2. Globaldaten

2.1 Globaldaten zum Gebaudebestand

21.1 Gesamtbestand

Der Gesamtbestand an Hochbauten auf dem Boden Deutschlands entzieht sich aufgrund
seiner nach Nutzung, Bauweise, GroBe und Alter auBerst heterogenen Struktur einer
einfachen zahlenméafigen Beschreibung. (Soist es wenig sinnvoll, z.B. Wochenendhduser
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Gesamtzahlen werden daher in der Statistik auch nicht gefthrt.
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Einen Uberblick (ber die GroRenordnung und die Anteile wesentlicher Sektoren des
Baubestandes ergeben die in den volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen enthaltenen
Angaben zum Bauvermogen in Wiederbeschaffungspreisen. Das Brutto-Bau-Anlage-
vermdgen betrug 1992 in den alten Bundeslandern 9,34 Billionen DM. (Neuere Daten fur
die alten Bundeslander lagen Anfang 1995 nicht vor. Angaben fiir die neuen Bundeslander
fehlen ganz.) Davon entfallen 56,6 % (5,29 Billionen DM) auf den Wohnungsbereich;
32,3% (3,02 Billionen DM) auf Unternehmen (ohne Wohnungswirtschaft) und 10,9 %
(1,02 Billionen DM) auf den staatlichen Bereich.

! Begriffsbestimmungen zum Zahlenmaterial siehe Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen des Statistischen
Bundesamtes, Fachserie 18 Vermdgensrechnung.
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21.2

Wohnungsbestand

Der dritte Bauschadensbericht befasst sich schwerpunktmafRig mit der gréf3ten Gruppe des
Hochbaubestandes - dem Wohnungsbestand. Von erhohtem, allgemeinen 6ffentlichen
Interesse sind weiterhin der in staatlichem Besitz befindliche Hochbaubestand (Bund,
Lander, Kommunen) sowie die unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude. Auf diese
beiden Teilmengen des Gesamtbestandes wird daher in den folgenden Abschnitten

ebenfalls eingegangen werden.
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Abb. 22 \Wahnungebesterd in Dewsschlard rach Bavabersidassen (Stand 1582

Die rund 34 Mio. Wohnungen der Bundesrepublik Deutschland befinden sich zu 54,4 % in
Mehrfamilienhdusern und zu 45,6 % in Ein- und Zweifamilienhdusern. In den alten
Bundeslandern weicht dabei die Anzahl der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern
nicht wesentlich von der Anzahl der Wohnungen in Mehrfamilienhausern ab (13,2 Mio. zu
13,8 Mio.), wahrend in den neuen Bundeslandern mehr als zwei Drittel aller Wohnungen
aufgrund der seit 1958 bevorzugten Fertigteilbauweisen sich in Mehrfamilienhdusern
befinden. Rund ein Funftel aller Wohnungen in der Bundesrepublik Deutschland wurde bis
zum Jahr 1918 errichtet und 13 % im Zeitraum zwischen den beiden Weltkriegen. Mehr als

ein Drittel stammt aus der Nachkriegs zeit zwischen 1949 und 1970.
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Bestand . . .
an Altersstruktur (Baujahr) Wohnungen (in Mio.)
Gebaude- | Wohnungen
Bereich art .
(in Wohn- Neubau
gebauden) bis 1918 | 1919 - 1948 | 1949 - 1970 | 1971 - 1990 | bis 1992
Gesamt 26,97 450 3,09 10,63° 8,17° 0,58
Alte 1-2FH 13,21 2,35 1,73 4,26° 4,60° 0,27
Lander
MFH 13,76 2,15 1,36 6,37° 357° 0,31
Gesamt 7,04 242 1,34* 137* 1,88 0,03
_Neue 1-2FH 2,29 1,10 0,68* 0,28* 0,22 0,01
Lander ®
MFH 4,75 132 0,66* 1,09* 1,66 0,02
Davon MFH -
Beton- _ 217 0,57 1,60
Fertigteilbauweisen
1958 - 1990 Gesamt
Gesamt 34,01 6,92 443 12,00 10,05 0,61
Gesamtes| —
Bundes- 1-2FH 15,50 345 241 454 482 0,28
gebiet MFH | 1851 347 2,02 7,46 523 0,33
Gesamt 100 % 20,4 % 13,0 % 353% 29,6 % 18 %
in % 1-2FH 45,6 % 10,1 % 71 % 13,4 % 14,2 % 0,8 %
MFH 54,4 % 10,2 % 59 % 21,9% 15,4 % 10 %
M in Wohn- und ° = bis 1968/ ab 1969 * = bis 1945/ ab 1946

Nichtwohngeb&uden

Abb. 2.3:

uellen:

Bestand an Wohnungen in Deutschland (Stand 1992)

Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau;

1. Haus und Wohnung im Spiegel der Statistik; 1994

2. Wohnbauten in Fertigteilbauweise in den neuen Bundesléndern - Ausmaf3 und Schwerpunkt der
Bauschéden, Aug. 1993

Statistisches Bundesamt;

3. Statistisches Jahrbuch 1994 fir die Bundesrepublik Deutschland; Bautatigkeit und Wohnungen;

4. Gebaude und Wohnungszahlung vom 25.05.87, Heft 3, Gebaude und Wohnungen, Teil 1, Struktur
und Nutzung des Gebaudestandes;

5. Wistenrot-Stiftung; Die Modemisierung des industriellen Wohnungsbaus in der ehem. DDR, Band
1 und 2; Deutsche Verlagsanstalt, 1993

6. Krehl u.a.; Wohnbausubstanz und Wohnbaubedarfin der DDR; Wirtschaftsverlag NW,
Bremerhaven, 1990

Es ist hervorzuheben, dass der prozentuale Anteil der Wohnungen bei mehr als 50 Jahre

alten Mehrfamilienwohnhausern (Baualterstufe bis 1948) in den neuen Bundeslandern mit

41,7 %

(rund 2 Mio. Wohnungen) erheblich Uber dem Prozentsatz in den alten

Bundeslandern mit 25,5 % (3,5 Mio. Wohnungen) liegt. Dies ist einer der Griinde, warum

im vorliegenden Bauschadensbericht ein besonderes Gewicht auf die Untersuchung dieses

Mehrfamilienalthausbestandes der neuen Bundeslander gelegt wurde.
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Gebaudebestand in offentlicher Hand

Bezogen auf das Brutto-Bau-Anlagevermégen des Jahres 1992 in
Wiederbeschaffungspreisen befinden sich ca. 11 % (1,02 Bill. DM) des Gebaudebestandes
in offentlicher Hand (Angaben nur fir die alten Bundeslénder). Dieser Gebaudebestand
mit einem sehr breiten Nutzungsspektrum von Kindergarten bis Kasernen ist den
Kommunen, den Landern oder dem Bund zuzuordnen. Wie die durchgefiihrten
Untersuchungen im Zuge des vorliegenden Berichts ergeben, liegen weder fur den
kommunalen Bereich (Deutscher Stadtetag; Kommunale Geschaftsstelle fur
Verwaltungsvereinfachung), noch fur den Landerbereich (L&nder-Finanzministerien), noch
fir den Bundesbereich (Oberfinanzdirektionen) ins Detail gehende Daten Uber die Struktur

dieses Gebaudebestandes vor.

(Lediglich von 5 Bundesléndern konnten genauere Daten erhalten werden, auf die in
Abschnitt 24.1 eingegangen wird.) Eine vorausschauende Planung von
Investitionsprogrammen fir Instandsetzungsmaf3nahmen ist aufgrund dieser Datenlage

nicht moglich.

Bestand an Baudenkmaélern

Zur Anzahl der Baudenkmaler in Deutschland liegen nur widersprechende Schéatzungen
vor: So schatzt die Kultusministerkonferenz die Anzahl der Kulturdenkmadler in
Gesamtdeutschland auf ca. 1,3 Mio.,, wahrend der Zentralverband des Deutschen
Handwerks 1988 die Anzahl der Bauwerke unter Denkmalschutz fir die alten

Bundeslander mit 2 Mio. angab.

Nur von 3 Bundeslandern konnten Schatzangaben erhalten werden. Demnach stehen in
Nordrhein-Westfalen etwa 100.000 Baudenkméler, in Sachsen-Anhalt und Thiringen
jeweils etwa 80.000 Baudenkmaler. Angesichts dieser vollig unbefriedigenden
Gesamtdatenlage sind zur Zeit verlassliche Prognosen nicht méglich. Wenn auch globale
Zahlenangaben aufgrund der sehr unterschiedlichen Art der Baudenkmaler (sie umfassen
z.B. Wegkreuze und Schlossanlagen) nur bedingt aussagefahig sind, so ist doch eine

systematische Erfassung dieses Baubestandes fir zukinftige Planungen notwendig.
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Globaldaten zu den Hochbauleistungen

Der Baubestand der Bundesrepublik Deutschland wird kontinuierlich durch
Neubauleistungen vergréf3ert. Zugleich werden angesichts des grof3en Bestandes in sehr

groBem Umfang Bauleistungen zur Instandsetzung und Modernisierung erbracht.

Der 2. Bauschadensbericht (1988) beschrieb die Situation fiir das Jahr 1985. Wie aus den
Abbildungen 4 und 5 ersichtlich, hat im Bereich der alten Bundeslénder in den Jahren 1985
bis 1992 der Umfang der jahrlichen Bauleistungen um rund 30 % zugenommen. Wéhrend
im ersten Jahr nach der Vereinigung nur 6,9 % der Hochbauleistungen in den neuen
Bundeslandern getatigt wurden, betrug dieser Anteil 1992 bereits 14,2 %. Der Anteil der
Bauleistungen im Wohnungsbau am gesamten Hochbauvolumen war in den alten
Bundeslandern mit rund 63 % wesentlich hther alsin den neuen Bundeslandern mit 37 %.
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Fir den Bereich des Wohnungsbaus ist eine Differenzierung zwischen Neubauleistungen
und Bauleistungen im Bestand méglich. In den alten Bundesléandern hat von 1985 bis 1992
der Umfang der Arbeiten im Wohnungsbaubestand um rund 40 % zugenommen. Es féllt

auf, da zumindest in Bezug auf den Wohnungsbau ein tberwiegender Teil der
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Hochbauleistungen in den neuen Bundeslandern sich mit 71,5 % auf Arbeiten im Bestand
bezieht, wahrend dieser Anteil in den alten Bundeslandern bei 46,7 % liegt. Darin spiegelt
sich der erhebliche Nachholbedarf in den neuen Bundeslandern an Instandsetzungs- und
Modernisierungsleistungen an Wohnungsgebauden wider.

HOCHBAUVOLUMEN IN MRD. DM ﬂﬂm
HOCHBAUVOLUMEN
WOHNUNGSBAU IN MRD. DM
JAHR BEREICH GESAMT NEUBAL BAULEISTUNG IM
BESTAND
1985 Alte BRD 240,6 85,8 65,7
1986 Alte BRD 2448 76,4 74,2
1987 Alte BRD 2455 69,1 794
1988 Alte BRD 256,7 721 83,1
1989 Alte BRD 2709 82,3 81,2
1990 Gesamt 309,1
Alte Lander 287,8 91,1 855
Neue Lander (2. 21,3 9,1 (Gesamt)
Hj)
1991 Gesamt 337,3
Alte Lander 298,1 95,0 89,0
Neue Lander 39,2 14,7 (Gesamt)
1992 Gesamt 365,4 110,5 106,0
Alte Lander 313,6 105,1 92,1
(Prognose) Neue Lander 51,8 54 139

Abb. 25: Hochbauleistungen in Mrd. DMin Deutschland in Preisen von 1992?

?Quelle:  Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin
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Globaldaten zum Instandsetzungsbedarf am Wohnungsbestand

Der Schéadigungsgrad des Baubestandes lasst sich am sinnvollsten durch den
Instandsetzungsbedarf beschreiben. Dabei besteht die grundsatzliche Aufgabe,
Malnahmen zur Erhaltung oder Wiederherstellung der Gebrauchstauglichkeit der
Gebaude (= Instandsetzungsmaflnahmen) von darUber hinausgehenden Arbeiten zu
trennen, die auf eine Anhebung des Standards abzielen (= Modernisierung). Eine derartige
Trennung ist jedoch in vielen Fallen nur schwer mdglich, da meist - zumindest
umfangreiche - Instandsetzungsmal3nahmen auch aus wirtschaftichen Grinden
verninftigerweise mit einer Wohnwertverbesserung, d. h. einer Modernisierung, verbunden
werden. Soweit moglich werden im folgenden jedoch nur Angaben zu den

Instandsetzungsmaflnahmen gemacht.

Ebenso ist die Grenzziehung zwischen InstandsetzungsmafRnahmen und Arbeiten zur
Beseitigung von (vermeidbaren) Bauschaden (= NachbesserungsmafRnahmen) nur bedingt
moglich. Auch hier muss grundsatzlich mit Uberlagerungen gerechnet werden. Die Kosten
zur Beseitigung von vermeidbaren Bauschédden bei Hochbauleistungen werden in
Abschnitt 2.6 gesondert beziffert. Bei der Beschreibung des Instandsetzungsbedarfs wird
berlicksichtigt, dass die Bedeutung von Schaden nicht gleich grof3 ist Es wird daher

zwischen kurz-, mittel- und langfristigem Instandsetzungsbedarf* unterschieden.

® Kurztristiger I nstandsetzungs bedarf (Dringlichkeitsstufe 3 und 4): Schaden / Mangel, der eine erkennbare oder
vermutete (Stufe 4) bzw. absehbare (Stufe 3) Gefahr fur die Sicherheit darstellt; sofortiges bzw. umgehendes
Handeln erforderlic h.

Mittelfristiger Instandsetzungsbedarf (Dringlichkeitsstufe 2): Schaden/ Mangel, der absehbar die Dauerhaftigkeit /
Nutzbarkeit des Bauteils / Bauwerks beeintrdchtigt; Instandsetzungsbedarf erforderich.

Langfristiger Instandsetzungsbedarf (Dringlichkeitsstufe 1): Schaden / Mangel, der kein Risiko fur die Sicherheit
und Dauerhatftigkeit / Nutzbarkeit des Bauwerks darstellt; I nstands etzungsbedarf voraufig nicht erforderlich.
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23.1

Wohnungsbestand der alten Bundeslander

Der Instandsetzungsbedarf im Wohnungsbestand der alten Bundeslander liegt insgesamt
bei ca. 46 Mrd. DM im Jahre 1992. Dabei entfallen etwa 43 % auf den langfristigen, ca.
31 % auf den mittelfristigen und rund 25 % auf den kurzfristigen Instandsetzungsbedarf.

Der Instandsetzungsbedarf im Bestand der Ein- und Zweifamilienh&user ist erheblich hdher
als bei den Mehrfamilienhdusern, obwohl die Anteile der Wohnungen in den beiden
Gebaudearten anndhernd gleich grof? sind. Ursache hierfiir ist vor allem der Sachverhalt,
dal bei Ein- und Zweifamilienhdusern aufgrund der Bauart und der Wohnungsgrof3e auf

jede Wohnung ein wesentlich groerer Anteil an Aul3enbauteilen entfallt, der verstéarkt der

Alterung und dem VerschleiR unterworfen ist.

INSTANDSETZUNGSBEDARF GEWOS
Gebaude- Alters- DM in Mrd. DM (in Preisen von 1992)
typ klasse Wohnung kurzfristig mittelfristig langfristig gesamt
bis 1918 2260 1,64 2,17 1,64 545
Ein- und 1919-1948 2770 1,22 1,70 1,95 4,87
Zwei- 1949-1970 2260 2,66 3,20 4,79 10,65
familien- 1971-1990 1580 1,28 1,61 3,53 6,42
hauser 1991/1992 360 0,02 0,02 0,06 0,10
insgesamt - 6,82 8,70 11,97 27,49
bis 1918 1580 1,03 1,36 1,03 342
Mehr- 1919-1948 1810 0,62 0,86 0,99 247
familien- 1949-1970 1400 2,18 2,62 3,92 8,72
hauser 1971-1990 990 0,72 0,90 1,97 3,59
1991/1992 190 0,01 0,01 0,05 0,07
insgesamt - 4,56 5,75 7,96 18,27
insgesamt - 11,38 14,45 19,93 45,76
Abb. 2.6: Instandsetzungsbedarf im Wohnungsbestand der alten Bundeslander fur 1992 (Quelle: GEWOS)

Der Anteil des langfristigen Instandsetzungsbedarfs Uberwiegt mit 43 % am Gesamtbedarf
deutlich den des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Schéaden oder Mangel entwickeln sich
Uberwiegend durch einen mehr oder weniger langsam fortschreitenden Prozess, der

zunéchst keinen unmittelbaren Handlungsbedarf nach sich zieht, so dass anfanglich die
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Instandsetzung unterbleibt. Auffallend hoch ist der Instandsetzungsbedarf bei Wohnungen,
die in der Zeit zwischen den beiden Weltkriegen erbaut wurden. Besonders in der Spanne
zwischen dem 30igsten und 50igsten Standjahr eines Gebaudes fallen durch den
eingetretenen Verschlei einer erhdhten Zahl von Bauteilen und Komponenten hohe
Kosten an. Zwar haben seit Beginn der 70er Jahre die Instandsetzungsleistungen und seit
der ersten Hélfte der 80er Jahre die werterhéhenden Umbau- und Ausbaumaf3nahmen im
Altbaubestand sehr stark zugenommen, dennoch ist der Instandsetzungsbedarf gerade bei

Gebauden dieser alteren Altersklassen erheblich.
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Abb.2.7.  Irstandsetzurgsbedar! im Wohnungsbestand der alten Bundesiarder nach Dringlichkeit® differenzien
nach Bauattersllassen (Quele: GEWDS)
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23.2

23.21

Wohnungsbestand der neuen Bundeslander

Wie aus Abbildung 2.3 ersichtlich, befinden sich mehr als 2/3 aller Wohnungen in den
neuen Bundeslandern (67,5 %) in Mehrfamilienhausern. Der Instandsetzungsbedarf dieses
Bestandes wurde durch die Untersuchung reprasentativer Stichproben detaillierter
untersucht. Die Untersuchung erfolgte getrennt nach in nicht industrieller Bauweise
errichteten Altbauten (bis 1960) und Fertigteilbauten (1958 bis 1990).

Nicht industriell errichteter Altbaubestand in den neuen Bundeslandern

Wie sich aus dem Vergleich mit den entsprechenden Zahlen des Baubestandes der alten
Bundeslander ablesen lasst, besteht besonders im Hinblick auf den Altbaubestand der
neuen Bundeslander ein sehr erheblicher Instandsetzungsbedarf, da Uber Jahrzehnte die
notwendige Instandhaltung und Instandsetzung weitgehend unterlassen wurde.

Abbildung 2.8 stellt die Schadensschwerpunkte dieses Altbaubestandes unter
Berucksichtigung der Dringlichkeit dar.  Besonders haufig (83% aller Gebé&ude)
verursachen Schaden an den Fassaden (Risse, Putzablésungen) und Schaden im Bereich
der Fenster einen Instandsetzungsbedarf, der bei 16 % der Geb&aude dringend ist. Im
Bereich der Keller (durchfeuchtete Sockel, durchfeuchtete KelleraulRenwénde, geschadigte
Kellerfenster) besteht bei rund 2/3 aller Gebdude ein Instandsetzungsbedarf, der bei
12 bis 13 % der Gebaude dringend ist. In dhnlicher GréRenordnung (48 - 57 %) liegt die

Haufigkeit der Schadigungen an den geneigten Dachern und Schornsteinen.

Die hochsten durchschnittlichen Instandsetzungskosten mit ca. 65.000,- DM je Wohnung
wurden bei Mehrfamilienhdusern in Fachwerkbauweise der Baujahre vor 1918 festgestellt.
Beim sehr grol3en Bestand der Mauerwerksbauten der Baualtersstufe bis 1918 wurde ein
mittlerer Instandsetzungsbedarf von rund 43.000,- DM je Wohnung ermittelt. Fir die
Baujahre zwischen den Weltkriegen betragen die mittleren durchschnittlichen
Instandsetzungskosten ca. 26.000,- DM und fur die jingste Baualtersstufe ca. 16.000,- DM
pro Wohnung. (Es ist darauf hinzuweisen, dass die angegebenen Kosten den
Mindestbedarf zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Gebrauchstauglichkeit
beschreiben. ModernisierungsmalRnahmen,  wie zB. Herstellung  moderner
Wohnungsgrundrisse, Einbau von Badern und modernen Heizungssystemen, zuséatzlicher
Warmeschutz erfordern je nach angestrebtem Standard den zwei- bis dreifachen Betrag.)
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Abbk 28 Schadermechwerpuride am nicht indusiisll emichieten Mehifamilienbousbau (bis 1280 der neuen Bun-
dosidnoer (Hiufighot schadhaftter Bavtede) el AlBauw
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