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Potenziale zur Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer von Gebauden
Potentials for extending the total useful life of buildings
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Kurzfassung

Im Vergleich zu anderen Wirtschaftsglitern haben Gebaude eine deutlich langere Lebensdauer. In der Literatur werden
beispielhaft flir Wohnimmobilien Gesamtnutzungsdauern von bis zu 80 Jahren genannt. [1,2] Dennoch werden Gebaude
haufig vor Erreichen dieser Nutzungsdauer riickgebaut. Die Frage nach dem ,Warum“ wurde bislang nicht wissenschaft-
lich untersucht, die bestehende Forschung konzentriert sich auf die Haltbarkeit einzelner Bauteile und Baumaterialien
aus technischer Sicht. Ganzheitliche Untersuchungen mit einem bauwerksbezogenen Ansatz, welcher Konstruktion,
Nutzeranforderungen, soziale und 6konomische Einfliisse bertcksichtigt, gibt es nicht. Das Forschungsprojekt LoLaRE
(Long-Lasting Real Estate) strebt einen umfassenden und differenzierten Uberblick tiber die Faktoren an, die zu vorzei-
tigem Gebaudeabbruch flihren, mit dem tbergeordneten Ziel, das Wissen lber die Verlangerung der Gebdaudenutzungs-
dauer zu erweitern. Es konzentriert sich insbesondere auf die Perspektiven von Gebdudeeigentiimern und anderen
Marktteilnehmern wie Nutzern, um eine praxisnahe Bewertung dieser Einflussfaktoren zu erméglichen. Im Fokus stehen
die Fragestellung, wie Immobilien moglichst lange im Lebenszyklus gehalten werden kénnen und welche Potenziale sich
aus den Griinden fiir den Gebdudeabbruch ableiten lassen.

Abstract

Compared to other assets, buildings have a significantly longer useful life. In the literature, total useful lives of up to 80
years are cited as examples for residential real estate. [1,2] Nevertheless, buildings are often demolished before reach-
ing this useful life. The question of "why" has not yet been scientifically investigated; existing research focuses on the
durability of individual components and building materials from a technical point of view. There are no holistic studies
with a building-related approach, which takes into account construction, user requirements, social and economic influ-
ences. The LoLaRE (Long-Lasting Real Estate) research project aims to provide a comprehensive and differentiated over-
view of the factors leading to premature building demolition, with the overall objective of increasing knowledge on how
to extend the useful life of buildings. It focuses in particular on the perspectives of building owners and other market
participants such as users in order to enable a practical assessment of these influencing factors. The focus is on the
guestion of how real estate can be kept as long as possible in the life cycle and which potentials can be derived from
the reasons for building demolition.

Verhaltnis auf ca. 40 bis 50 Prozent Betrieb zu 50 bis 60
Prozent Erstellung bezogen auf die Graue Energie bzw.
den nicht-erneuerbaren Primarenergieaufwand in Abhan-
gigkeit des energetischen Standards. [4,5] Bemessen am
Lebenszyklus hat die Erstellung jedoch einen sehr geringe-
ren Anteil, die Erstellungsphase sollte daher im Kontext

1 Einleitung

Das wachsende Bewusstsein fiir die Notwendigkeit res-
sourcenschonender und emissionsreduzierter wirtschaft-
licher MalRnahmen stellt die Immobilienbranche vor neue

Herausforderungen. Themen wie Energieeffizienz, Heiz-
methoden und Baustoffe stehen im wissenschaftlichen
und o6ffentlichen Fokus. Wahrend der Betrieb des Gebau-
des insbesondere bezogen auf die einzubringende Energie
durch verschiedene MaRnahmen in den vergangenen Jah-
ren verbessert wurde, wird der Herstellungsphase weni-
ger Aufmerksamkeit gewidmet. Sogenannte graue Emissi-
onen und Energien werden in vielen Betrachtungen oder
Bewertungskonzepten nur eingeschrankt oder gar nicht
bericksichtigt. Dies mag begriindet sein durch den im Ver-
haltnis geringeren Anteil an Emissionen, den die Errich-
tungsphase im Vergleich zur Betriebsphase verursacht. In
der Literatur wird dieses Verhaltnis auf 20 bis 25 Prozent
Erstellung zu 75 bis 80 Prozent Betrieb bezogen auf die
CO2-Emissionen betitelt. [3,4] Energetisch belauft sich das

der Ubergeordneten Herausforderungen nicht vernachlas-
sigt werden.

Im Vergleich mit anderen Wirtschaftsglitern haben Ge-
bdude erheblich ldngere Lebensdauern. Fir Wohnge-
bdude sind in der Literatur Lebensdauern von bis zu 80
Jahren beschrieben, Nichtwohngeb&ude erreichen in Ab-
hangigkeit ihrer spezifischen Nutzung Lebensdauern von
bis zu 70 Jahren. [1,6]

Die Lebensdauer umfasst den gesamten Lebenszyklus des
Gebadudes von der Herstellung bis zur Entsorgung. Davon
abzugrenzen ist die Nutzungsdauer, welche mit der Inbe-
triebnahme im Sinne der geplanten Gebaudenutzung be-
ginnt und endet mit der AuRerbetriebnahme durch Leer-
stand oder Gebdudeabbruch. In diesem Artikel wird auf
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die Gesamtnutzungsdauer Bezug genommen, dies
schlief8t Erst- und Folgenutzungen gleichermalien ein.
Wird das Gebaude also abgebrochen und durch ein neues
Gebadude ersetzt, entstehen graue Emissionen und graue
Energien. Wenn die mogliche Lebensdauer nicht ausge-
nutzt wird, verkirzt sich der Bedarfszyklus, langfristig be-
trachtet steigt der Anteil der nicht riickgewinnbaren Ener-
gie und der produzierten Emissionen. Zudem wachst der
Bedarf an weitere, teilweise endliche Ressourcen, die
durch die Neuerrichtung gebunden werden. Diese Res-
sourcen kdnnen nur teilweise in einem Kreislauf gehalten
werden, denn einige Ressourcen kénnen nicht recycelt
werden. Die Folgen sind Downcycling oder Entsorgung des
Materials.

Aus 6kologischer Sicht ist es demnach sinnvoll, Gebdude
moglichst lange nutzbar zu halten. Auch aus wirtschaftli-
cher Sicht kann dies langfristig sinnvoll sein, insbesondere
vor dem Hintergrund voranschreitender politischer MaR-
nahmen zur Kompensation schadlicher Umweltauswir-
kungen.

Doch wie kdnnen Gebdude langer im Lebenszyklus gehal-
ten werden und wie kann die Gesamtnutzungsdauer be-
einflusst werden? Diese Fragestellungen sind bislang we-
nig erforscht. Die Kenntnis liber die Ursachen, welche ins-
besondere dazu fiihren, dass Gebaude friihzeitig, also vor
Erreichen ihrer Gblichen Gesamtnutzungsdauer, abgebro-
chen werden, bildet eine wichtige Grundlage flr kiinftige
Planungsentscheidungen und reelle Einflussfaktoren fiir
oder gegen das friihzeitige Ausscheiden eines Gebadudes
im Kontext der Herausforderungen bewerten zu kénnen.
Die daraus generierten Erkenntnisse konnen dazu beitra-
gen, nicht ausgenutzt Potenziale zur Verlangerung der Ge-
samtnutzungsdauer von Gebauden zu erkennen und zu
nutzen.

2 Stand der Forschung

Konkrete Ursachen fiir den Abbruch von Gebduden sind
wissenschaftlich unerforscht. Bei Publikationen zu diesem
Thema handelt es sich um nichtwissenschaftlicher Verof-
fentlichungen, welche allgemeine Grinde fir den Ab-
bruch eines Gebaudes fiir branchenfremde Privatperso-
nen erldutern.

Gebadudeabbriiche bzw. Gebaudeabginge sind anzuzei-
gen und werden folglich statistisch erfasst. Im Zuge einer
Bauabgangsanzeige werden acht verschiedene Ursachen
fur den Abbruch des Gebaudes erfasst, die in die amtliche
Statistik einflieRen. Die erfassten Griinde fir den Abgang
von Gebduden durch die Abbruchgenehmigung nehmen
eine unscharfe Klassifizierung der Ursachen vor. Eine Dif-
ferenzierung erfolgt vorrangig hinsichtlich der weiteren
Nutzung der Grundstiicksflache und geht nicht auf die
konkreten Griinde ein bzw. stellt keinen Zusammenhang
zu der Nutzungsdauer des Geb&dudes her. Zudem sind In-
formationen zu den Gebaudeabgangen nur eingeschrankt
verfligbar. Auch zur Dauerhaftigkeit und Langlebigkeit von

Immobilien gibt es in der bestehenden Forschung vorran-
gig Erkenntnisse zu der Lebensdauer und den Einfliissen
auf diese in Bezug auf die einzelnen Bauteile und Bau-
werkstoffe der Geb&dude. Diese Forschung ist auf die tech-
nische Funktionalitdt beschrankt. Forschungen mit einem
gesamtheitlichen, bauwerkbezogenen Ansatz im Kontext
Architektur — Konstruktion — Nutzeranforderungen — Wirt-
schaftlichkeit gibt es nicht. Der bisher untersuchte bauteil-
bezogene Ansatz beriicksichtigt jedoch nicht weitere
wichtige Einflussfaktoren. Insbesondere soziale und 6ko-
nomische Einflliisse, welche aus Sicht der Investoren bzw.
Bauherren bestehen, sind auller Acht gelassen. Diese ber-
gen ein grofles Potenzial, schliefllich sind die Eigentimer
der Immobilie die Entscheidungstrager tiber den mogli-
chen friihzeitigen Riickbau des Gebaudes.

3 Das Forschungsprojekt LoLaRE

Das Forschungsprojekt Long-Lasting Real Estate (LoLaRE)
soll die vorhandene Forschungsliicke schlieRen, indem die
tatsachlichen Faktoren fiir bzw. gegen den Abbruch eines
Gebdudes ganzheitlich und praxisnah zusammengestellt
werden. Der in der Projektbearbeitung avisierte Einbezug
der Immobilieneigentiimer ermoglicht eine Bewertung
der Einflussfaktoren hinsichtlich ihrer Haufigkeit und ihrer
Beeinflussbarkeit, wodurch zukiinftig effektive MaRnah-
men zur Erhéhung der Nutzungsdauer von Immobilien ab-
geleitet werden kdnnen. Das Projekt hat eine Laufzeit von
zwei Jahren und wird durch die Férderung der Zukunft Bau
Forschungsférderung unterstiitzt. Die Bearbeitung erfolgt
durch das Institut fiir Baubetriebswesen der Technischen
Universitdt Dresden.

3.1 Projektziele

Das Forschungsprojekt verfolgt zwei Ziele. Dies ist zum ei-
nen die Erhebung von Informationen zu Abgangsursachen
zur SchlieBung von bestehenden Wissensliicken in dieser
Thematik. Aufbauend darauf fokussiert das Forschungs-
vorhaben die Untersuchung der Potenziale zur Vermei-
dung von frihzeitigem Rickbau von Gebauden. Ange-
strebt ist eine umfangliche und differenzierte Darstellung
der Einflussfaktoren auf den vorzeitigen Abbruch. Im Fo-
kus der Untersuchung steht insbesondere die Sichtweise
der Immobilieneigentiimer und weiterer Marktteilneh-
mer, wodurch eine praxisnahe Erhebung der Einflussfak-
toren erreicht wird.

Es werden mehrere Fragen beantwortet, unter anderem
welche Griinde fir oder gegen einen friihzeitigen Abbruch
es aus Sicht der Entscheidungstrédger gibt, welche Griinde
beeinflussbar sind und zu welchem Zeitpunkt im Lebens-
zyklus diese zu berucksichtigen sind und wie die wirt-
schaftlichen und 6kologischen Auswirkungen der Berick-
sichtigung der Griinde bewertet werden kdnnen. Daraus
abgeleitet ergeben sich Potenziale flr das langere Halten
des Gebaudes im Lebenszyklus.
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Abzugrenzen ist die Verlangerung der technisch mogli-
chen Lebensdauer des Geb&dudes, welches nicht Ziel des
Forschungsvorhabens ist. Es geht vorrangig um die Verlan-
gerung der Gesamtnutzungsdauer sowie die Vermeidung
friihzeitiges Ausscheidens.

Der Fokus der Untersuchungen liegt auf Wohngebaude
mit mehr als drei Wohneinheiten sowie Biro- und Ge-
schaftsgebaude und Hotels.

3.2 Herangehensweise

Das Forschungsvorhaben ist in vier Arbeitspakete geglie-
dert. Die Datenerhebung erfolgt durch eine Sekundar- und
eine Primaruntersuchung.

Das erste Arbeitspaket umfasst, neben der Aufbereitung
der bereits erfassten Griinde fiir beziehungsweise gegen
den Abbruch eines Gebaudes, eine umfassende Aufarbei-
tung der statistischen Grundlagen zu den dokumentierten
Gebdudeabgidngen.

Aufbauend auf den Erkenntnissen des ersten Arbeitspa-
ketes werden in Arbeitspaket 2 die Experten identifiziert
sowie ein Befragungskonzept erstellt und durchgefiihrt.
Das Ziel der Befragung ist die umfangliche Erfassung pra-
xisrelevanter Einfllsse auf die Entscheidungsfindung zum
Abbruch von Gebauden.

Im dritten Arbeitspaket werden die erhobenen Einfluss-
faktoren gewertet. Bewertung der Einflussfaktoren soll
auch im wirtschaftlichen und 6kologischen Sinne erfolgen.
Ubergeordnet steht die Frage der Beeinflussbarkeit der
Grinde fir einen frihzeitigen Abbruch, die Bewertung der
Einflussfaktoren hinsichtlich der Auswirkungen auf die tat-
sachliche Nutzungsdauer sowie eine allgemeine Einord-
nung der moglichen MalRnahmen in den Lebenszyklus des
Gebaudes.

In Arbeitspaket 4 findet die Zusammenfiihrung der ge-
wonnenen Erkenntnisse der vorangegangenen Arbeitspa-
kete statt. Das Ziel ist die Uberfiihrung der Ergebnisse zu
relevanten Potenzialen zur Verlangerung der Gesamtnut-
zungsdauer in eine verwertbare Form.

Der Artikel konzentriert sich auf die Ergebnisse aus Ar-
beitspaket 1 sowie die Grundlagen von Arbeitspaket 2.

4 Statistische Datengrundlage

Zu Beginn der Untersuchung steht die Auswertung der
vorliegenden statistischen Datensadtze zu Bautatigkeiten.
Hierbei werden insbesondere quantitative Informationen
Uber Bauabgdnge bezogen auf das Gebaudealter und die
Abgangsursache analysiert. Das Ziel ist die Darstellung der
aktuell bekannten Lage und der Informationsverfiigbar-
keit, aus welcher zum einen Informationslicken identifi-
ziert, zum anderen moglichen ableitbaren Aussagen aus
den statistischen Datensdtzen untersucht werden.

4.1 Begriffsdefinitionen

Zum besseren Verstandnis sollen zunachst einige wichtige
Begriffe definiert werden, welche fur die Struktur der sta-
tistischen Daten relevant sind.

Die Bautatigkeitsstatistik unterscheidet grundsatzlich zwi-
schen Gebauden und Gebaudeteilen, die Untersuchung
fokussiert vollstdndige Gebaude.

Unter dem Begriff Gebaude werden lberdachte, selbstan-
dig nutzbaren, auf Dauer errichtete Bauten erfasst. Unter-
kiinfte, die nur fir begrenzte Dauer errichtet werden, so-
wie behelfsmaRige Nichtwohnbauten werden nicht er-
fasst. Tief-, Infrastruktur- und Ingenieurbauten sind nicht
Teil der Bautétigkeitsstatistik. [7]

In der statistischen Erfassung ist zwischen Wohngebauden
und Nichtwohngebduden unterschieden. Wohngebadude
sind Gebaude, deren Gesamtnutzflichen mindestens zur
Halfte Wohnzwecken dient. Wohnzwecke schliefen dabei
standig einem wechselnden Kreis von Nutzern entgeltlich
zur Verfliigung gestellte Flachen (z. B. Ferienh&user) aus.
Wohngebaude werden weiterhin untergliedert nach ihren
Wohneinheiten. Es wird unterschieden in Wohngebdude
mit einer Wohneinheit, zwei Wohneinheiten und drei o-
der mehr Wohneinheiten. Zusatzlich werden Wohnheime
separat erfasst.

Nichtwohngebdude umfassen alle Gebaude, die iberwie-
gend Nichtwohnzwecken dienen und nicht unter die Defi-
nition von Wohngebauden fallen. Ferner werden diese un-
tergliedert in Anstaltsgebdude, Biiro- und Verwaltungsge-
baude, Landwirtschaftliche Betriebsgebdude, Nichtland-
wirtschaftliche Betriebsgebdude, sonstige Nichtwohnge-
baude. Bei Nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebdude
werden Fabrik- und Werkstattgebdaude, Handelsgebaude,
Warenlagergebaude und Hotels- und Gaststatten diffe-
renziert.

Statistische erhoben werden Daten zu Bauabgadngen. Un-
ter einem Bauabgang ist zu verstehen, dass ein Gebdude
seiner Nutzung entzogen wird. Dies kann, neben dem Ent-
zug durch bauaufsichtliche MaBnahmen, Schadensfallen
oder dem Abbruch auch durch eine Nutzungsanderung
zwischen Wohn- und Nichtwohnbau geschehen, wobei
die Nutzungsdnderung nicht mit einer baulichen MaR-
nahme einhergehen muss. [7]

4.2 Datenverfiigbarkeit und —struktur

Die Erhebung statistischer Daten obliegt den Landern. Die
sechszehn statistischen Landesamter erheben Daten zur
Bautatigkeiten in Deutschland, diese werden teilweise zu
bundesweiten Datensatzen zusammengefasst und durch
das Statistische Bundesamt veroffentlicht. Die Daten zu
Bautatigkeiten werden im Themengliederungspunkt 3
,Wohnen, Umwelt” erfasst, dort gibt es den Themenbe-
reich 31, Gebdude und Wohnen”. Dieser Themenbereich
ist weiterhin untergliedert in die Bautatigkeit und die Be-
standsfortschreibung. Art und Qualitat der zu erhebenden
Daten sind zentral durch das Hochbaustatistikgesetz
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(HBauStatG) festgelegt. Unter dem Titel , Bautatigkeit”
werden Daten zu Baugenehmigungen, Baufertigstellun-
gen, Bauliberhang und Bauabgéngen erhoben. Zusatzlich
wird der aktuelle Gebdudebestand anhand der in der Bau-
tatigkeitsstatistik erhobenen Daten (insbesondere Fertig-
stellung und Abgang) ermittelt. Die Bestandsfortschrei-
bung basiert auf Berechnungen und stellt daher nur eine
Abschatzung des reellen Bestands dar. Der tatsachliche
Bestand wurde zuletzt durch den Zensus 2011 ermittelt,
Daten des Zensus 2022 sind zum Untersuchungszeitpunkt
noch nicht veroffentlicht.
Firr die Auswertung sind vorrangig die Daten zu Bauabgan-
gen von Relevanz. Im Zuge der Bauabgangsanzeige wer-
den folgende Daten erfasst:

- allgemeine Angaben zum Eigentiimer (Art),

- Monat und Jahr des Abgangs,

- Lage des Geb&dudes nach Gemeinde,

- Artund Baujahr des Gebaudes,

- Umfang, Art und Ursache des Bauabgangs sowie

- GroRe des Bauabgangs.
Die Art des Eigentlimers, das Baujahr, die Art des Gebau-
des sowie Umfang, Art und Ursache des Bauabgangs sind
in vordefinierten Kategorien anzugeben. Fir alle weiteren
Informationen sind eigenstdndig Abgaben zu machen.
Fiir die Untersuchungen im Rahmen des Forschungsvor-
habens sind die Daten zum Baujahr und den Ursachen von
Relevanz, weshalb der Fokus im Folgenden auf diesen
liegt.
Die Daten sind zum Teil frei verfligbar in Form der Bauta-
tigkeitsberichte der Bundeslander. Jedoch besteht eine
Pflicht zur Offenlegung nur fiir bestimmte Datenarten,
konkret Baugenehmigungen und Baufertigstellungen. Fir
Bauabginge gibt es keine Verpflichtung zur Veroffentli-
chung der Datensatze, da diese lediglich fiir die Fortschrei-
bung des Bestandes genutzt werden.
Die Bauabgangsdaten kdnnen (iber verschiedene Wege
eingesehen werden. Uber die Genesis Onlinedatenbank
des Statistischen Bundesamts sind Daten von 2015 bis
2021 fir die einzelnen Bundeslander und das gesamte
Bundesgebiet verfligbar. Die Datensidtze umfassen aus-
schlieflich Informationen zum Baujahr, der Gebaudeart
und dem Eigentimer. [8]
Uber die Statistische Bibliothek des Statistischen Bundes-
amts sind in der Fachserie 5 Reihe 1 Daten zum Abgang
ganzer Gebaude nach Anzahl, Baujahr und Abgangsursa-
che von 1976 bis 2022 verfligbar. Hier weicht jedoch Ka-
tegorisierung des Baujahrs und der Abgangsursachen ab,
ferner sind keine Uberlagerten Daten von Baujahr und Ur-
sache vorhanden. [9]
Uber die Online-Datenbank Statista sind lediglich Daten
von 2002 bis 2021 zu Abgangen von Wohngebduden nach
Gebaudeart vorhanden. [10]
Uber die statistischen Landesdmter sind ebenfalls Daten
zu beziehen. Die Datenverfiigbarkeit ist daher aufgrund
der freiwilligen Veroéffentlichung deutschlandweit nicht
homogen. Nur sieben Bundeslander veroéffentlichen Da-
ten zu den Gesamtabgangsstatistiken in einem Zeitraum

von mindestens 2008 bis 2020. Davon veroffentlichen flinf
Bundeslander Daten zu Abgangsursachen in einem Zeit-
raum von mindestens 2008 bis 2020. Vier Bundesldander
veroffentlichen Daten zum Baujahr im selben Zeitraum.
Von allen Bundeslandern sind Daten zu Baufertigstellung
und Bestandsfortschreibung bekannt. Es wurde unter-
sucht, ob es moglich ist Uber diese Datensdtze Riick-
schllisse Uber die Gebdaudeabgdnge zu ziehen. Die Daten
zeigten jedoch, dass es hier grolRe Ungenauigkeiten insbe-
sondere im Kontext des Zensus 2011 gibt und diese Me-
thode keine gesicherten Datenschliisse zulasst.

Ein Ubereinanderlegen der Daten von Baujahr zu Ab-
gangsursache gibt es nicht, sodass aus den frei verfiigba-
ren Daten in Bezug auf die Forschungsfragen keine signifi-
kanten Riickschliisse gezogen werden kdnnen. Generell ist
die Datenlage der frei verfligbaren Daten liickenhaft, dies
ist insbesondere durch die nur teilweise Veroffentlichung
durch die statistischen Landesdamter zu begriinden.

Auf Anfrage konnten vollstandige Datensatze lber die sta-
tistischen Landesdamter bezogen werden, die neben den
Gesamtabgangszahlen auch Informationen zum Baujahr
und den Abgangsursachen Uber den Zeitraum von 2007
bis 2021 beinhalten.

Die Daten liegen in unterschiedlichen Strukturen und mit
unterschiedlichem Fokus vor. Zwei Datenséatze zu den Ge-
samtabgdngen unterscheiden nach Art, Baujahr und Ursa-
che sowie den Ubergeordneten Kategorien Wohnen und
Nichtwohnen. Die Daten unterscheiden sich durch den
Einbezug bzw. den Nichteinbezug der Ursache ,Nutzungs-
anderung”.

Ein weiterer Datensatz differenziert nach Art des Gebau-
des und Abgangsursache, wobei die Kategorien Wohnen
und Nichtwohnen in ihren Untergliederungen dargestellt
sind.

Ein weiterer Datensatz stellt den Abgang nach Art des Ge-
baudes und Baujahr dar, wobei die Kategorien Wohnen
und Nichtwohnen in ihren Untergliederungen dargestellt
sind. Alle Daten lassen keine Uberlagerung der Daten zu,
sodass keine Rickschliisse zwischen Baujahr und Ab-
gangsursache gezogen werden kénnen.

Im Folgenden sollen Daten aus der Abfrage der statisti-
schen Landesamter und die wichtigsten Ergebnisse vorge-
stellt werden.

4.3 Gebaudeabgange nach Baujahr

Das Baujahr ist in vordefinierten Kategorien angegeben.
Eine Unterscheidung nach den Unterarten von Wohnen
und Nichtwohnen wird vorgenommen. Uber den Betrach-
tungszeitraum vom 2007 bis 2021 verandern sich die Ka-
tegorien, wie in Bild 1 dargestellt. Im Zeitraum von 2007
bis 2015 sind die Kategorien ,bis 1900“, ,1901 — 1918%,
,1919 — 1948“, ,1949 - 1962“, ,, 1963 — 1970“, ,1971 —
1980“ und ,,nach 1980“. Im Zeitraum von 2016 bis 2021
sind die Kategorien ,vor 1919, ,1919 — 1948“, ,1949 —
1978“, ,1979 — 1986“, , 1987 — 1990“, ,1991 — 1995,
,1996 — 2010“ und ,,nach 2010“.
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Kategorisierung zur Erfassung des Baujahres von 2007 bis 2015

B
901+ 1938 1919 14 2919 1962 1971 180

nach 1957 ‘

Kategorisierung zur Erfassung des Baujahres von 2016 bis 2021

107 1951

USRS 1993 - 178 1975 - 1935 1995 2010

1930 1985

‘ vor 1513 nach 2010 ‘

Bild1 Kategorisierung zur Erfassung des Baujahres

Durch die Kategorisierung sind Riickschliisse, die durch die
Auswertung der Gebdaudeabgdnge nach Baujahr (iber das
Gebdudealter gezogen werden kdnnen, aus drei Griinden
nur eingeschrankt moglich. Der erste Grund ist die Erfas-
sungsart durch die Kategorisierung. Die Kategorien umfas-
sen teilweise sehr groRe Zeitrdume von bis zu 30 Jahren.
Die kiirzeste Kategorie umfassen hingegen nur finf Jahre.
Die Verteilung der Baujahre ist unregelmaRig. Die Vertei-
lung innerhalb insbesondere der Kategorien, die grolRe
Zeitspannen umfassen, ist unbekannt. Der zweite Grund
hdngt mit dem Erfassungsfokus zusammen. Da sich die
Werte auf das Baujahr beziehen, sind die Kategorien fort-
laufend, lassen sich Gber einen langeren Zeitraum hinweg
keine klaren Aussagen zum Gebaudealter ableiten, da die-
ses sich jahrlich verandert. Als dritter Grund ist zu nennen,
dass durch die Verdanderung der erfassten Zeitspannen
zum Jahr 2016 keine einheitliche Betrachtung Uiber einen
langeren Zeitraum moglich ist.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Einschrankun-
gen wurden die statistischen Daten ausgewertet, die Er-
gebnisse werden beispielshaft an den Jahren 2016 und
2021 vorgestellt. Im Jahr 2016 sind 17.650 Gebdude
(Wohnen und Nichtwohnen) abgegangen. Davon hatten
den grofiten Anteil die Gebdaudeabgdnge mit den Baujah-
ren 1949 bis 1987 mit 31,6 Prozent. Im Jahr 2021 sind
14.090 Gebaude (Wohnen und Nichtwohnen) abgegan-
gen. Davon hatten den gréten Anteil die Gebdudeab-
gdnge mit den Baujahren 1949 bis 1978 mit 37,5 Prozent.
Das Durchschnittsalter der Abgange 2016 liegt bei 53 Jah-
ren. Das Durchschnittsalter der Abgange 2021 liegt bei 62
Jahren. Dieser Wert ist eigenstandig nicht belastbar, da
die Verteilung innerhalb der Kategorien unbekannt ist, es
wurde fir die vereinfachte Berechnung der Mittelwert an-
gesetzt. Mit der vorliegenden Datengrundlage lasst sich
dieser Wert nicht weiter bestéatigen. Es lasst sich lediglich
eine Tendenz ableiten, welche vermuten l3dsst, dass Ge-
bdude seit 2016 vermehrt mit einem héheren Gebaudeal-
ter abgegangen sind. Das Durchschnittsalter verandert
sich aufgrund der Erhebungsmethodik mit den vorgegebe-
nen Kategorien. Dennoch steigt das Durchschnittsalter
nach dieser Berechnung starker an, als der zeitliche Ab-
stand der Datensétze.

Aussagekraftiger sind die Ergebnisse in einem detaillierte-
ren Betrachtungsrahmen, hier sollen die Wohngebaude
als Beispiel genutzt werden. 2016 sind 7.278 Wohnge-
bdaude abgegangen, 2021 waren es 5.249 Wohngebaude.
Den grofRten Anteil hatten weiterhin in beiden Jahren
Wohngebaude mit dem Baujahr von 1949 bis 1978 mit
2.394 bzw. 2.145 Gebauden und 32,9 bzw. 40,9 Prozent.

Wohngebaude haben, wie einleitend aufgefiihrt, durch-
schnittliche Lebensdauern von bis zu 80 Jahren. Geb&dude
mit einem Baujahr ab 1979 sind folglich maximal 37 (in
2016) bzw. 42 (in 2021) Jahre alt. Dies liegt deutlich unter
den moglichen Lebensdauern.

In 2016 sind 2.191 Wohngeb&dude mit einem Baujahr 1979
oder spater abgegangen, das entspricht ca. 30 Prozent der
Wohngebdudeabgange in diesem Jahr. 2021 betrifft dies
nur noch 842 Wohngebaude, was ca. 16 Prozent der
Wohngebaudeabgiange in diesem Jahr entspricht. Auch
unter Berlicksichtigung der Jahre zwischen 2016 und 2021
lasst sich eine ricklaufige Tendenz ableiten.

Flr die Untersuchung besonders von Relevanz sind Wohn-
gebdude mit drei oder mehr Wohneinheiten. Im Jahr 2016
sind 1.668 Wohngebdude mit drei oder mehr Wohnein-
heiten abgegangen, davon wurden rund 35 Prozent, in
Summe 582 Gebaude, 1979 oder spéter errichtet. Im Jahr
2021 sind 974 Wohngebdude mit drei oder mehr
Wohneinheiten abgegangen, von diesen wurden rund
23,6 Prozent, bzw. 230 Gebaude, nach 1978 errichtet.
Auch diese Zahlen zeigen eine riicklaufige Tendenz, ob-
wohl sich der Riickgang zwischen 2021 im Vergleich zu
2016 nicht so deutlich zeigt, wie bei der Gesamtbetrach-
tung der Wohngebaude.

Auch wenn die statistische Datenbetrachtung zeigt, dass
die Abgange jlingerer Gebdude prozentual und in Summe
riicklaufig sind, sind dennoch fast ein Viertel der Abgange
von Wohngebduden mit drei oder mehr Wohneinheiten
zum Zeitpunkt ihres Abgangs maximal 42 Jahre alt. Dies
liegt deutlich unter den technisch méglichen Lebensdau-
ern. Die bereits diskutierten Einschrankungen der Aussa-
gekraft der statistischen Daten bleiben bestehen.

4.4 Bauabgangsursachen

Auch die Abgangsursache ist in vordefinierten Ursachen
anzugeben, diese sind (iber den Betrachtungszeitraum
von 2007 bis 2021 konstant.
Die Bauabgangsanzeige unterscheidet acht Ursachen, die
dem Anzeigenden zur Auswahl gestellt werden. Diese Ur-
sachen sind:

- Schaffung 6ffentlicher Verkehrsflachen,

- Schaffung von Freiflachen,

- Errichtung eines neuen Wohngebaudes,

- Errichtung eines neuen Nichtwohngebaudes,

- infolge bauordnungsrechtlicher Unzuldssigkeit,

- infolge eines aulergewdhnlichen Ereignisses

(z. B. Brand, Explosion, Einsturz),

- aussonstigen Griinden und

- infolge einer Nutzungsanderung.
Die ersten sieben Ursachen beziehen sich auf einen Total-
abgang, die Nutzungsdnderung setzt einen Wechsel der
Nutzung zwischen Wohn- und Nichtwohnen.
Analog zu den statistischen Daten der Baujahre ist auch
bei den Bauabgangsursachen die Auswertung und Aussa-
gekraft kritisch zu bewerten, vorrangig zu begriinden ist
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dies durch den Fokus und die Erfassungstiefe der vorgege-
benen Ursachen. Die erfassten Ursachen sind nicht fokus-
siert auf den Bestand, sondern auf die kiinftige Verwer-
tung des Grundstcks.

Auszugsweise sind im Folgenden die Ergebnisse fiir das
Beispieljahr 2021 aufgefiihrt.

Die drei haufigsten Abgangsursachen fir Gebaude (Woh-
nen und Nichtwohnen) waren die Errichtung eines neuen
Wohngebaudes (41,5 Prozent), infolge einer Nutzungsan-
derung (32,6 Prozent) und die Errichtung eines neuen
Nichtwohngebaudes (10,6 Prozent).

Bei Betrachtung der Wohngebaude waren die drei hau-
figsten Abgangsursachen die Errichtung eines neuen
Wohngebaudes (71,5 Prozent), infolge einer Nutzungsan-
derung (10,5 Prozent) und die Schaffung von Freiflachen
(7,0 Prozent). Eine Ubersicht der weiteren prozentualen
Aufteilung ist Bild 2 zu entnehmen.

m 10,5% " 4,3% 0,7% m 7,0%

Schaffung 6ff. Verkehrsflachen

1,7%
u0,5%

w Schaffung Freiflichen

\ m Neues Wohngebiude

3,9%
Neues Nichtwohngebaude

= Bauordnungsrechtliche Unzuldssigkeit
AuRergewshnliches Ereignis
71,5%

® Nutzungsdnderung

Sonstiges

Bild 2 Bauabgangsursachen Wohngebaude 2021

Die drei haufigsten Abgangsursachen von Wohngebauden
mit drei oder mehr Wohneinheiten entsprechen nur teil-
weise den Ursachen fiir Wohngebaude allgemein. Hier
waren die Errichtung eines neuen Wohngebiudes (58,3
Prozent), die Schaffung von Freiflachen (16,1 Prozent) und
infolge einer Nutzungsdnderung (12,8 Prozent) die hau-
figsten Ursachen.

Auffallig ist, dass die Errichtung eines neuen Wohngebau-
des in allen hier aufgefiihrten Beispielen die haufigste Ab-
gangsursache ist. Dies ist flir den gesamten Betrachtungs-
zeitraum von 2007 bis 2021 fiir die Unterarten der Wohn-
gebaude identisch. Die einzige Ausnahme bilden Wohnge-
bdude mit drei oder mehr Wohneinheiten, bei welchen bis
2010 als haufigste Ursachen die Schaffung von Freiflachen
angegeben wurde.

In Bild 3 sind vergleichend die prozentualen Abgangsursa-
chen fiir Wohngebdude im Jahr 2011, also ein Jahrzehnt
zuvor, angegeben. Auch wenn die Errichtung eines neuen
Wohngebaudes, wie vorstehend gezeigt, weiterhin die
haufigste Ursache ist, hat sich das Verhaltnis der gewahl-
ten Ursachen zueinander verdndert. Besonders auffallig
ist die Abnahme in der Ursache ,Schaffung von Freifla-
chen” von 18,4 Prozent auf 7,0 Prozent sowie die Zu-
nahme in der Ursache ,Errichtung eines neuen Wohnge-
baudes“ von 54,8 Prozent auf 71,5 Prozent.

Schaffung &ff. Verkehrsflachen
m Schaffung Freiflachen
m Neues Wohngebdude

Neues Nichtwohngebaude

L] echtliche Unzu

AuRergewohnliches Ereignis

m Nutzungsdnderung

Sonstiges

Bild 3 Bauabgangsursachen Wohngebaude 2011

Haufigste Abgangsursache der Nichtwohngeb&ude ist hin-
gegen die Nutzungsdnderung.

Die Untersuchung zeigt, dass Gebaude vorrangig zur Er-
richtung eines neuen Wohngebdudes oder infolge einer
Nutzungsanderung abgehen. Aus der statistischen Be-
trachtung lassen sich jedoch keine vertiefenden Begriin-
dungen fir die Verteilung der Abgangsursachen ableiten.
Ebenso lassen sich nur stark eingeschrdankt Zusammen-
hénge zwischen dem Baujahr, dem Gebaudetyp und der
Abgangsursache herstellen. Hierzu ist die Datenlage zu
stark zusammengefasst.

Vor dem Hintergrund der in der Einleitung benannten Her-
ausforderung stellt sich die Frage, welche Moglichkeiten
es gibt, kiinftige Bauprojekte anzupassen, um Gebaude
langer in der Nutzung zu halten. Die erfassten Abgangsur-
sachen erscheinen im Planungsprozess nicht gleicherma-
Ren beeinflussbar, beispielsweise lasst sich der Flachenbe-
darf fir offentlichen Verkehrsflachen nicht Jahrzehnte im
Voraus prazise abschatzen. Auch auRergewdhnliche Ereig-
nisse lassen sich nur schwer beziehungsweise gar nicht
vorhersagen. Bauordnungsrechtliche Unzuldssigkeiten
sind beeinflussbar, es ist jedoch fraglich, ob dies tatsach-
lich vermeidbar ist. Da diese Ursache mit 0,5 Prozent den
geringsten Teil ausmacht, wird sie vernachlassigt.

Keine Rickschliisse lassen sich aus der Ursache ,Sonsti-
ges”ziehen, da diese Ursache nicht weiter definiert ist und
in den anderen Ursachen nicht erfasste Griinde darstellen
soll. Mit welcher Motivation diese Ursache ausgewahlt
wird und welche weiteren Ursachen es gibt wird statis-
tisch nicht weiterfihrend untersucht.

In 2021 hatten die vorgenannten vier Ursachen einen An-
teil von 7,1 Prozent am Gesamtabgang der Wohngebaude.
Im selben Jahr hatten 16,0 Prozent der Wohngebaudeab-
gange ein Baujahr nach 1978. Die friihzeitigen Abgdnge
sind also nicht ausschlielich durch nicht beeinflussbare
oder nicht definierten Griinde verursacht worden, eine
weiterfihrende Betrachtung also erforderlich ist.

5 Expertenbefragung

Fir den notwendigen, vertiefenden Erkenntnisgewinn soll
eine Primaruntersuchung durchgefiihrt werden. Unter
den verfligbaren Methoden zur Datenerhebung wird die
Methodik einer qualitativen, miindlichen Befragung mit
einer nicht-zufalligen Auswahl der Befragten als am geeig-
netsten angesehen. Hier konnen Informationen generiert
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werden, die durch tatsachliche Entscheidungssituationen
ein reelles und praxisnahes Abbild darstellen.

5.1 Ziele

Die Expertenbefragung baut auf den bereits gewonnenen
Erkenntnissen der Sekundaruntersuchung auf. Vorrangi-
ges Ziel ist die Identifikation noch nicht erfasster Ursachen
flir den Gebaudeabgang sowie die Konkretisierung der
durch die statistische Untersuchung gewonnene Erkennt-
nisse sollen konkretisiert werden.

Die Befragung soll den Status Quo abbilden, indem Ursa-
chen ermittelt werden, die in tatsdchlichen Entschei-
dungsprozessen zum Abgang des Gebaudes gefiihrt ha-
ben.

Dariber hinaus soll das Wissen der Experten genutzt wer-
den, um baukonstruktive, technische, nutzungsspezifische
oder 6konomische Potenziale zu identifizieren und Strate-
gien zur Vermeidung von frihzeitigem Gebdudeabgang zu
entwickeln.

5.2 Konzept

In einem ersten Schritt sind relevante Experten zu identi-
fizieren. Es gibt mehrere Expertengruppen, deren Exper-
tise fur die Befragungsziele relevant sind. Die Entschei-
dung fir oder gegen den Abgang eines Gebaudes sind di-
rekt mit den Ursachen verbunden. Daraus ist die maligeb-
liche Expertengruppe abzuleiten, also jene Personen, die
diese Entscheidung treffen. Ebenfalls relevant sind jene
Projektbeteiligte, die die Grundlagen fiir eine Entschei-
dungsfindung fiir oder gegen einen Gebaudeabgang erar-
beiten oder durch ihre Fachkompetenz und Expertise im
Umgang mit Bestandsbauten, Bedarfsentwicklungen,
stadtebaulichem Kontext oder baurechtlichen Rahmenbe-
dingungen zur Erweiterung des bestehenden Erkenntnis-
korpus beitragen.

Aufbauend auf den bereits gewonnenen Erkenntnissen
wird das Befragungskonzept entwickelt.

Das Befragungskonzept ist in drei Abschnitte gegliedert.
Die Konzeption der Fragen folgt dem Prinzip eines teil-
standardisierten Interviews.

Einem allgemeinen Einleitungsteil, welcher die Experten
einordnet und der die vorhandenen Erfahrungen mit Ge-
bdudeabgidngen oder dem Umgang mit Bestand feststellt,
folgte ein Fragenblock zur Erfassung des Status Quo. Hier-
bei soll der Wissensstand durch spezifische Projekterfah-
rungen konkretisiert und ergdnzt werden. Die Ursachen
sollen moglichst auf konkrete baukonstruktive, techni-
sche, 6konomische, gesellschafts- oder nutzungsspezifi-
sche Eigenschaften der Gebdude bezogen werden. Eine
Unterscheidung der Expertengruppen bei der Fragenaus-
wabhl ist vorgesehen, um die unterschiedlichen Fachkom-
petenzen und Sichtweisen angemessen zu erfassen.
AbschlieRend folgt ein Fragenblock, in welchem Zukunfts-
perspektiven gebildet und aufgezeigt werden sollen. Der
Fokus der Fragen liegt nichtmehr auf der Abbildung der

tatsachlichen Ursachen, sondern den Konsequenzen, die
daraus gezogen werden kénnen. Insbesondere soll die Ex-
pertise der Befragungsgruppen genutzt werden, um Ver-
besserungsmoglichkeiten in der Planung kinftiger Ge-
bdude zu identifizieren und Vermeidungsstrategien gegen
einen frihzeitigen Riickbau zu entwickeln.

6 Zusammenfassung

Das Forschungsvorhaben adressiert eine signifikante Wis-
sensliicke im Bereich der Immobilienbranche. Die langan-
haltende Nutzung von Gebauden ist nicht nur von Bedeu-
tung, um den 6kologischen Herausforderungen der Immo-
bilienbranche gerecht zu werden, sondern wird auch zu-
nehmend entscheidend fir zukilinftige wirtschaftliche
Herausforderungen.

Die bisherigen Ergebnisse dieses Projekts verdeutlichen
die dringende Notwendigkeit von MaRnahmen, da trotz
ricklaufiger Zahlen immer noch (iber ein Viertel der Ge-
baudeabgange bei Gebauden unter 42 Jahren stattfinden.
Die bekannten Ursachen hierflir weisen darauf hin, dass
insbesondere Nutzungsanderungen bei Nichtwohngebau-
den und der Ersatzneubau bei Wohngebauden die hau-
figsten Faktoren sind, die zu dieser Tatsache beitragen.
Besonders im Hinblick auf Wohngebaude stellt sich die
Frage nach den Potenzialen zur Reduzierung dieser Ab-
gangsraten, eine Fragestellung, die im weiteren Verlauf
dieser Forschungsarbeit vertieft untersucht wird.

Dieses Projekt wird geférdert vom Bundesinstitut fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung im Auftrag des Bundes-
ministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen aus Mitteln der Zukunft Bau Forschungsforderung un-
ter der Projektnummer 10.08.18.7-22.16.
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