ZDB BAUSTEIN

Gebaudetyp E

Diskussionsstand und Umsetzung

I. Vorbemerkungen

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

Im Mittelpunkt der Diskussionumden Gebaudetyp E
stehen die bautechnischen Anforderungen, diein der
Vergangenheitimmeranspruchsvollerund damit
kostenintensiver gewordensind. Dabei habensie
zum Teil als Komfortstandards das notwendige bau-
technische Mindestmal’ deutlich iberschritten. Dis-
kutiert werden daher Regelungen, mitderen Hilfe die
Bauvertragsparteien rechtssicher von den anerkann-
ten Regeln der Technik abweichen konnen.

Dazu gehoérenzum Beispiel eine Reduzierung der De-
ckenstarke oder Abstriche bei Schall- und Trittschall-
schutz auf das technisch notwendige MaR. Gebaut
wird so aber nur, wenn Planer und die Bauunterneh-
men keine Angstvor Schadensersatzanspriichenund
Investoren keine Angst vor Mietminderungen haben
mussen —wenn also Rechtssicherheit besteht.

Der ZDB begruRt diese Diskussion zur Vereinfachung
der bautechnischen Normen und schlagtin diesem
Zusammenhang folgende MafRnahmen (s. u. lll.) vor.

Il. Aktueller Diskussionsstand

In der aktuellen Diskussion gehen die Ansichten zur
Umsetzung des Gebaudetyps E weit auseinander. Die
Ansitze gehenvon marginalen Anderungen bis hin
zur volligen Loslosungvon den anerkannten Regeln
der Technik.
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Wir sprechen uns fiir einen praxisnahen Losungsan-
satz mit AugenmaB aus (siehe hierzu ausfiihrlich un-
ten Ziffernlll.3und 4.):

Einerseits solltenin den Landesbauordnungen Mog-
lichkeiten geschaffen werden,von bestimmten aner-
kannten Regeln der Technik abzuweichen. Hierfur
bietetes sich an, Module des Gebaudetyps E einzu-
fihren, dieentwederinsgesamtoder auch nur teil-
weise vereinbart werden kénnen. So behaltendie
Vertragsparteien eine moglichsthohe Flexibilitat bei
der individuellen Vertragsgestaltung.

Zweitens mussim Zivilrecht die Moglichkeit geschaf-
fen werden, Abweichungenvon den anerkannten Re-
gelnderTechnik rechtssicher zu vereinbaren.

lll. Vorschlage des ZDB

1. Technische Normen: Mindeststandards / Komfort-
standards

Ein erfolgversprechender Ansatzist, die Technischen
Normen auf ein notwendiges Mindestmal? zu redu-
zieren. Dieser Ansatz wurde bereits in den neuen
DIN-Lander-Vertrag aufgenommen. Hiernach sollen
in Technischen Normen notwendige Mindeststan-
dards von Komfortstandards getrennt werden. Da-
mit wirde das notwendige technische MindestmalR
an Baunormenverstandlich festgelegt. Dieser Ansatz
muss jetzt sowohl bei der Erarbeitung neuerals auch
bei der Anderung bestehender Technischer Normen
konsequent umgesetzt werden.

2. Technische Normen: Wirtschaftlichkeit

Flankiert werden sollte dieser Ansatzdurch eine ver-
pflichtende Kosten-Nutzen-Abwagung durch eine
unabhangige Stelle.Vorder Verabschiedung neuer
und der Anderung bestehender Technischer Normen
mussen die wirtschaftlichen Auswirkungen aufdie
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Baukosten ermittelt und bewertet werden.

3. Technische Normen: Abweichungen ,,nach unten®
rechtssicher ermoglichen

Neben diesen beiden Ansatzen, die Technischen Nor-
men auf ein notwendiges und wirtschaftlich vertret-
bares MindestmalR zu reduzieren, wird mit Blick auf
den Gebaudetyp E auch Uber die Vereinfachung der
Abweichung von Technischen Normen ,nach unten®
diskutiert.

Nach geltender Rechtslageistes sehr kompliziert
und mit erheblichem Aufwand verbunden, Abwei-
chungenvon Technischen Normen zu vereinbaren.
Hintergrund ist,dass die Rechtsprechung sehr hohe
Anforderungenandas Vorliegen einer wirksamen
Vereinbarung lUiber die Abweichung von den aner-
kannten Regelnder Technik ,nach unten® stellt.

Hierzu muss der Unternehmer den Besteller transpa-
rent und umfassend aufklaren. Der Besteller muss
danach soinformiert werden, dass er die Folgen fir
Qualitatund Nutzung des Gebdudes erkennenund
bewertenkann. Diese Aufklarung muss der Unter-
nehmer umfassend dokumentieren.In der Praxis
sind diese Anforderungen regelmafignicht zu erfiil-
len. Sollen Abweichungenfiir eine Vielzahl gleich ge-
lagerter Félle verwendet werden (Allgemeine Ge-
schaftsbedingungen),isteine wirksame Vereinba-
rung auf Grund der strengen Inhaltskontrolle kaum
moglich.

Zwingende Voraussetzung fir ein praktisches Funkti-
onieren des GebaudetypsEist deshalb, dass die An-
forderungen fiirvon den anerkannten Regeln der
Technik abweichende Vereinbarungenim Burgerli-
chen Gesetzbuch geregelt und vereinfacht werden.
Hierbei sollte nach unserer Auffassung nach Vertra-
gen zwischen Unternehmern einerseits und Vertra-
genmit Verbrauchern andererseits unterschieden
werden.

a. Vertragezwischen Unternehmen
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Bei Bauvertragen zwischen Unternehmern miis-
sen dieseeinevonden anerkannten Regeln der
Technik abweichende Vereinbarung treffen kon-
nen, ohne dass der Unternehmer den Besteller
uberRisiken und Konsequenzen der Abweichung
aufklaren muss. Ein Abweichenvon den aner-
kannten Regeln der Technik fihrt dann nicht zu
einem Mangel.

b. Vertragemit Verbrauchern

Bei Bauvertragen mitVerbrauchernistdies recht-
lich nicht moglich. Der Unternehmer wird auch
kiinftig den Verbraucher tiber Abweichungen
und die damiteinhergehenden Risiken und Kon-
sequenzen aufklaren missen. Hier setzt das (eu-
ropdische) Recht der Allgemeinen Geschaftsbe-
dingungenenge Grenzen.

4. Kriterienliste Gebaudetyp E

Der ZDB hat mit Blick auf wirksame MalRnahmen zur
Baukostenreduzierung und zum effizienten Ressour-
ceneinsatz eine Kriterienliste fir den Gebaudetyp E
entwickelt,in der malRgebliche kostensenkende Ver-
einfachungsmoglichkeiten genanntwerden. Der Be-
steller kann abgestimmt auf das konkrete Bauvorha-
ben einzelne Elemente aus der Kriterienliste auswah-
len und mit dem Unternehmer so die konkrete Be-
schaffenheitdes Gebaudes vereinbaren.Umeine
rechtssichere Handhabe der Kriterienliste fir den Ge-
baudetyp E zu gewahrleisten, bedarf es unseres Er-
achtens eines zweigleisigen Vorgehens:

a. lLandesbauordnungen

Zunachst muss eine , Kriterienliste Gebaude-
typ E“ in den 6ffentlich-rechtlichen Landes-
bauordnungenverankert werden.

b. BGB

Daneben isteine zivilrechtliche Offnungs-
klausel im Biirgerlichen Gesetzbuch erforder-
lich,diees den Vertragsparteien ermoglicht,
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das Bauvorhaben rechtssicher auf Grundlage
der Kriterienliste zu vereinbaren. Die Mangel-
freiheitrichtetsich dann nicht mehrnach
dem gesamten Kanon der anerkannten Re-
gelnderTechnik, sondern bezliglich der Krite-
rienliste nach der dort konkretvereinbarten
Beschaffenheit.

5. Kauf- und Mietrecht

Bedacht werden muss auch, ob erganzende Regelun-
genim Kauf- und Mietrecht erforderlich sind. Hier er-
gebensich Folgefragen, wie miteinem Gebaude
nach Gebaudetyp Eim Fall der VerauRRerung oder
Vermietung umzugeheniist.

IV. Fazit

Der ZDB unterstutzt das Bestreben der Bundesregie-
rung, Baukosten zu senken und damit vorallem An-
reize fiir den Wohnungsbau zu schaffen. Entschei-
dend wird sein, ob fiir die Beteiligten eines Bauvor-
habens eine praxisnahe Losung gefunden werden
kann. Dies kann durch Abweichungen von bautechni-
schen Bestimmungen geschehen.Voraussetzung
hierfurist, dassdie Vertragsparteien auf das einzelne

Bauvorhaben zugeschnittene Abweichungen rechts-
sichervereinbaren konnen.

Wir meinen, dass dies am besten erreicht werden
kann, wenn vorab wesentliche kostensenkende Kri-
terien fur den Gebaudetyp Einden Landesbauord-
nungen festgelegt werden. Parallel dazu muss eine
rechtssichere Vereinbarung imBuirgerlichen Gesetz-
buch ermoglichtwerden.
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