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Arbeitsschwerpunkte

- Schadstoffuntersuchungen

- Baugrunduntersuchung

- Bauwerks- / Bestandsprüfungen

- Beweissicherung
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- Beweissicherung

- Zustandsprüfung

- Gründungsempfehlungen

- Objektortung

Grundlagen: Repräsentative Daten
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Schäden und Schadstoffe in Gebäuden

Die Nutzungsqualität von Gebäuden für das Arbeiten und Wohnen wird, neben 
architektonischen Merkmalen, maßgeblich von den verwendeten Baumaterialien 
bestimmt. Schäden in der Substanz wie Risse, Durchfeuchtungen, Verschleiß oder 
Materialveränderungen beeinflussen nachhaltig die Qualität für das Wohnen und 
Arbeiten in Gebäuden. Arbeiten in Gebäuden. 

Eine besondere Rolle nehmen dabei Schadstoffe ein, die die Raumatmosphäre 
nachhaltig beeinflussen können. 

Art und Verteilung dieser Schadstoffe können deutlich variieren. Zum Teil existieren 
diese Stoffe bereits seit Beginn der Errichtung oder sind im Zuge von Ausbau- und 
Sanierungsmaßnahmen erst in das Bauwerk gelangt.

Diese Schadstoffe können, neben der Nutzung selbst, den Wert einer Immobilie 
maßgeblich beeinflussen. 



Typische Substanzschäden in Gebäuden 
betreffen

das Mauerwerk, 
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das Mauerwerk, 

die Sohle,

das Dach und 

die Fenster



Mauerwerk
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Fassade
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Wandfeuchte
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Sohle
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Balkon
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Tiefgarage
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Parkhaus



Bauen im Bestand
Vor dem Hintergrund einer gestiegenen Sensibilität der Öffentlichkeit gegenüber
Umweltthemen können so negative Wertbeeinflussungen auftreten, die im
deutlichen Gegensatz zu den üblichen wertbestimmenden Größen stehen können.

Um hier einen Überblick über die Thematik der Schadstoffe in Gebäuden zu
erhalten, wird im Seminar auf die folgenden Punkte eingegangen:

Schadstoffarten
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Schadstoffarten

Auftreten in Bauwerken

Auftreten in Bauteilen

Eintrag

Austrag

Messtechniken

Methoden der Bewertung

Möglichkeiten des Handels

Folgen für Nutzung und Vermarktung
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Schadstoffarten

Was sind Schadstoffe?

Schadstoffe sind in der Umwelt vorhandene Stoffe oder Stoffgemische, die
schädlich für Menschen, Tiere, Pflanzen und oder andere Organismen
sowie ganze Ökosysteme sein können.

Sie liegen inSie liegen in

- fester,

- flüssiger oder

- gasförmiger

Form vor.

Schadstoffe waren zu jeder Zeit vorhanden, ihre Bedeutsamkeit wächst mit der
Lebensqualität!
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Schadstoffarten:

Physikalische Schadstoffe

Chemische Schadstoffe

Biologische Schadstoffe

Vergesellschaftung von Schadstoffen oder die Summation von Problemen
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Schadstoffarten:

Physikalische Schadstoffe

Licht

LärmLärm

Erschütterungen

Temperatur

Luftfeuchte

Radioaktivität
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Schadstoff Licht

Schädigung durch Abweichung gegenüber natürlichen Bedingungen

Tag- / Nachtrhythmus



Bauen im Bestand
Schadstoff Licht

DIN-Normen zu Beleuchtungsstärkemessgeräten (lux) 
Es gibt mehrere DIN (Deutsche Industrienorm) mit genauen Beschreibungen 
(Definitionen, Maßnahmen, Messungen, Fehlwerten etc.) zur Lichtmessung in 
verschiedenen privaten und öffentlichen Räumen. 
DIN 5035 Beleuchtung mit künstlichem Licht 
- allgemeine Maßnahmen, Messungen, 
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- allgemeine Maßnahmen, Messungen, 
- Terminologie, Definitionen und Rechnungen, 
- Beleuchtung in Krankenhäusern, Schulen, Arbeitsplätzen, Büros, 
- Beleuchtung in Räumen mit Bildschirmen. 
DIN 5034 Tageslicht in Innenräumen 
- allgemeine Maßnahmen, Messungen, 
- Terminologie, Definitionen und Rechnungen, 
- Definition der Mindestfenstergröße für Apartments 
DIN 5037 Lichttechnische Bewertung von Scheinwerfern 
DIN 5044 Verkehrsbeleuchtung mit Straßenbeleuchtung 
DIN 33400 Arbeitsplatz: Definition 
DIN 67526 Sportstättenbeleuchtung 
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Maßnahmen:

Beseitigen der Quelle(n)

Verdunkeln
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Schadstoff Lärm

Schädigung durch Abweichung gegenüber natürlichen Bedingungen

- Stärke

- Art- Art

Tag- / Nachtrhythmus
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Schadstoff Lärm
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EN 61672-1:2003



Maßnahmen:

Beseitigen der Quelle(n)

Zusätzliche Schallisolierungen 

- Fenster (dreifach Verglasung)

Bauen im Bestand
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- Fenster (dreifach Verglasung)

Effektivste Lärm-Isolierung: Masse



DR.P.J.WAGNER

Gesellschaft für umwelt- und
bautechnische Gutachten Ltd.Bauen im Bestand

Schadstoff Erschütterungen
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Schadstoff Erschütterungen

DIN 45669



Maßnahmen:

Beseitigen der Quelle(n)

Dämpfung der Quellen(n)

Bauen im Bestand
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Isolierung der Quellen durch Abkapselung

Isolierung des Bauwerks durch Wellenbrechung
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Schadstoff Temperatur

Schädigung durch Abweichung gegenüber natürlichen Bedingungen
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Schadstoff Temperatur
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Maßnahmen:

Isolierung

Aktive Temperierung 

DR.P.J.WAGNER

Gesellschaft für umwelt- und
bautechnische Gutachten Ltd.

Passive Temperierung
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Schadstoff Luftfeuchte

Schädigung durch Abweichung gegenüber natürlichen Bedingungen
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Schadstoff Luftfeuchte
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Schadstoff Radioaktivität
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Schadstoff Radioaktivität
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Radon-Karte
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Maßnahmen:

Lüften

(Entfernen von Quellen (Natursteine wie Granite, Basalte etc.))
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Schadstoffarten:

Chemische Schadstoffe

Organische Schadstoffe 

Anorganische Schadstoffe
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Organische Schadstoffe

Grundlage: Verbindungen mit Kohlenstoff C

leichtflüchtige organische Verbindungen

flüchtige organische Verbindungenflüchtige organische Verbindungen

schwerflüchtige organische Verbindungen



Bauen im Bestand
Organische Stoffe

leichtflüchtige organische Verbindungen (VVOC) Formaldehyd

flüchtige organische Verbindungen (VOC)
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schwerflüchtige organische Verbindungen (SVOC) PCP, PCB, PAK
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Organische Stoffe

leichtflüchtige organische Verbindungen (VVOC) Formaldehyd

flüchtige organische Verbindungen (VOC)
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schwerflüchtige organische Verbindungen (SVOC) PCP, PCB, PAK
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Maßnahmen:

Es gibt einige sehr einfache Maßnahmen, mit denen man den Eintrag von
Chemikalien verringern bzw. vorhandene Belastungen vermindern kann. Nachdem
die Quellen einer möglichen Belastung identifiziert wurden, können sie entweder
entfernt oder abgedichtet werden. Besondere Sorgfalt bedarf auch die Sanierung
von Sekundärquellen.
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Messtechnik: GCMS für organische Schadstoffe
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Anorganische Schadstoffe

Mineralische Schadstoffe wie Asbest, KMF (Glaswolle)

Schwermetalle wie Arsen, Zink, Blei, Cadmium, Kupfer, Eisen, 
Mangan etc.Mangan etc.

Vergesellschaftungen von organischen und anorganischen 
Schadstoffen
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Asbest:
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Maßnahmen:

Beseitigen

(Kapseln)
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KMF Künstliche Mineralfasern (Glas – oder Rockwolle)

Herkunft 
Produktionsreste, Bauabfall, Sanierungs- oder Abbruchmaterial aus den 
Einsatzgebieten Wärmedämmung, Schall- oder BrandschutzEinsatzgebieten Wärmedämmung, Schall- oder Brandschutz
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Eigenschaften
Künstliche Mineralfasern (KMF) weisen im Körper eine geringere  
Biobeständigkeit als Asbest auf. 

Sie können quer zur Faserrichtung brechen und verlieren dadurch ihre 
krebserzeugende Eigenschaft. Daher sind sie im Vergleich zu Asbestfasern 
als weniger kritisch anzusehen. als weniger kritisch anzusehen. 

Ab 1996 wurden in Deutschland neben krebserzeugenden auch nicht 
krebserzeugende KMF hergestellt, davor nur als krebserzeugend 
eingestufte. 

Seit 01.06.2000 ist das Inverkehrbringen von krebserzeugenden 
Mineralfasern untersagt. Mineralwolle, die nach diesem Stichtag gekauft 
wurde, ist nicht krebserzeugend. 
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Solche Mineralwolle besitzt das RAL-Gütezeichen (Freizeichnung seit 
1999). KMF ohne RAL-Gütezeichen und solche, die vor dem 01.06.2000 
gekauft wurden, sind ohne gegenteiligen Nachweis als krebserzeugend der 
Kategorie 2 oder 3 (CMR-Gesamtliste) einzustufen. Asbest gehört zur 
Kategorie 1. 

KMF, bei denen davon auszugehen ist, dass sie krebserzeugend wirken, KMF, bei denen davon auszugehen ist, dass sie krebserzeugend wirken, 
sind gefährlicher Abfall im Sinne der Abfallverzeichnis-Verordnung (AVV). 
KMF, die nachweislich als nicht krebserzeugend zu bewerten sind (neuere 
KMF aus dem kontrollierten Rückbau, Verschnitte etc., KMF mit dem RAL-
Gütezeichen), sind nicht gefährlicher Abfall. 

Organische Anteile in den KMF sind z. B. Bindemittel wie Phenolharze und 
Formaldehydharze oder Schmälzmittel wie Mineralöl und Klebstoffe.
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Messtechnik
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Schwermetalle wie Arsen, Zink, Blei, Cadmium, Kupfer, Eisen, 
Mangan etc.

Vergesellschaftungen von organischen und anorganischen 
Schadstoffen
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Vorkommen:

- Farben (Blei etc.)

- Tonziegel (Arsen)

Geringe Gefährdung aufgrund Immobilität / direkte Aufnahme erforderlich

Problematik durch Entsorgung (Abfallrecht)
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Maßnahmen:

Beseitigen

Kapseln
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Messtechnik: Schwermetall für anorganische Schadstoffe
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Wirkungsweise RFA (Abbildung Fa. 
Spectro)
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Schadstoffarten:

Biologische Schadstoffe

Pflanzlich durch Pollen, Gerüche

Tierisch durch Bakterien (Legionellen) 

Pilze durch Sporen aus Schimmelpilzen, Schwamm
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Pflanzliche Schadstoffe:

Blumen etc.. 

- Geruchsbelästigungen 

- Allergische Reaktionen- Allergische Reaktionen

- indirekter Einfluss auf die Luftfeuchte

-Maßnahmen: Reduzierung der Pflanzen – vollständige Beseitigung



DR.P.J.WAGNER

Gesellschaft für umwelt- und
bautechnische Gutachten Ltd.Bauen im Bestand

Biologische Schadstoffe: Bakterien

Das Thema krankheitserregende Keimbildung in Trinkwasserleitungen und 
daraus resultierende Gesundheitsrisiken ist für die Bevölkerung höchst 
brisant, wird aber in Politik und Öffentlichkeit noch zu wenig thematisiert. 
Aus diesem Grund wollen wir die Sensibilität für die Problematik erhöhen Aus diesem Grund wollen wir die Sensibilität für die Problematik erhöhen 
sowie Gefahrenquellen, Folgen und Gegenmaßnahmen aufzeigen. 

Bei Stagnation von Wasser in Trinkwasserleitungen besteht das Risiko der 
Bildung von Keimen wie Legionellen.   

Diese Keime können beim Duschen mit dem Wasserdampf in die Lunge 
gelangen und zu Atemwegserkrankungen wie der meldepflichtigen 
Legionellose führen.   

Die Ansteckung kann über Wasserhähne, Duschen bzw. sonstige 
Nassbereiche in Krankenhaus, Schwimmbad, Hotel, Sauna, Sportclub oder 
auch zu Hause passieren.   
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Durch präventive Maßnahmen kann dieser Gefahr wirksam begegnet
werden. (http://www.gtue.de)

Wasser sollte generell fließen. Hierfür gibt es technische Lösungen, so
genannte Hygienespülanlagen für kaltes und warmes Trinkwasser. Diese
spülen die Trinkwasserrohrleitungen in vorab festgelegten zeitlichen
Abständen durch und verhindern so Stagnation.

Die Trennung muss eingehalten werden. Geschieht das nicht, ist der
jeweilige Betreiber für seine Nachlässigkeit zur Verantwortung zu ziehen
und haftet, wenn Menschen Gesundheitsschäden erleiden oder gar mit
dem Leben bezahlen müssen.

Warmwasser min. 60°C.
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Schadstoffe: Fungi / Pilz

Schimmelpilze sind ein wichtiger ökologischer Bestandteil der Umwelt. Im
Rahmen der Mineralisierung/ Zersetzung von organischem Material
besitzen sie maßgeblichen Anteil an der Bildung/Regeneration von
nutzbaren Böden (z. B. Humus, Minerale), sind von Nutzen bei der
Produktion und Konservierung von Lebensmitteln (z. B. Käse,
Zitronensäure) und finden neben der Herstellung von pharmazeutischenZitronensäure) und finden neben der Herstellung von pharmazeutischen
Wirkstoffen (z. B. Antibiotika) zunehmend auch biotechnologische
Bedeutung (z. B. Enzyme).

In Innenräumen können Schimmelpilze allerdings Gesundheitsbe-
einträchtigungen bewirken und zudem Schadensprozesse an Baustoffen
auslösen, deren Wirkungsweisen nach chemischen und physikalischen
Mechanismen (u.a. Biokorrosion und Biofouling) unterschieden werden.
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In Wohn- und Arbeitsräumen sind das Wachstum und die Verbreitung von
Schimmelpilzen über ein natürliches Maß hinaus sowohl aus ästhetischen,
materialtechnischen als auch hygienischen Gründen nicht akzeptabel;
es besteht somit das Gebot der Minimierung von Schimmelpilz- und 
Bakterienbelastung auf ein "gebrauchsübliches“ Maß  (Hintergrundbe-
lastung).
Um effektive Instandsetzungsmaßnahmen bei bestehendemUm effektive Instandsetzungsmaßnahmen bei bestehendem
Schimmelpilzbefall zu ergreifen ist es notwendig, die mikrobiellen
Wachstumsbedingungen auf Baustoffen zu kennen. Schimmelpilze
benötigen zum Wachstum Nährstoffe und Feuchtigkeit.
Die Ansprüche an die Nahrung sind dabei so minimal, dass bereits
geringste Mengen an organischen Nährstoffen (z. B. im Baumaterial oder
Verschmutzungen), wie sie nahezu unvermeidbar sind, ausreichen, um
den Pilzen das Überleben und weiteres Wachstum zu ermöglichen.
Weitere Faktoren wie unterschiedliche Temperaturen und der pH-Wert des
Untergrundes beeinflussen das Wachstum der Schimmelpilze.
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Frank Deitschun und Dr. Thomas Warscheid
www.gtue.de
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Messtechnik
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Vorschriften: TRGS - Technische Regeln für Gefahrstoffe

Reihe 400 Messung, Ermittlung und Beurteilung der Gefährdung durch Gefahrstoffe

TRGS 400 Gefährdungsbeurteilung für Tätigkeiten mit Gefahrstoffen  
Gegenüberstellung Archiv: TRGS  4001998

TRGS 401 Gefährdung durch Hautkontakt für Ermittlung - Beurteilung -
MaßnahmenNeufassung  Gegenüberstellung Archiv: TRGS  4012006

TRGS 402 Ermitteln und Beurteilen der Gefährdungen bei Tätigkeiten mit TRGS 402 Ermitteln und Beurteilen der Gefährdungen bei Tätigkeiten mit 
Gefahrstoffen: Inhalative Exposition  Gegenüberstellung Archiv: TRGS 402  2008,  1997

TRGS 403 Bewertung von Stoffgemischen in der Luft am Arbeitsplatz(7/2008 
aufgehoben)

TRGS 406 Sensibilisierende Stoffe für die Atemwege

BekGS 408 Anwendung der GefStoffV und TRGS mit dem Inkrafttreten der CLP-
Verordnung

BekGS 409 Nutzung der REACH-Informationen für den Arbeitsschutz

TRgA 410 Statistische Qualitätssicherung



Bauen im Bestand
Vorschriften: TRGS - Technische Regeln für Gefahrstoffe

TRGS 420 Verfahrens- und stoffspezifische Kriterien (VSK) für die 
Gefährdungsbeurteilung Archiv: TRGS 420  1999

TRGS 430 Isocyanate - Gefährdungsbeurteilung und Schutzmaßnahme  
Gegenüberstellung Archiv: TRGS 430  2002

TRGS 440 Ermitteln und Beurteilen der Gefährdungen durch Gefahrstoffe am 
Arbeitsplatz:

DR.P.J.WAGNER

Gesellschaft für umwelt- und
bautechnische Gutachten Ltd.

Arbeitsplatz:

Ermitteln von Gefahrstoffen und Methoden zur Ersatzstoffprüfung

Reihe 500 Umgang mit Gefahrstoffen und Umgang unter besonderen Bedingungen

TRGS 500 Schutzmaßnahmen  Gegenüberstellung Archiv: TRGS 500  1998

TRGS 505 Blei   Archiv TRGS  5051996

TRGS 507 Oberflächenbehandlung in Räumen und Behältern  Gegenüberstellung 
Archiv: TRGS 507  1996

TRGS 510 Lagerung von Gefahrstoffen in ortsbeweglichen Behältern

und vieles mehr.



DR.P.J.WAGNER

Gesellschaft für umwelt- und
bautechnische Gutachten Ltd.Bauen im Bestand

ENDE

Schäden und Schadstoffe in Gebäuden

ENDE

Ich danke für Ihre Aufmerksamkeit !

Fragen???


