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«,/‘fLebensdauer der Baustoffe und Bauteile

zur Harmonisierung der wirtschaftlichen

Nutzungsdauer im Wohnungsbau

Kurzfassung

Ziele

Eine wichtige Grundlage zur Senkung der Mieten und zur Erhéhung der Eigentums-quote
von Wohnimmobilien war in den neunziger Jahren des vergangenen Jahr-hunderts das ,ko-
stenglinstige Bauen*, Baustoffe und Bauteile wurden weniger nach Qualitats- sondern priméar
nach Kostengesichtspunkten ausgewéhlt und eingebaut. Dem Zusammenwirken und dem
Zusammenhang hinsichtlich der Lebensdauer der einzelnen Komponenten der Baustoffe und
Bauteile wurde wenig Beachtung geschenkt. Die Risiken fir Mangel und Bauschaden wur-
den im Wohnungswesen falsch eingeschétzt.

Die Lebensdauer von Immobilien hat heute einen anderen Stellenwert eingenommen. Die
Gesamtwirtschaftlichkeit bekommt eine grdéBere Bedeutung im Rahmen der Nach-
haltigkeitsbedeutung.

Durch Kriterien und Indikatoren wird Nachhaltigkeit fur den Wohnungsbau angestrebt. Na-
chhaltigkeit sieht fur alle Phasen der Lebenszyklen von Wohngebauden hohe Qualitat, éko-
nomische, Okologische und soziale Wertschépfung vor, mit dem Ziel der Umweltvertragli-
chkeit, Kostenglinstigkeit und Sozialen Gerechtigkeit.

Fir die Baustoffe, Bauteile und Ausstattungsgegenstdnde von Wohngeb&duden und ihre
technische Ausriistung ist die Nutzungszeit von gro3er Bedeutung. Eine Harmonisierung der
eingesetzten Baustoffe und Bauteile im Sinne angepasster Lebensdauern ist sowohl fir die
Instandhaltung und -setzung, wie auch fiir den Abbruch und das Recycling ein wichtiges Kri-
terium.

Wirtschaftlichkeit muss insbesondere durch die Reduzierung der Lebenszykluskosten im
Wohnungsbau zum Ausdruck kommen. Die technischen Qualitdten und die Nutzungsqualita-
ten sind damit abzustimmen.

Die Okologische Orientierung strebt insbesondere eine Reduzierung des Flachenver-
brauchs, der Bodenversiegelung und des Stoffeinsatzes an.

Der soziale Nutzen wird im bedarfsgerechten und gesundheitsvertraglichen Bauen und Wo-
hnen gesehen. Die demographische Situation in Deutschland verlangt fur die Zukunft die be-
sondere Berlicksichtigung der alteren Menschen und damit den altersge-rechten Wohnun-

gsbau.
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Energieeinsparung im Wohnungsbau ist einerseits durch die EnEV geregelt, kann aber auch
darUber hinausgehen, denn langfristig wird sicher mit einer erheblichen Steigerung der Ener-
giekosten zu rechnen sein. Durch Energieeinsparung im Wohnungsbau wird auch das we-
sentliche Ziel der Reduzierung der CO,- Emissionen zu erreichen sein.

Die Nachhaltigkeitsgrundsétze fur den Wohnungsbau soliten schon bei der Bedarfsplanung
und der Projektentwicklung bedacht werden und Uber das Planen und Bauen hinaus auch
den Betrieb in der Nutzungszeit bis zum Abriss und Recycling berlcksichtigen. Das ganz-
heitliche Denken und Handeln steht also immer im Vordergrund. Bei Beachtung der Leben-
sdauer kann unter Umstéanden von einer Verlangerung der Nutzung, aber grundséatzlich von
einer Reduzierung der Lebenszykluskosten ausgegangen werden.

Aufgabe

Zur Feststellung der Kosten im Lebenszyklus eines Wohngebdudes und zur Harmonisierung
der wirtschaftlichen Nutzungsdauer der Bauteile und Baustoffe ist es notwendig, deren tech-
nische Lebensdauer zu kennen. Zur Zeit wird die Auswahl von Baustoffen und Bauteilen in
der Regel nach Kostengesichtspunkten zum Zeitpunkt der Beschaffung vorgenommen. Um
die Kosten der Instandhaltung und -setzung zu reduzieren, ist es notwendig, rechtzeitig U-
berlegungen zur Qualitat der Baustoffe und Bauteile und zur Harmonisierung der Lebens-
dauer vorzunehmen. Die Verarbeitung und das Zusammenfiigen von Baustoffen mit unter-
schiedlichen Eigenschaften und unterschiedlicher Lebensdauer beeinflussen die Lebenszyk-
luskosten erheblich.

Ziel der Arbeit ist es, Erfahrungen Uber die Lebensdauer der Baustoffe und Bauteile zu
sammeln, wobei der Frage der Trennung von Baustoffen bei unterschiedlicher Lebensdauer
Beachtung geschenkt wird. Vertragliches Zusammenflgen und Trennen reduziert die Kosten
bei der Instandhaltung und -setzung und bietet die Mdglichkeit, verbrauchte Stoffe sortenrein
einem Recycling zuzufthren. Die bisher vorliegenden Kataloge zur Lebensdauer von Bau-
stoffen und Bauteilen sind veraltet und treffen zu dem genannten Problembereich keine Aus-
sagen. Neuere Baustoffe sind in der Regel nicht berlicksichtigt, Lebensdauer und Langzei-
tverhalten also nicht bekannt, so dass eine Bewertung nur schwer vorgenommen werden
kann. Insoweit muss auch getrennt werden nach Stoffen, die die Gesamtlebens-dauer eines
Wohngebaudes bestimmen und solche, die ausgewechselt werden.

Grundlagen

Fur die Zusammenstellung der Daten wird eine Bauteilliste erarbeitet, die sich an der DIN
276 und ihren Kostengruppen 300, 400 und 500 orientiert.

Ausgangsbasis ist eine Befragung von Wohnungsunternehmen, die Erfahrungen in der In-
standhaltung und Instandsetzung ausweisen kénnen. Des weiteren werden auch Hersteller-
angaben einbezogen, die aus nachvollziehbaren Untersuchungen stammen. Soweit notwen-
dig und sinnvoll werden auch Hersteller direkt angesprochen. Auch die Literatur zu Bau-
schaden im Wohnungsbau wird in die Untersuchung einbezogen.
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Der oft eher zuféllige Einsatz von Baustoffen und Bauteilen nach vordergrindig wirtschaft-
lichen Kriterien soll im Sinne einer langfristigen Wirtschaftlichkeit, die mit geringeren Instand-
haltungs- und Instandsetzungskosten einher geht, vermieden werden.

Alterung und Abnutzung

Instandhaltungen sind vorbeugende Maf3nahmen zur Erhaltung eines dem Soll-Zustand ent-
sprechenden lIst-Zustandes. Die MaBnahmen enthalten Wartung und Pflege, die auch mit
daftr geplanten Inspektionen durchgefihrt werden kénnen.

Nach dieser Definition gehdéren die Instandsetzungen nicht zu den MaBnahmen - sie gren-
zen sich dadurch ab, indem sie einen nicht mehr vorhandenen Soll-Zustand wieder zum be-
stimmungsgemafen Zustand herstellen sollen.

Instandhaltung muss geplant werden. Der Abnutzungshorizont der Baustoffe und Bauteile ist
unter Berucksichtigung der Einflisse auf die Lebensdauer mit relativ geringen Schwankun-
gen voraussehbar.

Zielsetzung ist:

— den Nutzen des Objekts zu erhalten,

— die Nutzungszeit zu verlangern,

— den Mieter/Nutzer zufrieden zu stellen,

- die Bereitstellung der Finanzmittel vorzubereiten und

— die Wirtschaftlichkeit sicherzustellen.

Der Ausfall von Bauteilen im Wohnungsbau sollte nicht abgewartet werden; sondern re-
chtzeitig sind MaBnahmen zur Erhaltung einzuleiten. Bei regelméBigen Inspektionen werden
das Maf3 der Abnutzung bzw. vorhandene Méangel und Schéaden erkennbar, so dass
zuverlassig geplant werden kann.

% der Bauleistung
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Abb. 1: Abhéngigkeit von Bauleistung zu Lebensdauer (Quelle IFB 2004)
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Um den Wert eines Wohngebaudes auf dem Restwert des Rohbaus zu halten, sind laufend
nach den spezifischen Erneuerungszyklen Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten
vorzunehmen.

Bauméngel entstehen wéhrend der Bauzeit; z. B. durch mangeinden Wé&rmeschutz, man-
gelnde statische Festigkeit, falsche Baustoffe. Bauméangel kénnen somit sowohl durch unsa-
chgemaBe Bauausflihrung als auch durch Einsparungen auf Kosten von Qualitats-
erfordernissen verursacht werden.

Bauschaden entstehen nach der Fertigstellung von Wohngeb&auden auch infolge aufBerer
Einwirkung; z. B. vernachléssigte Instandhaltung (Reparaturanstau), Wasserschéden, Bran-
dschaden und Schadlingsbefall. Bauschaden kdénnen auch als Folge nicht untersuchter und
nicht besetigter Bauméangel auftreten.

Auch ohne Mangel und Schéden ergibt sich ein altersbedingter Verschlei3 insbesondere
durch Abnutzung, Verwitterung und Stoffabbau dem durch Instandhaltung und Instand-
setzung entgegengewirkt werden muss.

Die Lebensdauer eines Baustoffs oder eines Bauteils ist keine exakte GroBe.
Sie hangt ab von:

« der Stoff- und Schichtqualitat,

« der Komplexitat des Bauteils,

« von der Verarbeitung, der Umwelt,

« der Nutzung, der Schadensanfalligkeit,

« der Wartung und Pflege usw.

Auch bei sonst gleichen Bedingungen kann Pflege und Wartung viel bewirken.

Wahrend Pflege, z. B. die Behandlung, Sduberung, Wiederauffrischung und den Oberfla-
chenschutz betrifft, ist Wartung eine Durchsicht der technischen Details eines Wohngeb&u-
des, die eine Pflege wie z.B. 6len und schmieren beinhaltet.

Pflege und Wartung sind nur sinnvoll durchzufiihren, wenn der Zustand der Baustoffe und
Bau-teile sowie Anlagen durch regelméaBige Durchsichten/Inspektionen festgestellt wird. So-
bald Abnutzungen oder Schaden erkennbar werden, ergibt sich ein Handlungsbedarf. Die
Inspek-tionen kénnen sich nach den Intervallen der Haufigkeit der Instandsetzungen der ein-
zelnen Bauteile richten, sollten aber eher regelméBig z. B. alle 3 Jahre, als gréBere Dur-
chsicht durch-gefliihrt werden.

Ergebnisse der Befragung der Wohnungsunternehmen

Durch Interviews wurden Experten aus 10 Wohnungsunternehmen in Niedersachsen, Bre-
men und Berlin befragt. Weiterhin wurden 10 Wohnungsunternehmen angeschrieben und
um schriftliche Beantwortung einer Liste zu den Lebensdauern der Baustoffe und Bauteile
gebeten.
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Recht einheitlich wurden die Bauteile in ihrer Lebenserwartung beurteilt, bei denen im allge-
meinen kein oder wenig Instandhaltungsbedarf wahrend der Lebensdauer erforderlich ist.
Das waren geschltzte duBere Konstruktionsbauteile bzw. Konstruktions- und raumteilende
Bauteile im Inneren der Geb&ude. Die Lebenserwartungen gehen uber den festgelegten Re-
ferenzzeitraum von 80 Jahren hinaus.

Weiterhin wurde deutlich, dass viele mit der Konstruktion zusammenhéangenden Baustoffe
und Bauteile mit einer Lebenserwartung von 40 Jahren belegt wurden, die den halben Refe-
renzzeitraum darstellt. Damit ist auch ein Einfluss auf die Materialqualitdten gegeben, weil
Wohnungsinhaber sehr daran interessiert sind, eine Instandsetzung nicht schon vorher vor-
zunehmen. Es muss auch angenommen werden, dass bei einem Referenzzeitraum von 100
Jahren die oben genannten Bauteile mit einer Lebenserwartung von 50 Jahren belegt wor-
den waren, natlrlich wiederum mit Einfluss auf die Qualitat.

In diesem Zusammenhang war festzustellen, dass sich viele Erwartungen diesen Zahlen un-
terordnen, indem 10 oder 20 Jahre angegeben werden. Dabei spielte aber auch der Umgang
mit den eher kurzlebigen Bauteilen eine Rolle, indem Wartung und Pflege intensiviert wurden
um die Lebensdauern zu harmonisieren. Da die Personalkapazitat fir regelméBige Bege-
hungen nicht zur Verfigung steht, wurden Wartungs- und Pflegevertrage abgeschlossen
bzw. von eigenen nachgeordneten Betrieben Ubernommen. Zum Teil werden auch die
Hausmeister mit einem eigenen Budget in die Pflege eingeschaltet.

Aus den vorgenannten Daten und dem Bezug zur Bausubstanz wurde deutlich, dass der
Haufigkeit der Instandsetzung und ErneuerungsmafBnahmen durchaus Beachtung zu schen-
ken ist, da sie eine Grundlage der Harmonisierung darstellt. Nicht die unbestimmte Leben-
sdauerfeststellung und -verlangerung sind also wichtig, sondern die Zusammenhange.

Unabhangig von der Qualitat der Baustoffe und Bauteile spielen aber auch sich verandernde
Anspriiche der Nutzer eine Rolle, Nutzungsperioden bezifferte man bisher grob mit ca. 30
Jahren.

Das fuhrt zum Austausch von Baustoffen oder Bauteilen vor Beendigung ihrer Lebensdauer.
Langerfristig geplant, kénnten solche Veranderungen den Haufigkeitsintervallen der Instan-
dsetzungen angepasst werden. Es kénnen also Zeitrdume von 20 oder 40 Jahren eingeplant
werden. Die Erfahrung zeigt, dass Objekte aus den 60 Jahren der vergangenen Jahrhun-
derts heute schon umfassend modernisiert wurden. Diese ZeitrAume werden kirzer, so dass
auch eine Modernisierung nach 20 Jahren in absehbarer Zeit nicht unrealistisch erscheint.

Fazit der oben genannten Feststellungen ist, dass beim Zusammentragen der Ergebnisse
nicht schematisch gerechnet werden kann. Durchschnittsberechnungen erscheinen unsinnig.
Eher zu bericksichtigen ware eine Mehrheitsmeinung unter Berlicksichtigung der Argumente
fur die Abweichungen. Hinzu kommt das Méangel- und Schadenrisiko, wobei aber auch Vor-
sicht angebracht ist, da sich Baustoffe und Bauteile durch neue Entwicklungen auch veran-
dern kénnen.
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Die Annahme, eine Losung durch eine Mindest- und Héchstlebensdauer zu finden, erscheint
ebenfalls nicht als zielorientiert, da konkrete Erwartungen nicht formuliert werden kdénnen.

Insoweit erscheint es sinnvoller einen Zeitpunkt zu finden, der der Héchstlebensdauer nahe-
kommt, also Uber dem Durchschnitt liegt. D. h. von einer ordnungsgemaBen, bewussten In-
standhaltung auszugehen, die versucht die Lebensdauer auch wirtschaftlich zu optimieren,
andererseits aber auch den Haufigkeitsintervallen entspricht.

Diese Zielsetzung entspricht nach den Interviews auch der Intention der Wohnungswirtschaft
im Sinne einer langfristigen Werterhaltung und hinsichtlich der Berlcksichtigung der Haufig-

keit verbunden mit der Befriedigung veranderter Mieteranspriche.

Insofern wurde kein Erwartungsbereich, sondern ein Erwartungshorizont formuliert, der das
wirtschaftliche Denken im Wohnungsbau unterstttzt.

Bauteilliste

Abb. 2: Bauteile, Lebensdauer, Haufigkeit der Instandhaltung (Quelle: IFB 2004)

Bauteilgliederung Lebensdauer in Jahren

Bauwerk - Baukonstruktion Jahre Bemerkungen

4 Decken, Treppen,Balkone

4.1 o Deckenkonstruktionen

411 Beton 80

4.1.2 Weichholz 80

41.3 Hartholz 80

4.1.4 Stahl 80

4.1.5 Ziegel 80

4.2 Deckenbeldge

4.2.1 Estrich, schwimmend 40-80 Problem Dammschicht
422 Zementestrich 80

4.2.3 Trockenestrich 40-80

4.3 Bodenbelége

4.3.1 Naturstein, hart 80

4.3.2 Naturstein, weich 80
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Bauteilgliederung

Lebensdauer in Jahren

Betonwerkstein, Kunststein
4.3.3 Hartholz, Keramik 60 Dicke der Nutzschicht
434 Weichholz 40
4.3.5 PVC 30
4.3.6 Linoleum 20
437 Textil 15
4.3.8 Laminat 20
4.3.9 Parkett 80 Dicke der Nutzschicht
4.3.10 Fliesen 50
4.4 Bodenschutz
4.4.1 Versiegelung, Lack 5-10
442 Imgragnierung, Ol, Wachs 5-10
45 Deckenbekleidungen
4.5.1 Abhangekonstruktionen
4511 Holz 80
4512 Metall 80
452 Bekleidungen
4521 Holz | 40
4522 Metall 40-60
4523 Gipskarton 80
4524 Kunststoff
4525 Putz 80
Ergebnis

Das Ergebnis dieser Arbeit sind wissenschaftliche Erkenntnisse zu den ganzheitlichen Wechsel-
beziehungen zwischen den im Wohnungsbau eingesetzten Bauteilen sowie Baustoffen und den
diesbeziiglichen Lebensdauern im Lebenszyklus von Wohnbauten, die bisher nicht methodisch

erarbeitet vorlagen.
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Mit den Erkenntnissen zu den systhematisch untersuchten Lebensdauern der Bauteile und Bau-
stoffe kdnnen nun belastbare Kosten, insbesondere die Instandhaltungskosten der Ubergeordne-
ten Nutzungskosten im Wohnungsbau, festgestelll und die technische und wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der Bauteile und Baustoffe harmonisiert werden.

Die Untersuchung zeigt zudem indirekt auf, das nach der vorgenommenen Qualitdtsanalyse und
Harmonisierung der Lebensdauern der Bauteile und Baustoffe erhebliche Kostenreduktionen in
der Instandhaltung bzw. -setzung im Wohnungsbau zu erzielen sind und damit bisher nicht vor-
handene Erkenntnisse flir die Lebenszykluskosten im Wohnungsbau geschaffen wurden.

Mit der hiermit vorliegenden, aktuellen Wissensbasis zu der Lebensdauer von Bauteilen und
Baustoffen, anwendungsbezogen gegliedert nach der DIN 276, ergeben sich flr die wohnungs-
wirtschaftliche Praxis auch neue Mdglichkeiten der Rickflihrung der verbrauchten Stoffe in die
Wertstoffkreislaufe, als wichtigen Baustein zum nachhaltigen Planen, Bauen, Bewirtschaften und
Ruckflhren in den Wohnungsbau-Lebenszyklen.

Far die Ubergeordnete, nachhaltige Betrachtung zu den Nutzungskosten im Hochbau (DIN
18960) und dem Gebaudemanagement (DIN 32736) im Wohnungsbau leistet diese Arbeit eine
bisher nicht vorhandene Grundlage, insbesondere zum bisher in der Regel nicht begriindbaren
Einsatz von Bauteilen und Baustoffen nach vordergriindigen Kriterien, durch die neuheitliche,
fundierte Betrachtung der technischen und wirtschaftlichen Lebensdauer der Bauteile und Bau-
stoffe im Lebenszyklus der Wohngeb&ude.
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