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Mieter und Vermieter stehen in der Pflicht

STRATEGIEN GEGEN SCHIMMEL

An kalten Wandstellen bildet sich Kondenswasser - und
damit gerne auch Schimmel. Zu Pilzbefall kommt es auch,
wenn die Luftfeuchtigkeit generell zu hoch ist. Daher
sorgen richtiges Liiften und eine gute Warmedimmung
fiir schimmelfreie Wohnungen. Eine weitere Strategie,

um die Schimmelgefahr zu bannen, sind spezielle Farben
und Putze.

Von Elias Kopf

ann Schimmel einen frisch renovierten

Altbau zu einem Sanierungsfall machen?
«Ja, es gibt ein solches Worst-Case-Szenario»,
erkldrt Roger Blaser, Dozent fiir Bauphysik an
der Fachhochschule Nordwestschweiz. Und
zwar, wenn sich nach einer Sanierung infolge
unprofessioneller Warmeddmmung im Innern
des Wandaufbaus Tauwasser bildet. «Bringt
man zum Beispiel in einem Altbau innenseitig
eine Wiarmeddmmung an, dann kann sich bei

An kalten und feuchten Mauern bildet sich
unweigerlich Schimmelpilz.

falscher Konstruktion zwischen der neuen In-
nenddmmung und dem vergleichsweise kalten
alten Mauerwerk Feuchtigkeit ansammeln. In
der Folge kann sich dort Schimmel bildeny, er-
kldart Roger Blaser und empfiehlt als Gegen-
rezept, Fassaden von Altbauten wenn immer
moglich nur aussenseitig zu dimmen.

Mal zu kalt, mal zu feucht

Dariiber hinaus reduziert eine solche Aussen-
dimmung auch das Risiko von Oberflichen-
schimmel auf den Wohnungsinnenwénden.
Denn mit der besseren Warmeddmmung sin-
ken nicht nur Energieverlust und Heizkosten,
sondern die Aussenwand kiihlt auch viel weni-
ger stark aus. Das macht sich innenseitig posi-
tiv bemerkbar, indem die Wandoberflichen
wirmer bleiben. «Kiltestellen an Warmebrii-
cken sowie kiihle Innenfldchen von Gebaude-
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Bild: Empa

aussenecken, an denen sich bei nicht sanierten
Altbauten gerne Kondenswasser bildet, sind
bei gut geddmmten Gebduden kaum noch zu
befiirchten», so Roger Blaser. Das gilt natiirlich
auch fiir neu erstellte Niedrigenergiehduser.
Bei diesen hoch geddmmten Bauten sinkt das
Risiko von Schimmelbildung, da sich diese
Pilze mit Vorliebe auf feuchten Kéltestellen an
der Oberfldche der Innenwédnde ansiedeln.

Allerdings bringt die Dammtechnologie
neue Probleme mit sich. Denn sowohl sanierte
Gebédude als auch Niedrigenergiehduser verfii-
gen iiber moderne Hightech-Fenster. Diese
sind absolut luftdicht, womit der Luftaustausch
durch Zugluft, wie er fiir Altbauten typisch ist,
entfillt. Doch ohne Luftzug wird auch die
Feuchte, die mit der Atmung der Bewohner so-
wie beim Duschen und Kochen in die Innen-
rdaume gelangt, nicht mehr automatisch abge-
fithrt, sondern staut sich in den Wohnungen.
Ab einer gewissen Feuchtemenge beginnt sich
diese Luftfeuchtigkeit an neuralgischen Stellen
in Form von Kondensat niederzuschlagen. Da-
mit entstehen erneut feuchte Oberflaichen mit
Schimmelrisiko. Diesmal ist die Ursache nicht,
dass die Wande oder einzelne Warmebriicken
zu kalt wiren, sondern die generell zu feuchte
Raumluft.

Liiften: Mieter stehen in der Pflicht

In einer solchen Situation kann man dem
Schimmel vorbeugen, indem man mehrmals
taglich stossliiftet. Fiir Baugenossenschaften
bedeutet das zuallererst einmal, dass sie die
Mieterinnen und Mieter iiber dieses Liiftungs-
konzept informieren miissen, wie Antje Hor-
vath sagt. Die Leiterin Energieberatung im Amt
fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft des Kan-
tons Ziirich erklért: «<Wird eine Fassade im Rah-
men einer Sanierung luftdichter gemacht,

brauchen die Bewohnerinnen und Bewohner
eine klare Anleitung, dass nun viel haufiger ge-
lifftet werden muss als friiher.» Sonst kehren sie
nach der Sanierung einfach in die renovierten
Wohnungen zuriick und verhalten sich wie ge-
habt.

Nur die wenigsten sind sich im Klaren, dass
Schimmelpilze nicht bloss unangenehme Ge-
riiche produzieren, sondern auch ein gesund-
heitliches Risiko darstellen und insbesondere
Asthma und Allergien auslésen konnen. Ein
guter Weg, um der Bewohnerschaft klarzu-
machen, dass falsches Liiftungsverhalten zu
Schimmel fiihrt, sei eine Mieterversammlung.
«Man darf die Mieter punkto Liiften durchaus
in die Pflicht nehmen», betont Antje Horvath,
und verweist auf die neue Norm SIA 180, wel-
che die Behaglichkeit und den Komfort in Réu-
men regelt. Die Norm verlangt von den Nutzern
ausdriicklich, die Raumlichkeiten gemass den
vereinbarten Nutzungsbestimmungen zu ver-
wenden. Eine «Liiftungsanweisung» kann so-
mit auch in der Hausordnung festgeschrieben
werden.

Mit Komfortliiftung auf Nummer sicher
Gibt es dann hie und da trotzdem irgendwo im
Bad ein paar kleine Schimmelflecken, ist das
noch kein Problem. Einzelne Flecken kénne
man in einem ersten Schritt mit Seife und
Schwamm behandeln und im Wiederholungs-
fall allenfalls einmal eine Zeit lang die Luft-
feuchtigkeit mit einem Hygrostat kontrollieren,
so Antje Horvath: «Zeigt sich dabei, dass es in
einer Wohnung generell zu feucht ist, sind Ver-
dnderungen angezeigt: Keine Wasche mehr in
der Wohnung trocknen, Aquarium in der Stube
entfernen, Deckel auf die Pfanne beim Kochen,
feuchte Pflanzen reduzieren - und natiirlich
héufiger liiften.»

SPEZIALPUTZE: LUFTEN BLEIBT DASAUND O

Empa-Forscher Thomas Stahl mit Feuchte-
speicherputz: «<Am Morgen duschen und erst
abends liiften liegt drin.»

Hochgedammte Fassaden halten nicht nur die
Heizwarme, sondern auch den Dampf aus K-
che und Dusche im Geb&ude zuriick. Dies
kann zu hoher Luftfeuchtigkeit fiihren. In der
Folge entsteht an kiihlen Wandstellen Kon-
denswasser — und schon bilden sich Schim-
melpilze. Ein Puffer, der den Dampf voriiber-
gehend aufnimmt und beim Liiften wieder
abgibt, konnte das Problem entscharfen.
Deshalb hat die Eidgendssische Material-
priifungs-und Forschungsanstalt Empa einen
auf hydraulischem Bindemittel und Kalkhydrat
basierenden Feuchtespeicherputz entwickelt,
dessen Wasserdampfabsorption selbst die
besten Kalk- und Lehmputze in den Schatten
stellt. Die Vorteile sind vielfaltig: Eine ausge-
glichene Luftfeuchtigkeit steigert die Behag-

lichkeit, der Energieverbrauch — und somit der
Heizaufwand - sinkt, weil sich trockene Luft
schneller auf eine angenehme Raumtempera-
tur erwarmen lasst, und schliesslich werden
schimmelgefdhrdete Kondenswasserstellen
vermieden.

«Damit sich der Speicherputz mit der Zeit
nicht vollsaugt, muss er jedoch regelméassig
mit trockener Aussenluft regeneriert werden.
Am Morgen duschen und erst abends liiften
liegt aber driny, erklart Empa-Forscher Tho-
mas Stahl. Im Winter kann man den Raum zur
Regeneration auch kurz mit kalter Frischluft
fiillen und diese anschliessend aufheizen. Die
Sto AG in Deutschland schuf aus der Empa-In-
novation das Innenputzsortiment StoCalce
Functio.



SIA 180 heisst aber nicht, dass Genossenschaf-
ten die Verantwortung fiir Schimmelprobleme
einseitig auf die Mieterinnen und Mieter ab-
wilzen kénnen. Darum solle man bei Sanie-
rungen generell iiberlegen, wie sich dem
Schimmel mit baulichen Massnahmen vorbeu-
gen lasse, erkldrt Roger Blaser. «Eine bewihrte
Massnahme ist der Einbau einer Komfortliif-
tung. Richtig geplant und richtig betrieben
fithrt dieser mechanische Luftaustausch die
Feuchtigkeit zuverldssig aus den Wohnungen
ab und verhindert damit in den allermeisten
Fillen das Aufkommen von Schimmel.»

Badezimmerzuluft via Fensterfalz
Falls eine Nachriistung der Zimmer mit Zu-
und Abluftkanilen zu aufwindig ist, gibt es
mittlerweile kostengiinstigere Varianten - etwa
die so genannten aktiven Uberstromer, mit de-
nen sich eine komplette Wohnung aus einer
einzigen zentralen Zu- und Abluftquelle ver-
sorgen ldsst. Ist das Schimmelproblem in einer
Altbauwohnung zum Beispiel auf ein fensterlo-
ses Badezimmer beschrinkt, geniigt womog-
lich auch ein punktueller Eingriff. Roger Blaser:
«Meist verfiigen solche Badezimmer iiber eine
Abluftanlage. Bei Schimmelbefall kann der
Ventilator durch ein leistungsfihigeres Modell
ersetzt werden. Hat die Wohnung allerdings
moderne luftdichte Fenster, muss dafiir gesorgt
werden, dass geniigend Zuluft nachfliessen
kann.» Dafiir sind verschiedene Systeme auf
dem Markt, zum Beispiel Zuluftklappen in der
Wohnzimmerwand, die sich bei Unterdruck
automatisch 6ffnen. Sobald im Bad der Abluft-
ventilator in Betrieb genommen wird, stromt
diese Frischluft dann vom Wohnzimmer via
Korridor ins Bad. Deutlich kostengiinstiger ist
der Einbau eines Spezialfensters mit Liiftungs-
schlitz. Generiert der Abluftventilator im Bade-
zimmer einen Unterdruck, fliesst durch diese
sogenannte Fensterfalzliiftung automatisch die
notige Zuluft in die Wohnung nach.
Gelegentlich steckt der Schimmelteufel
auch gar nicht im Bad, sondern in der Kiiche.
Grund kann zum Beispiel eine Dampfabzugs-
haube sein, die den Kochdampf nicht nach
draussen abfiihrt, sondern bloss Fett und Gerii-
che herausfiltert, die Feuchtigkeit hingegen
nach dem Umluftprinzip zuriick in den Raum
blést. In solchen Fillen kann nebst konsequen-
tem manuellem Liiften allenfalls auch ein Spe-
zialfenster Abhilfe schaffen. Dieses verfiigt
iiber eine in den Fensterrahmen integrierte
mechanische Liiftung mit Warmeriickgewin-
nung. «Das Ergebnis ist quasi eine Einzelraum-
Komfortliiftung, die einen kontinuierlichen
Luftaustausch gewihrleistet», erkldrt Antje
Horvath. Das unvermeidliche leise Ventilator-
gerdusch wird in der Kiiche kaum wahrgenom-
men - in einem Schlafzimmer wiirde es wo-
maoglich als stérend empfunden. »

1-3 Typischer Schimmelbefall im
Wohnbereich.

4 Massiver Befall in einem Keller-
raum.

MIETRECHTLICH MEIST EIN MANGEL

Wenn Schimmelpilz in einer Wohnung
grossflachig auftritt, ist dies aus miet-
rechtlicher Sichtin den allermeisten Fl-
len ein Mangel. Trifft den Mieter kein Ver-
schulden, so hat er Anspruch auf Miet-
zinsherabsetzung und allenfalls Scha-
denersatz. Zudem kann er verlangen,
dass der Schimmel beseitigt wird. My-
riam Vorburger vom Rechtsdienst von
Wohnbaugenossenschaften Schweiz
halt dazu fest: Einen Mangel und eine
Beeintrachtigung im Gebrauch der Miet-
sache muss grundsétzlich der Mieter
nachweisen. Der Vermieter hingegen
muss beweisen, dass der Mieter den
Mangel selber verursacht hat. Kann er
diesen Beweis nicht erbringen, hat er
den Mietzins herabzusetzen, auch wenn
ihn kein Verschulden trifft.

Allerdings muss der Mieter den Befall
umgehend melden. «Er darf nicht zuwar-
ten, bis eine ganze Wand schwarz ist»,
erklart Myriam Vorburger. Verletzt der
Mieter seine Mitwirkungspflicht, kann er
fiir einen Teilschaden haftbar gemacht
werden. Wer falsch liiftet oder Mdbel an
eine Aussenwand stellt, konnte also
theoretisch durchaus belangt werden.
In der Praxis, so Myriam Vorburger, sei
dies allerdings schwer zu beweisen. In

den allermeisten Féllen gélten denn
auch nicht das Luftungsverhalten und
die Mdblierung, sondern die Bausubs-
tanz oder andere Griinde ausserhalb des
Einflussbereichs des Mieters als Ursa-
che fiir Schimmelbildung. Grundsatzlich
wiirde es geniigen, den Mangel zu behe-
ben - also den Schimmelpilz zu entfer-
nen. Hangt sein Auftreten jedoch mit der
Bausubstanz zusammen, muss der Ver-
mieter technische Massnahmen ergrei-
fen — im Altbau etwa eine Liftung ein-
bauen -, will er nicht standig mit Man-
gelklagen konfrontiert sein.

Der Verbandsrechtsdienst empfiehlt
deshalb: Anstatt bei Schimmelbildung
der Mieterschaft ein Fehlverhalten vor-
zuwerfen, solle man als Genossenschaft
lieber praventiv mit Broschiiren und
Merkblattern informieren. Dabei gelte
es, die Mieterinnen und Mieter fiir die
Problematik zu sensibilisieren, so dass
die Meldung sofort nach ersten Anzei-
chen eintrifft. Wie steht es mit schriftlich
festgehaltenen Vorschriften zum Liif-
tungsverhalten? Sie sind zwar zul@ssig.
«Trotzdem empfehlen wir solche Vor-
schriften nichty, erklart Myriam Vorbur-
ger, «denn die Uberpriifung ist nur
schwer moglich.» rl
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Keine Mdbel an Aussenwinde

Im Schlafzimmer prasentiert sich die Schim-
melproblematik ohnehin etwas anders als in
Bad und Kiiche. Denn dort herrschen oft kiihle-
re Temperaturen als im Rest der Wohnung, da
man die HeizkOrper meist etwas zuriickdreht.
Ist die Verbindungstiir zur Wohnung offen, ge-
langt von dort warme Luft ins Schlafzimmer
und kiihlt sich ab. Da kalte Luft pro Kubikmeter
deutlich weniger Feuchtigkeit aufnehmen kann
als warme Lulft, steigt mit der Abkiihlung die re-
lative Luftfeuchtigkeit der Schlafzimmerluft -
womit auch die Gefahr von Kondenswasser-
bildung zunimmt. Zusitzliche Feuchtigkeit
entsteht wihrend der Nacht durch die Atmung.
«Es ist daher empfehlenswert, ab einer Tem-
peraturdifferenz von vier Grad die Schlafzim-
mertiiren geschlossen zu halten, damit keine
warme Wohnzimmerluftin den Raum gelangt»,
erkldrt Roger Blaser. Das gilt erst recht, wenn
zum Wohnzimmer eine offene Kiiche mit Um-
luft-Dampfabzugshaube gehort.

Besonders heikel wird es, wenn in Schlaf-
zimmern grossflachige Kleiderschrinke an
kithlen Aussenwédnden platziert werden, wie

Jirgen Dombrowski, technischer
Leiter der Sax-Farben AG, warnt:

INFORMATIONEN
FUR MIETER UND
BAUTRAGER

«Die betroffene Wandpassage
kithlt sich mangels Hinterliiftung
zusitzlich ab, wird noch schneller
feucht und damit zum idealen
Néhrboden fiir Schimmel. Grosse

Ausfiihrliche Informationen fiir Vermie-
ter und Hauswartungen — auch zur fach-
gerechten Entfernung grosser Schim-
melflachen — gibt die Broschiire «Vor-
sicht Schimmel» des Bundesamts fiir
Gesundheit. Fir Mieter eignet sich die
Kurzversion «Schimmel in Wohnrau-
meny, die auch auf englisch, spanisch,
portugiesisch, albanisch und serbokro-
atisch angeboten wird. Download : www.
bag.admin.ch/themen/chemikalien/
00238/01355/01358/10343

Im Verband Schimmelpilz- und Raumgift-
sanierung (SPR Schweiz) haben sich
Fachleute und Unternehmen aus diesem
Fachbereich zusammengeschlossen. Die
Homepage vermittelt Fachinformationen
fiir betroffene Bautrager, die dort auch
eine Sanierungsfirma in ihrer Nahe fin-

den. Homepage: wwuw.spr-schweiz.ch

Mébel gehoren daher nirgendwo
in der Wohnung an Aussenwénde
oder in Aussenecken.»

Antikondensatfarben

verhindern Schimmel

Eine weitere Handhabe, um dem
Schimmel von der baulichen Seite
her einen Strich durch die Rech-
nung zu machen, bieten spezielle
Farben. «Anstriche mit Bioziden
haben im Wohnbereich allerdings
nichts verloren. Besser als die che-
mische Keule zu schwingen ist
es, dafiir zu sorgen, dass sich auf
den betroffenen Oberfldchen kein
Kondensat mehr bildet», erklart
Jiirgen Dombrowski. Eine wirksa-
me, aber relativ aufwédndige Lo-
sung, da diese Farben in hohen
Schichtstdrken aufgetragen wer-

Schimmelpilz unter
dem Mikroskop.

den miissen, seien sogenannte Antikondensa-
tanstriche wie zum Beispiel KaliPhil. «Solche
Anstriche konnen Feuchtigkeit aufnehmen
und voriibergehend speichern. Dadurch blei-
ben die Oberflichen auch bei feuchter Raum-
luft trocken», so Jiirgen Dombrowski.
Antikondensatfarben sind gesundheitlich
unbedenklich und werden in Lebensmittelbe-
trieben in Rdumen mit hoher Feuchtefreiset-
zung mit Erfolg eingesetzt. Aber ums regelmas-
sige Liiften kommt man trotzdem nicht herum.
«Denn die Farbe muss die Feuchtigkeit zwi-
schendurch immer wieder abgeben kénneny,
so Jiirgen Dombrowski. Das gelte auch fiir Sili-
katplatten, die noch saugféhiger sind als Anti-
kondensatfarben (siehe auch Kasten Seite 18).
Zudem diirfen Antikondensatanstriche und
-platten nicht mit anderen Farben iiberstrichen
werden. «Sobald ein Mieter eigenméchtig zu
Farbe und Pinsel greift und in Unkenntnis des
speziellen Anstrichs eine dichte Farbschicht
aufbringt, funktioniert das teure System nicht
mehr», warnt Jiirgen Dombrowski. Deutlich
preisgiinstiger sei die Verwendung herkémmli-
cher Silikatfarben. Diese speicherten zwar kei-
ne Feuchtigkeit. «Doch aufgrund ihrer alkali-
schen Beschaffenheit helfen sie, den Schimmel
in Schach zu halten - natiirlich auch hier nur,
wenn regelmaéssig geliiftet wird.» n
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