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Kostenentwicklung
Bauwerkskosten 2000 bis 4. Quartal 2024 + Prognose 1. Quartal 2025

indax Jarsar 2000 = 100 Leitzins der Européischen Zentralbank pranaa "

ngssatz in Prozent
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—— Lebenshaltungskosien

= Baupreisindex fir Wohngebdude (Destatis) - cvwe Cualtats- und Arfordenmgsveancenngen
= Bauwerkskostenindex flir Wohngeb8ude® (ARGE) - mit Quaitiatz. und Arfordanungsvesandanmgan

= Barug e [Typargs b ude™™

Abbildung 8: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (Destatis-Preisindex/ARGE-Kostenindex,

Bezug: TypengebdudeMFH)?" unter Berlcksichtigung der Mehrwertsteuer im Vergleich zu den allgemeinen Le-
benshaltungskosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 4. Quanal 2024 sowie prognostiziert fir das 1. Quanal 2025
Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im dffentlichen Auf-

trag in Zusammenarbeil mit der Wohnungswirtschaft
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Herstellungskosten

Deutschland
(dt. Grof3stadte):




N . w Lt P

Preisniveau von Baugrundstiicken flir Eigenheime

- o Subkreiskarte Kreiskarte Liniendiagramm - Balkendiagrarmm - Balkendiagrarmm - Boxplot - Lander
sh * Deutschland Kraistypen Stadt- und Kreistypen

Entwicklung des Preisniveaus von Baugrundstiicken fiir Eigenheime in Deutschland 2011 bis
2022
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Sozialmiete
Deckungsliicke 7,50€
Foérderung und
Quersubventionierung
ermdglichen tiw. Noch
Neubau
450 Mrd.
8.800 €
pro Jahrund Whg.
Gesamt-
Investitionskosten!
240.000€
KfW 70
FK-Zins 1 %
EK-Zins 2 %
AfA 2 %

Kosten friiher
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18.400 €
pro Jahrund Wha.

Kosten heute

! Rechenbei
‘7’ B

2

Es wird nicht
gebaut.

Deckungsliicke
Neubau wirtschaftlich
unmadglich

B FK-Zinsen

M Figenkapital

W Afa

m Bewirtschaftung

Gesamt-

Investitionskosten?

300.000€

KfW 40-45

FK-Zins 4 "%

EK-Zins 4 %
AfA 2 %

spiel fir eine 60 m2
A
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Wohnflachenverbrauch pro Person in Deutschland im
Durchschnitt: 47,7 m? (2021).

Bei einer Flacheninanspruchnahme wie in den 60er

Jahren hatte Deutschland Wohnraum fur 200 Mio.
Menschen.

Der Wohnflachenverbrauch stieg zwischen 2015 und
2020 am starksten in landlichen Regionen (3,7%) am
geringsten in den GroB3stadten (1,5%).

Sylt 264 gm
Landlicher Raum 65 gm
Koln und Berlin 39 gm

BFW-Mitteldeutschland 2025 | RA Michael Halstenberg

19,3 Millionen

Einpersonenhaushalte bis 2040
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Grafik: FOCUS online * Quelle: Statistisches
Bundesamt: Mikrozensus 2019, Entwicklung der
Privathaushalte bis 2040, Statistisches Jahrbuch

5 oder mehr

4 Personen

3 Personen

2 Personen

1 Person




o
: o

i o N\é
-\\\\V ‘H-It .23 é

Einen Uberblick Gber den Verlauf des Wohnungsbedarf bis 2045 gibt Abbildung 15.

Abbildung 15: Wohnungsbedarfsentwicklung in Deutschland ab 2023 bei ei-
nem Abbau des ,, Zusatzdefizits 2022 bis 2026
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Quelle: eigene Berechnungen ARGE e.V. — pestel-Institut
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Finanzierungskoste

Grundstiickspreise /

Planungsrecht
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Wir werden MafRnahmen
in allen Bereichen
benotigen!

5enehmigungsverfahren

Materielle
Anforderungen

Technische Regelwerke
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Baupreise - serielles Bauen

= Fur die Planung bedeutet das, dass Gebaude oder Gebaudeteile (Module) zunachst als Prototypen
entworfen werden, um sie dann spater in Serie zu bauen - , Fertighausbau”.

= Dabei verlagert sich aber nur der Ort des Bauens: Komplette Gebaudewande oder auch fertige
Raummodule werden im Werk standardisiert vorgefertigt und auf der Baustelle zusammengefugt. wa

= Jedes Bauen ist seriell: Bauart - Bauprodukt - Element - Raummodul - Gebaude.

» Esist nur Frage der idealen Fertigungstiefe und des Ortes der Montage zur Hebung von
Skaleneffekten (Transport und Montagebedingungen).

= Erforderlich: Anpassung an die stadtebauliche und grundstlicksbezogene Situation.

= Wo liegen fur das konkrete Projekt die optimalen Schnittstellen zwischen
Planung, Logistik und Montage?

BFW-Mitteldeutschland 2025 | RA Michael Halstenberg “,. \
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Serielles Bauen

= 2024 wurden rund 16 900 Wohngebaude im Fertigteilbau errichtet B
15,5 % weniger als 2023 o

“*Einfamilien-Fertighausern-14,9 % 5
“*Wohngebaude mit zwei Wohnungen -24,2 % }’y

“*Wohngebauden mit mindestens drei Wohnungen - 4,9 %.

*Wohnheime plus 53,8 %.

= Es gibt aktuell kaum belastbare Fakten Uber verallgemeinerungsfahige Ergebnisse.

= Das serielle und modulare Bauen gibt es seit Jahrhunderten. r
Es hat sich aber nicht als Standard durchgesetzt.
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Serielles Bauen -
auch ein Kind des Werkbundes

= ,,Bei aller in der Gesamterscheinung ...
konnten bei groBBter Schlichtheit und
Einfachheit der Bauweise massenhaft

vorgefertigte Elemente wie Turen und S | OHNUNGEN

Fenster Baukosten sparen . | in Einfamilienhdusern mit
) ¢ | angrenzendem Garten in der

(iartenstadt Hellerau

Richard Riemerschmidt W | vermiete an ihre Mifglieder die

Baugenossenschaft Hellerau
Mietvertrag seitens der

T I o Genossenschaft unkiindbar
Archlt?kt, Designer, Hochs_chullehrer “.| Mictesteigerung ausge:
und Kunstler des Jugendstils 1905 T R Schlessen s s Brospelite
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Effizient, kostengerecht
und innovativ

sGebaudetyp E“

im Spannungsfeld des Werkvertrags und
der technischen Regelwerke
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Offentlich-rechtliche materielle Anforderungen

Gebdude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
Gebidudeenergiegesetz (GEG)
Telekommunikationsgesetz (§ 145)
Energiewirtschaftsgesetz (§ 49 EnWG)
Trinkwasserverordnung (§ 13 TrinkwV)

Sonstigen Vorschriften, z. B. GefahrstoffVO,
Chemikalienrecht: BG-Vorschriften, TA-Larm.

Bauplanungsrecht — BauGB - BauNVO

Lander

Bauordnungen

Technische
Baubestimmungen

EU

Okodesign*
Klimaschutz**

* Bauprodukten-vVO

Privatrechtliche Anforderungen
(Gebrauchstauglichkeit
Ausstattung- und Komfort)

Bauvertrage / Bautrégervertrage

BGB — Werkvertragsrecht
Mietrecht

Gesetz zur zivilrechtlichen
Erleichterung des Gebdudebaus
(Gebdudetyp-E-Gesetz)

Regelstandard Schleswig-Holstein

Hamburg-Standard




Problem: Gesetze und Bauvertrage sind regelmafig unvollkommen
= Was bedeutet ,,Bauwerkssicherheit” konkret?

= = Bei Bauwerken wird der Erfolg im Vertrag meist funktional oder ,,rudimentar”
beschrieben - ,,unvollkommene Vertrage”.

Leistungsprogramme weisen Liicken und Ungenauigkeiten auf.

Vor allem in Bezug auf

» Ausstattung

» Qualitat / Komfortniveau / technische Eigenschaften

» Technische Verfahren zur Erreichung der vereinbarten Eigenschaften
» Bauprodukte

= Was ist dann Vertragsinhalt bzw. eine vertragsgemalle Leistung?

= Konkretisieru

ng durch Bezugnahme auf technische Regelwerke

SR N Sk e o D e e R S, R R SRS TR Ty A @




Reform der
Bauordnungen —
Umbauordnung
Absenkung von

Ausstattungs-
und Sicherheits-
standards

BFW-Mitteldeutschland 2025 |
RA Michael Halstenberg

Geltung von technischen Regelwerken — Ubersicht

Die Anwendung von technischen Regelwerken, insbesondere DIN-Normen, ist grundsatzlich freiwillig

Rechtliche Verbindlichkeit kann erreicht werden durch

Einbeziehung durch rechtliche Bestimmungen

Konkrete Inbezugnahme einer

Norm

Normenkonkretisierende
Verwaltungsvorschriften:
Technische Regel wird zu
einer (fiktiven) a.R.d.T.
(gesetzliche Vermutung)
aber: Gegenbeweis und
Abweichungen u. U. zul3dssig

Allgemeiner Verweis auf
a.R.d.T. oder Stand d. Technik

Voraussetzung:
Technische Regel muss

- regelgerecht entstanden
und

- a.R.d.T. oder S.d.T. sein.

Technisches Regelwerk, z. B. DIN-Norm (soweit diese einbezogen
ist), ist verbindlich zu beachten und damit in Bezug auf die
geschuldete Beschaffenheit auch Vertragsinhalt; durch eine
zulassige Abweichung wird der Vertrag aber ebenso erfiillt.

Einbeziehung durch vertragliche Regelungen

Teil der geschuldeten ,,Beschaffenheit”
Eigenschaften und Faktoren, die sich auf die Verwendung des Werks
einschlieflich seines Wertes auswirken kénnen und die Funktionalitat des
Werks und damit den ,Erfolg“ sicherstellen

Ausdriicklich oder konkludent vereinbart
§ 633 Abs. 1 BGB
incl. der Beachtung der a.R.d.T.
(konkludent vereinbarter ,Mindeststandard” in Bezug auf
a) Ausstattung und b) technische Ausfiihrung)

a.R.d.T., die sich auf die verein-
barte oder Ubliche Beschaffenheit
der technischen Ausfiihrung
beziehen, sind grds. als (Mindest-)
Standard geschuldet.

Technische Regel erweist sich als
a.R.d.T. -
»keine tatsachliche Vermutung”

Ausstattung nicht
(vollstindig) bestimmt:

Das in den Féllen ,,Ubliche”,
um die ,,gewohnliche”
Verwendung sicherzustellen
§ 633 Abs. 2 BGB

Abweichung von der
»ublichen” Ausstattung
oder der Anwendung der
a.R.d.T. ist vertraglich
grundsatzlich méglich,
sofern die von der Rspr.
gebildeten Voraussetzun-
gen eingehalten werden.
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Im Bauordnungsrecht gilt grundsatzlich die Regelung, dass von

technischen Baubestimmungen abgewichen werden darf,
wenn das gesetzliche Ziel technisch auch auf die gewahlte andere Weise
erreicht wird.

Allerdings entfallt die Vermutungswirkung.

Eine Abweichung von Bundesgesetzen ist — wenn uberhaupt - deutlich




Vertragstexte | S A Do e et

,Die folgenden Vertragsgrundlagen sind fiir die Parteien verbindlich:

* Der Stand der Technik und die anerkannten Regeln der Technik und Baukunst, samtliche DIN-Normen, der aktuelle
Stand der Ingenieurwissenschaften und samtliche weiteren technischen Vorschriften und Auflagen der in der
Bundesrepublik Deutschland allgemein anerkannten Fach-, Sicherheits- und Aufsichtsbehorden sowie
Gutegemeinschaften, jeweils in dem bei Abnahme der Leistungen des AN giiltigen Stand.

* Die anerkannten Regeln der Technik in dem bei Abnahme der Leistungen des AN giiltigen Stand. Soweit sich aus

technischen Regelwerken, beispielsweise den DIN-Normen, sonstigen technischen Vorschriften, behordlichen S

Vorgaben, oder dem Stand der Technik oder dem Stand von Wissenschaft und Technik Planungs- und/oder
Ausfiihrungsmoglichkeiten ergeben, die gegeniiber den anerkannten Regeln der Technik fiir den AG vorteilhaft sein
konnen, in den vorbezeichneten Regelwerken unterschiedliche Vorgaben enthalten sind, hat der AN den AG hierauf
hinzuweisen, die Vorteile und Nachteile der jeweiligen Varianten zu erlautern und dem AG die Moglichkeit
einzuraumen, zu entscheiden, welche Ausfiihrung er bevorzugt. Sollte sich der AG hierzu innerhalb einer vom AN
gesetzten Frist von 14 Kalendertagen nicht aufSern, schuldet der AN die qualitativ hoherwertige Ausfiihrung; Sind die
Ausfihrungen gleichwertig, kann sie der AN in diesem Fall nach billigem Ermessen auswahlen.”

BFW-Mitteldeutschland 2025 | RA Michael Halstenberg ’ﬂ%’g e 24



Codex Hammurapi

. “Baut ein Baumeister ein Haus und macht es
- zu schwach, so dass es einstirzt und totet den
Bauherrn: Dieser Baumeister ist des Todes.

|

~ Kommt ein Sohn des Bauherrn dabei um, SO

~, soll ein Sohn des Baumeisters getotet werden.

|
i

\ Wird bei dem Einsturz Eigentum zerstort, so
| ersetze der den Wert und baue das Haus
“wieder auf.”
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Technische Regelwerke

Vorteile:
Eine gemeinsame technische Sprache

Rationalisierung — Kostenersparnis

Profitieren vom Wissen und der Erfahrung anderer

Dokumentation (aktueller Stand der Technik)
Definieren technische Losungsmaglichkeiten (Art der Ausfiihrung)

Sind bzw. enthalten keine Mindeststandards i. S. v. Ausstattung

BFW-Mitteldeutschland 2025 | RA Michael Halstenberg 27
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Technische Regelwerke

Probleme:
Streichung bewahrter kostenglinstiger Losungen (Liiftung)
Technisch anspruchsvolle aber teure Losungen

Aktueller Stand der Technik wird technisch immer hoher

Parallele technische Regelwerke (Schallschutz)

Unzureichender Nutzen fiir die Allgemeinheit
Definieren technischer Losungen als Mindeststandards

Vermengung mit Ausstattungsstandards

BFW-Mitteldeutschland 2025 | RA Michael Halstenberg 33
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Gebaudetyp — E

Technische Standards in Form von technischen Regelwerken, insbesondere DIN-Normen, sind
grundsatzlich nicht verbindlich anzuwenden.

Das gilt erst recht fiir Ausstattungsniveaus und Komfortstandards.

(OLG Dusseldorf, Urt. v. 09.02.2023 - 5 U 227/21 — keine allgemeine Vermutungswirkung)

Die Einhaltung/Verwirklichung von Eigenschaften des Werks kann von den Vertragsparteien

grundsatzlich frei vereinbart werden, @

soweit der Gesetzgeber diese (technischen) Standards nicht verbindlich vorgibt. s




Vereinbarung ,,abweichender” technischer Standards” — ein Risiko?

1. Die Einhaltung der liblichen Standards und der aRdT gilt, sofern nichts anderes wirksam vereinbart ist,

als vereinbart.

2. Zumindest teilweise vertreten die Oberlandesgerichte, es bestiinde die widerlegliche Vermutung

i. S. d. § 292 ZPO, dass DIN-Normen (oder andere technische Regelwerke) die aRdT wiedergeben.

Leitlinie und Prozessempfehlung des BMWSB zum Gebaudetyp E (einfaches Bauen)
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/publikationen/bauen/gebaeudetyp-e-
leitlinie.pdf?__blob=publicationFile&v=3

BFW-Mitteldeutschland 2025 | RA Michael Halstenberg ‘{-,-
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Bei einem Bauwerk sind zwei Punkte zu beachten:
1. Das Bauwerk soll seinen Zweck lange Zeit ,,dauerhaft” erfiillen.
2. Die vertragsgemadfBe Nutzung dauert langer als die Uiblichen Gewadhrleistungsfristen
Nur ein geringer Teil der Lebensdauer des Werks wird also ,,abgesichert”.
Zur Minimierung der Risiken des Bauherrn dient auch der ,,Anspruch®, dass das
Bauwerk unter Beachtung von in der Praxis
- bewahrten Bauverfahren und Konstruktionsgrundsatzen und
- erfolgreich erprobten Bauprodukten
errichtet wird.
Ein Bauwerk ist kein , Experimentierfeld”
(Vgl. BGH, Urt. v. 9. 1. 2003 - VII ZR 181/00; Urt. v. 16. 10. 1997 - VII ZR 249-96)

Das (stillschweigende) vertragliche Leistungsversprechen des Auftragnehmers lautet daher auch:

Einhaltung der bewahrten Regeln der Handwerkskunst (Baukunst).
Das ist ein Versprechen in Bezug auf technische Verfahren!

BFW-Mitteldeutschland 2025 | RA Michael Halstenberg 1
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Anerkannte Regeln der Technik — tatsachliche Bedeutung

Die Einhaltung der a.R.d.T. ist obligatorischer Inhalt der Beschaffenheitsvereinbarung.
Dadurch wird die (relativ kurze) Gewadhrleistung praktisch erganzt.

Errichtungsphase Gewadhrleistungszeitraum Anerkannte Regeln der Technik
L > > >

Berechtigte Erwartungen und Funktionen sind zu erfiillen. Bei (erkennbaren) Mangeln innerhalb der
Gewahrleistungsfrist haftet der Unternehmer ohnehin.

Der Schaden liegt in dem (vermuteten) groBeren Schadensrisiko, d. h. darin, dass die versprochene
Dauerhaftigkeit der Leistung nicht gegeben ist. Ohne die Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik tragt
der Besteller ein groReres Schadensrisiko flir den Zeitraum nach Ende des Gewadhrleistungszeitraums.

Die Prognose, dass die Dauerhaftigkeit gegeben ist, ist regelmafig (nur) berechtigt, wenn es sich um eine
erfahrungsbasierte Losung = aRdT handelt.

Der Stand der Technik ist annahmebasiert und beruht (nur) auf fachlichen Einschatzungen, nicht auf
Erfahrungen.
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Die Bibliothek der anerkannten Regeln der Technik

N\ _/

\

P 'l 'H, ._u'.x‘g

g

4 ”ru !’JJ.E 1) mnnm mw M ILIE TS
| /| K _A “ .m ” L Tl 'l uv | w‘f-t s ] | F sl i [ G )l s
a | el 'z:.* i‘*f'-; NS TR T
,,4 il g i el L L 0 41 R "- i i
-2

i i v "" i g0 m_‘ m muu M‘
WTMTT'I | 'Il\ ﬂ‘ | un sy

” = i
.’.l ‘l (LR g \”\ Il '.|l

EE="

‘II%{Z:EI’
N B

=

- S R
y (Al \pude
/ [T

2
=
s== i —
3 73
_l.
x I A-
= X . . L-A F
el
- - = .
A ; —
- ]
- ¥ =
' —




AW v S SR ‘ Al 0 4 7

Anerkannte Regeln der Technik

Es ist nur eine juristische Definition:

Technische Regelwerke,

- die aus Wissenschaft oder Erfahrung

- auf technischem Gebiet gewonnene

- Grundsatze und Losungen fiir technische Sacherhalte enthalten,

. - diein der Praxis (auch auf freiwilliger Basis) allgemein (von der groRen Mehrheit der maRgeblichen
J Fachkreise) genutzt werden

- und die sich bewahrt haben, d. h. deren Richtigkeit und ZweckmaRigkeit sich in der Praxis liber eine

¥
4 langere Nutzungsdauer erwiesen haben.

Theoretische Richtigkeit und praktischer Nachweis = keine Experimente zulasten des Bauherrn

R

/ﬁg‘chaa
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Rechtsprechung:

Die Einhaltung von kodifizierten (aktuellen) technischen Regelwerken, insbesondere DIN-Normen &1 ; |

fuhren (meist) zu dem (widerlegbaren) Anscheinsbeweis, dass die (bereits praktisch erprobten)

anerkannten Regeln der Technik eingehalten sind und das Werk insoweit nicht fehlerhaft ist.

Aktuelle technische Regelwerke beschreiben aber regelmafig den ,,Stand der Technik®.

Paradox der Rechtsprechung: ein aktueller Fortschritt, der sich bereits bewahrt hat!

Gesetzgeber:

Auch der Gesetzgeber verpflichtet die am Bau Beteiligten vielfach zur Einhaltung der aktuellen

technischen Regelwerke, d. h. den Stand der Technik (GEG, Bauproduktenrecht).
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Der Begriff der aRdT entspricht

nicht mehr d

Baugerichtstag 2023 - Empfehlungen:

Die Frage, ob sich eine technische Regel in der Praxis bewahrt hat, ist in vielen Bereichen kaum noch
beweisbar oder eindeutig widerlegbar. Dies betrifft vornehmlich die Umsetzung technischer Standards.

e Aus diesen Grinden sollte die tatsachliche Vermutung, wonach technische Regelungen a.R.d.T. sind, keine
Anwendung mehr finden.

* Technische Empfehlungen sind keine Erfahrungsregelungen. Eine technische Empfehlung beinhaltet eine 25
Losungspalette ohne AusschlieBlichkeitsanspruch. Technische Empfehlungen erlauben auch andere technisch .
gleichwertige L6sungen. :

 Die Annahme, dass nicht regelgerechte Losungen einen Mangel vermuten lassen, ist aus technischer Sicht
nicht gerechtfertigt.

* Einhaltung technischer Regelwerke ist nur noch ein Indiz fiir Dauerhaftigkeit = Anderung der Beweislast.
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Problembeschrelbung

Die Kombination des

> rechtlichen Stellenwerts der aRdT (im Werkvertragsrecht grundsatzlich als iiblich vereinbart)

> der Gleichsetzung der aRdT mit aktuellen Regelwerken, d. h. dem Stand der Technik
(,tatsdchliche Vermutung*)

> plus der (unzutreffenden) Annahme, dass auch die Beschreibung von Ausstattungs- und
Komfortqualitaten technische Regelwerke sind,

bewirkt, dass

in der Praxis grundsdtzlich alle einschléigigen technischen Regelwerke incl. der Qualitdts- v
Ausstattungen eingehalten werden. P

Bei Anderungen technischer Regelwerke entsteht auf diese Weise ein , Kosten-Automatismus* ,

s
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*  Diese Komplexitat wird von vielen nicht mehr verstanden.

gLV

Die am Bau Beteiligten, vor allem Planer und Bauunternehmen, wollen eine zivilrechtliche Haftung

ausschlieRen.

Folge: es wird vorsorglich ,nach Norm“ gebaut.

Das verursacht erhebliche Kosten, weil dadurch technische Regelwerke zur Anwendung kommen,

die im Einzelfall nicht gebraucht werden.

Gleichzeitig besteht die Gefahr, dass Ausstattungsstandards damit einen Weg in die Baupraxis finden,

ohne dass dies gesetzgeberisch beabsichtigt war (erhohter Schallschutz). N

Kostentrachtige ,,iibliche” Baustandards etablieren sich auf diese Weise eher , zufallig”.
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- = Aktueller Koalitionsvertrag:

» Baustandards werden vereinfacht und der Gebaudetyp-E abgesichert.

— > Um den Gebaudetyp E zivilrechtlich zu erméglichen, wird eine gesetzliche

Verknupfung mit den technischen Baubestimmungen der Lander
vorgenommen.

» Das Abweichen von den anerkannten Regeln der Technik stellt klinftig
keinen Mangel mehr dar.

» Die Bindungswirkung von Normsetzungen durch Selbstverwaltungs-
organisationen wird uberpruft und auf ein sicherheitsrelevantes Maf3
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. Gutachtn BI - Bundesarbeitsgemeinschaft Imhbilienwirtschaft
Deutschland (BFW, GdW, IVD, VDIV, vdp, und ZIA)

Gleichwertige technische Losungen ermoglichen.

Eine Abweichung von DIN-Normen und anderen technischen Regelwerken ist kein
Sachmangel, wenn die Eighnung durch eine technisch gleichwertige Ausfuhrung

gewahrleistet ist.

Bauordnungsrecht als Grundlage fir den Bauvertraqg.

Die Mindeststandards aus dem Bauordnungsrecht sind auch im Zivilrecht
ausreichend und wirksam, sofern die Parteien dies vertraglich vereinbaren.

3. Korrektur der Rechtsprechung: keine rechtliche Vermutung, wonach technische
Regelwerke anerkannte Regeln der Technik sind.

https://www.bfw-bund.de/wp-
content/uploads/2025/05/250423 BFW _ Gutachten Gebaeudetyp E-23.04-002.2025.pdf



https://www.bfw-bund.de/wp-content/uploads/2025/05/250423_BFW_Gutachten_Gebaeudetyp_E-23.04-002.2025.pdf
https://www.bfw-bund.de/wp-content/uploads/2025/05/250423_BFW_Gutachten_Gebaeudetyp_E-23.04-002.2025.pdf
https://www.bfw-bund.de/wp-content/uploads/2025/05/250423_BFW_Gutachten_Gebaeudetyp_E-23.04-002.2025.pdf
https://www.bfw-bund.de/wp-content/uploads/2025/05/250423_BFW_Gutachten_Gebaeudetyp_E-23.04-002.2025.pdf
https://www.bfw-bund.de/wp-content/uploads/2025/05/250423_BFW_Gutachten_Gebaeudetyp_E-23.04-002.2025.pdf
https://www.bfw-bund.de/wp-content/uploads/2025/05/250423_BFW_Gutachten_Gebaeudetyp_E-23.04-002.2025.pdf
https://www.bfw-bund.de/wp-content/uploads/2025/05/250423_BFW_Gutachten_Gebaeudetyp_E-23.04-002.2025.pdf
https://www.bfw-bund.de/wp-content/uploads/2025/05/250423_BFW_Gutachten_Gebaeudetyp_E-23.04-002.2025.pdf
https://www.bfw-bund.de/wp-content/uploads/2025/05/250423_BFW_Gutachten_Gebaeudetyp_E-23.04-002.2025.pdf

Regelungsvorschlage

4.

DIN-Bauforum| RA Michael Halstenberg

VOB/B ohne anerkannte Regeln der Technik vereinbaren.

In der Praxis wird vielfach die VOB/B vereinbart und damit auch die Einhaltung der anerkannten
Regeln der Technik. Daher soll die VOB/B geandert werden, damit die anerkannten Regeln der
Technik nicht wieder automatisch mitvereinbart werden.

Gebaudeenergiegesetz technologieoffen anwenden.

§ 7 GEG mit der Inbezugnahme auf die anerkannten Regeln der Technik wird gestrichen. Dies
erleichtert die technologieoffene Umsetzung von Zielvorgaben, auf die sich das GEG
beschranken solite.

P



Verfahrensvorschlage

6. Bauordnungsrecht wirtschaftlich tragfahig gestalten.

Bevor neue DIN-Normen und andere technischer Regelwerke als technische Baubestimmungen
in den Landesbauordnungen eingefiihrt werden, miissen die Lander stets eine
Kostenfolgeabschatzungen mit Aufwand-Nutzen-Analyse durchfiihren.

Kostensteigerungen miissen durch den zu erwartenden Sicherheitsgewinn gerechtfertigt sein
(wirtschaftliche VerhaltnismaRigkeit).

DIN-Bauforum| RA Michael Halstenberg




Verfahrensvorschlage

7. Einfaches Bauen bundesweit fordern.

Die Einfuhrung von Hamburg-Standard und Regelstandard Schleswig-Holstein sollte liber die
Forderbestimmungen des sozialen Wohnungsbaus auch in den anderen Bundeslandern gepriuft
werden. (KfW-) Fordermittel des Bundes sollten von den Landern auch fiir Projekte eingesetzt
werden konnen, die einen abgesenkten Bau-/Regelstandard im sozialen Wohnungsbau
vorsehen.

8. Sicherheitsstandards kostenoptimal definieren.

Die bauordnungsrechtlichen Sicherheitsstandards der technischen Gebdaudeausriistung sind auf
ein kostenoptimales Kosten- / Nutzenniveau auszurichten.

DIN-Bauforum| RA Michael Halstenberg
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Verfahrensvorschlage

9. Erstellung und Abfassung Technischer Regelwerke verbessern

Normen miissen erkennen lassen, dass ihre Anwendung freiwillig ist und kein verbindliches
bauliches Mindestniveau definieren. Die Transparenz der Normungsprozesse ist zu erhéhen.

10. Bauprodukte wirtschaftlich tragfahig definieren

Die Bundesregierung sollte darauf hinzuwirken, dass die geplanten materiell-rechtlichen
Anforderungen an Bauprodukte durch die EU-Kommission auch die wirtschaftlichen
Auswirkungen fiir die Baukosten beriicksichtigen.

DIN-Bauforum| RA Michael Halstenberg
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Verfahrensvorschlage

11. Gebaudetyp-E-Gesetz praxisgerecht umsetzen.

Die Immobilienwirtschaft ist fiir die Nutzung und Chancen
des neuen Gebaudetyp-E-Gesetzes und mit dem vertraglichen
Umgang damit zu sensibilisieren =

besseres Vertragsmanagement!
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Anpassung Mietrecht |

Die Mietsache ist auch vertragsgemaf, wenn die Parteien eine Unterschreitung
der ublichen zum Errichtungszeitpunkt geltenden Standards vereinbart haben,
soweit dadurch der zum vereinbarten Gebrauch der Mietsache erforderliche
Mindeststandard nicht beeintrachtigt wird. Dies gilt auch dann, wenn die
vereinbarte Beschaffenheit von den zum Errichtungszeitpunkt geltenden
technischen Regelwerken oder den anerkannten Regeln der Technik abweicht.

Die Vereinbarung einer Unterschreitung der ublichen Beschaffenheit ist
wirksam, wenn der Vermieter darauf hingewiesen hat, dass die Beschaffenheit
zwar den ublichen Standard unterschreiten kann, aber den gesetzlichen
Anforderungen entspricht.

Voraussetzung fur die Wirksamkeit ist, dass der Vermieter die Beschaffenheit
transparent und verstandlich beschreibt.

AN A by
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Neue Ansatze

Bauen

Initiative J}
I kostenreduzierte

\ 7 £ // Regelstandard
Der neue Hamburg' ) ._i;;‘\':{fy?f" €2y ‘ Erleichtertes Bauen

Der Forderstandard der Sozialen

Standard A Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein
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/ Regelstandard Schleswig-Holstein

), " Mit dem sog. Regelstandard Erleichtertes Bauen hat das Land Schleswig-Holstein einen g
4 abgesenkten Forderstandard fur die soziale Wohnraumforderung in Schleswig-Holstein %
2 vorgegeben.
3 ’ " Der Standard definiert die in der Sozialen Wohnraumforderung in Schleswig-Holstein ,,/
. 4 forderfahigen MaBBnahmen, die auf Grundlage von gultigen Normen und Gesetzen, %
- insbesondere der Bauordnung, eine wirtschaftliche Umsetzung erlauben. of

7

4
# " Hauptanteil der Einsparungen bei den Bauwerkskosten beruht auf reduzierten \ =

Bauwerksanforderungen.

4 ™ Dieersten Ergebnisse des im September 2023 eingefuhrten Regelstandards zeigen eine

Reduzierung der Bauwerkskosten der geforderten Projekte unter gleichzeitiger

Kompensation weiterer Baukostensteigerungen bis zu 10%.
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4 Regelstandard Schleswig-Holstein

Aktuelle Herstellungskosten Schleswig-Holstein — Deutschland (Q4/2024) - 4

Regelstandard SH: 3.628 €/m? WA.
Mehrkosten in DE: 845 €/m? WH.

Herstellungskosten in Schleswig-Holstein

Regelstandard Erleichtertes Bauen 3.628,00 €/m? WH Herstellungskosten

(200-700) in DE: 4.473 €/m? WHl.

Mehrkosten zu Regelstandard
Erleichtertes Bauen
(Herstellungskosten DE)
845,00 €/m? Wil

www.arge-ev.de
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7 Regelstandard Schleswig-Holstein

Herstellungs- und Grundstiickskosten in Schleswig-Holstein
Kostenentwicklungen im Vergleich — Deutschland und SWF SH

Wohnungsneubau in der SWF

in Schleswig-Holstein
Grundlage: Ausweriung von fOr die Fdrdarung vargesahanen
Bauvorhaben in Schieswig-Hoistein (Kostenberechnung/\Vergabe)

&2 JD 2023 Bruttokosten
Deutschland (ot Grogstsate): 4.472,95 wreve BRI VLY Bauwerks-

kosten Kostenstana Q4 2024
Schieswig-Holstein (SWF): 3.627,76 ww v SN2

@
S27% Koetenstana JD 2023

Herstellungs-
kosten

.
san JO 2023

Grundstucks-
kosten

Vorbereitende AuBenanlagen  aygstattung
‘ Mafnahmen und Freiflachen

— [
KG 200-700 Koetengruppen gem

KG 200 KG 300/400 KG 500 KG 600 KG 700
CIN 276 (2018-12)

(Lelstungen
ohne Finanzenung) aurch Drine)
04 2024 wesan) [ I T T O I 0

ETETIH 10 2023 wesor) 0L 0 S T WL T S > R, A
el ) 8

NmEwa) [@msvn) BFvm]

Bauprelse

eriva) [@mFvn]

www.arge-ev.de
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Regelstandard-Schleswig-Holstein

,f’l" A) "f(-/‘/@/“.
— einfach mal was weglassen!
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Kostenvergleich Mindestanforderungen — Regelstandard Erleichtertes Bauen - Status quo Q1/2024

Energiestandard

Schallschutz

Barrierefreiheit

Fassade

Keller

Tiefgarage
Aufzugsanlage
Freisitze (Balkone...)

Stellplatz oberirdisch
Einbaukiliche

Herstellungskosten
(KG 200-700)

www.arge-ev.de

Mindestanforderung

GEG 2024

Mindestanforderung
LBO SH/DIN 4109

Mindestanforderung
LBO SH/DIN 18040-2

Verputzte Fassade
Kein Keller
Keine Tiefgarage
Keine Aufzugsanlage
nicht vorhanden
Stellplatzschliissel 0,3

Einbaukiiche einfach

Regelstandard
Erleichtertes Bauen

GEG 2024

Mindestanforderung
LBO SH/DIN 4109

Mindestanforderung
LBO SH/DIN 18040-2

Verputzte Fassade
Kein Keller
Keine Tiefgarage
Keine Aufzugsanlage
Balkone einfach
Stellplatzschlussel 0,7

Einbaukuche einfach

2.967 €/m? Wil.

Status quo

Oberhalb Effizienzhaus 55

Oberhalb Mindestanforderung
LBO SH/DIN 4108

Oberhalb Mindestanforderung
LBO SH/DIN 18040-2

Verblendmauerwerk

Vollkeller

Keine Tiefgarage

Aufzugsanlage

Balkon mittlere Qualitat
Stellplatzschliissel 1,0

Einbaukiiche mittlere Qualitat

4.079 €/m? WHl.

>
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‘ Regelstandard SChIeSW|g Holsteln -4
/"',‘ °* Die anderen Lander konnten den Regelstandard im sozialen Wohnungsbau einfuhren. ,’\
ﬂ °* Entgegenstehende Regelungen (Forderprogramme, Solargesetz, Barrierefreiheit) )
& kénnten angepasst werden.
w" * Erleichterungenim Bauordnungsrecht wiurden die Maglichkeiten weiter erhohen. /
‘5‘» Bestimmte Reduzierungen kann die Wohnungswirtschaft eigenstandig umsetzen: %
i: O Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen, Kuchen, Balkone, Warmwasser ’”,
"/ (Temperatur) \

Technische Ausstattung (Luftung; Ausstattung) ?'

Einfacher Schallschutz

Energiestandard EH 55 (keine KFW-Forderung)

Keine Keller, keine Tiefgarage
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; Hamburg Standard Einsparungen bis zu 2.000 EUR/gm?

" Optimierte Prozesse und Planung

’
é Sammlung von 65 Vereinfachungsmoglichkeiten in 3 Themenclustern

. } “ Beschleunigte Verfahren (bezieht sich auf Hamburger Verfahren)

. nach Angaben des Landes Hamburg sind Einsparungen von bis zu 400 Euro brutto pro m?> Wohnflache
ﬁ moglich, worauf diese Berechnung genau beruht, ist nicht bekannt und daher nicht priifbar.

= Kostenreduzierte Baustandards

/ nach Angaben des Landes Hamburg lassen sich im Bereich Baukonstruktion und Gebaudetechnik durch

.~ Vereinfachungen Einsparpotenziale von bis zu 600 Euro brutto pro m? Wohnflache realisieren.
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Hamburg-Standard - ,,Nutzungshinweise”
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Erreichen der Zielmarke (3.000 €/qm Wohnfldche (KG 200 bis 700 gem. DIN 276) bezieht sich auf ein

; v
A \ «
|
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sog. Hamburger Medianhaus: Einzelhaus mit 31 Wohnungen, 5 Vollgeschossen, einer WohnungsgroRRe

N
da
NV g

- ’ von 68 gm und einer Gesamtwohnflache von 2.100 gm. Z/
' ‘ = Uberschneidung der Ansitze von Einzelpunkten (Detailbetrachtungen) auch iiber thematische %
Zuordnungsgrenzen hinaus. o

7

- " Relevante Einzelpunkte, die nur einen Teil der Hamburger Wohnungsbauprojekte betreffen. 5\

" Bestimmte Einsparungen betreffen nur Hamburg (Landesrecht).

Bestimmte Instrumente zur Bauwerkskostenreduktion sind bereits in der heutigen Planungs- und

Ausfiihrungspraxis umgesetzt worden.




’fj Hamburg-Standard

o7
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# " Kostenreduzierte Baustandards (39

’ MaRnahmen)
e j Das thematische Cluster ,,Baustandards”
=5

differenziert zwischen

=  Baulichen Standards

®  Technischen Standards
7 = Standards zur Barrierefreiheit
" Standards zum Schallschutz

®  Standards zum Brandschutz
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7 Hamburg Standard - reduzierte Baustandards -4

" Kubatur, Statik, Primarkonstruktion Optimierung Kubatur, Statik, Primarkonstruktion, Mauerwerk statt Ortbeton ’\
" Verzicht auf Zertifizierungen (Nachhaltiges Bauen, Holzbau, Energie etc.) und Qualitatsstufen (Gold, Platin etc.) /\‘

" Feuchteschutz UG: Drainage statt WU-Beton ’
; "‘ " Optimierte Warmebriickenberechnung ;‘; )
N " Verzicht auf Dimmung gegen unbeheizt und schwimmenden Estrich im UG des Treppenhauses. /
€ " Fenster und Verglasung: Zielkonflikte durch widerspriichliche Anforderungen Schall, sommerlicher und winterlicher x”é
’ Warmeschutz, VSG, Belichtung. DIN 18080 auf Vorfassung zuriicksetzen. 4 .

;.\ " Energetischer Standard Verzicht auf EH 40 mit und ohne WRG F\”
/ " Warmebedarf: Reduktion der Soll Innenraumtemperatur, Bedarf nicht an den zwolf kadltesten Tagen im Jahr bemessen, '.‘
/ interne Warmequellen beriicksichtigen etc. ?

" Warmwasser: Einhaltung 30 Sekunden Regel nur noch optional

" Nennliiftung als Standard

" Ausstattung nach DIN 18050-2 Tabelle 2 als Standard, Zahler in ErschIieBungstéichen

" a
’ 9 ’

2
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= Es geht nicht um eine Reduzierung der Baukosten, sondern der Bauwerkskosten!
» RegelmaBig geht es um eine Reduzierung von Komfort- und Qualitatsstandards.

= Viele der Detail-Vorschlige lassen sich auch ohne rechtliche Anderungen umsetzen.
= Das Gebaudetyp-E Gesetz sollte die Moglichkeiten rechtlich weiter absichern.

= Die Bauherren und deren Juristen mussen in Bezug auf die Vereinbarung ,,niedriger
Standards” geschult werden.
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- Wahrend der Zeit ihrer Errlchtung war die Essener

- Gartenstadt Margarethenhohe, wie sonst nur die
Siedlung Hellerau, durch einen Regierungserlass
von allen Bauvorschriften befreit.

Sie ist heute ein Denkmal von europaischem Rang.

BFW-Mitteldeutschland 2025 | RA Michael Halstenberg {. .
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