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Wege zum
kostengunstigen Bauen




U bel’ I_RW Tatigkeitsschwerpunkt Wohnungsbau und Stadt

Dipli-Ing. Architekt

Kilian Jonak




Praxisbeispiel MorellenQuartier
Einfacher bauen durch bessere Prozesse.
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6 Typenhauser
90 Wohnungen
Holzbau

3.500 €

(brutto m2 Wfl. KG 200-
700)

GWP 7,2 kg CO,/m2a

LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB




Wege zum kostenginstigen Bauen

Hamburg Standard
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Quelle: Initiative kostenreduziertes Bauen - www.bezahlbarbauen.hamburg

Herstellungs und
Grundstuckskosten in
Hamburg

Median

. AT 4. 7 €/m? Wil Wohnungsneubau in Hamburg
==== Verteilungskurve der relativen Haufigkeit 588’6 €j Grundlage: Auswertung fertiggestellter und

in Bezug auf das aktuelle Kostenniveau abgerechneter Hamburger Bauvorhaben
der Herstellungskosten in Hamburg Bruttokosten

18,9%

Kostenstand: 2. Quartal 2024
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Hinweis: Herstellungskosten (Errichtungskosten) - Kostengruppen 200-700 (ohne Grundstiick und ohne Finanzierung)
LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB
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Quelle: Initiative kostenreduziertes Bauen - www.bezahlbarbauen.hamburg
Foto: Lukas Schmidt

Hamburg Standard
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Handlungstfelder

Initiative
I kostenreduziertes
Bauen

Kostenreduzierte Optimierte Prozesse

Baustandards und Planung
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{
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Quelle: Initiative kostenreduziertes Bauen - www.bezahlbarbauen.hamburg

Beschleunigte

Verfahren

Einsparpotenzial gesamt : bis zu 2.000,- € brutto je m?2 Wohnflache im Neubau

LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB



02 Beschleunigte Verfahren

Prozessschaubild: Projektentwicklung von ,,Phase Null” bis zum Bauantrag

Planungsphasen

»Phase Null"

M 1:500
(1:200)

¢

Leistungsphase

M 1:100

,Bauantragsreife”

l Antragsverfahren

Projekt Rahmenbedingungen

» Nutzung: Wohnungsbau, Gewerbe, ...

© Wohnungsbau: geférderte /
freifinanzierte Miete / ETW

 Wirtschaftichkeit und Baumasse
(Ausnutzung)

« Tiefgarage, Staffelgeschosse.

» Balkone/Loggien

 Gebaudetiefe und
Wohnungsausrichtung (einhifig,
2zweihilftig, ...)

Phase Null wird von Verwaltung
“gelebt’; aber offiziell gibt es die Phase in der
Verwaltung nicht.
Personalschiiissel fiir die Begleitung der Phase
Null behdrdlicherseits vorsehen
(Gebilhrentatbestand muss geschaffen werden)

Vorbescheidsverfahren
Lverschlanken" oder
durch alternative
Modelle darauf
verzichten?

 Energiestandard und Fordermittel
(KIW, IFB, ..., Zertifizierungen
(z. B.QNG)

Ja (ja, aber)

Umfassende
Ersteinschatzung?*

Antragskonferenz?

Transparenz im Verfahren,
Vorbescheidsverfahren
Maglichkeit zur Anderung im
Zuge der Abstimmungen und
Anforderungen; Planungsziele
gemeinsam definieren!

Reduktion der Genehmigungstiefe;
ggf. mit Ergénzungsbescheiden
arbeiten
z. B. Entwésserungsgutachten,
Warmeversorgung
Ziele definieren. z. B. Einleitmenge

vereinfachtes
Bauantrags-
verfahren §61

Bauherr Bebauungsstudie* Was sind die T T
Leitplanken? : :
¥ 1
Planung \ 1(2
Bezirksverwaltung g §i E, ég)
(WBZ/Baupriifung, tragfahiges ode
Planerische Auseinandersetzung: 'S ) Projekt?
P * g MR (Anlieferung, Vorbescheids-
o Planrecht ) = Stellplatze) verfahren
. ESESZZZ‘KS?ZS? S:::gj:nau) = PK/Verkehrsdirektion/
OEEii % ggf. Baudezernent:in BIS
e c BUKEA
RV Ses e é Denkmalschutz
o I ggf. Oberbaudirektor TR
« Bodenverhalinisse (Einbindung gem. Naturschutz
« Kinderspielfiachen OD-Verfiigung) Verbraucherschutz j
Entscheidungsverantwortung

ggf. Bezirkspolitik

Beteiligung der Ausschiisse auf das
erforderliche Mafy reduzieren

bei Nebenrechtsdienststellen muss
Priorisierung / Beschleunigung erfolgen
schnelle Bearbeitung, angemessene
Qualitéten in Abwagung mit Funktionalitat
die Planungstiefe muss auf das
Wesentliche sowie die rechtiiche Grundiage
reduziert werden

Bauprifung als Moderator:in, die die
Zielkonfiikte der Beteiligten und
Fachbehdrden abwagt und mit der
Baukommission entscheidet zwischen
hochrangigen Zielen und
untergeordneten Zielen

Amtshaftung statt persénlicher Haftung
der Verfahrensbeteiligten nachschérfen

konzentriertes
Bauantrags-
verfahren §62

Bauherren und Planende:
Von dem vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren Gebrauch
machen (Eigensténdige Betelligung der
Nebenrechtsdienststellen durch die Planer),
Verfahrensbeschleunigung!

Hinweis Fachbehérde:
Eine intern zwischen den Nebenrechtsdiensstellen

4 Wochen
Klare Frist ansonsten Praklusionswirkung (Fiktion)
(fir einige Ziele iiber Katalog zu definieren die zum
Beispiel Gefahr fiir Leib und Leben ausschliefen);
Bauprifung muss bewerten, ob Nachforderungen

berechtigt sind und auf welcher rechtiichen Grundlage

diese basieren

Bauausschuss

bessere
Zusammenarbeit
Bauprlfdienste
und Bauamter

Phase O
Projektentwicklung

bis Bauantrag

Quelle: Initiative kostenreduziertes Bauen - www.bezahlbarbauen.hamburg o
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Qualitat vs. Komfort - was ist das Ziel?

w! |

Hamburg Standard = nicht nur Weglassen, sondern neue Standards fiir Strandkai
Wirtschaftlichkeit und Baukultur. LRW 2024

Ziel: Architektur, die sozial, 6kologisch und wirtschaftlich tragfahig bleibt.

LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB
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Prozess und
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BEISPIELHAFTE PROJEKTE
FUR DEN HAMBURG-STANDARD

Von der Theorie zur Praxis

Projekt

o Wir bauenm Zukunft
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Learning by doing:

Wir missen durch
Pilotprojekte und
Best-Practice-Beispiele
lernen, was funktioniert und

was nicht

Begleitende
wissenschaftliche
Evaluierung zur schnellen
Auswertung und
Verbesserung

Pilotprojekte klaren, welche
MaBnahmen Kosten senken
und wo es Probleme gibt

LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB



Praxisbeispiel
MorellenQuartier
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Praxisbeispiel MorellenQuartier
Pilotprojekt Hamburg Standard

Baubeginn
1.Q 2026

Richtfest
3.Q 2026

Fertigstellung
1.Q 2027




Wege zum kostenginstigen Bauen

Kostenhebel
Suffizienz

BBB . LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB
LId =) BundesBauBlatt Gipfel 2026




MorellenQuartier

Kostenreduzierte
Baustandards
B

Nachverdichtung
im Bestand

Optimierte Prozesse
und Planung

Gebdudetyp E?
Notwendige Standards

Erhalt Baumbesténde
Nutzung Fussabdruck

Kostenreduziertes Bauen
im Hamburg-Standard

Innovative flexible
Grundrisse:

“Ein Haus tir das ganze
Leben"

Kostenreduktion nicht auf
Kosten der Gestaltung

bodengebundene
Fassadenbegrinung im
HH-Standard

Verzicht auf Unterkellerung
- Abstelirume auf dem Dach

.hice-to-haves"” weglassen,

Kollaborativer Prozess und
Bauteambildung

Nachhaltiger Holzbau
und CO2-Einsparung

Keramische Vorhangfassade
und vorgestelites
Balkongerist

Keine Tlefgarage und keine
zusétzliche Versieglung

aber Qualitat von Architektur und Stadtebau

starken

LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB



MorellenQuartier

Kostenreduzierte
Baustandards

Optimierte Prozesse

und Planung

Beschleunigte
Verfahren

low tech

minimierte Konstruktionen

kein UG / TG

Skalierung Typenhaus x 6
Vorfertigung

Wiederholung Bauelemente Balkone
Wande Bader etc

Nur Mindeststandards (Schall, Elektro..)
Keine Zertifizierung / Keine Standards
uber GEG hinaus

Aufzlige nur bei Bedarf

®o->¢

4
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Vergabemodell

Einbindung Bauteams ab LP2
Konstruktionsoffene Ausschreibung
Workshops Zielfindung

Phase O

Antragskonferenzen /
Vorabstimmungen Verwaltung
Gebaudeklasse 3

Vereinfachtes Genehmigungsverfahren

LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB



MorellenQuartier

Kostensenker ohne gestalterischen Verlust

Bezahlbar. _
Nachhaltig. [l 0 o
Holzbau. | | | Reduktion als Qualitat -

einfache Mittel, klare Raume, pragnante Architektur.

“Der Hamburg-Standard | ‘

18




Kostenreduzierte ] ] [l
Gl Serialitat

- Typenhaus: Serialitat und Vorfertigung r

- robuste Details, einfache Materialien

- Suffizienz: Reduzierung tGberhohter |
Komfortgewohnheiten b s T . 8

ek

B naen
WA W e
Frwts 39%)

- Holzbau
- RC-Betonkern

Vorgef. Badmodule

- Vorgehengte Tonschindel

O O00O0O0 -

=1 L— { recyclebar
' ) > - Vorgf. Metallbalkone

LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB
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Baukultur Kostensenker ohne gestalterischen Verlust

-
==

\WHF74

!

einfaches Detail - gute Wirkung

Geneigtes Dach statt Attika

Standardisierte Fensterformate

Schlichte Materialien in praziser Ausfihrung

Serielle Bauteile (z. B. Balkone, Treppenh&user)

Reduzierte Technik (natirliche Liftung, einfache Heizsysteme)
Klarer Baukorper ohne Ruckspringe



Wege zum kostenginstigen Bauen

Kostenhebel
Vergabeverfahren
und Bauteam

BBB‘:B BundesBauBlatt Gipfel 2026




Timeline

Juni 2020

erste Bebauungs-
vorschlage
Workshopverfahren
WOHNEN _ und
was noch?

Themen

Bebauungsstudie LRW
Bestandsuntersuchung
lUbergeordnetes
Quartierskonzept
Januar 2023
Zielformulierungen zu Energiestandard,
Konstruktionsweisen, Zertifizierung, Frderungen
Umfrage:
Bestandsmieter der HANSA
wiinschen barrierefreie Ap'" 2023
Wohnungen im exgenen Durchfiihrung workshop
Quartler "kostengiinstiges Bauen fir
Kow: soziale Mieten"
Schrittweise Reduzierung von Normen und
Quartiersentwicklung durch S
kompakte Neubauten (2-4 leﬂ- LRW Architektur und
Zimmar, familenfreundlich) ARGE SHeV. / D.Walberg
Gestalterische Anlehnung an
daen Bestand
Jan. 2023 Integration in die vorhandene
. A N Baumstruktur, weitgehend
Prasentation Bezirk auf versiegelter Flache. Juli 2023 April 2024
Wandsbek Kostengiinstige Bauweise Varianten- 4.Quartal Potentiale
. . ohne Unterkelerung, .
QNachhaItlge Nebeortome im untersuch :oszt:m Effizientes Bauen,
uartiers- Dachgeschoss, ungen Y - |
ontwlcklung im Gobludeklasse 3, nachhaltige Kosten + checks |0398 ost YOI‘I der
N Konstruktion mit geringem Konstruktions-
Bestand ©0,-FuBabdruck. Konstruktion | Hersteller wahl
Angriffskrieg———Zinsentwicklung——Baukostenentwicklung————————

Russland

Juni 2024
Bieterverfahren
“"Bau serielles
Typenhaus"
Fokus GWP-Wert /
Konstruktion

Februar 2025
Vergabe an
Baupartner und
Planungsbeginn

Initiative
I kostenreduziertes
Bauen

-Hamburg Standard—»-



Konstruktionsoffene Planung

Ein starker Hebel: Vergabe
[ EX 2

4
He<®

Gebdudetyp E?
Nachverdichtung Notwendige Standards

im Bestand

Erhalt Baumbestande

Nutzung Fussabdruck
Holzbau

Typenhaus

e

LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB
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Kollaborativer Prozess

Vergabeverfahren ,LRW" unter Beriicksichtigung der individuellen
Anforderung an das Grundstiick.

Preisbindung
Vertragsschluss

(1.Zielformulierung und (2)Konstruktionsoffene (3)Kollaborative Planungsstart ab Entwurf
partizipative Planung Ausschreibung Strategiephase = Bauvorbereitung

LP21 LP2.2 LP3-5
Archinektur Conulting ; P
—— Architektur Consulting » Konstruktionssianung

Besherr - Bauherr . ’ / o g =
ZistanalysenWorkshep [ ) i
Architektur « 4 ¥ x / Architektur - TGA-Kanzepte n . 5 4
Preiningsahmiptelll,. " / |
[ Bauherr $2
\ ; Vorentwar! ght” T Architektur . — > 2
(ARGE SH_Energle . S Architektur B2 z
" . -~ \ - ~— " \ Fachplanungen| §23
[TWP . \ y 2 < y finale Preissbpabe GU \ - e £ ; £
: N\ =%f
] - 883

s ~

o}
i

Phaseo. Phase?. Phase2. F tner / Prel
Zielformulierung und partizipative K i f hreib Kollaborative St iephase mit - ) ) ;
Planung - Indikativangebot von S Bietern. reduziertem Bieterkreis. L od i
- workshops 2u Konstruktion, - Angabe Bauzeit, GWP-Wert, - gemeinsame Planung der
Kostenindex und Energlekonzept Konstruktionswahl, Einsparpotentiale Haupt- und B. sowie 9G by h abLP3=
- Analysen Architektur zu Kosten, und Nebenangebot KG 200-400 und KG baulicher Standards Architekt und Bauvorbereitung
Forderung, Zertifizierungen, 600-700 Baupartner parallel mit 3 Bietern / dig.
Energi dards, Nachhaltigkei 3D-Modellen.
- Kostenhebel! Ingenieurs-pitch - scharfe Kalkulation und finale Preisabgabe

der Bieter

- Angabe Bauzeit, GWP-Wert,
Konstruktionswahl, Einsparpotentiale
Haupt- und Nebenangebot KG 200-400 und
KG 600-700



Workshop fruhe Zielformulierung

o~ - Architektur Consulting

Grundriss-Konzepte

Bauherr
- ZielanalysenWorkshop
Architektur Koster

und Konstruktion
\ARGE SH_ Energie rebabidla o
) TWP

N\ /

PhaseO.

Zielformulierung und partizipative
Planung

-workshops zu Konstruktion,
Kostenindex und Energiekonzept

- Analysen Architektur zu Kosten,
Forderung, Zertifizierungen,
Energiestandards, Nachhaltigkeit

- Kostenhebel Ingenieurs-pitch

"0

s
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Agenda
Begriliung / Vorsselurginmnde

i das Projela /

Morlenuartier Hamburg - ane rachhalige Ouanersemtwcibing = egeren
Bestand

§ = kostenreduziones Bauen?
0 Waberg
Reduperung von Normmen und Rege n und Kombonanmgeschen
Zel bomenginibges Baven fir ginstige Mreten

wnd

Marr Weist

W - Wimareundicher Newbau Wolngebiude (Verglech KPWG / KFWG-G)
Erergbonept . Lebesarythisdnabpe

™ Geiche 1O "

Bavkonstrektion
Herr SOneder

Idean / Mavungen /Feedback / Impuise

Brasnsnormng / Ausbivch

Planurgransitae wnter Berickichigung gemeinaam entascielter Projeitneie
mpuise f Baven im 2 hang ma ik e
Zeten der Wolnraumbrderng

e Ve grpimss 0 Rmetarat
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Reminder

Gebédudetyp E?
Notwendige Standards

Nachverdichtung
im Bestand

"'( |“‘

‘ Kein Untergeschoss i ,

e

Erhalt Baumbestande
Nutzung Fussabdruck

Holzbau
Typenhaus

Kostenreduziertes Bauen
im Hamburg-Standard

Grundrisse:
“Ein Haus flr das genze
Loben"

Kostenreduktion nicht auf
Kosten der Gestaltung

bodengebundene
Fassadenbegrlnung im
HH-Standard

Verzicht auf Unterkellerung
- Abstelirsume auf dem Dach

Kollaborativer Prozess und
Bauteambildung

Nachhaltiger Holzbau
und CO2-Einsparung

Keine Tiefgarage und keine
zus#tziiche Versleglung

Reduktion von Baukosten durch
Planungs- und Prozessinnovation

Bezahlbarer Wohnraum durch

Standardreduktion
Nachhaltigkeit durch CO,-Optimierung
Frihzeitige Beteiligung der Baupartner
Innovation und Reprasentation

27




Konstruktionsoffene
Ausschreibung

BBB‘:B BundesBauBlatt Gipfel 2026




Konstruktionsoffene Ausschreibung

LP2.1
/' \\\ Architektur Consulting
£ Bauherr construktionsoffene
[ Architektur Ausschreibung
\ Vaorentwurf "light" Teil
\ S emaffene Planung

ndikativpreis-Abfrage
\_ 4

220%

Phasel.

Konstruktionsoffene Ausschreibung

- Indikativangebot von 5 Bietern.

- Angabe Bauzeit, GWP-Wert,
Konstruktionswahl, Einsparpotentiale Haupt-
und Nebenangebot KG 200-400 und KG
600-700

Zielanalyse CO, - FuBabdruck

exemplarische Darstellung Lebenszyklusanalyse
Vergleich CO, Bilanz

A £m B e e e o | e s R

SITII R

ERE]

co, @O

Energiestandard, Férderung und Zertifizierung

Variantenvergleich Typenhaus
Kosten ausgewaihliter konstruktiver Bauteile

[Variante 1 - ‘Koovantanell'

5:'?" N?q“.;
| e
|

 Variante 2 ‘Monalth sch®

Variante 3 “Holhybrid®

1M2,84% .l 100,0 %

Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit im Einklang

Kosten / Konstruktion Analyse

29
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2 ~ Erstellung einer Grudlagenplanung mit Kubatur, Nutzung, Anzahl der Wohnungen

- . o ‘
'*Q oo % "t,,“-v“ e

Variantenvergleich am Modell
Okobilanzierung

Zielanalyse Kosten und Konstruktion
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Flexibilitat fiir Innovationen: Die Ausschreibung erfolgt

konstruktionsoffen, um den Bietern groBtmaoglichen Spielraum
flr die Einbringung innovativer Materialien und Bauweisen zu

geben.

Variante
Mass e <4 L8
! TR

!3 Varlante

& R e
Se:wboton irigs et
von gt o ow Yom chve Jol

— .

2y ey

R R

Variante

ke e s ket

S whoton i gakoos
Vo v ammgbe T e

L

-

Wettbewerb sicherstellen: Ein transparenter Wettbewerb
unter den Bietern wird durch definierte Rahmenbedingungen
und objektive Vergabekriterien garantiert

Phase 1: Indikativangebot von 5 Bietern:

Angabe Bauzeit, GWP-Wert, Konstruktionswahl,
Einsparpotentiale Haupt- und Nebenangebot KG 200-400 und KG 600-700

VERGABEVERMERK
DearmaYashee: Sevmmalmantatrate / Viarw endustar / VI 235
CO - Mlerasgiel s rpen uad Bessuritneg

DUt/ e 32303004 1 e

Reduzierung

| T - e 2.Phase
o

* auf 3 Bleter
o 2o

Kein fertiges System vorgegeben = Spielraum flr wirtschaftliche Losungen = Innovation statt starre Vorgaben

Wettbewerb Uber Innovation: Holz, Hybrid, Massivbau

Angebotsabgabe inkl. CO,, Bauzeit, Preis, Einsparoptionen

Ergebnis: maximale Transparenz, robustere Preise.

31



LP2.2

: \ Konstruktionsplanung

|<' TGA-Konzepte

| Freianlagenkonzepte
\ Architektur

Phase2.

Kollaborative Strategiephase mit
reduziertem Bieterkreis.

- gemeinsame Planung der
Konstruktionswahl und Bauelemente sowie
baulicher Standards Architekt und
Baupartner parallel mit 3 Bietern / dig.
3D-Modellen.

- scharfe Kalkulation und finale Preisabgabe
der Bieter

- Angabe Bauzeit, GWP-Wert,
Konstruktionswahl, Einsparpotentiale
Haupt- und Nebenangebot KG 200-400 und
KG 600-700
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Zuschlag fur
Konzept: Holzbau mit Low-Tech-Prinzipien

Lebenszykluskosten-Analyse schon in Ausschreibung integriert

Forderungen gezielt genutzt (z. B. Holzbauforderung)

GWP-Werte als Zuschlagskriterium (7,4-9,3 kg CO,/m?2a )

GWP Wert *
7,2 kg CO,/m?2a

V4
CO.

* CO.e/m.a, berechnet fir die Module A1-A3, 84, C3 und C4 gemaR DIN
EN 15978 und bezogen auf die Nettoraumflache (NRF) gemaB DIN 277

'LCA (LEBENSZYKLUSANALYSE)

CA-Brannenung nach GNG -Rechenmethodi

Baukosten 3.500 € / m2 Wfl. brutto
KG 200 - 700

&
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