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. Schwerpunktthema

Neue Bundesländer

.1 Ausmaß und Schwerpunkte der Bauschäden an Wohnbauten in Fertigteilbauweise in

den neuen Bundesländern2

.1.1 Untersuchungsgegenstand und -methode

Der Fertigteilwohnungsbau in den neuen Bundesländern umfasst 2.172.000

Wohneinheiten (WE), die von 1958-90 zu rund 1/3 (32,8 %) in Block- oder

Streifenbauweise und zu 2/3 (67,2 %) in Plattenbauweise errichtet wurden. Es wurden

unterschiedliche Bautypen entwickelt, deren wesentlichstes Unterscheidungsmerkmal das

Gewicht der Einzelelemente ist. Es kamen die Laststufen 8, 11, 20, 35, 50 und 63 kN zur

Ausführung. Die zehn wichtigsten Typenreihen wurden in verschiedenen Plattenwerken

der einzelnen Bezirke als unterschiedliche Erzeugnisreihen hergestellt, die während des

teilweise 32 Jahre umfassenden Anwendungszeitraums sowohl den sich wandelnden

Anforderungen wie den zur Verfügung stehenden Materialien angepasst wurden. Diese

Variantenvielfalt hat vor allem zur Konsequenz, dass allgemeine Aussagen zu den

einzelnen Bautypen nur begrenzt für den konkreten Einzelfall zutreffen. Durch eine

Untersuchung im Auftrag des Bundesbauministeriums wurde der Instandsetzungsbedarf

an diesem Baubestand zur Sicherstellung der Gebrauchstauglichkeit ermittelt.

Wertverbessernde Modernisierungen sind nur dann berücksichtigt, wenn eine reine

Instandsetzung technisch nicht sinnvoll ist. Mit den Kosten für Schäden an

haustechnischen Anlagen (Sanitäranlagen, Heizungsanlagen, Lüftungsanlagen und

Elektroinstallationen) befasst sich eine getrennte Untersuchung (siehe .2).

Eine nach Bautyp, Baujahr und Standort repräsentative 0,5 %- Stichprobe wurde

ausgewählt. In Begleitung eines mit dem jeweiligen Objekt Vertrauten wurden die

ausgewählten Wohnbauten durch Begehung vom Keller bis zum Dach detailliert besichtigt.

Das Besichtigungsergebnis wurde jeweils vor Ort in einem Erhebungsbogen erfasst.

Eine genauere Beschreibung der technischen Schadensursachen war nicht Gegenstand

dieser Erhebung. Nicht unfruchtbare, zurückblickende nachträgliche Schuldzuweisungen,

sondern vorausblickende Schlussfolgerungen für eine angemessene Instandsetzung

standen im Mittelpunkt der Überlegungen.

2Projektleiter: AIBau - Aachener Institut f. Bauschadensforschung u. angewandte Bauphysik, gem. GmbH,
Aachen
Bearbeiter: s. Quellenanhang , S. 129
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Von März bis November 1992 wurde unter der aktiven Mithilfe von 63

Wohnungsbaugesellschaften bzw. -genossenschaften an 42 Orten in allen Bezirken der

ehemaligen DDR 255 Gebäude mit 12.483 WE untersucht und dabei 2.510 Schäden

ermittelt und beschrieben.

.1.2 Ergebnisse

Art und Anzahl der Schäden

Da die Erhebung keine zerstörenden Untersuchungsmethoden oder Messungen

anwendete, war zu klären, ob der zu untersuchende Bestand nicht ggf. in statistisch

bedeutsamem Umfang schwerwiegende, verdeckte Mängel aufweist. Verschiedenen, zum

Zeitpunkt der Untersuchung in Fachkreisen diskutierte Problemfeldern (z.B.

Standsicherheit oder Wetterschutzschalen) wurde nachgegangen. Abgesehen von

Einzelfällen ist davon auszugehen, dass die untersuchten Bauweisen in allen Teilen

grundsätzlich standsicher sind und keine schwerwiegenden verdeckten Mängel vorliegen.

Die Anzahl unterschiedlicher Schäden an einem Gebäude schwankt zwischen 1 und 25,

die mittlere Schadenshäufigkeit beträgt 9,8 Schäden, wobei die Schadenszahl mit dem

Gebäudealter zunimmt.

Eine Bewertung der Bedeutung der Schäden nach 4 Schadensstufen ergibt, daß bei jedem

8. Schadensfall (12,4 %) ein umgehender oder sogar sofortiger Handlungsbedarf besteht.

Bei rund 70 % der Schäden ist mittelfristig die Dauerhaftigkeit oder die Nutzbarkeit des

Bauteils oder Bauwerks in Frage gestellt, so daß ein wirtschaftlicher und politischer

Handlungsspielraum im Hinblick auf die weitaus überwiegende Zahl der Schäden besteht.

Entsprechend ihrer starken klimatischen Beanspruchung waren Außenwände (69 %),

Fenster (62 %), Balkonen und Loggien (55 %) und Dächer (50 %) besonders häufig

geschädigt. Einen Überblick über diese Schadenshäufigkeit der wichtigsten Bauteile und

die Dringlichkeit von Instandsetzungen gibt Abbildung 2.11 in Teil A dieses Berichtes.
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Instandsetzungsmaßnahmen

Die ermittelten Instandsetzungsmaßnahmen lassen sich zu 4 Gruppen zusammenfassen.

Arbeiten an Betonbauteilen:

Die industriell errichteten Wohngebäude wurden weitaus überwiegend in Beton-Fertig-

teilbauweise errichtet. Da bei diesen Fertigteilbauweisen fast alle der Witterung

ausgesetzten Bauteile aus Sichtbeton bestehen, sind Betoninstandsetzungen

besonders häufig notwendig. Bei 50 % aller Gebäude sind derartige Arbeiten an den

Fassaden, bei ca. 42 % aller Gebäude im Bereich der Balkone oder Loggien als

Gesamtmaßnahme erforderlich.
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Sonstige Arbeiten an Fassaden:

Bei 40,8 % der Gebäude werden zur komplexen Instandsetzung der Fassade

wertverbessernde Modernisierungen durch Aufbringen eines

Wärmedämmverbundsystems oder einer hinterlüfteten Bekleidung für erforderlich
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gehalten, um Fugenundichtigkeiten, Betonschäden und Wärmeschutzmängel in einem

Zug beseitigen zu können. Bei 42,4 % der Fertigteilbauweisen werden

Instandsetzungsarbeiten im Bereich der Fugen vorgesehen. Eine ebenfalls sehr große

Gruppe stellt das Erneuern von Fassadenfenstern (45,9 %) und die Erneuerung von

Hauseingangstüren (38,4 %) dar.

Abdichtungen und Feuchtigkeitsschutz:

Eine Erneuerung der Dachhaut bei Flachdächern ist bei 32,5 % und ein Ausbessern der

Dachhaut bei 32,2 % erforderlich. Bemerkenswert ist der relativ große Bedarf der

Erneuerung von Metallabdeckungen sowohl im Dach- als auch im Fassaden- und

Loggiabereich (31,4 %). Abdichtungsmaßnahmen im Kellerbereich durch Aufgraben

und außenseitiges neues Abdichten ist nach den Ermittlungen bei 18,8 % der Gebäude

erforderlich.

Sonstige Instandsetzungen:

Aus den sonstigen Instandsetzungsmaßnahmen ist die große Häufigkeit der

Erneuerung der Kamine ab oberer Geschossdecke (29,8 %) hervorzuheben.

Bei der Einschätzung der angegebenen Zahlenwerte ist zu berücksichtigen, daß sich die

notwendigen Instandsetzungsmaßnahmen bei rund 60 % aller ermittelten Schäden nur auf

Teilbereiche des Gebäudes (z.B. Austausch der Fenster nur auf der Hauptwetterseite,

Freilegen von Kellern nur in den von Durchfeuchtungen betroffenen Bereichen)

beschränken.

Instandsetzungskosten:

Es muss betont werden, dass die vorliegende Untersuchung lediglich die

Instandsetzungskosten zur Aufrechterhaltung der Gebrauchstauglichkeit ermittelt. Aus

sozialen, energiepolitischen u.a. Gesichtspunkten können selbstverständlich wesentlich

umfangreichere Maßnahmen zur Weiterentwicklung der meist in Siedlungen

zusammengefassten Fertigteilbauten im Hinblick auf die städtebauliche Situation, die

Wohnungsgröße und Grundrißgestaltung, das Erscheinungsbild, den Wärmeschutz, die Art

der Beheizung, den Brandschutz, die Einbruchsicherheit oder den Schallschutz erforderlich

werden. Es wird insofern nur der Minimalwert zur Erhaltung des Baubestandes beziffert.

Der Mittelwert der Instandsetzungskosten pro WE schwankt für den bautechnischen

Bereich zwischen 2.260 DM (Plattenbauweise WBS 70, 1986-90) und 13.280 DM (Block-

bauweise Brandenburg / Markkleeberg 1964-70).

Der über sämtliche Bauweisen und Altersstufen gemittelte Wert beträgt rund

7.600 DM/WE. Im Hinblick auf die dringenden Instandsetzungsarbeiten beträgt der

Mittelwert ungünstigstenfalls 4.700 DM/WE (P 1 - 1958-70, P 2 - 1971-80).
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Der Gesamtbedarf für die bautechnische und haustechnische Instandsetzung der Beton-

Fertigteilbauweisen in den neuen Bundesländern beträgt demnach mindestens

28,8 Mrd. DM = 13.250 DM/WE

Davon sind knapp 17 % der o.a. Kosten, d.h. 4,84 Mrd. DM oder gut 2.200 DM/WE

kurzfristig bereitzustellen.

Die bezifferten Globalzahlen sind für volkswirtschaftliche Gesamtkalkulationen und

haushaltspolitische Entscheidungen von Interesse. Für den einzelnen Wohnhaus- oder

Wohnungseigentümer sind diese Zahlen von untergeordneter Bedeutung und es wäre

fahrlässig, auf der Grundlage der Gesamtmittelwerte z.B. Investitionsentscheidungen für

ein einzelnes Objekt zu treffen. Angesichts der sehr großen Variantenvielfalt ist

grundsätzlich die sachverständige Untersuchung des Einzelfalls zur verlässlichen

Berechnung der Instandsetzungskosten unumgänglich erforderlich.

Entsprechend der Aufgabenstellung des dritten Bauschadensberichts werden die Kosten

nur im Hinblick auf die Aufrechterhaltung der Gebrauchstauglichkeit beziffert. Es handelt

sich insofern um Instandsetzungskosten und um Minimalwerte zur Sicherung der

Substanz. Es ist Aufgabe anderer Untersuchungen und jedes einzelnen Verantwortl ichen,

auf der Basis der Kenntnis der nun ermittelten Sachverhalte im Hinblick auf die

angemessene Weiterentwicklung des Baubestandes Konzepte zu entwickeln und

Entscheidungen zu treffen.
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.2. Zustand und Instandsetzungsbedarf der haustechnischen Anlagen im
Fertigteilwohnungsbau der neuen Bundesländer3

.2.1 Ziel der Untersuchung

Im Rahmen der unter .1 dargestellten Untersuchungen zum bautechnischen Zustand der

2.172 Mio. Wohnungen der Fertigteilbauweisen in den neuen Bundesländern wurde der

haustechnische Problemkreis nur durch grobe Abschätzung berücksichtigt. Aufgrund der

großen Bedeutung der Haustechnik wurden durch die erneute Untersuchung derselben

Stichprobe genauere Daten über den Zustand und den Instandsetzungsbedarf an haus-

technischen Anlagen: Heizung, Sanitär, Lüftung, Elektro, ermittelt. Dabei wurden die

Instandsetzungskosten nach 4 Dringlichkeitsstufen klassifiziert, um Anhaltspunkte zur

möglichen zeitlichen Streckung der notwendigen Investitionen zu erhalten.

.2.2 Durchführung der Untersuchungen

Die repräsentative Stichprobe von insgesamt 250 Gebäuden aus allen neuen

Bundesländern wurde vom Herbst 1993 bis Herbst 1994 erneut unter Begleitung eines

Vertreters des jeweiligen Eigentümers bzw. Verwalters begangen und untersucht. Der

Instandsetzungsbedarf wurde vor Ort nach Art und Umfang abgeschätzt und in für diesen

Zweck entwickelte Erhebungsbogen erfasst.

.2.3 Untersuchungsergebnisse

.2.3.1 Beschreibung des Bestandes

Die festgestellte Häufigkeit der Anwendung bestimmter haustechnischer Anlagen im

Fertigteilwohnungsbau ist in Abb. .3 zusammengestellt.

Die Beheizung erfolgt weitaus überwiegend über Fernwärme/Fernheizung (80 %),

immerhin 15 % des Bestandes der Fertigteilbauweisen verfügt nur über Einzelofenheizung,

die Warmwasserbereitung erfolgt meist zentral (72 %), die Lüftung erfolgt etwa zu gleichen

Teilen nur über die Bauwerksöffnungen, durch Schachtlüftung oder Abluftanlagen.

3 Bearbeiter: HLB - Forschungsges. für Heizung, Lüftung u. Bautechnik mbh (g), Berlin
BAU - Planconsult GmbH, Berlin
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Die Untersuchung beschreibt den Zustand der Gebäude zwischen Herbst 1993 und Herbst

1994. Seit der Vereinigung Deutschlands sind an den haustechnischen Anlagen bereits

verschiedene Maßnahmen durchgeführt worden, bei einigen wenigen Fällen bestand zum

Zeitpunkt der Untersuchung sogar kein Instandsetzungsbedarf mehr.

So waren inzwischen bei 21,2 % der Gebäude Kalt- und Warmwasserzähler, bei 18 %

Thermostatventile, bei 14 % Heizkostenverteiler und bei 14,8 % Hausanschlussstationen

erneuert oder neu eingebaut worden. Komplette Erneuerungen waren im Hinblick auf die

Heizungsanlage bei 10 %, im Hinblick auf die Sanitäranlagen bei 8 % der Gebäude

festzustellen. Bei den Elektroinstallationen machen die völligen Neuinstallationen mit 3,2 %

nur einen kleinen Anteil aus; meist beschränken sich die Arbeiten in diesem Bereich auf

die Hauptstromversorgung (7,2 %), die Gegensprechanlangen (8,4 %) und Breitband-

Kommunikationsanlagen (10,8 %). Instandsetzungsmaßnahmen im Bereich der Lüftung

fanden kaum statt.
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