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Gebäudetyp E  
Diskussionsstand und Umsetzung  
 

I. Vorbemerkungen 

Das Baugewerbe unterstützt die Bestrebungen der 
Bundesregierung, Baukosten zu senken, um so den 
kriselnden Wohnungsbau anzukurbeln. Den soge-
nannten Gebäudetyp E, einen Vorschlag zur Baukos-
tensenkung der Bundesarchitektenkammer, halten 
wir für eine echte Chance, einfacher, kostengünstiger 
und ressourcenschonender zu bauen. „E“ steht hier-
bei für einfach bzw. experimentell.  

Im Mittelpunkt der Diskussion um den Gebäudetyp E 
stehen die bautechnischen Anforderungen, die in der 
Vergangenheit immer anspruchsvoller und damit 
kostenintensiver geworden sind. Dabei haben sie 
zum Teil als Komfortstandards das notwendige bau-
technische Mindestmaß deutlich überschritten. Dis-
kutiert werden daher Regelungen, mit deren Hilfe die 
Bauvertragsparteien rechtssicher von den anerkann-
ten Regeln der Technik abweichen können.  

Dazu gehören zum Beispiel eine Reduzierung der De-
ckenstärke oder Abstriche bei Schall- und Trittschall-
schutz auf das technisch notwendige Maß. Gebaut 
wird so aber nur, wenn Planer und die Bauunterneh-
men keine Angst vor Schadensersatzansprüchen und 
Investoren keine Angst vor Mietminderungen haben 
müssen – wenn also Rechtssicherheit besteht.  

Der ZDB begrüßt diese Diskussion zur Vereinfachung 
der bautechnischen Normen und schlägt in diesem 
Zusammenhang folgende Maßnahmen (s. u. III.) vor. 

 

II. Aktueller Diskussionsstand  

In der aktuellen Diskussion gehen die Ansichten zur 
Umsetzung des Gebäudetyps E weit auseinander. Die 
Ansätze gehen von marginalen Änderungen bis hin 
zur völligen Loslösung von den anerkannten Regeln 
der Technik.  

Wir sprechen uns für einen praxisnahen Lösungsan-
satz mit Augenmaß aus (siehe hierzu ausführlich un-
ten Ziffern III. 3 und 4.):  

Einerseits sollten in den Landesbauordnungen Mög-
lichkeiten geschaffen werden, von bestimmten aner-
kannten Regeln der Technik abzuweichen. Hierfür 
bietet es sich an, Module des Gebäudetyps E einzu-
führen, die entweder insgesamt oder auch nur teil-
weise vereinbart werden können. So behalten die 
Vertragsparteien eine möglichst hohe Flexibilität bei 
der individuellen Vertragsgestaltung. 

Zweitens muss im Zivilrecht die Möglichkeit geschaf-
fen werden, Abweichungen von den anerkannten Re-
geln der Technik rechtssicher zu vereinbaren.  

 

III. Vorschläge des ZDB  

1. Technische Normen: Mindeststandards / Komfort-
standards 

Ein erfolgversprechender Ansatz ist, die Technischen 
Normen auf ein notwendiges Mindestmaß zu redu-
zieren. Dieser Ansatz wurde bereits in den neuen 
DIN-Länder-Vertrag aufgenommen. Hiernach sollen 
in Technischen Normen notwendige Mindeststan-
dards von Komfortstandards getrennt werden. Da-
mit würde das notwendige technische Mindestmaß 
an Baunormen verständlich festgelegt. Dieser Ansatz 
muss jetzt sowohl bei der Erarbeitung neuer als auch 
bei der Änderung bestehender Technischer Normen 
konsequent umgesetzt werden. 
 
2. Technische Normen: Wirtschaftlichkeit 

Flankiert werden sollte dieser Ansatz durch eine ver-
pflichtende Kosten-Nutzen-Abwägung durch eine 
unabhängige Stelle. Vor der Verabschiedung neuer 
und der Änderung bestehender Technischer Normen 
müssen die wirtschaftlichen Auswirkungen auf die 
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Baukosten ermittelt und bewertet werden. 
 

3. Technische Normen: Abweichungen „nach unten“ 
rechtssicher ermöglichen 

Neben diesen beiden Ansätzen, die Technischen Nor-
men auf ein notwendiges und wirtschaftlich vertret-
bares Mindestmaß zu reduzieren, wird mit Blick auf 
den Gebäudetyp E auch über die Vereinfachung der 
Abweichung von Technischen Normen „nach unten“ 
diskutiert. 
Nach geltender Rechtslage ist es sehr kompliziert 
und mit erheblichem Aufwand verbunden, Abwei-
chungen von Technischen Normen zu vereinbaren. 
Hintergrund ist, dass die Rechtsprechung sehr hohe 
Anforderungen an das Vorliegen einer wirksamen 
Vereinbarung über die Abweichung von den aner-
kannten Regeln der Technik „nach unten“ stellt.  

Hierzu muss der Unternehmer den Besteller transpa-
rent und umfassend aufklären. Der Besteller muss 
danach so informiert werden, dass er die Folgen für 
Qualität und Nutzung des Gebäudes erkennen und 
bewerten kann. Diese Aufklärung muss der Unter-
nehmer umfassend dokumentieren. In der Praxis 
sind diese Anforderungen regelmäßig nicht zu erfül-
len. Sollen Abweichungen für eine Vielzahl gleich ge-
lagerter Fälle verwendet werden (Allgemeine Ge-
schäftsbedingungen), ist eine wirksame Vereinba-
rung auf Grund der strengen Inhaltskontrolle kaum 
möglich. 
 
Zwingende Voraussetzung für ein praktisches Funkti-
onieren des Gebäudetyps E ist deshalb, dass die An-
forderungen für von den anerkannten Regeln der 
Technik abweichende Vereinbarungen im Bürgerli-
chen Gesetzbuch geregelt und vereinfacht werden. 
Hierbei sollte nach unserer Auffassung nach Verträ-
gen zwischen Unternehmern einerseits und Verträ-
gen mit Verbrauchern andererseits unterschieden 
werden. 

a. Verträge zwischen Unternehmen  

Bei Bauverträgen zwischen Unternehmern müs-
sen diese eine von den anerkannten Regeln der 
Technik abweichende Vereinbarung treffen kön-
nen, ohne dass der Unternehmer den Besteller 
über Risiken und Konsequenzen der Abweichung 
aufklären muss. Ein Abweichen von den aner-
kannten Regeln der Technik führt dann nicht zu 
einem Mangel.  

b. Verträge mit Verbrauchern 

Bei Bauverträgen mit Verbrauchern ist dies recht-
lich nicht möglich. Der Unternehmer wird auch 
künftig den Verbraucher über Abweichungen 
und die damit einhergehenden Risiken und Kon-
sequenzen aufklären müssen. Hier setzt das (eu-
ropäische) Recht der Allgemeinen Geschäftsbe-
dingungen enge Grenzen. 
 

4. Kriterienliste Gebäudetyp E 

Der ZDB hat mit Blick auf wirksame Maßnahmen zur 
Baukostenreduzierung und zum effizienten Ressour-
ceneinsatz eine Kriterienliste für den Gebäudetyp E 
entwickelt, in der maßgebliche kostensenkende Ver-
einfachungsmöglichkeiten genannt werden. Der Be-
steller kann abgestimmt auf das konkrete Bauvorha-
ben einzelne Elemente aus der Kriterienliste auswäh-
len und mit dem Unternehmer so die konkrete Be-
schaffenheit des Gebäudes vereinbaren. Um eine 
rechtssichere Handhabe der Kriterienliste für den Ge-
bäudetyp E zu gewährleisten, bedarf es unseres Er-
achtens eines zweigleisigen Vorgehens: 

a. Landesbauordnungen 

Zunächst muss eine „Kriterienliste Gebäude-
typ E“ in den öffentlich-rechtlichen Landes-
bauordnungen verankert werden.  

b. BGB 

Daneben ist eine zivilrechtliche Öffnungs-
klausel im Bürgerlichen Gesetzbuch erforder-
lich, die es den Vertragsparteien ermöglicht, 



Nr. 75  / Juli 2024 ZDB BAUSTEIN 
  

3 
 

V.i.S.d.P.: 
Iris Rabe 
Zentralverband Deutsches Baugewerbe 
Kronenstraße 55-58, 10117 Berlin 
030 20314-0 | bau@zdb.de 
www.zdb.de 
 

das Bauvorhaben rechtssicher auf Grundlage 
der Kriterienliste zu vereinbaren. Die Mangel-
freiheit richtet sich dann nicht mehr nach 
dem gesamten Kanon der anerkannten Re-
geln der Technik, sondern bezüglich der Krite-
rienliste nach der dort konkret vereinbarten 
Beschaffenheit. 
 

 
5. Kauf- und Mietrecht 

Bedacht werden muss auch, ob ergänzende Regelun-
gen im Kauf- und Mietrecht erforderlich sind. Hier er-
geben sich Folgefragen, wie mit einem Gebäude 
nach Gebäudetyp E im Fall der Veräußerung oder 
Vermietung umzugehen ist. 

 

IV. Fazit 

Der ZDB unterstützt das Bestreben der Bundesregie-
rung, Baukosten zu senken und damit vor allem An-
reize für den Wohnungsbau zu schaffen. Entschei-
dend wird sein, ob für die Beteiligten eines Bauvor-
habens eine praxisnahe Lösung gefunden werden 
kann. Dies kann durch Abweichungen von bautechni-
schen Bestimmungen geschehen. Voraussetzung 
hierfür ist, dass die Vertragsparteien auf das einzelne 
Bauvorhaben zugeschnittene Abweichungen rechts-
sicher vereinbaren können.  

Wir meinen, dass dies am besten erreicht werden 
kann, wenn vorab wesentliche kostensenkende Kri-
terien für den Gebäudetyp E in den Landesbauord-
nungen festgelegt werden. Parallel dazu muss eine 
rechtssichere Vereinbarung im Bürgerlichen Gesetz-
buch ermöglicht werden.  

 

 

 

 


