
24. Bauforum – Mainz, 17. Juni 2025

Vorstellung der Ergebnisse der Initiative Kostenreduziertes Bauen

Michael Munske – Leiter des Amts für Bauordnung und Hochbau

BAUKOSTEN SENKEN –
POTENTIALE NUTZEN

Der neue Hamburg-Standard

FOTO: MARTIN ELSEN
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WARUM GIBT ES DIE 

INITIATIVE 

KOSTENREDUZIERTES 

BAUEN?
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Genehmigte Wohneinheiten 2015-2024 (31.12.2024): 102.105

Fertiggestellte Wohneinheiten 2015-2023 (31.12.2023): 78.980

Fertiggestellte Geschosswohnungen 2015-2023 (31.12.2023): 61.264

Bewilligte geförderte Wohneinheiten 2015-2024 (1./2. Förderweg; 31.12.2024): 29.008

Fertiggestellte geförderte Wohneinheiten 2015-2023 (1./2. Förderweg, 31.12.2023): 23.073

WOHNUNGSBAUBILANZ DER LETZTEN 10 JAHRE

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG
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Herstellungs- und Grundstückskosten in Hamburg
Aktuelles Kostenniveau 

4.588,67
€/m² Wfl.

3.716,68
€/m² Wfl.

542,35
€/m² Wfl.69,12

€/m² Wfl.

163,01
€/m² Wfl.

97,51
€/m² Wfl.

862,33
€/m² Wfl.

Herstellung 

KG 200-700         
  (ohne Grundstück und     ohne 

Finanzierung)

Kostengruppen gem. 

DIN 276 (2018-12)

Grundstück

KG 100

Vorbereitende 

Maßnahmen

KG 200

Bauwerk

KG 300/400

Außenanlagen und 

Freiflächen

KG 500

Ausstattung  

z.B. Küchen

KG 600

Baunebenkosten 

KG 700
(Leistungen durch Dritte)

3.292,69 von 355,92 17,86 2.821,74 45,71 35,25 321,17

3.800,18 12,5%-Perzentil 518,45 34,00 3.139,55 92,43 45,31 384,32

4.588,67 Median 862,33 97,51 3.716,68 163,01 69,12 542,35

5.259,70 87,5%-Perzentil 1.275,45 301,74 4.456,90 246,25 96,09 803,47

7.832,21 bis 2.533,10 816,08 6.504,84 495,40 203,24 1.027,95

[€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.] [€/m² Wfl.]

Kostenstand: 2. Quartal 2024

Wohnungsneubau in Hamburg
Grundlage: Auswertung fertiggestellter und 

abgerechneter Hamburger Bauvorhaben

Bruttokosten

 

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG
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02
ZIELE & ARBEITSWEISE 

DER INITIATIVE  

KOSTENREDUZIERTES 

BAUEN



1. KERNZIELE

Initiierung eines Dialogs und 

Aufbau eines informellen  

Netzwerkes mit den 

zentralen Akteuren der 

Hamburger Bau-  und 

Wohnungswirtschaft.

Erarbeitung und 

Veröffentlichung des 

„Hamburg Standards“ zum 

kostenreduzierten Bauen 

im ersten Quartal 2025.

Langfristige Etablierung 

unterstützender 

Rahmenbedingungen zum 

kostenreduzierten Bauen.

Gemeinsame Identifizierung 

von Ansatzpunkten und 

Maßnahmen für 

kostenreduziertes Bauen.

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTESBAUENINITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG
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INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG
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DIE INITIATIVE IN ZAHLEN

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG
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April 

2024

Juni 

2025

• 230 Akteure

• 12 Workshoptermine

• 13 Arbeitskreise

• > 100 Arbeitskreistreffen

• 15 Berater:innen

• 14 Arbeitshilfen erarbeitet

• 2000€ Einsparpotenzial identifiziert
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03
ERGEBNISSE 

DER INITIATIVE 

KOSTENREDUZIERTES 

BAUEN



WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

Alle Informationen zum Hamburg Standard und den erarbeiten Ergebnissen

 finden Sie ab sofort auf unserer Webseite

www.bezahlbarbauen.hamburg

Seite 10

http://www.bezahlbarbauen.hamburg/


DIE DREI HANDLUNGSFELDER DER INITIATIVE

Verwaltung, Bau- und Wohnungswirtschaft in Hamburg haben gemeinsam 

drei Kernbereiche für Maßnahmen identifiziert.

Kostenreduzierte 

Baustandards

Optimierte Prozesse 

und Planung

Beschleunigte

Verfahren

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTESBAUEN

Hamburg-Standard

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG
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ENTWICKLUNG TECHNISCHE GRUNDLAGEN

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG
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• Vorschläge gesammelt

• Diskussion im AK350

65

39

• Zustimmung im Plenum

• Einsparpotenzial wissenschaftlich 

bestätigt:

> 600€ je m2 Wohnfläche

+ 38 m2 Wohnfläche möglich
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STANDARDS IM FOKUS DER INITIATIVE IM 
BEREICH BAUKONSTRUKTION UND 
GEBÄUDETECHNIK“

65 identifizierte Standards mit 

Kostenreduktionspotenzial ermittelt in 

• Gesetzen

• DIN-Normen (aaRdT)

• eingeführten Normen (VVTB)

• Verwaltungsvorschriften und 

Vorgaben

Seite 13

33%

17%
33%

17%

Herkunft der Standards

DIN-Norm

VVTB

Verwaltungsvors
chrift

Gesetze



VORSCHAU ARBEITSHILFE:
„VEREINFACHUNGSMÖGLICHKEITEN IM BEREICH 
BAUKONSTRUKTION UND GEBÄUDETECHNIK“

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

• Fünf thematische Cluster:

• Bauliche Standards

• Technische Standards

• Barrierefreie Standards

• Schallschutz Standards

• Brandschutz Standards

• Dynamisches Dokument, laufende 

Aktualisierung und Ergänzung

• Bisher 65 Maßnahmen monetär bewertet

Seite 14



RECHTSSICHERE UMSETZUNG

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

• Ziel: 

Rechtssicherheit bei der Umsetzung des 

neuen Hamburg Standards

• Arbeitshilfen: 

Mustervertragsklauseln zur möglichst 

rechtssicheren Anwendung der 

Vereinfachungsmöglichkeiten im Bereich 

Baukonstruktion und Gebäudetechnik

Seite 15



PILOTPROJEKTE UND BEST PRACTICE

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

• Ziel: 

Erkenntnisse aus laufenden Pilotprojekten sammeln, 

auswerten und verbreiten 

• Zwei genossenschaftliche Pilotprojekte:

• Morellenquartier (Hansabaugenossenschaft e.G.)

• Vielohweg (FLUWOG-NORDMARKe.G.)

• Projekt Vielohweg 

• 3. Bauabschnitt (26 WE von insg. 125 WE)

• Reduktion Wand- und Deckenstärken:

- 45t CO2 Einsparung

- 120.000€ Kosteneinsparung

• Einsparungen Technische Gebäudeausrüstung

- 220.000€ Kosteneinsparung

• Keine Tiefgarage 

- 2,2 Mio. € Kosteneinsparung 

Seite 16
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Baugrundverhältnisse

Wettbewerbe

Gebäudeformen

Planungsparameter/-benchmarks

Kompaktheit

Erschließung (Gebäude)

Tiefgarage

Keller

Aufzug (vorrüsten)

Freisitze

Fassadengestaltung

Dachbegrünung

Grundrisse

Ausbau und Ausstattung

Haustechnik

Besondere Qualitäten in den Außenanlagen

Oberirdische Stellplätze

Skalierungen

Beteiligte am Bau (Synergien/Know-how)

Vergabe

55 €/m² Wfl.

125 €/m² Wfl.

100 €/m² Wfl.

136 €/m² Wfl.

81 €/m² Wfl.

40 €/m² Wfl.

339 €/m² Wfl.

233 €/m² Wfl.

96 €/m² Wfl.

147 €/m² Wfl.

107 €/m² Wfl. 

Hinweis

40 €/m² Wfl.

37 €/m² Wfl.

54 €/m² Wfl.

79 €/m² Wfl.

52 €/m² Wfl.

240 €/m² Wfl.

117 €/m² Wfl.

250 €/m² Wfl.

Max. Kosteneinsparpotenzial je Themenfeld

Seite 17



KOSTENTREIBER IM PLANUNGS- 
UND BAUPROZESS 

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

• Ziel: 

Aufzeigen von Einsparpotenzialen in allen 

Phasen des Wohnungsneubaus in der 

Verantwortung der privaten Seite 

• Arbeitshilfen: 

Leitfaden zu Kostentreibern und 

Ersparnissen inkl. Checkliste zu 

„Einspareffekten‘“

Seite 18



BILDUNG VON BAUTEAMS:
GELINGENSBEDINGUNGEN

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

• Ziel: 

Durch frühe Zusammenarbeit von 

Akteuren aus Planung und Bau 

Effizienz und Qualität in der Planung 

steigern 

• Arbeitshilfen:

Gelingensbedingungen für die Bildung 

von Bauteams

Seite 19



PROJEKTENTWICKLUNG 
„PHASE NULL“ BIS BAUANTRAG

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

• Ziel: 

Planungsschleifen vermeiden und 

Kosten reduzieren durch 

Institutionalisierung des 

Planungsprozesses

• Arbeitshilfen: 

Prozessschaubild mit detaillierten 

Hinweisen zu Vorgehensweisen

Seite 20



OPTIMIERTES ANTRAGSVERFAHREN

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

• Ziel: 

Beschleunigung von Antragsverfahren, 

Kapazitäten entlasten und Möglichkeit zur 

frühzeitigen Klärung offener Fragen

• Arbeitshilfen: 

Verfahrenskoordination als Ansprechpartner 

für Bauherrenschaft und Verwaltung sowie 

Koordinierung einer Antragskonferenz

• Ausblick:

Erörterung der Vorschläge und sukzessive 

Umsetzung gemeinsam mit Fachämtern der 

Bezirke

Seite 21

Maßnahmenpaket

• Einführung 

Verfahrenskoordination

• Einführung Antragskonferenz

• Stärkung Instrument 

Bauvoranfrage

• Digitaler Kommunikationsraum 

zur Kollaboration

• Stärkung der Rücknahmefiktion

• Prozessschaubild 

Bauantragsverfahren
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ERGEBNISSE 

EINSPARPOTENTIALE UND 

AUSBLICK



EINSPARPOTENZIAL HANDLUNGSFELD 1:
KOSTENREDUZIERENDE BAUSTANDARDS

Bauliche Standards Technische Standards Barrierefrei Standards Schallschutz Standards Brandschutz Standards

Unter anderem:

Kubatur, Statik, 

Primärkonstruktion,

Zertifizierung, 

Feuchteschutz, 

Wärmebrückenberechnun

g, UG Treppenhaus, 

Fenster, Verglasung

Unter anderem:

Energetischer Standard, 

Wärmebedarf, 

Warmwasser, Lüftung, 

Elektro

Unter anderem:

Bewegungsflächen 

Pflegebett, 

Schwelle an Fenstertüren, 

barrierefreier 

Nebeneingang

Unter anderem:

DIN 410-9 als Standard,

Erleichterung 

Anforderungen 

Trittschalldämmung, 

Praxisnähere Kenngrößen 

gebäudetechnische 

Geräusche

Unter anderem:

Anforderung 

Treppenraum, 

Nachweis Stellflächen, 

Sicherheitstreppenräume

Bis zu 221€ brutto/m2 

Wfl.

Bis zu 130€ brutto/m2 

Wfl.

Bis zu 94€ brutto/m2 Wfl. Bis zu 55€ brutto/m2 Wfl. Bis zu 125€ brutto/m2 

Wfl.

Einsparpotenzial gesamt: > 600€ brutto/m2 Wohnfläche

[Einsparpotenzial aller 65 Einzelmaßnahmen: 1000€ brutto/ m2 Wfl., jedoch nicht kumulierbar.]

Hamburger Medianhaus:

• 31 Wohnungen

• 2.109,5 m2

• Einzelhaus

• 5 Vollgeschosse

•  Wohnungsgröße 68m2

Einsparung durch 

weitere Maßnahmen 

bis zu 300 €/m² Wfl. 

möglich

Seite 23



EINSPARPOTENZIAL HANDLUNGSFELD 2 & 3:
OPTIMIERTE PLANUNG, PROZESSE UND VERFAHREN

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

Seite 24

SPlR = Schaffung von Planungsrecht; BGv - Baugenehmigungsverfahren

Euro/m² Wfl.

30,0

136,5

0,5
9,5

46,0 42,0

73,5

30,5
44,5

11,01,3

5,8

0,0
0,4

2,0 1,9
3,4

1,4

-0,4

3,0

0,7

-1,0

1,0

3,0

5,0

7,0

9,0

11,0

13,0

15,0

-5,0

15,0

35,0

55,0

75,0

95,0

115,0

135,0

0 SPlR 1 2 3 4 BGv 5 6 7 8

Phase bzw. LPH

Planungs-/Baukosten, Zinsaufwand Beschleunigung in Monaten

Gesamtergebnis über alle Phasen

Vermiedene Kosten/Einsparungen € / m² Wfl.
Planungs-/Baukosten 330
Zinsaufwand Grundstück 60
Zinsaufwand Planungs-/Baukosten 25
Gesamtergebnis 415

Über alle Phasen hinweg: 

Einsparung von ~ 400 € brutto/ m² Wfl.

Je Monat Beschleunigung der Prozesse:

Ersparnis 15-25€ brutto/ m2 Wfl.

(vermiedener Kostenanstieg von 

Planungs-/Baukosten & ersparter 

Zinsaufwand)



EINSPARPOTENZIALE

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

Seite 25

Kostenreduzierende 

Baustandards

Weglassen & 

Low Tech

Optimierte Prozesse 

& Planung

Beschleunigte 

Verfahren

bis zu

600 €

bis zu 

1000 €

bis zu

400€

Einsparpotenzial gesamt: 

bis zu 2000€ brutto

je m2 Wohnfläche im Neubau



Der neue Hamburg-Standard ist mehr 

als ein technischer Maßstab oder eine 

Sammlung von Empfehlungen. 

Vielmehr verkörpert er eine Haltung – 

ein gemeinsames Bekenntnis zu einer 

neuen Kultur der Zusammenarbeit und 

des Bauens, die kostenreduziertes 

Bauen nicht als Ausnahme, sondern als 

grundlegendes Prinzip versteht.

ABSCHLUSSERKLÄRUNG 

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

Baukosten von < 3000 €/ m2 Wohnfläche 

sind möglich

- Aber: es braucht einen Kulturwandel

- Wir zeigen Lösungsansätze, um insbesondere 

den frei finanzierten Wohnungsneubau zu 

erleichtern.

- Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft, 

Architektur, Planungs- und Bauexpertise sind 

gleichermaßen gefordert.

- Hamburg Standard als Kodex für eine neue 

Kultur der Zusammenarbeit und des Bauens

Seite 26



NÄCHSTE SCHRITTE

INITIATIVE KOSTENREDUZIERTES BAUEN - WWW.BEZAHLBARBAUEN.HAMBURG

• Pilotquartier Wilhelmsburger 

Rathausviertel

• Pilotprojekte in allen sieben Bezirken

• Umsetzung und Erfahrungsaustausch 

durch alle an der Initiative Beteiligten

• Umsetzung der vorgeschlagenen 

Prozessänderungen

• Wissenstransfer

Seite 27
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VIELEN DANK FÜR IHRE 
AUFMERKSAMKEIT

FOTO: ALLGEMEINE DEUTSCHE SCHIFFSZIMMERER-GENOSSENSCHAFT EG
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