sich oft ergänzen 
und ein Vielfaches an Erkenntnissen brin-
gen. 

•	 Schließlich sollten die Bausubstanz und 
deren Form genauer betrachtet werden, 
so wie in diesem Fall die (hier fehlende) 
Dämmung und die geometrischen Auf-
fälligkeiten der befallenen Stellen. 

Nach einer entsprechenden Analyse kön-
nen im Regelfall Aussagen getroffen wer-
den, wo das Problem seinen Ursprung 
hatte.� 

(9) Großflächiger Schimmelschaden im Ab-
stellraum

(8) Schimmelbildung im Bereich des Rollla-
denkastens 
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