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Eine  

gute Idee 

haben  

Viele 

Das „Problem“ 



7 

 

Anforderungen des Bauherrn 

 

 

Kostensteigerungen 

 

 

  Kosten 

 

 

Neue oder höhere 

 

technische und / oder 

gesetzliche 

 

 Anforderungen 

 

 

 

EU 

Bund 

Länder 

Kommunen 

 

 

 

Technische 

Regelsetzung 

ISO 

CEN 

DIN 
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Viele Mehrkosten resultieren aus  

 

 

„echten“ Mehranforderungen  

 

 

nicht aus technischem Fortschritt 
 

 



  

  1.    Ausführung (keine Rationalisierung) 

 

   Erhöhung von Sicherheitsvorschriften 

   Neue Umwelt-Standards 

   Höhere Anforderungen in der Betriebsphase 

   Kürzere Instandsetzungsintervalle 

       
 

  2.    Management (keine Skaleneffekte) 

 

    Laufende Novellierungen 

    Zunehmende Komplexität 

     Regelungsdefizite 

    Folgewirkungen 

    Dokumentationspflichten 
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Hohe Anforderungen 

 

treffen 

 

kleine und mittlere Unternehmen 

 

die individuelle Projekte 

 
dezentral errichten müssen 
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Baurechtlicher Instrumentenkasten (Auszug) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bauordnungsrechtliche 

Anforderungen an das Gebäude 

(BauO, FeuerungsVO,  etc.) 

Gebäude 

Bauproduktenrecht (EU-BauPVO, 

BauPG, BauO, 

Produktsicherheitsrecht) 

Energieeinsparrecht 

(EU-Gebäude-RL 

EEG, EnEV 2014) 

Einsatz von Technik zur 

Nutzung von erneuerba-

ren Energien, EEWärmeG 

Zivilrechtliche Regelungen: 

Werksvertragsrecht, Mietrecht, 

Grundstücksrecht, WEG, 

Versicherungsrecht 

Nachbarrecht 

Naturschutzrecht 

Förderrecht: KfW-Programme, 

Wohnungsbauprogramme, 

Steuerrecht 

Bauplanungsrecht, BauGB, 

BauNVO, gemeindliche 

Baupläne, Satzungen 

Sachverstän-

digenrecht, 

HOAI 



 

Komplexität von Vorschriften 

 

Eurocodes 

Energieeinsparrecht 

   Schallschutz 

   Bauproduktenrecht 

   Gefahrstoffrecht 

   Baustellenbetrieb (Lärmschutz) 

   Mantelverordnung und Kreislaufwirtschaft 
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 Ein Beispiel: 

  

  Darf CE-gekennzeichnetes Bauholz aus 
Frankreich in Deutschland verwendet 

werden? 
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Vertragspartner und rechtliche Beziehungen des Bauherrn 2015 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bauherr 

Finanzierungsinstitut Förderinstitution 

Projektsteuerer 

Energieberater 

Zertifizierer 

Nachhaltigkeit 

Auditor 

Architekt 

Bauaufsicht Prüfsachverständige 

Baugrundgutachter 

Fachplaner Brandschutz 

Vermessungsingenieur 

Tragwerksplaner 

Fachplaner Heizung, 

Sanitär, Lüftung 

Bauunternehmer Subunternehmen 

Fachplaner 

Entwässerung, 

Außenanlagen 

Fachplaner Gas, Wasser, 

Abwassertechnik 

Fachplaner 

Elektrotechnik 

Fachplaner Wärmeschutz 

Fachplaner Schallschutz 

Fachplaner Bauphysik / 

Akustik 
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Vertragspartner und rechtliche Beziehungen des Bauherrn („früher“)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bauherr 

Finanzierungsinstitut 

Architekt 

Bauaufsicht Prüfingenieur 

Baugrundgutachter 

Vermessungsingenieur 

Tragwerksplaner 

Bauunternehmer Subunternehmen 



Die Kosten resultieren nicht nur aus den  

unmittelbaren Anforderungen 

1. Das Management des baurechtlichen Instrumentenkastens belastet 
die Allgemeine Geschäftskosten. 
 

 Laufende Änderungen 
 

 Vielzahl von Regelungen 
 

 Beurteilung der Konsequenzen 

 

2. Die Umsetzung von Normen und Vorschriften führt zu einer deutlichen 
Zunahme des Fehlerrisikos (auch) beim Bauherrn.  

 

3. Das ist auch durch ein komplexeres Vertragsmanagement nur 
unzureichend beherrschbar. 
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Kostenentwicklung  
Bauwerkskosten 2000 bis 2014 
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Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsbau (ARGE-Kostenindex/Destatis-Preis-index) unter Berücksichtigung der Umsatzsteuer im Vergleich zu den allgemeinen 

Lebenshaltungs-kosten, Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 1. Quartal 2014 [Datenquellen: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE sowie Erhebungen in 

Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft] 



Entwicklung der Planungskosten 
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Verteilung der Bauwerkskosten 

  

  

          Verteilung der Bauwerkskosten                  Verteilung der Bauwerkskosten 

                                2000                      2014 

  

  

  

  

  

  

  

  

 Darstellung der Entwicklung der Verteilung bei den Bauwerkskosten zwischen dem   

 Bezugsjahr  2000 und dem Betrachtungsjahr 2014 
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53,7% 
46,3% 

 Rohbau  Ausbau 

45,9% 
54,1% 



Mittlere Nutzungsdauer und Ersatzhäufigkeit aller 

Komponenten eines Neubaus im mehrgeschossigen 

Wohnungsbau, Betrachtungsjahr 2014 
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Effekte der sich ändernden Verteilung der Gewerke 
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2000 
2014 

€ je m² 

Wohnfläche 

%-Anteil 

KG 300-400 

 

€ je m² 

Wohnfläche 

%-Anteil 

KG 300-400 

   von/ Median /bis von/ Median /bis von/ Median /bis von/ Median /bis 

 Kurzlebige   

 Bereiche    
171/ 222 /401 18,2/ 22,7 /37,5 324/ 435 /681 23,9/ 30,4 /44,8 

 Technische   

 Anlagen    
96/ 124 /246 10,2/ 12,7 /23,0 206/ 265 /430 15,3/ 18,5 /28,2 



Energetische Standards 
Bauwerkskosten und Energieverbräuche 
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Energetische Standards 
Mehrkosten und Heizkosteneinsparung  

  Energetische 

  Standards  

€ je m² 

Wohnfläche 

Kostenindex 

KG 300-400 

€-Mehrkosten 

KG 300-400 

€-Heizkosten-

einsparung  

in 20 Jahren  

Median Median Median 
Median 

  WSchV 1995  1.248 (983) 93,5   -75.680 -97.550 

  EnEV 2014 1.334  100  0 0 

  EnEV ab 2016 1.432  107,3 86.240 29.610 

  EffH 70 1.484  111,2  132.000 47.040 

  EffH 55 1.567  117,5  205.040 57.490 

  EffH 40 1.685  126,3  308.880 64.460 
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Hinweis: Bestimmung der €-Heizkosteneinsparung auf Grundlage der spezifischen Endenergie-

verbrauchskennwerte (Median) für Wärme, welche für Heizung und Warmwasser in den 

verschiedenen energetischen Standards (Wohnungsbau) durch umfangreiche Verbrauchs-

datenanalysen ermittelt wurden (Annahme Preisniveau für Gas in Höhe von 7 Cent /kWh bei 

Berücksichtigung einer Energiepreissteigerung von 3,5 % p.a. Bezug: Typengebäude (MFH) in 

seiner Grundvariante.  



Übersicht Kommunale Auflagen 
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Übersicht 1 Kostentreiber  

25 

 Gestehungskosten  
  Zusätzliche Gestehungskosten verursacht durch kostentreibende     

Entwicklungen im Wohnungsbau speziell seit dem Basisjahr 2000 



Zusammenfassung – Übersicht 2 

26 



 

Einige Handlungsmöglichkeiten 
 

• Die ständige Novellierung von Gesetzen und Normen muss reduziert 
werden 

 

• Bei Novellierungen muss die Wirtschaftlichkeit stärkere 
Berücksichtigung finden. 

 

• Die Normung muss sich stärker an der bewährten Praxis orientieren. 

 

• Die internationale Normung muss stärker durch öffentlich finanzierte 
nationale Fachleute beeinflusst werden. 

 

• Regelungen müssen zusammengeführt werden: 

   z. B. Energieeinsparrecht, Bauordnungsrecht 
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Moderne Gesetzgebung ist 

                     28 

28 

nicht die Digitalisierung von 

vielen Vorschriften 

 

sondern  

 

deren Vereinfachung und 

Reduzierung 

Nach Meinung des 

Europäischen 

Parlaments und des 

Europäischen Rates 



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 
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