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Baustoftkunde ftir
Hausverwalter: Mauerwerk,
Beton, Holz und Dachziegel
im Lebenszyklus

Welche Baustoffe in Mehrfamilienhausern stecken und wie
lange sie halten: Mauerwerk, Beton, Holz, Dachziegel —
mit typischen Alterungsbildern und ihrer Bedeutung fiir
die Riicklagenplanung.
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Baustoffkunde fiir Hausverwalter:
Mauerwerk, Beton, Holz und Dachziegel im
Lebenszyklus

Verwalter M sitzt im November iiber dem Wirtschaftsplan fiir eine Eigentiimergemein-
schaft in einem Bestandsgebaude von 1968. Auf dem Tisch liegen drei Angebote fiir eine
Fassadensanierung, ein Sachverstindigengutachten zur Betondecke der Tiefgarage und
ein Foto des Dachstuhls, auf dem Bohrmehl unter den Sparren zu sehen ist. Vor der nachs-
ten Eigentimerversammlung muss er einschatzen, welche Bauteile in den kommenden
flinf bis flinfzehn Jahren erneuert werden miissen — und welche Betridge dafiir in die Er-
haltungsriicklage einzustellen sind.

Diese Einschatzung beginnt mit einer soliden Baustoffkunde. Wer weil3, welches Mauer-
werk verbaut wurde, welche Bewehrung der Beton enthélt, wie der Dachstuhl konstruiert
ist und welche Eindeckung das Dach tragt, kann typische Alterungsbilder zuordnen, Rest-
nutzungsdauern abschitzen und Sanierungszeitpunkte realistisch planen. Der folgende
Beitrag beschreibt die wichtigsten Baustoffe im Mehrfamilienhausbestand, ihre Lebens-
dauern, charakteristische Schadensbilder und die daraus folgenden Konsequenzen fiir die
Riucklagenplanung.

Mauerwerk: Vollziegel, Hochlochziegel, Kalksandstein —
Lebensdauer und typische Schaden

Mauerwerk ist im Mehrfamilienhausbestand der haufigste tragende Baustoff. Geregelt
wird die Bemessung und Ausfiihrung in der DIN 1053 sowie ergdanzend in der Eurocode-
Reihe DIN EN 1996. Drei Steinarten dominieren den deutschen Bestand: Vollziegel aus ge-
branntem Ton, Hochlochziegel und Kalksandstein.

Vollziegel finden sich iiberwiegend in Gebauden vor 1950. Sie sind robust, druckfest und
unempfindlich gegen Feuchte. Vollziegelmauerwerk erreicht bei sachgerechter Errich-
tung und intakter Witterungshiille eine Lebensdauer von tiber 100 Jahren. Typische Scha-
densbilder treten weniger am Stein selbst als an den Mortelfugen auf: ausgewaschener
Kalkmortel, Salzausblithungen durch aufsteigende Feuchte, Frostabplatzungen an expo-
nierten Sichtmauerwerksfassaden. Eine Neuverfugung ist nach 40 bis 60 Jahren {iiblich,

eine Volltragwerks-Sanierung selten erforderlich.

Hochlochziegel kamen ab den 1950er Jahren in den Massenwohnungsbau und bilden heu-
te den tiberwiegenden Teil der Aullenwande in Gebauden bis etwa 1990. Sie sind leichter
und besser warmedammend als Vollziegel, aber empfindlicher gegen Durchfeuchtung. Bei
undichten Fugen oder defekten Anschliissen dringt Feuchtigkeit in die Lochkammern ein



und friert dort auf. Folgen sind innere Risse, Putzabplatzungen und reduzierter Damm-
wert. Auch Hochlochziegelmauerwerk erreicht itiber 100 Jahre, sofern die schiitzende
Putz- oder Verblendebene intakt bleibt.

Kalksandstein zeichnet sich durch hohe Druckfestigkeit und Schalldimmung aus und ist
seit den 1960er Jahren verbreitet, insbesondere im Geschosswohnungsbau und bei zwei-
schaligen Auflenwdnden mit Verblendung. Typische Probleme entstehen an den An-
schlussfugen zu Stahlbetondecken und an durchfeuchteten Sockelbereichen. Salzausblii-
hungen, sogenannte Aussinterungen, weisen auf eindringende Feuchte hin. Die Trag-
werks-Lebensdauer liegt ebenfalls bei tiber 100 Jahren.

Fur den Verwalter relevant sind weniger die Mauersteine selbst — sie tiberdauern das Ge-
baude in der Regel — als die abdichtenden und schiitzenden Schichten: Auflenputz mit 40
bis 60 Jahren Standzeit, Anstriche mit 8 bis 15 Jahren, horizontale Abdichtungen gegen
aufsteigende Feuchte mit projektabhingiger Restnutzungsdauer. Die Erhaltungszyklus-Ta-
belle fiir die Riicklagenplanung fasst diese Zyklen zusammen.

Beton und Stahlbeton: Carbonatisierung,
Bewehrungskorrosion, Sanierungsindikatoren

Stahlbeton ist im Mehrfamilienhausbestand seit den 1920er Jahren prasent, dominiert
aber erst Konstruktionen ab den spaten 1950er Jahren. Decken, Treppenlaufe, Stiitzen, Bal-
konplatten, Tiefgaragendecken und Sockelbereiche bestehen typischerweise aus Stahlbe-
ton. Die Bemessungsgrundlage bildet heute die DIN EN 1992, im Bestand sind altere Stahl-

betonbauten haufig nach DIN 1045 in ihren historischen Fassungen errichtet.

Die rechnerische Lebensdauer einer Stahlbetonkonstruktion liegt bei 60 bis 80 Jahren. Sie
endet nicht durch Versagen des Betons, sondern durch Korrosion der Bewehrung. Der zu-
grundeliegende Mechanismus ist die Carbonatisierung: Kohlendioxid aus der Luft reagiert
mit dem Calciumhydroxid im Zementstein und senkt den pH-Wert des Betons von etwa 13
auf unter 9. Sobald die Carbonatisierungsfront den Bewehrungsstahl erreicht, verliert die-
ser seine Passivierung und beginnt zu rosten. Das Eisenoxid hat ein grolieres Volumen als
der urspriingliche Stahl, sprengt die Betondeckung ab und legt die Bewehrung frei. Sicht-
bar wird das durch braune Rostfahnen, Risshilder entlang der Bewehrungsfiihrung und
schliefllich abplatzende Betonbrocken.

Die Carbonatisierungsgeschwindigkeit hangt von der Betonqualitat, der Dicke der Beton-
deckung und den Umgebungsbedingungen ab. Innenbauteile in trockener Luft carbonati-
sieren schnell, sind aber unkritisch, solange keine Feuchte hinzukommt. AufRenbauteile
mit Bewitterung und Tausalzeintrag — Balkone, Tiefgaragenrampen, Briickenkonstruktio-
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nen — zeigen die ersten Schaden oft schon nach 30 bis 50 Jahren. Tiefgaragendecken sind
dabei der haufigste Sanierungsfall in Eigentiimergemeinschaften der Baujahre 1960 bis
1985.

Sanierungsindikatoren, die der Verwalter bei Begehungen erfassen sollte: Rostfahnen an
Betonoberflachen, Risse parallel zur Bewehrung, Hohlstellen unter Klopfen, abgesprengte
Betonschalen, sichtbar liegende Bewehrungseisen. Bei einem solchen Befund ist ein Bau-
ingenieur oder Sachverstandiger hinzuzuziehen, der liber zerstorungsfreie Priifung — Car-
bonatisierungstiefe mit Phenolphthalein-Indikator, Potentialfeldmessung der Beweh-
rungskorrosion, Chloridanalyse — den Sanierungsbedarf quantifiziert. Eine Betoninstand-
setzung nach Instandsetzungsrichtlinie kostet je nach Umfang zwischen 200 und 800 Euro
pro Quadratmeter und gehort zu den grofSten Einzelposten der Riicklage.

Holzbauteile: Dachstuhl, Geschossdecken, Befall durch Pilze
und Insekten

Holz ist im Mehrfamilienhausbestand vor allem im Dachstuhl, in den Geschossdecken al-
terer Gebaude (Holzbalkendecken vor 1930) und in Fenstern, Tiiren und Treppen anzutref-
fen. Der konstruktive und vorbeugende Holzschutz ist in der DIN 68800 in mehreren Tei-
len geregelt: Teil 2 behandelt den baulichen Holzschutz, Teil 3 den vorbeugenden chemi-
schen Schutz, Teil 4 die Bekdmpfung bereits eingetretenen Befalls.

Ein fachgerecht konstruierter und trocken gehaltener Dachstuhl erreicht 80 Jahre und
mehr. Geschossdecken aus Holz in Altbauten iiberdauern bei intakter Konstruktion deut-
lich langer als 100 Jahre — viele Griinderzeitgebaude tragen noch ihre urspriinglichen Bal-
kenlagen. Die Lebensdauer endet praktisch immer nicht durch Materialermiidung des
Holzes, sondern durch Feuchtigkeit, holzzerstorende Pilze oder Insektenbefall.

Holzzerstorende Pilze, allen voran der Echte Hausschwamm, bendtigen Holzfeuchten
uber 20 Prozent. Sie zerstoren die Zellstruktur und fiihren zu massivem Festigkeitsverlust.
Sichtbar werden Pilzbefdlle durch Wiirfelbruch, weifles Myzel, fruchtkorperartige Aus-
wiichse und einen muffigen Geruch. Der Echte Hausschwamm ist meldepflichtig in eini-
gen Bundesldndern und erfordert eine vollstandige Entfernung des befallenen Holzes plus
angrenzendes Mauerwerk.

Holzzerstorende Insekten — Hausbock, Gemeiner Nagekafer (Holzwurm), Splintholzkafer
— befallen vorwiegend trockenes Nadelholz. Anzeichen sind Bohrmehlhiaufchen unter
den Balken, ovale oder runde Ausfluglocher und bei aktivem Befall horbare Fressgerau-
sche in ruhigen Sommernédchten. Eine Bekdmpfung erfolgt thermisch (Heiflluft auf 55
Grad Celsius liber Stunden) oder chemisch nach DIN 68800-4 durch eine Fachfirma.



Fiir den Verwalter heifdt das: Dachstiihle gehoren mindestens einmal jahrlich, sinnvoll
auch zweimal jahrlich, begangen. Bohrmehlspuren, dunkle Verfarbungen an Sparren und
Pfetten, weiche Stellen beim Andriicken eines Schraubenziehers und Feuchteflecken an
Innenseiten sind die zentralen Befunde. Ein systematischer Pflegezyklus mit Sichtkontrol-
le und Fotodokumentation reduziert das Schadensrisiko erheblich. Anschlussthema ist
die Verkehrssicherungspflicht der Hausverwaltung, die auch fiir den baulichen Zustand
des Dachtragwerks gilt.

Dachziegel und Eindeckungen: Tonziegel, Betondachsteine,
Schiefer — Witterungs-Verhalten

Die Eindeckung trennt das Innere des Gebaudes von der Witterung und gehort zu den am
starksten beanspruchten Bauteilen. Die DIN EN 1304 regelt die Anforderungen an Dachzie-
gel und Formziegel aus gebranntem Ton, erganzt durch die DIN 18338 zur Ausfiithrung der
Dachdeckungs- und  Dachabdichtungsarbeiten @ und die  Fachregeln des
Dachdeckerhandwerks.

Tonziegel — gebrannte Pfannen, Hohlpfannen, Biberschwanze, Flachdachziegel — sind der
traditionelle Werkstoff fiir geneigte Dacher. Bei sachgerechter Verlegung und intakter Un-
terkonstruktion erreichen sie 60 Jahre, hochwertige engobierte oder glasierte Ziegel auch
bis zu 100 Jahre. Typische Alterungsbilder sind Frostschiaden an der Oberflache (Abplat-
zungen, abgesandete Stellen), Risse durch Lastwechsel oder Begehung, Algen- und Moos-
bewuchs auf der Nordseite und Verschiebungen durch Stiirme. Der haufigste Defekt im
Bestand ist nicht der Ziegel selbst, sondern die Verlegung: lose Firstziegel, undichte An-
schliisse an Schornsteine und Dachflachenfenster, fehlende oder beschadigte
Unterspannbahnen.

Betondachsteine kamen ab den 1950er Jahren in den Massenwohnungsbau und sind kos-
tengtlinstiger als Tonziegel. IThre Lebensdauer liegt mit 40 bis 60 Jahren niedriger. Sie ver-
lieren durch Witterung ihre Oberflachenbeschichtung, werden rauer und nehmen ver-
mehrt Feuchte auf. Sichtbare Alterungsmerkmale sind Farbverlust, kreidig wirkende
Oberflachen, vermehrter Algen- und Moosbewuchs sowie eine Zunahme der Bruchanfal-
ligkeit beim Begehen. Eine Reinigung mit Hochdruck verkiirzt die Restnutzungsdauer
eher, als sie zu verlangern — der schiitzende Sinterhaut wird abgetragen.

Schiefer als Naturwerkstoff erreicht bei fachgerechter Deckung 80 bis iiber 100 Jahre. Er
ist im norddeutschen Raum, in Mittelgebirgsregionen und an historischen Gebauden ver-
breitet. Typische Probleme entstehen weniger am Material selbst als an den Befestigungs-
nageln (Nagelfaule), die nach 50 bis 80 Jahren versagen konnen — sichtbar als rutschende
oder herabfallende Einzelschiefer.
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Faserzementplatten und Bitumenschindeln spielen im klassischen Mehrfamilienhausbe-
stand eine untergeordnete Rolle, altere Welleternit-Eindeckungen konnen asbesthaltig
sein. Bei Verdacht ist vor jeder Sanierungsmafinahme eine Materialprobe durch ein zuge-
lassenes Labor notwendig — Asbest-Eindeckungen erfordern besondere Schutz- und Ent-

sorgungsmalinahmen nach TRGS 519.

Fiir die jahrliche Begehung gilt: Dachflachen von aulien mit Fernglas oder Drohne sichten,
lockere oder verrutschte Pfannen markieren, Anschliisse an Schornsteinen und Liifter-
hauben priifen, Dachrinnen und Fallrohre auf Durchrostung kontrollieren. Ergdnzend
lohnt sich ein turnusmafliger Wartungsvertrag — die Systematik dazu beschreibt der Bei-
trag zu Wartungsvertragen nach VDMA 24186.

Lebenszyklus-Implikationen fiir die Riicklage

Die unterschiedlichen Lebensdauern der Hauptbaustoffe schlagen unmittelbar in die
Riicklagenplanung durch. Vereinfacht gilt: Mauerwerk tiberdauert das Gebaude, Stahlbe-
ton kommt mit 60 bis 80 Jahren in den ersten Sanierungszyklus, Dachstiihle erreichen 80
Jahre, Dacheindeckungen aus Beton 40 bis 60 Jahre und aus Ton 60 bis 100 Jahre. Daraus
ergibt sich ein gestaffeltes Investitionsmuster tiber den Lebenszyklus eines Gebaudes.

Fiir ein typisches Mehrfamilienhaus von 1968 mit Hochlochziegel-AufRenwanden, Stahlbe-
tondecken, Holzdachstuhl und Betondachsteinen bedeutet das im Jahr 2026: Die Einde-
ckung erreicht das Ende ihrer Nutzungsdauer und steht in den néachsten fiinf bis fiinfzehn
Jahren zur Erneuerung an, iiblicherweise verbunden mit einer Aufdach- oder Zwischen-
sparrendimmung. Die Stahlbetonteile, insbesondere Balkone und gegebenenfalls Tiefga-
ragendecken, sind im kritischen Alter und brauchen eine bauphysikalische Beurteilung.
Der Dachstuhl ist konstruktiv unauffallig, sofern keine Befalle vorliegen, die jahrliche Be-
gehung bleibt verpflichtend. Die Mauerwerksfassade selbst ist langlebig, der Putz und die
Anstriche sind in ihrem zweiten oder dritten Lebenszyklus.

Diese qualitative Einschatzung ist die Grundlage fiir die quantitative Riicklagenberech-
nung. Welche Methode den ermittelten Sanierungsbedarf anschliefend in monatliche
Ruicklagenbetrage tibersetzt, beschreibt der Beitrag zu den Riicklagenmethoden im Ver-
gleich — von der Peters’schen Formel tiber die Zweite Berechnungsverordnung bis zur
Hauff-Methode und prozentualen Ansitzen.

Wichtig fiir die Beschlussvorbereitung in der Eigentiimerversammlung: Lebensdaueran-
gaben sind statistische Erwartungswerte, keine Garantien. Ein gut gewarteter Betondach-
stein halt langer als ein vernachlassigter Tonziegel. Ein durchfeuchteter Hochlochziegel

kann friher schadhaft werden als ein lehrbuchhaft eingebauter Vollziegel des Nachbar-
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hauses. Die Aufgabe des Verwalters ist es, durch regelmaflige Begehung, Fotodokumentati-

on und Hinzuziehung von Sachverstandigen die theoretischen Erwartungswerte gegen die

reale Bausubstanz zu spiegeln und die Riicklage entsprechend zu steuern.

Take-aways

Mauerwerk aus Vollziegel, Hochlochziegel oder Kalksandstein erreicht iiber 100 Jahre,
kritisch sind Putz, Anstriche und Anschlussabdichtungen.

Stahlbeton hat eine technische Lebensdauer von 60 bis 80 Jahren, Carbonatisierung
und Bewehrungskorrosion sind die Hauptsanierungsgrinde — insbesondere an
Balkonen und Tiefgaragendecken.

Holzdachstiihle erreichen 80 Jahre und langer, sofern sie trocken bleiben; Pilze und
Insekten sind die zentralen Risiken, jahrliche Begehung ist Pflicht.

Dachziegel halten 40 bis 100 Jahre, abhangig vom Material: Beton 40 bis 60, Ton 60 bis
100, Schiefer 80 bis iiber 100 Jahre.

DIN 1053 (Mauerwerk), DIN EN 1992 (Stahlbeton), DIN 68800 (Holzschutz) und DIN EN
1304 (Dachziegel) bilden den normativen Rahmen.

Die Riicklagenplanung tibersetzt qualitative Baustoffkenntnis in quantitative Betrage —
die Methode dazu folgt in einem separaten Beitrag.

Fragen zur Baustoffkunde und Lebensdauer in der Verwaltung? Erreichbar unter

kontakt@immogenio.de.
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