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Chronik

Dr.-Ing. Winfried Zehme, Duisburg

Der Unterhalt von
Bauten, dessen
Abhéngigkeit von der
Lebensdauer der
Bauelemente und der
Verdanderung der
Nutzung

1. Einfiihrung in den
Promblemkreis

Jede Zeit hat ihre eigenen Aus-
drucksformen und ihre eigenen gro-
Ben Aufgaben. Zu unserer Genera-
tion gehoren die Bauten der Technik
als Zeichen der Welteroberung:
groBe weitgespannte Industrie- und
Ausstellungshallen ohne Stitzen,
vielgeschossige Biiros als Hochhau-
ser oder Wolkenkratzer, Labors und
Institute, die Bauten des Verkehrs:
Bahnhofe, Flugzeughallen, StraBen
und lberhohe und Uberlange Briik-
ken, groBe Siedlungen mit ihren Ein-
kaufsmaéglichkeiten, neue Stadtzen-
tren Giber und unter der Erde, Bauten
fir die Weltraumfahrt und so man-
cherlei Formen stadtebaulicher Do-
minanten und der technischen Not-
wendigkeiten.

Fast alle von ihnen lassen sich nur
mit neuen Konstruktionen lésen, mit
neuen Baustoffen, mitneuen Berech-
nungen, aus neuem Formgefihl.
Wichtig ist dabei, daB wir die Eigen-
arten unserer Baustoffe kennen und
ihre Lebensdauer, daB wir wissen,
wie wir sie zueinander ordnen kén-
nen, wie sie chemisch und physika-
lisch allein und aufeinander wirken
und welche Folgen fiir die Bauunter-
haltung entstehen. Man kann wohl
sagen: ein Stil hat nur so lange Be-
stand, wie die Baustoffe und die Bau-
teile, die wir bei seinen Bauten ver-
wandten, Bestand haben. Er veran-
dert natiirlich auch dann sein Ge-
sicht, wenn neue Aufgaben auf uns
zukommen, die sich nur mit neuen
Baustoffen, neuen Baumethoden
und mit neuen Konstruktionen aus-
fuhren lassen. Wer fir die Zukunft
bauen will, muf3 nicht nur die bauge-
setzlichen Bestimmungen kennen,
muB nicht nur gut gestalten kénnen,
im AuBeren wie im Inneren, er muB
um die Lebensdauer aller uns zur
Verfligung stehenden Baustoffe wis-
sen. Dies sollte zum Abc modernen
Bauens gehoren, zu den anerkann-
ten Regeln der Baukunst. Einem Arzt
kann man keinen groBeren Vorwurf
machen als den, er arbeite nicht
«lege artis», Dies sollte auch auf
dem Bausektor so sein.

Von jeher wurde die Instandhaltung
von Gebauden als ein Stiefkind be-
handelt. Sie galt als notwendiges
Ubel. Die fiir sie angesetzten Mittel
wurden und werden gern gekirzt,
weil die Klrzenden die unmittelba-
ren und mittelbaren Auswirkungen
meist nicht zu Gibersehen vermoégen.
Bisher hat sich kaum einer systema-
tisch mit den Fragen der Bauunter-
haltung mit allen ihren Zweiggebie-
ten befaBt - héchstens auf dem Um-
wege der Gebaudeschatzung und
der Bauschaden. Bislang war «Bau-
unterhaltung» auch kein Lehrgebiet
fiir die Hochschulen, auch nicht fur
die Bauschulen. Der erste Lehrstuhl
dieser Art wurde am 1. September
1965 an der Technischen Universitat
Dresdeneingerichtet.Freischaffende

Architekten befaBten sich am we-
nigsten mit diesem Gebiet. Solche
Auftrage kamen weder auf sie zu,
noch konnte an ihnen etwas verdient
werden. Vielen Stellen der Bauver-
waltung ist und bleibt die«Bauunter-
haltung» ein flr sie verschlossenes
Gebiet, mit dessen Einzelfragen sie
sich kaum oder nie zu befassen ha-
ben.

Bauunterhaltungsarbeiten, Instand-
haltungs- und Erneuerungsarbeiten
bei Gebauden, Anlagen und Einrich-
tungen fallen an, wenn die Lebens-
dauer des jeweiligen Bauteiles oder
Baustoffes abgelaufen ist. Diese Le-
bensdauer ist abhéngig von der Giite
und bisweilen auch von der Starke
des Baustoffes, von seiner Bean-
spruchung und von seiner Beein-
trachtigung durch Industrieabgase,
Luftfeuchtigkeit, Regen und Schnee,
durch Frost und ganz besonders
durch Nebel, durch Schadlinge und
durch Pflegemittel und nicht zuletzt
von einer falschen Konstruktion oder
einer falschen Zuordnung einzelner
Baustoffe zueinander.

Wichtig erscheint die Forderung,
daB Bauteile, insbesondere tragende
Bauteile, die der Zerstérung ausge-
setzt sind, leicht zugénglich sein
sollten. Sie sollten so ausgebildet
sein, daB sie wahrend der gesamten
Lebensdauer des Gebaudes bestan-
dig bleiben, ohne daB man sie schiit-
zen muB. Ich denke hier zum Bei-
spiel an die Befestigung vorgehang-
ter Fassadenteile, wenn die Befesti-
gungen nicht lebensbestéandig um-
mantelt sind.
Bauunterhaltungsarbeiten  werden
aber auch notwendig, wenn die Bau-
teile nicht mehr ansehnlich sind.
Wir sprechen dann von Schonheits-
reparaturen. Anstricharbeiten erge-
ben sich mit Sicherheit dann, wenn
Bauteile wegen des fehlenden oder
gestorten oder nicht mehr geniigend
haltbaren Anstriches gegen auBBere
Einflisse und ihre durch sie sich er-
gebende Zerstérung nicht mehr ge-
sichert sind.

Die Lebensdauer der Bauteile und
der Baustoffe - besonders im Innen-
ausbau und bei der &uBeren Haut der
Gebaude - ist auch dann begrenzt,
wenn sie keinem Gebrauch unterlie-
gen. Leider wird bei den Neubauten
bei der Auswahl der Baustoffe und
beiderformalen Gestaltung von Bau-
teilen zu wenig Riicksicht auf die
Lebensdauer genommen. Die Ko-
sten fiir spatere Unterhaltung, ihre
Erneuerung und fur die Beseitigung
der durch die Fehlplanung sich er-
gebenden Bauschaden, die vielfach
weitere Bauteile in Mitleidenschaft
ziehen, kénnen unverantwortlich
hohe Betrage verschlingen.

Es gibt wertvolle Biicher liber Bau-
schaden, Modernisierung und In-
standsetzung, viele Gutachten und
mancherlei Tabellen lber die Le-
benszeit von Baustoffen.

In den nachfolgenden Ausfiihrun-
gen wurde besonders von den exak-
ten Ergebnissen ausgegangen, die
dem Gutachten «Kosten der Instand-
haltung bei Wohnungsbauten» zu-
grunde liegen, das im Auftrage des
Gesamtverbandes Gemeinnitziger
Wohnungsunternehmen im Mai 1961
von Dipl.-Ing. Otto Backhaus nach
genauen Unterlagen aufgestellt
wurde, die liber das ganze Bundes-
gebiet ermittelt wurden’.

' Dem Gesamtverband sei an dieser Stelle
besonders gedankt fiir die Zustimmung,
dieses Gutachtens im vorliegenden Zu-
sammenhang auszuwerten. - Verf.

Aus diesen Angaben, Listen, Rech-
nungen und Belegen fertigte Back-
haus einen Katalog der kalkulierba-
ren Instandhaltungsarbeiten mit An-
gabe ihrer Haufigkeit innerhalb einer
Lebensdauer des Bauwerks von hun-
dert und von achtzig Jahren. Es han-
delt sich hier also nicht um Schéat-
zungen ! Um sie fiir den praktischen
Gebrauch nutzen zu kénnen, wurden
die dort ermittelten Werte und Zei-
ten ihrer Lebensdauer entsprechend
und den Notwendigkeiten in der Bau-
unterhaltung folgend vom Verfasser
tibersichtlich zu Gruppen zusam-
mengefaBt.

Auf dem groBen Gebiete der Bau-
unterhaltung gingen und gehen die
Begriffsbestimmungen zum Teil aus-
einander. Bei o6ffentlichen Gebau-
den und bei den Bauten der 6ffent-
lich-rechtlichen Kérperschaften, der
groBen Gesellschaften und der In-
dustrie gehéren unter dem Sammel-
begriff der «Bauunterhaltung» zu-
sammen einmal die «Instandhal-
tung», die die Sonderaufgabe der
Erhaltung des Gebaudes ohne wert-
verbessernde und nutzungsandern-
de Bauarbeiten und Umbauten um-
faBt, zum anderen die «Instandset-
zung», die eigentliche Ausfiihrung
der jeweiligen Gewerke, und die
«Wertverbesserung», durch die der
Substanz neue, aktivierungsfahige
Werte zugefiihrt werden — wie etwa
nachtraglicher Einbau von Badeein-
richtungen in vorhandene Raume,
Zentralheizung an Stelle Ofen, Ge-
meinschaftsantennen,Warmwasser-
bereitungsanlagen, zusétzliche Zapf-
stellen, Stromkreise und Steckdo-
sen, wobei gleichzeitig die gesam-
ten Elektroleitungen unter Putz ge-
legt werden und dergleichen. Die
«Modernisierung» lauft mitallen die-
sen MaBnahmen parallel. Hierher ge-
héren die Teilung groBer Wohnun-
gen, die bessere Aufteilung der
Raume mit Verlegen von Tiiren, um
auf diese Weise mehr Stellflache fir
Mébel zu gewinnen, das Einziehen
von untergehangten Decken, der
Einbau von Aufziigen und Einbau-
schranken, die Schaffung von Bal-
konen und Loggien und anderes
mehr.

Bei 6ffentlichen Geb&uden - beson-
ders dann, wenn starker Publikums-
verkehr herrscht — ist der Verschleil
groBer als im Wohnungsbau. Die
offentliche Hand tut im Rahmen der
Bauunterhaltung schon dieserhalb
vielfach mehr als der private Haus-
eigentiimer.
Gerichtsentscheidungen lber die im
allgemeinen vom Mieter zu veranlas-
senden Schonheitsreparaturen im
Wohnungsbau besagen, daB nach
zwei bis drei Jahren die Kiichen neu
zu streichen sind, nach vier bis fiinf
Jahren Tapeten oder Anstriche in
Wohnraumen, Schlafzimmern und
sonstigen Raumen erneuert werden
missen und daB beim Auszug aus
einer Wohnung véllig neue Tapeten
und Anstriche ohne Flickwerk zu
hinterlassen sind (BGH VIII ZR 189/
63). Meist geschieht dies wohl nicht.
Der Hauseigentiimer hat lediglich
die tbrigen Instandsetzungen zu lei-
sten. Bei 6ffentlichen Gebauden und
bei der Industrie und den Verbanden
kommen die Schonheitsreparaturen
mit in den Bereich der gesamten In-
standhaltungsarbeiten.

Die Industrie legt — besonders in ih-
ren Biirohausern — im allgemeinen
mehr Wert auf gediegene Erschei-
nungsformen, sollen doch gerade sie
die Visitenkarte darstellen flir zuvor-
kommendes Handeln und die Kredit-
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wirdigkeit des jeweiligen Betriebes
erhéhen. So sind bei ihr die Kosten
der Instandhaltung bisweilen héher
als anderorts.

2. Begriffsdefinitionen

Der vom Deutschen Verband fiir
Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumplanung eingesetzte Termino-
logie-AusschuB hatte fir Instand-
haltung und Instandsetzung, fir
Wertverbesserung und Modernisie-
rung Definitionen vorgeschlagen.
Sie sind in einem gesonderten Heft
«Begriffsbestimmungen» abge-
druckt, das im Mai 1966 vom Deut-
schen Verband fiir Wohnungswe-
sen, Stadtebau und Raumplanung
herausgegeben wurde. Sie wurden
inzwischen berichtigt und folgender-
maBen gefaBt:

2.1 Instandhaltung
Instandhaltung istdie «Erhaltung der
Gebrauchsfahigkeit einer baulichen
Anlage durch vorbeugende MaBnah-
men zur Verhitung von baulichen
oder sonstigen Mangeln und Scha-
den oder durch Beseitigung von
Méngeln und Schaden, die auf Ab-
nutzung, Alterung und Witterungs-
einwirkung zurlckzufihren sind. -
Zu unterscheiden von Instandset-
zung und laufender baulicher Unter-
haltung. Siehe auch Instandhal-
tungskosten.»

2.2 Instandsetzung

Unter Instandsetzung wird verstan-
den die «Beseitigung von baulichen
oder sonstigen Mangeln und Scha-
den, die durch langeres Unterlassen
derlInstandhaltung oderdurchauBer-
gewohnliche Ereignisse (zum Bei-
spiel Kriegseinwirkungen, Brand,
Sturm oder Hochwasser) entstan-
den sind.

Zu unterscheiden von Instandhal-

30%-

der Gesamtbaukosten

tung und laufender baulicher Unter-
haltung. In der Fach- und Gesetzes-
sprache wird zwischen Instandset-
zung und Instandhaltung nicht im-
mer scharf unterschieden, zuweilen
wird unter Instandsetzung auch die
Instandhaltung verstanden (vgl.§52¢c
ZVG).»

2.3 Wertverbesserung
Wertverbesserung heiBen «Bauliche
Verbesserungen oderEinrichtungen,
Anlage oder Ausbau von Verkehrs-
flachen oder AnschluB an Versor-
gungs- und Entwéasserungsanlagen,
wenn durch diese MaBnahmen der
Gebrauchswert des Wohnraumes
erhéht oder die allgemeinen Wohn-
verhaltnisse auf die Dauer verbes-
sert worden sind (nach §11 Absatz 4
der Il. Berechnungsverordnung vom
19. Dezember 1962) ».

2.4 Modernisierung

Der Begriff Modernisierung wurde
definiert als die «Anpassung vor-
handener Wohngeb&ude und Woh-
nungen an die technischen, hygieni-
schen und wohnkulturellen Fort-
schritte, insbesondere durch bau-
liche Verbesserungen, durch Ein-
richtungen, Anlage oder Ausbau
von Verkehrsflachen oder durch An-
schluB an Versorgungs- und Ent-
wasserungsanlagen. — Ahnlich Zif-
fer 1 Absatz 2 der Richtlinien des
Bundesministers fiir wirtschaftli-
chen Besitz des Bundes fiir die Ver-
gabe von Krediten aus Mitteln des
ERP-Sondervermoégens fiir die Mo-
dernisierung von Altwohngebauden
in der Bundesrepublik Deutschland
vom 14. Juli 1961 (Bundesanzeiger
61, Nr.171). In der Gesetzessprache
werden auch die Ausdriicke neuzeit-
liche Ausgestaltung des Wohnrau-
mes §29a |.Bundesmietengesetz in
der Fassung vom 23. Juni 1960, §4

MietschG) und Wertverbesserung
(8§11 der Il. Berechnungsverordnung
in der Fassung vom 1. August 1963)
verwendet.»

2.5 Instandhaltungskosten

Diese Begriffsbestimmungen gelten
sinngemaB auf die oben genannten
Nicht-Wohngebaude, wobei fiir
«Wohnraum» «Nutzraum» zu setzen
ware. Diesen Begriffsbestimmungen
folgend ergeben sich als Instandhal-
tungskosten die «Kosten der In-
standhaltung einer baulichen An-
lage. Abweichend hiervon werden in
§22 der 1.BVO (Berechnungsver-
ordnung), §28 der II.BVO, §18

Abs.5 der NMVO (Neubaumieten-
verordnung) 1962 und § 8 der 17. Ab-
gaben DV-LA (Durchfiihrungsver-
ordnung Uber Ausgleichsabgaben
nach dem Lastenausgleichsgesetz)
als Instandhaltungskosten nur die
Kosten bezeichnet, die wahrend der
Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsmaBigen  Gebrauchs
aufgewendet werden missen, um
die durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinwirkung entstehenden
baulichen oder sonstigen Mangel
ordnungsgeman zu beseitigen. Nicht
ausdriicklich erwahnt werden in die-
sen Vorschriften neben den Mangeln
die Schaden und die vorbeugenden
MaBnahmen zu ihrer Beseitigung. —
Nach § 28 der II. BVO dient der An-
satz der Instandhaltungskosten auch
zur Deckung der Kosten von In-
standsetzungen. - Zu unterscheiden
von Instandsetzungskosten und Er-
haltungsaufwand.»

2.6 Instandsetzungskosten

Die Instandsetzungskosten wurden
in der neuen Fassung wie folgt for-
muliert: Die Instandsetzungskosten
sind die «Kosten der Instandsetzung
einer baulichen Anlage. - Zu unter-

scheidenvon Instandhaltungskosten
und Erhaltungsaufwand.»

3. Lebenszyklen von Bauelemen-
ten und deren Regeneration

Das Gebiet der Instandhaltung um-
faBt im einzelnen folgende MaBnah-
men:

1 Jahrlich wiederkehrende Arbeiten
und Leistungen, zum Teil handelt
es sich um Dauerleistungen,

2 Arbeiten, die turnusmaBig alle
funf Jahre wiederkehren,

Instandsetzungskosten bei Ge-
bauden mit einer Lebensdauer
von mehr als 100 Jahren

Die einzelnen Saulen zeigen die Kosten
inihrem Verhaltnis zueinander und zu den
Gesamtherstellungskosten an. Die im
Aufsatz angegebenen Arbeiten nach 5,
10, 15, 20, 25, 30 und 50 Jahren kehren in
diesem Diagramm in Form von Saulen
und Séulenstiicken wieder. lhre jeweilige
Wiederholung geht aus der unteren Dar-
stellung hervor. Dazu kommen die Arbei-
ten und Leistungen, die sich in jedem
Jahre in gleicher Héhe ergeben (siehe die
untere Linie im oberen Diagramm). Wird
jedes Jahr ein Teil des Gebaudes neu ge-
strichen, verteilen sich die hier alle 5
Jahre angesetzten Kosten entsprechend
gleichmé&Big auf alle Jahre.

5 Jahre
10 Jahre
15 Jahre
20 Jahre
25 Jahre
30 Jahre

DEEENDON

35 Jahre

20%

Jahre

m
Jahre B E
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3 Erneuerungen, die alle 10 Jahre
anfallen, und
4-9 Erneuerungen, die alle 15, 20,
25, 30, 50 und 100 Jahre erforder-
lich werden.
Wenn man den Turnus der wieder-
kehrenden Arbeiten nach ihrer Le-
bensdauer erkannt hat, 4Bt sich
leicht ein Diagramm aufstellen, las-
sen sich die Kosten und die einzel-
nen Arbeiten sofort Uibersehen und
erfassen und kostenmaBig zusam-
menstellen und steuerlich im voraus
einordnen. Aus dem Diagramm er-
kennt man das Verhaltnis der Kosten
und der Arbeiten zueinander. Die
Kosten wachsen natiirlich, wenn der
Bauindex steigt und umgekehrt.
Aus dieser Erkenntnis heraus wurde
vom Verfasser die Forderung nach
«wandelbaren Mieten»* erhoben,
wobei dem Bauindex entsprechend
jahrlich die Miete in diesem Teile
neu festgelegt werden sollte.
Das Diagramm und die nachfolgende
Aufstellung fiihren zu einer wichti-
gen Erkenntnis, die eigentlich selbst-
verstandlich sein sollte, aber selten
beachtet wird: Bei Neubauten und
auch im Zuge der Bauunterhaltung
sollte man nur Bauteile und Bau-
stoffe gleicher Lebensdauerininnige
Verbindung zueinander bringen, daB
Bauteile, die eine langere Lebens-
dauer haben, bei dem Auswechseln
kurzlebiger Bauteile tiberhaupt nicht
oder mindestens nicht so stark an-
gegriffen werden, daB sie nicht auch
ersetzt werden mlissen oder wesent-
lich anihrer Gute verlieren. Ich denke
hier an Rinnen und Traufbleche aus
kurzlebigen Baustoffen in Verbin-
dung mit besonders dichten Flach-
dach-Eindeckungen, die vielleicht 50
Jahre halten - oder auch an Unter-
béden mit Bahnenbelégen darauf.
3.1
Zu den Arbeiten der ersten Gruppe,
die also in jedem Jahre anfallen und
laufend zu erledigen sind, gehéren
alle Uberwachungs-, Pflege- und
Sicherungsarbeiten. Hierzu gehért
die laufende Unterhaltung der Kes-
selanlagen. Dafiir sind jahrlich 2
Prozent der jeweiligen Anschaf-
fungs- und Montagekosten einzu-
setzen. In diesem Betrage sind die
Erneuerungskosten nicht enthalten.
Hierher gehdren weiter die laufen-
den Kosten der Uberwachung der
Kessel- und Aufzugsanlagen durch
den Technischen Uberwachungs-
verein, die laufende Unterhaltung
der Olheizungen durch den Olbren-
ner-Kundendienst, der vertragliche
Pflegedienst der Gasobjekte, der
Gasheizungen und der elektrischen
Objekte. AuBerdemfallenlaufendan:
die Betreuung der Fernsprechein-
richtungen, der Alarm-, Uhren-,
Feuermelde-, Signal- und Rohrpost-
und Foérderbandanlagen, der Kanal-
anschliisse, der Abwasserhebean-
lagen, der Benzin-, Fett- und Olak-
scheider, der Sonnenschutz-, Lif-
tungs-, Kiihl- und Klimaanlagen, der
Druckverstarkungs- und je nach Art
und Boden der Versickerungsan-
lagen.
Mit laufenden Kosten ist daneben
fiir folgende Leistungen zu rechnen:
fiir Schornsteinfeger, fiir Schlissel-
und Schlgsserreparaturen, fir Er-
neuerung von Glihlampen und

2 Siehe «Allgemeine Bauzeitung. Bau-
wirtschaftsblatt» vom 12. Juli 1963: «Wan-
delbare Mieten. Ein Vorschlag zur Neuge-
staltung der Mieten.» und «Zeitschrift fiir
Miet- und Raumrecht», Oktober 1964,
S. 289ff.: «Kostenmiete — nur durch wan-
delbare Mieten. Ein Vorschlag zur Neu-
gestaltung der Mieten.»
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Leuchtstoff- und Neonrdhren, fiir
Glasreinigung und Glasbruch und
fir Wasserrohrbriiche, fiir die un-
vorhergesehenen Schéaden durch
Sturm, Wasser, Blitzschlag, Frost
und Bergschéden, auch dann, wenn
siedurch Versicherung gedecktsind,
denn die Arbeiten miissen erst ein-
mal vorfinanziert werden.

3.2

Alle funf Jahre und zum Teil noch
6fter fallen als zweite Gruppe an: alle
AuBen-und Innenanstriche an Holz-
und Stahlfenstern, an Holz- und
Stahltliren und -toren, an Trennwéan-
den, Stahlteilen, Gelandern, an Rin-
nenund Abfallrohren, an FuBleisten,
an Innenwéanden und Paneelen und
an Heizk6érpern und an Heizungsroh-
ren. Bei groBen Geb&uden wird
zweckmaBig jedes Jahr ein Teil-
stiick, ein GeschoB oder Fliigel, neu
gestrichen, das dann fur sich den
Fiinfjahresrhythmus zeigt. Um diese
Arbeiten zu rationalisieren, wurde
das «Raumblatt*» entwickelt, in dem
alle Einzelteile und MaRBe fiir die wie-
derkehrenden Arbeiten tabellarisch
erfat sind.

Bei allen Anstricharbeiten — auch zu
spateren Zeiten - muf3 darauf geach-
tet werden, daB in gleicher Weise
wie beim Erstanstrich der gleiche
Aufbau von ein und demselben Lie-
ferwerk gewéhlt wird.

Weiterhin fallt die Erneuerung der
Tragemittel an Personenfahrstiihlen
(Seile) und der Fithrungen an.

3.3

Zur dritten Gruppe gehéren die Teile,
fir die man im Durchschnitt mit
einer Lebensdauer von zehn Jahren
zu rechnen hat. Sie kann auch schon
nach acht Jahren zu Ende sein oder
auch 12 Jahre wahren. Nach 10 Jah-
ren muB3 man jedenfalls im Haushalt-
plan ihre Erneuerung einplanen: alle
verchromten Armaturen fiir Misch-
batterien, Hand- und Standbrausen,
Auslaufventile und Druckspliler,
Abortsitze und Deckel, Lichtdriicker
in Treppenh&usern, Kleinlastenauf-
zlige, FuBkratzrosteim Freien, Draht-
geflechtzaune und Sohlbanke und
Blumenkéstenaus Holz. Etwa gleiche
Lebensdauer haben Heizélbrenner,
elektrische Heizgerate und elektri-
sche Durchlauferhitzer.

3.4

Jeweils nach etwa 15 Jahren sind in
der vierten Gruppe neben den jahr-
lich anfallenden und neben den in
funfjahrigem Rhythmus wiederkeh-
renden Anstricharbeiten zusatzlich
erneuerungsbedirftig alle Teile aus
verzinktem Stahlblech wie Dachrin-
nen und Traufbleche, Dacheinfas-
sungen, Fallrohre, Fensterbankab-
deckungen und Dachflachen. Sind
die gleichen Bauteile aus Zinkblech,
so ist je nach ihrer Starke mit einem
etwa 20jahrigen Bestand zu rechnen,
wenn nichtdurch aggressive Abgase
in der Luft die Lebensdauer fiir Zink
herabgesetzt ist. Nach 15 Jahren
miissen daneben zur Erneuerung
vorgesehen werden: Hebebeschlage
fir Balkontiiren, bestimmte PVC-
Spachtelbdden, Steinholzbdden und
einige PVC-FuBbdden in Platten und
Bahnen, Elektrospeicher, elektrische
Infrarotstrahler und Treppenlicht-
automaten.

3.5

Nach 20 Jahren stehen neben den
jahrlich anfallenden Arbeiten und
neben den Bauarbeiten des fiinf- und
zehnjahrigen  Rhythmusses an:

* Bezug durch den Werner-Verlag GmbH,
Disseldorf; siehe «Bauamt und Ge-
meindebau», Heft 10/1964 (S. 471).

Schornsteinképfe, «Kélner» Liiftun-
gen, Austrittleitern und Austritts-
podeste zum Dach, doppelte Papp-
dacher, Schornstein- und Brand-
mauereinfassungen aus stéarkerem
Zinkblech, Dachrinnen und Trau-
bleche, Dacheinfassungen, Fall-
rohre, Fensterbankabdeckungen und
Dachflachen aus Zinkblech, ver-
zinkte Schneefanggitter, Abdeckun-
gen von Dehnungsfugen und Dunst-
rohren, Holzrolladen und Fenster-
klappladen aus Holz, Drehkippbe-
schlage fir Fenster und Tdren,
Hausbriefkdsten in Metallausfih-
rung, Balkongelander in Kunststoff
auf Stahlkonstruktion, Rauchab-
zugsklappen einschlieBlich der Seil-
fihrung, LinoleumfuBbéden be-
stimmter Starken, Heizkorper aus
Stahlblech, Regulier- und Auslauf-
ventile, Splilbecken aus Stahlblech,
Gasdurchlauferhitzer, Gasheizofen,
Schwachstromleitungen, Antennen-
masten, biologische Schmutzwas-
serklaranlagen, Metallfilter bei Filter-
brunnen, Holzmaste fir Freileitun-
gen, Wegebefestigungen und Biir-
gersteigplatten.

3.6

Nach 25 Jahren muB3 mit Erneuerung
fiir folgende Bauteile gerechnet wer-
den: Gesimsverschalungen, Holz-
dielenfuBbdéden - bei Erneuerung
von Dielen sollte auch der Zustand
der Holzbalken und der Balkenképfe
geprift werden -, teerfreie Papp-
dacher und Dacher aus gebrannten
Ziegeln, doppelt verzinkte Dachfen-
ster und Bleieinfassungen, einlagi-
ger ZementauBenputz, Fensterbanke
aus Nadelholz und Einbaumaobel in
Kiichen, Tir- und Fensterbeschlage,
Balkongelander in Asbestzement
auf Stahlkonstruktion, Verglasung
von Vordéachern und Kellerfenstern.
Erneuert werden missen Kesselan-
lagen, Rohrleitungen, unterirdische
Heizélvorratsbehalter, Warmwasser-
kesselanlagen, Boiler und Heiz-
schlangen, Warmwasserrohrleitun-
gen, Umwalzanlagen, Elektromoto-
ren, Sterosolanlagen, Isolierung der
Heizrohre im KellergeschoB3, ver-
zinkte Stahlrohre fir Wasserleitun-
gen, Stahlblechbadewannen, Spiil-
becken aus GuBeisen und aus Stein-
gut, Kohlebadeo6fen aus Stahlblech,
Grundleitungen aus LNA-Rohr fur
Zu- und AbfluB3, Elektroherde, Schu-
kosteckdosen, Maschinenaggregate
fir Personenfahrstihle, Asche- und
Schlackenaufzlige, Stahlmasten mit
Betonsockel fiir Elektroleitungen,
Kandelaber fiir Wegebeleuchtung
und Hofsinkkésten.

3.7

Einzelne Arbeiten erfordern zu die-
sem Zeitpunkt bereits Eingriffe in die
Rohbaustruktur. Sie lassen sich
nicht ausfiihren, ohne gleichzeitig
die Anstriche zu erneuern.

Ein Schwerpunkt in der Erneuerung
liegt bei etwa 30 Jahren. Hier kom-
men zusammen neben den jahrli-
chen Leistungen die Bauarbeiten,
die alle fiinf, zehn und alle fiinfzehn
Jahre anfallen und die zusétzlichen
Arbeiten, bei denen nach dreiBig
Jahren die Lebensdauer abgelaufen
ist. Es handelt sich dabei um:
Kellerhalsmauern,Lichtschéachteund
AuBentreppen aus Beton, Verfu-
gung von Sockeln, Schornsteinreini-
gungstliren in Eisenblech und Be-
ton, Windrispen, Scheuerleisten,
Treppen mit Nadelholzstufen, che-
mischen  Holzschutz, Kellerver-
schlage, Dachflachen aus Biber-
schwanzen und Zementpfannen, lie-
gende Dachfenster aus GuBeisen,
zweilagigen AuBenputz aus hydrau-

lischem Kalk und aus Edelputz, Dek-
kenputz in Kilchen, Badern und
Waschraumen, Zementsockelputz,
Fliesen- und Plattenbelage, Sockel-
platten, Ziegelpflaster aus Hart-
brandziegeln in Sandschittung, Be-
lag in Blumenfenstern, Einfachfen-
ster aus Kiefer oder Larche, AuBBen-
tiiren aus Nadelholz, Glaswéande in-
nen und auBen, Tannen-, Fichten-,
Kiefern- und Larchenparkett, Fen-
sterbénke aus Eiche, auBere Gitter
und Gelander aus Schmiedestahl,
Fensterschutzgitter vor den Keller-
fenstern, Briistungsverglasung der
Balkone aus Drahtglas, Warmluft-
blechkanale aus verzinktem Stahl-
blech, Keller- und Treppenhausfen-
ster, AbfluBrohre und Badewannen
aus GuBeisen, Waschbecken aus
Porzellan, Abortbecken aus Stein-
gut, Starkstromleitungen auf Putz
und als Stegleitungen und Feucht-
raumleitungen.

Hier handelt es sich nicht mehr um
Austausch von angeschlossenen
Bauteilen oder um mittellebige Wirt-
schaftsgtiter. Hier greifen viele Er-
neuerungsarbeiten wieder in die
Rohbaukonstruktion ein. Sie lassen
sich nicht ausfiihren, ohne gleich-
zeitig Putz und Anstriche, die alle
funf Jahre anfallen, zu erneuern.
Der wiederkehrende Rhythmus muB
also genau beachtet werden.

3.8

Nur wenige Bauteile haben eine Le-
bensdauer von 40 bis 50 Jahren.
Nach dieser Zeit fallen zusammen:
die Arbeiten, die alljahrlich anfallen,
die Bauarbeiten, die alle fiinf, zehn
und flinfundzwanzig Jahre sich wie-
derholen, und die Erneuerung der
Bauteile, fiir die jetzt erst die Lebens-
dauer abgelaufen ist.

Es bleibt zum Teil nur noch der Roh-
bauteil tbrig. Eine Erneuerung steht
an fir Schornsteine unter Dach,
Leichtwande, gemauerte AuBen-
treppen, massive Balkonbriistun-
gen, Natursteintreppen, Treppenstu-
fen aus Kunststein und Hartholz,
hélzerne Treppengelander, Holzze-
mentdacher, Dacher aus Hohlzie-
geln und aus Monch- und Nonne-
ziegeln, aus Schiefer und aus Kup-
fer, Dachrinnen und Fallrohre aus
Kupfer, Deckenputz auf Rohr- oder
Holzstabgewebe und Holzfaserplat-
ten, Deckenputz auf Massivdecken,
Wandputz innen jeder Art ein-
schlieBlich Filzen, Sandstein- und
Solnhofer Platten in Mértel verlegt,
Wandplatten- und FuBbodenplatten-
belag aus gebranntem Material, Plat-
tenbelag bei eingebauten Badewan-
nen. Zementestrich auf Unterbeton,
Tiegelpflaster aus Hartbrandziegeln
in Mortelbett und aus Klinkern in
Sandschittung mit FugenverguB,
Kunststeinbelage in den Treppen-
hausern, Kesselfundamente (nach
50 Jahren miissen auch gleichzeitig,
zum zweiten Male, die Kesselanla-
gen erneuert werden), Fenster in
Eiche und Doppel- und Verbundfen-
ster (sie haben gegeniber Einfach-
fenstern dadurch schon eine gréBere
Lebensdauer, daB sie kaum von
Schwitzwasser befallen werden), In-
nentliren, AuBentiiren aus Eiche,
(meist sind die alten Formen nach
so langer Zeit auch unmodern ge-
worden. Vielleicht empfiehlt es sich,
gleichzeitig die Tirbreiten zu veran-
dern und auch ihre Lage in der
Wand), Buchen- und Eichenparkett,
innere Gitter und Treppengelander,
eiserne Keller- und Treppenhausfen-
sterund sonstige Stahlfenster,feuer-
sichere Tiren in Keller und Boden,
oberirdische Heizélvorratsbehélter,
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Heizkorper aus GuBeisen, Kupfer-
und Hartbleirohre, Blei-AbfluBrohre,
Gasleitungen aus Stahl, Elektrolei-
tungen verrohrt unter Putz und Blitz-
schutzanlagen in Kupfer.

3.9

Nach 100 Jahren fallen weitere Er-
neuerungen an, zum Beispiel Platten
auskragender Balkone, waagerechte
Hausisolierungen, auBere senk-
rechte Isolierung des Kellermauer-
werks, Verstarkung der Fundamente,
Uberpriifung von Holzbalken und des
Zustandes der Balkenkopfe, der
Stahlbewehrung in den Massivdek-
ken, besonders in Badern und unter
Wasserzapfstellen und unter Magne-
sitfuBbéden und -estrichen, duBere
Verzierungen an Fassaden und an-
deres.

Bis vor kurzem konnten Geb&ude
erst in 100 Jahren abgeschrieben
werden. Fir diesen Fall war die
letzte groBe Instandsetzung nach
etwa 50 Jahren. AnschlieBend fiel
die Kurve ab. In der Bundesrepublik
lauft jetzt der Abschreibungszeit-
raum nach 50 Jahren aus. Die Le-
bensdauer der Gebaude ist im allge-
meinen groBer. Man bekommt aber
auf diese Weise wieder Mittel frei fiir
Umbau und Modernisierung.

Bei offentlichen Geb&auden legt man
meist Wert darauf, sie langer als
hundert Jahre zu erhalten. Dann
sinkt die Kurve der Instandhaltungs-
kosten nicht ab, sondern steigt, wie
das Diagramm zeigt. Wenn nach die-
ser langen Zeit die Geb&aude nicht
mehr in ihrer bisherigen Weise ge-
nutzt werden kénnen, ergeben sich
fast immer erhebliche Umbauten,
um die Hauser dem neuen Zwecke
zufiihren zu kénnen.

Je alter ein Gebaude ist, desto h&u-
figerfallen die wiederkehrenden Bau-
arbeiten zusammen (siehe das Dia-
gramm). Aufgabe der fir die Bau-
unterhaltung zustandigen Stellen ist
es, jedesmal zu prifen, fir welche
Teile die Lebensdauer abgelaufen
sein kann, daB bei Generaliiberho-
lungen, wie sie nach 30, 50 und 60
Jahren aus dem Diagramm zu erken-
nen sind, auch tatsachlich alle an-
fallenden Bauteile erneuert werden.
Wird die Bauunterhaltung gewissen-
haft betrieben und werden immer
rechtzeitig und in der erforderlichen
Hohe die Bauunterhaltungsmittel be-
reitgestellt, dann kann selbst nach
100 Jahren fast der volle Bauwert
noch vorhanden sein.

4. Bauunterhaltung und admini-
strative Konsequenzen

Die Bauunterhaltung hat die Auf-
gabe, die Substanz zu erhalten. Dies
istaber nur méglich, wenn den wech-
selnden Erfordernissen entspre-
chend in den Haushaltsplanen nicht
immer nur ein gleicher Betrag nach
einheitlichem Schllssel bereitge-
stellt wird, vielleicht jedes Jahr ein
fester Prozentsatz des Neubauwer-
tes, vielleicht auch ohne Gefuhl fiir
die Substanz und die Eigenart eines
Gebaudes eine grob geschétzte
Summe als Pauschale, sondern Mit-
tel in einer solchen Hoéhe, wie die
Lebensdauer und die Notwendigkeit
zur Instandhaltung und Erneuerung
dies fordern. Man treibt sonst einen
nicht zu verantwortenden Raubbau
an Substanz, an Aussehen und am
Wert — auch am Betriebswert. Sehr
dringend wird die Instandsetzung,
wenn durch falsche Konstruktion
undfalsche Zuordnung der Baustoffe
zueinander Bauschaden aufgetreten
sind, die schnellstens zu beheben
sind.

In bestimmten Zeitraumen sind - wie
das Diagramm und die Ausfiihrun-
gen zeigen - groBere Instandsetzun-
gen unumganglich. Aus der Art der
Instandsetzungsarbeiten - beson-
ders bei denen, die die Substanz be-
treffen, kann erkannt werden, daB
die jeweiligen Bauleistungen biswei-
len viele Monate angestrengter Ar-
beit bendtigen, zum Teil sogar mit
neuen statischen Berechnungen und
verantwortlichen  Untersuchungen
und Prifungen. Solch langerer Zeit-
raum ist dann besonders unvermeid-
lich, wenn, wie es vielfach der Fall
ist, der Betrieb und die Arbeit in den
betroffenen Rdumen und Geb&uden
nicht unterbrochen oder wesentlich
gestort werden darf. Man kann also
nicht erst am Ende des Rechnungs-
jahres den Hauptteil der Mittel be-
reitstellen. Wenn dann diese Mittel
nicht ins neue Rechnungsjahr lber-
tragen werden dirfen, lassen sich
viele Mangel nur ungentgend ab-
stellen und der Nachholbedarf staut
sich immer hoher an. GroBe In-
standsetzungen unter «Einmalige
Ausgaben» anzusetzen, die dann
dem Gebaudewert zuzuschreiben
sind, geht am Sinne der Instandhal-
tung vorbei — es miBte denn sein,
daB der durch die Abschreibung ge-
minderte Wert wieder erh6ht werden
soll. Dies darf aber nicht dazu fiih-
ren, daB der aus dem Neubauwert
ermittelte und durch die Abschrei-
bung nicht verringerte Einheitswert
héher gesetzt wird.

Nach dem auf Seite 2 wiedergege-
benen Diagramm sind deutliche
Schwerpunkte erkennbar: nach 20
und nach 30 Jahren, nach 40 und
ganz besonders nach 50 und 60 Jah-
ren, dann wieder nach 80, 90 und
wieder sehr bedeutsam nach 100
Jahren. Das Diagramm und die Auf-
zéhlung der jeweils anfallenden Bau-
arbeiten zeigen librigens, daB die
eingangs angefihrten Begriffsbe-
stimmungen nicht ganz zutreffend
sind, - am wenigsten die fur die «In-
standsetzung». Wird langere Zeit,
also Uber einen Zeitraum hinaus,
nach dem die Lebensdauer der Bau-
teile abgelaufen ist, nicht instandge-
setzt, wird das Haus also nicht in-
standgehalten, ergibt sich Nachhol-
bedarf! Dieser Nachholbedarf ist
keineswegs identisch mit «auBer-
gewohnlichen Ereignissen», wie die
Begriffsbestimmung sagt.

5. Instandsetzung als Folge un-
geniigender Beriicksichtigung
bauphysikalischer Wirkungen
bei der Planung

Bei den Neubauten der Nachkriegs-
zeit miissen wir verschiedentlich
durch die mangelnde Kenntnis der
Eigenarten unserer neuen Baustoffe,
ihrer Lebensdauer und ihrer chemi-
schen und physikalischen Wirkun-
gen allein und im Verbande mit an-
deren Baustoffen mancherlei Bau-
schaden feststellen. Wir finden —um
nur einiges zu nennen - Schaden
oder nachteilige Wirkungen auf die
Raume und ihre Bewohner durch
mangelndeWarmedammung im Auf-
bau der Flachdacher: Der Aufbeton
dehnt sich aus und schiebt das Ge-
sims weg, bei Gesimsen ohne ge-
niigende Dehnungsfugen, Eisenein-
lagen und Warmedammung: sie rei-
Ben, bei Hohlkérperdecken, wo die
Betonrippen durchschlagen. Wir
finden Schaden bei AuBenwéanden,
bei denen die Fugen einen anderen
Warmedurchgangswert haben als
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die Wandbaustoffe, bei AuBenwéan-
den, bei denen die Feuchtigkeit
durchschlagt, sowohl bei Sicht-
mauerwerk, wie auch bei vorgesetz-
ten Riemchen oder Verblendern.
An vielen Stellen finden wir ungenii-
genden Schallschutz: nach auflen,
bei Haustrennwénden - vor allem
dann, wenn die Massivdecken auf
ihnen aufliegen, bei sanitaren Instal-
lationen und sogar bei elektrischen
Leitungen, durch deren Leerrohre
der Schall dringen kann.

Daneben finden wir ungenlgende
Warmedammung: bei den AuBen-
wanden, in den Heizkérpernischen,
bei einzelnen Stahlbetonteilen, bei
Flachdachern, bei Kellerdecken und
bei groBen Glasfassaden. Vielfach
sind die Abkiihlungsflachen - sie
sind im Sommer auch Erwédrmungs-
flachen ! - zu groB oder es fehlen die
erforderlichen Dichtungen. (Viel-
fach ist beides der Fall.) Man wahite
vielleicht falsche Kittfalze oder man
konstruierte die Fenster falsch: ohne
Zungendichtungen oder mit waage-
rechten AuBenflachen in den Profi-
len. In sehr vielen Fallen mu man
feststellen, daB die Blendrahmen
der Fenster ungeniigend gegen das
Mauerwerk oder die Konstruktions-
teile abgedichtet sind. Wir finden
falsch ausgebildete Innenentwésse-
rungen. Manchen Kummer bereiten
die Estriche. Sie lieBen die FuBbo-
denbelage briichig werden. Oder sie
waren nicht gentigend eindruckfest.
Andere zerstaubten mit der Zeit.
Wir finden dann Schaden an Hange-
decken, an Heizleitungen in Kanalen,
mangelnde Uberlegungen hinsicht-
lich der Reinigungskosten: im Inne-
ren der Geb&ude wie bei den Fassa-
den, auch mangelnde Uberlegungen
gegenliber Anstrichflachen in der
Fassade, um derentwillen in regel-
maBigen Abstanden die gesamte
Front des Hauses eingerlistet wer-
den mufB. Zum Teil gehoren solche
Lésungen zu Fehlplanungen! Auch
diese Mangel missen im Zuge der
Bauunterhaltung beseitigt werden
oder man muB sich mit ihnen aus-
einandersetzen. Sie gehdren nur be-
dingt in den Rahmen der (iblichen
Instandsetzungen. Taglich miissen
die Bauunterhaltenden sich mit ih-
nen auseinandersetzen!

6. Bauunterhaltung und Anpas-
sung von Bauten an Verande-
rungen der Nutzung

Im Zuge der Bauunterhaltung wird
immer auch umgebaut und moderni-
siert — vor allen Dingen dann, wenn
nicht nur die mehr oder weniger be-
weglichen und abnehmbaren Teile
ausgewechselt werden, sondern
Bauarbeiten anfallen, die die Sub-
stanz verandern oder in sie eingrei-
fen. Im Wohnungsbau werden Um-
bauten dadurch schon erforderlich,
weil im Laufe der Jahrzehnte der Le-
bensstil sich geandert hat. Im Woh-
nungsbhau gehort zu solchem Um-
bau, wie bereits eingangs zum Teil
erwahnt wurde, der Einbau von Ba-
dern, die Verkleinerung und Moder-
nisierung der Kiichen, méglichst mit
Einbaumébeln, die Teilung von Woh-
nungen, der Einbau von Aufziigen -
mindestens von Kohlenaufzligen -
undvon Etagenheizungenund Warm-
wasserbereitungen, Vermehrung der
elektrischen Steckdosen und der
Stromkreise und ihrer AnschluB3-
werte unter gleichzeitiger Verstér-
kung der Querschnittefiir die Elektro-
leitungen - der Strombedarf hat sich

ja in den letzten Jahrzehnten ver-
zehnfacht - Umstellung auf Dreipha-
senstrom usw. Im Wohungsbau,
aber auch bei 6ffentlichen Gebau-
den gehdrt weiter zu solchen Um-
bauten und Verbesserungen - sie
bedeuten nicht immer im vollen Um-
fange Wertverbesserungen - das
Auswechseln der unbrauchbar ge-
wordenen Fenster, die zudem meist
viele kleine Scheiben und kleine Fli-
gel haben, gegen grofBflligelige, ein-
scheibige und doppelverglaste Fen-
ster, der Einbau von Gemeinschafts-
antennen fiir Radio und Fernsehen,
von Telephon, Gegensprechanlagen
und Miullschluckern. Bei solchen
Umbauten muB dann gleichzeitig
auBen und innen neu geputzt und
gestrichen werden. Es empfiehlt
sich, hierbei den Rhythmus der Er-
neuerungen nach der Lebensdauer
zu beachten, um Fehlinvestitionen
zu vermeiden. Als weitere MaBnah-
men kommen hinzu: Einbau oder An-
bau von Garagen, von neuen Brief-
kastenanlagen, Mdillboxen, zusétz-
lichen Aborten, Badern und Wasch-
becken, Herrichten von Einstell-
flachen fir Kraftfahrzeuge und der-
gleichen mehr.

Bei manchen Betriebsgruppen erge-
ben sich laufend Umbauten. Sie
werden in vielen Fallen dann verur-
sacht, wenn im Rahmen der Ratio-
nalisierung MaBnahmen verwirklicht
werden, die einen wirtschaftlicheren
Ablauf aller Arbeitsgange ermogli-
chen sollen. Wir finden solche Um-
bauten in Schlachthofen und bei
Banken, bei Krankenhausern und
Fuhrparks, in Werkstatten und auch
in Biiros, in Bilichereien, Leihhau-
sern, Postamtern und in allen Bau-
ten der Industrie und der Wirt-
schaft - besonders unter dem Ein-
fluB der Automation - der Verwal-
tung und des Gewerbes (ich denke
hier an die Umstellung der Theken-
verkaufsladen auf Selbstbedienung,
an Anderung der Schaufensteranla-
gen und ihrer Reklame, an nachtrag-
lichen Einbau von Zu- und Abluft
usw.) und der Verkehrsbetriebe, die
Anlagen fir Bahn, Busse, Stralen-
bahnen, Luftverkehr und Schiffahrt.
Vielfach ist die Notwendigkeit zu er-
heblichen Umbauten so grof3, da3
es wirtschaftlicher ist, das Geb&aude
abzureiBen oder zu verkaufen und
an anderer Stelle, wo mehr Platz fur
das Gebéude und fir die Kraftfahr-
zeugeinstellflichen vorhanden ist,
neu zu erstellen.

Eines muB beachtet werden: Man
kann ohne finanziellen Nachteil
keine Generaliiberholung eines Ge-
baudes vorsehen, ohne auch die ge-
samte Heizungsanlage einschlieB-
lich ihrer Rohrleitungen, die sanitéare
Installation und die gesamte Elektro-
installation zu Gberholen und auch
alle FuBboden einschlieBlich ihrer
zum Teil zweifelhaften Unterbdden
zu erneuern und ohne die Arbeiten
durchzufiihren, bei denen die Le-
bensdauer abgelaufen ist. Es kann
erheblicher Schaden entstehen,
wenn in dieses Aufgabengebiet der
Bauunterhaltung schwache Kréafte
abgeschoben werden. Es gehéren
dorthin fahige Képfe, die die groBen
Zusammenhénge hinsichtlich der
Lebensdauer der Baustoffe kennen
und auch erkennen und die auch wis-
sen, in welcher Weise man moderni-
sieren sollte. Man sollte schlieBlich
keinen Neubau planen, ohne an die
spatere Pflege und die Bauunterhal-
tung und die Anpassung an mog-
liche Folgezustande der Nutzung zu
denken.
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