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1. Vorbemerkungen 

1.1. Auftraggeber 

 

 Covivio Immobilien GmbH 

 Abt. RC / IB 

 Essener Str. 66 

 46047 Oberhausen  

 

 

 

 

1.2. Auftragsgegenstand 

 

- Untersuchung der Holzbauteile auf Vorkommen holzzerstörender Organismen und 

deren Beschädigungsgrad für : 
 

  Dachgeschoss - Holzbalkendecke + Dachverbandkonstruktion  

 

- Begutachtung des angrenzenden Mauerwerkes auf Infizierung durch  ECHTEN  

HAUSSCHWAMM und / oder  BRAUNEN  KELLERSCHWAMM  

 

- Kartierung der Schadensbereiche in vorhandene Bestandszeichnung 

 

- Erstellung Balkenplan + Sparrenplan als Systemskizze ohne Aufmaß 

 

- Erarbeitung von Maßnahmekatalogen und Sanierungskonzeption 

 

- Fotodokumentation in erforderlichem Umfang 

 

 

 

 

1.3. Teilnehmer und Untersuchungszeitraum 

 

Herr Rietz, Hans - Jürgen 

Dipl.Ing. für Hochbau 

gepr. Sachverständiger für Holzschutz 

zul. Nr. 306 / 91 

 

und Mitarbeiter 

Die Untersuchung erfolgte im Zeitraum vom  30.01. – 14.02.2025 
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1.4. Zweck der Untersuchung 

 

Untersuchung und Beurteilung der Holzbauteile hinsichtlich Befall und Schädigungen 

durch pflanzliche und tierische Holzschädlinge im Vorfeld von Instandsetzungsarbeiten. 

Mit dem im Gutachten enthaltenen Maßnahmekatalog ist die Grundlage für eine Kosten-

schätzung, Umfangbestimmung sowie eine Ausführungsplanung gegeben. 

 

 

 

 

1.5. Unterlagen 

 

- Grundrisszeichnung Dachgeschoss stand im dwg-Format zur Verfügung  

 

 

 

 

1.6. Untersuchungsverfahren 

 

- visuelles Beurteilen an Hand von Schadbildern und auf der Grundlage von Erfah-

rungswerten 
 

- Anbohren der Holzbauteile 

- Anbeilen, Anreißen von Holzbauteilen 

- Freilegen von Holzbauteilen in ausgewählten Bereichen 

 

 

 

 

1.7. Leistungsausschlüsse 

 

Die Leistungsausschlüsse beziehen sich auf Bereiche der Holzbalkendecke, in denen die 

statisch beanspruchten Holzbauteile im Mauerwerk berührenden Auflagerbereich nicht 

freigestemmt und Holzbauteile wie Mauerlatten nicht direkt einzusehen waren. 
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2. Schadensanalyse / Untersuchungsergebnisse 

2.1. Dachgeschoss 

2.1.1. Holzbalkendecke 

 

Die Anlagen 1.1., Blatt 1 – 3; 1.2. Blatt 1 – 3 und 1.3. Blatt 1 + 2 weisen die Kataloge 

der Sanierungsmaßnahmen bezogen auf die jeweiligen Holzschädigungen auf. Zusätz-

liche Informationen enthalten die Grundrisszeichnungen Blatt 1, 2, 3. 

In der Geschoßdecke zum letzten OG liegt der Schwerpunkt holzzerstörender Organis-

men im Befall durch Echten Hausschwamm (Serpula lacrimans Wulf.:Fr.), Braunen   

Kellerschwamm (Coniophora puteana Schum.Fr.) und Weißen Porenschwamm (An-

trodia vaillantii DC.:Fr.). 

Im gekennzeichneten Bereich sind Ernährungsstränge, Oberflächenmyzel und großer 

bzw. kleiner Würfelbruch erkennbar. 

 

 

Um eine Bekämpfung bzw. Beseitigung dieser Pilze zu gewährleisten, müssen folgen-

de Arbeitsschritte im Detail ausgeführt werden : 

 

- Ausbau der befallenen Deckenbalken, Stakung, Unterdecke und Dämmstoffe, La-

gerung in geschlossenen Containern bzw. sofortiger Abtransport auf eine speziell 

dafür vorgesehene Deponie  (Balken 1,00 m über Befallgrenze, Schüttung / Mine-

ralwolle, Stakung, Unterdecke bis 1,50 m) 
 

- In den angrenzenden Bereichen des Mauerwerkes ist der Wandputz abzuschlagen 

- Fenster und Türen im infizierten und gefährdeten Bereich sind zu demontieren 

- loses Mauerwerk entfernen 

- Auskratzen der Mauerwerksfugen mindestens 20 mm tief  

- Lose Fugen aussaugen mittels Industriesauger 

- Säubern der Fugen und Wandflächen von noch haftenden Putz- und Pilzteilen 

- Abflammen der Oberfläche 

- Bohrlochinjektage im infizierten und gefährdeten Bereich und Anlegen von Gift-

sperren im Abstand von 1,5 m über sichtbarer Befallgrenze / Verpressen des Mau-

erwerkes 
 

- Fluten des freigelegten Mauerwerkes mit einem geeigneten und geprüften 

Schwammbekämpfungsmittel, 2 – fach, Minimum je nach Saugfähigkeit des Mau-

erwerkes.  
 

- Einbau neuer Deckenkonstruktionen im genannten Bereich bzw. Armierung ent-

sprechend Angaben Tragwerksplaner  
 

- Neuputz im Wandbereich 

- Kontrolle und ggf. Einbeziehung der im Befalls- und Gefahrenbereich vorhande-

nen Dachverbandkonstruktion in die Schwammsanierung / Holzsanierung 
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Für den Einsatz von Holzschutzmitteln zur Bekämpfung von Hausschwamm im    

Mauerwerk sind Mittel zu verwenden, die eine Prüfung durch die Gütegemeinschaft 

Holzschutzmittel e.V. durchlaufen und von dort ein RAL – Gütezeichen erhalten ha-

ben, im Holzschutzmittelverzeichnis des DIBt ausgewiesen mit dem Prüfprädikat       

M – „Schutzmittel zur Verhinderung des Durchwachsens von Hausschwamm durch 

Mauerwerk“ 

 

 

Bei den Baumaßnahmen zur Sanierung der betroffenen Bauteile sind die Forderungen 

der DIN 68800 Teil 4 in vollem Umfang zu erfüllen. Eine entsprechende Erläuterung 

als Grundlage für die Verfassung eines detaillierten Ausschreibungstextes sowie für ei-

ne exakte, fachgerechte Kontrolle der einzelnen Bauleistungen bildet das WTA – 

Merkblatt  1 - 2 - 2021/D mit dem Titel 
 

 „Der Echte Hausschwamm - Erkennung, Lebensbedingungen, 

  vorbeugende Maßnahmen, bekämpfende chemische Maßnahmen, 

  Leistungsverzeichnis“ 

herausgegeben von der Wissenschaftlich - Technischen Arbeitsgemeinschaft für Bau-

werkserhaltung und Denkmalpflege e.V. 

 

 

Bei der Sanierung der Holzbalkendecke ist das Freistemmen der Balkenköpfe sowie 

der erneute Einbau nach erfolgter Sanierung entsprechend der Skizze Seite 12 durchzu-

führen. 

 

 

 

 

2.1.2. Dachverbandkonstruktion  

 

Die Ergebnisse der Begutachtungen sind in den Anlagen 2.1. Blatt 1 – 3; 2.2. Blatt 1 – 

3 und 2.3. Blatt 1 + 2 zusammengefasst sowie in den  Zeichnungen / Sparrenplänen    

4, 5, 6 visuell dargestellt.  

Den genannten Unterlagen sind darüber hinaus auch die Sanierungsmaßnahmen zu 

entnehmen.  

Zu den Schwerpunkten an den Holzbauteilen des Dachverbandes gehören holzzerstö-

rende Organismen, wie Weißer Porenschwamm (Antrodia vaillanti DC.:Fr.) mit Ernäh-

rungssträngen, Myzel und Fruchtkörpern sowie in den Übergangsbereichen von       

Deckenbalken zum Dachtragwerk auch übergreifende Ausbreitungen vom Echten 

Hausschwamm (Serpula lacrimans Wulf.:Fr.).  
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3. Allgemeine Hinweise zu holzschutztechnischen Sanierungsarbeiten 

 

a) Ausführung der holzschutztechnischen Sanierungsarbeiten nur von einem Fachbetrieb 

 mit qualifiziertem Nachweis 
 

b) Kontrolle und Konsulation der Baumaßnahmen durch den mit dem Gutachten beauf-

tragten Sachverständigen für Holzschutz  
 

c) Bei der Verwendung von Holzschutzmitteln müssen unbedingt die Herstellerhinweise 

 (technische Merkblätter der einzelnen Holzschutzmittel) Beachtung finden. 
 

d) Lösungsmittelhaltige HSM 

  - kein Umgang mit offenem Licht oder Feuer im Verarbeitungsbereich 

  - Exgeschützte Verarbeitungsgeräte benutzen 

  - HSM nicht in Oberflächenwasser gelangen lassen 

  - Schutzkleidung und Atemschutzmaske tragen 
 

e) Neu einzubauende Hölzer sind im Trogtränk- oder Kesseldruckverfahren mit einem 

Tiefschutz zu versehen / bei Erfüllung der Gebrauchsklasse 1 sind in Abstimmung 

mit dem Auftraggeber / Bauherrn auch kammergetrocknetes Schnittholz verwendbar. 
 

f) Behandlung mit Holzschutzmitteln im Sanierungsbereich verbleibender Hölzer an be-

sonders gefährdeten Stellen (z.B. Balkenköpfe, Fußpfetten, Streichbalken) mit einem 

vorbeugend wirksamen Produkt durch Bohrlochtränkung oder Bohrlochdruckträn-

kung mit Holzinjektoren  
 

g) Im Kontaktbereich ehemaliger Befallsstellen des Holzes mit dem Mauerwerk ist das 

Material zusätzlich mit einem Schwammsperrmittel zu behandeln.  
 

h) Ausgewiesene Konzentrationen und erforderliche Aufwandsmengen entsprechend 

Hersteller unbedingt einhalten. 
 

i) Hinweisschilder nach DIN 68800 Teil 3, Punkt 10.1. und 10.2. anbringen 
 

j) Alle biotisch befallenen bzw. geschädigten Holzbauteile bzw. Baustoffe ohne Zwi-

schenlagerung in fugenlosen Behältern auf geordnete Deponie entsorgen. 
 

k) Angaben zur Auswahl des Holzschutzmittels 

 Beim Einsatz eines öligen HSM entsprechend seinem Prüfbescheid und der Ge-

brauchsanweisung im Sprüh- oder Streichverfahren handeln. 

Das eingesetzte Mittel muß eine anerkannte bekämpfende Wirkung gegen Insekten 

haben. 

Alle Richtwerte für die Mindestaufbringmenge sind 300 - 500 ml/m2 Holzoberfläche 

anzusehen. 

Das Aufbringen ist in mindestens 2 Arbeitsgängen allseitig auf die Holzkonstruktion 

zu realisieren. 
 

l) Schutzmittel zur Verhinderung des Durchwachsens von Hausschwamm durch Mau-

erwerk – M – (kurz Schwammsperrmittel) entsprechend RAL – Gütergemeinschaft 
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Der Einsatz von Wärmedämm- und Feuchtesperrschichten gehört im Grunde zu den 

konstruktiven Holzschutzmaßnahmen.  

Vor allem Balkenlagen sind gefährdet, wenn sie nur eingemörtelt werden. Man muss 

sie zum einen von der Unterseite her mit einer Feuchtesperrschicht versehen, zum an-

deren vor Kondenswasserbildung durch eine entsprechende Wärmedämmung gegen-

über der Außenseite der Wand schützen.  

Unterbleibt das, ist schnell mit Schäden zu rechnen – auch der beste chemische Schutz 

kann hier nicht helfen. 
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4. Gesetzliche Bestimmungen 

 

- Baugesetzbuch  Bau GB 

- VOB (soweit vertraglich vereinbart) 

- Bürgerliches Gesetzbuch  BGB 

- Landesbauordnung   Baurecht 

- Bundes - Immussionsschutzgesetz  BIm.Sch.G. 

- Wasserhaushaltsgesetz  WHG 

- Arbeitsstoffverordnung  Arb.Stoff V. 

- Chemikaliengesetz  Fassung (ChemG)   vom 29.10.2020 

- Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV) Novilierung aus 2015 

- TRGBS  Technische Regeln für die Betriebssicherheit 

- TRGS  510 Ausgabe   von  12 / 2020 

- Holzschutzmittelverzeichnis (HSM mit allg. bauaufsichtl. Zulassung) jährliche Fassung 

- Chemikalien - Verbotsverordnung   Chem.Verbots V. vom 27.01.2017 

- Gefahrstoffverordnung (GefStoffV)   05.04.2017 

- TRGS 524  letzte Änderung GMBI   2011 

- DGUV Regel 101 – 104 (ehem. BGR 128)  02 / 2006 

 

 

 

 

5. Deutsche Industrie - Normen zum Holzschutz 

 

- DIN 68 800 Holzschutz im Hochbau 

 Teil 1 Allgemeines   2019 – 06  

 Teil 2 Vorbeugende bauliche Maßnahmen im Hochbau 2012 – 02  

 Teil 3 Vorbeugender Schutz von Holz mit Holzschutzmitteln  2020 – 03  

 Teil 4 Bekämpfungsmaßnahmen gegen Holz zerstörende Pilze  

  und Insekten und Sanierungsmaßnahmen 2020 – 12  

 Teil 5 Vorbeugender chemischer Schutz von Holzwerkstoffen  

 

- DIN 52 175 Holzschutz, Begriffe, Grundlagen 

- DIN 52 161 Teil 1 - Prüfung von Holzschutzmitteln 

    - Nachweis von Holzschutzmitteln im Holz 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

- 14 - 

HS - Gutachten :   Mainzer Str. 2 / Karl-Marx-Str. 20, 12053 Berlin – DG-HBD + DV 

 

 

 

 

6. Autorenangaben 

 

- Dieses Gutachten bezieht sich auf die Schadensdiagnose zum Zeitpunkt der Unter-

suchung. Die im Katalog Sanierungsmaßnahmen aufgeführten Punkte zur Schadens-

beseitigung sind an eine baldige Bauausführung gebunden. 

 

- Im Fall des Befalles durch Echten Hausschwamm, Braunen Kellerschwamm und 

Weißen Porenschwamm besteht sofortiger Handlungsbedarf. Unterbleibt dieser, kann 

der Befall sich in kurzer Zeit weiter im Bauwerk verbreiten und zusätzliche Schäden 

hervorrufen. 

 

- Schäden oder Schadensursachen, die im vorstehenden holzschutztechnischen Gutach-

ten nicht genannt sind, sondern erst bei weiteren Abbruchmaßnahmen erkennbar wer-

den, sind sinngemäß nach genannter Richtlinie zu bearbeiten. 

 

- Die Ausführung der holzschutztechnischen Sanierungsleistungen sollten durch eine 

Fachfirma mit entsprechendem Zertifikat erfolgen. (SACHKUNDENACHWEIS  

FÜR  HOLZSCHUTZ  AM  BAU) erteilt vom Ausbildungsbeirat). 

 

- Im Rahmen der Baudurchführung sollte eine Bauüberwachung durch einen Sach-

verständigen für Holzschutz erfolgen, um Veränderungen bzw. Ergänzungen des 

Leistungsumfanges nach vollständiger Freilegung der Holzbauteile, ohne Bauverzö-

gerung, entscheiden zu können. 

 

- Die Schwammsanierung im Mauerwerk ist bis einschließlich 1,5 m über sichtbare    

Befallgrenze hinaus durchzuführen.  

Im Besonderen ist auf verdeckt wachsende Pilzteile zu achten. 

 

 

 

 

 

Berlin, 14.02.2025 

Rietz 

 


