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Der Senat von Berlin
- Stadt | C Jur 3 -
Tel.: 90173-3393

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Mitteilung
-zur Kenntnisnahme -
tber

Bauen und Wohnen in Berlin - mehr Angebot schaffen u. a. durch Sonderbaurecht gemaf3
§ 246e BauGB

- Drucksachen Nrn. 19/3196 und 19/3254

Der Senat legt nachstehende Mitteilung dem Abgeordnetenhaus zur Besprechung vor.
Das Abgeordnetenhaus hat in seiner Sitzung am 04.06.2026 Folgendes beschlossen:
" Bauen und Wohnen in Berlin

mehr Angebot schaffen u. a. durch Sonderbaurecht gemaf3 § 246e BauGB

Der Senat wird aufgefordert, zusdtzlich zu den bereits bestehenden Aktivitdten weitere
Mafinahmen einzuleiten, um den Mangel an bezahlbarem Wohnraum binnen der
ndchsten zehn Jahre nachhaltig und deutlich zu verringern.

Der Berliner Wohnungsmarkt ist durch ein erhebliches strukturelles Defizit geprdgt: Die

Nachfrage iibersteigt das Angebot um mindestens 135.000 Wohnungen. Eine nachhaltige
Entspannung kann nur durch eine deutliche Ausweitung des Wohnungsangebots erreicht



werden. Berlin setzt sich das Ziel, in den kommenden zehn Jahren den Bau von 200.000
neuen Wohnungen zu forcieren.

Dabei gelten zwei Grundsdtze: Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung, Beschleunigung
statt Verzdgerung bei der OPNV-ErschlieBung neuer Wohnquartiere. Eine friihzeitige und
angemessene Beteiligung der Bevolkerung wird gewdhrleistet.

Hierbei sollen insbesondere die folgenden Ansdtze Beriicksichtigung finden:
1. Wohnungsbau beschleunigen und Fldchenpotenziale heben

Um Wohnungsbau zu beschleunigen und Fldchenpotenziale zu heben, werden alle
geeigneten Instrumente genutzt, um Planungs- und Genehmigungsverfahren deutlich zu
beschleunigen, zusdtzliche Fldchenpotenziale zu aktivieren und das Bauen zu
vereinfachen.

Insbesondere wird die Bebauung von untergenutzten oder brachliegenden Flachen
konsequent vorangetrieben. Berlin bekennt sich zu dem Ziel, Unternehmen auf dafir
vorgesehenen Fldchen verstarkt anzusiedeln, um die wirtschaftliche Starke der Stadt
weiter auszubauen. Anteilig kdnnen jedoch bislang fiir kiinftige gewerbliche oder
industrielle Ansiedlungen vorgehaltene Flachen fiir Wohnungsbau genutzt werden, davon
unter anderem fiir Werks-, Arbeiter- und Auszubildendenwohnungen.

Auf Grundlage der bundesrechtlichen Regelungen werden geeignete landeseigene und
private Flachen systematisch identifiziert und in enger Zusammenarbeit mit
landeseigenen Wohnungsunternehmen, Genossenschaften sowie privaten Investoren
ziigig entwickelt. Dabei soll auch im Zusammenhang mit grof3en, konflikttrachtigen oder
strukturprdgenden Flachen gepriift werden, inwieweit ein Verfahren nach § 246e BauGB
nach Abwdgung aller Belange ein gegeniiber einem Bebauungsplanverfahren
vorzugwiirdigerer Weg sein kann. Berlin vergibt landeseigene Liegenschaften
grundsdtzlich im Wege des Erbbaurechts an Diritte.

2. Integrierte Planung und Entwicklung neuer Stadtquartiere

Im Rahmen der strategischen Stadtentwicklung werden neue Wohnquartiere integriert
geplant und umgesetzt. Dabei sind Verkehrsanbindungen sowie soziale, griine und
technische Infrastruktur von Beginn an mitzudenken, zu planen und parallel zu realisieren.
Dies ist als gemeinsame Aufgabe der gesamten Landesregierung anzusehen.

Durch eine integrierte Planung und deren gleichzeitige vollstdndige Umsetzung wird die
Grundlage dafiir gelegt, dass neue Quartiere nachhaltig funktionieren, sozial stabil sind
und eine hohe Lebensqualitat bieten.



3. Verstdarkte Nutzung bestehender Potentiale

Neben der Entwicklung neuer Quartiere werden vorhandene Fldchen effizienter genutzt.
Berlin schafft die Voraussetzungen fiir eine verstdrkte Nachverdichtung, insbesondere
durch:

- Dachgeschossausbau

- Aufstockungen

- Uberbauung bestehender Nutzungen (z. B. Einzelhandelsflachen und andere
eingeschossige Bauwerke sowie Parkpldtze)

Zudem wird zielgerichtet die Umnutzung leerstehender Gewerbe- und Biiroflachen
konsequent vorangetrieben und die Eigentiimer werden bei der Entwicklung
entsprechender Projekte unterstiitzt. Dabei werden alle verfiigbaren stddtebaulichen
Instrumente und Férdermdglichkeiten auf Landes-, Bundes- und EU-Ebene genutzt. Soweit
Fordermoglichkeiten in Anspruch genommen werden, soll der Wohnraum wie bei
stddtebaulichen Vertragen einen méglichst hohen Anteil preisgilinstigen Wohnraums
erbringen.

Soweit bei Bauprojekten im Land Berlin der sog. ,,Bauturbo® genutzt werden soll, erfolgt
dies nur im Zusammenhang mit dem Abschluss von stddtebaulichen Vertrdgen, in denen
Regelungen zu Mietpreisbindungen, sozialer Infrastruktur, Begriinung, Mobilitat,
Freirdumen und Bauverpflichtungen zur Vermeidung spekulativer Antrdge getroffen
werden.

Dem Abgeordnetenhaus ist bis zum 1. September 2026 zu berichten...."
Hierzu wird berichtet:

Eine zentrale Herausforderung der Stadtentwicklung ist die Schaffung von zusdtzlichem,
bezahlbarem Wohnraum und gleichzeitig die Anpassung der Stadtstrukturen an den
Klimawandel sowie die Energiewende. In Berlin ist die Innenentwicklung ein entscheidender
Baustein fiir eine nachhaltige und integrierte Stadtentwicklung. Als eine wichtige
Maf3inahme zur Zielerreichung wurde dazu im StEP Wohnen 2040 festgelegt, das Instrument
der umsetzungsorientieren Innenentwicklungskonzepte (IEK) in Berlin zu etablieren und zu
verstetigen. Um weitere Wohnungsbaupotenziale in Bestandsstrukturen zu mobilisieren, ist
hierbei eine ganzheitliche Beriicksichtigung der bestehenden Nachbarschaft notwendig.
Innenentwicklung kann nur im Rahmen einer integrierten Betrachtung mit sozialer
Infrastruktur,  Freiraumentwicklung, = Mobilitadt,  Einzelhandel, Klimaschutz ~ und
Energieversorgung erfolgen. Das Instrument IEK wurde im Rahmen des StEP Wohnen 2040
erfolgreich eingefiihrt. Es dient zur Identifizierung und planerischen Vorbereitung der
Aktivierung zusdtzlicher Wohnungsbaupotenziale im Siedlungsbestand.



Neben dieser grof3rdumigen Planung betreibt die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen derzeit mehrere Bebauungsplanverfahren, um die Bebauung von
untergenutzten oder brachliegenden Flachen mit Wohnungsbau zu ermdglich. Beispielhaft
konnen hier genannt werden: V-67a VE (RudolfstraBBe 18), V-67b-VE (Rudolfstraf3e 19), 3-
95 (Buch Am Sandhaus), 9-87 (SeelenbinderstraBBe /Bellevuestrafle). Zudem hat das
Abgeordnetenhaus dem vom Senat am 5. Mai 2026 beschlossenen Entwurf des
Bebauungsplans XXI-22-2 (Georg-Knorr-Park) im Bezirk Marzahn-Hellersdorf zugestimmt.
Der Bebauungsplan wandelt das Areal zu einem urbanen Gebiet mit zwei Teilbereichen
sowie einer Fldche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte um. Es
sollen etwa 1.450 Wohneinheiten, einschliefllich Wohnungen fiir Studierende und
Auszubildene oder Seniorinnen und Senioren, eine Kita mit 142 Pldatzen, eine
Jugendfreizeiteinrichtung, einer Quartiersgarage sowie 90.000 m? Gewerbe- und
Birofldchen entstehen. Der Bebauungsplan befindet sich derzeit in Festsetzung. In der
laufenden  Legislaturperiode  wurde  insgesamt 26  Bebauungsplanverfahren
abgeschlossen. Der Schwerpunkt der Verfahren lag im Bereich Wohnungsbau.

Neben der Durchfiihrung von Bebauungsplanverfahren hat der Bundesgesetzgeber mit
dem Wohnungsbau-Turbo Ende Oktober 2025 die Voraussetzungen fiir eine verstdrkte
Nachverdichtung geschaffen. Die Regelungen des Wohnungsbau-Turbo (§ 31 Abs. 3
BauGB, § 34 Abs. 3b BauGB und § 246e BauGB) sind planersetzend. Das bedeutet, dass
u. U. auf ein langwieriges Bebauungsplanverfahren verzichtet und dadurch schneller
Wohnraum geschaffen werden kann.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat mit dem ,,Berliner
Leitfaden Wohnungsbau-Turbo“ sowie der ,Handreichung zur Verkniipfung von
Entscheidungen liber Befreiungen nach § 31 Abs. 2, Abs. 3 BauGB sowie Abweichungen
nach § 34 Abs. 3a, Abs. 3b BauGB mit Stadtebaulichen Vertragen (,,Dispensvertrdge®),
zugleich Empfehlungen fiir vertragliche Vereinbarungen bei Vorhaben gemdfl § 246e
BauGB*“ und den dazugehdrigen Musterformulierungen bereits einen Orientierungsrahmen
fir die Baugenehmigungsbehorden im Land Berlin geschaffen.

Die Identifizierung von Fladchenpotenzialen fiir den Wohnungsbau wird auf allen in Betracht
kommenden Fldchenkategorien als Einzefallprifung auf Grundlage eines konkreten
Projekts durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen in Form des
sogenannten Bauturbo Quick-Checks durchgefiihrt. Dabei handelt es sich um eine
unverbindliche Vorpriifung.

Zusdatzlich enthalt die geltende Bauordnung Berlin als Bestimmung zur Erleichterung des
Wohnungsbaus in § 62 Absatz 2 Nr. 1c BauO BlIn eine Regelung, wonach ein Bauvorhaben
genehmigungsfrei gestellt ist, wenn es die Anderung und Nutzungsdnderung von
Dachgeschossen zu Wohnzwecken einschliefllich der Errichtung von Dachgauben im



Anwendungsbereich des § 34 Absatz 1 Satz 1 BauGB zum Gegenstand hat. Dariiber hinaus
entfallt nach § 39 Absatz 4 BauO Bln die Pflicht zur Schaffung eines Aufzugs beim
nachtrdglichen Ausbau des obersten Geschosses oder bei der Aufstockung um bis zu zwei
Geschosse, was ein erhebliches Kostenersparnis darstellt. Ebenfalls erleichtert § 6 Absatz
9 BauO Bln in einem bestimmten Rahmen die Anforderungen an Abstandsfldchen bei
Umnutzung, Dachgeschossausbau und Aufstockung. Mit den Regelungen in § 48 Absatz 5
bis 7 BauO Bln bestehen zudem Erleichterungen von z. B. brandschutztechnischen
Anforderungen bei Umnutzung, Dachgeschossausbau und Aufstockung von rechtmaflig
bestehenden Gebduden zu Wohnzwecken. Im geplanten Gesetz fiir einfaches Bauen sind
noch einmal weitergehende Erleichterungen vorgesehen.

Die Umnutzung bestehender Baufldchen im Genehmigungsverfahren wird im Einzelfall
gepriift, wobei insbesondere immissionsschutzrechtliche Anforderungen und liberériliche
Planungsvorgaben zu beachten sind. Die Eigentiimerinnen und Eigentiimer haben fiir die
Umsetzung entsprechender Projekte die Moglichkeit, erste Ideen in den Bauberatungen in
den Bezirken zu besprechen und dort Unterstiitzung fiir die Umsetzung zu erhalten, auf
deren Grundlage sie dann eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag stellen kénnen.
Bereits umgesetzt ist zum Beispiel die Instandsetzung und Umnutzung des ehemaligen
GESOBAU-Verwaltungsgebdudes am Wilhelmsruher Damm 142 in ein neues Wohn- und
Geschdftsgebdude mit insgesamt 66 neuen und 6 Bestandswohnungen. Genehmigt und
mit Baubeginn im Januar 2027 anvisiert ist zum Beispiel die Umnutzung der historischen
Mébelfabrik J. C. Pfaff am Maybachufer 48-52 in Berlin-Neukélln. Dort sollen 160
Mietwohnungen, davon 90 geférdert sowie 24 Gewerbeeinheiten fiir Nahversorgung, Kunst
und Kultur, Erziehung, Gesundheitsvorsorge sowie Biiro- und Dienstleistungen entstehen.

Dariiber hinaus steht im Land Berlin bereits seit den
Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB) 2022 im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung ein explizites Fordermodell fiir die Schaffung von neuem Wohnraum
durch Nutzungsdnderungen von Gewerbeobjekten oder anderen Nicht-Wohngebduden zur
Verfligung. Voraussetzung ist ein ,,wesentlicher Bauaufwand® mit Baukosten von tiber 1.500
€ je m® Nutzungsfléche. Die Férderkonditionen (Hohe von Darlehen/Baukostenzuschuss)
sowie Sozialbindungen (Anteile der WBS-Haushalte/-Stufen und Miethéhen) werden bei
Herstellung einer angemessenen Wirtschaftlichkeit des Vorhabens spezifisch abgeleitet.
Auf Bundesebene gibt es seit Juli 2026 das Férderprogramm ,,Gewerbe zu Wohnen® des
Bundesbauministeriums, umgesetzt iiber die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW). Gewahrt
wird ein Zuschuss von bis zu 30.000 Euro pro Wohneinheit, wenn aus leerstehenden
Gewerbeimmobilien Wohneinheiten geschaffen werden und mindestens das energetische
Niveau , Effizienzhaus 85 Erneuerbare Energien“ (EH 85 EEd) erreicht wird. Die Férderung
kann mit anderen Férderungen kombiniert werden, ist aber auf 300.000 € pro Unternehmen
gedeckelt (entspricht 10 WE mit Maximal-Férderung). Es gelten keine Mietpreis- oder
Belegungsbindungen.



Auf europdischer Ebene wird voraussichtlich im Rahmen des mehrjdhrigen Finanzrahmens
2028-2035 das ,,Wohnen* als Forderziel der Kohdsionspolitik integriert, sodass ,,Wohnen
Teil von Mafinahmen der ,,Nachhaltigen Stadtentwicklung” werden kénnte. Perspektivisch
sind insoweit europdische Forderungen innovativer Projekte der Umwandlung von Gewerbe
zu Wohnraum denkbar - bei addquater Mittelausstattung innerhalb des mehrstufigen
Verteilungsverfahrens europdischer Strukturférdermittel.

Von den bestehenden Fordermdglichkeiten ist ausschliefllich die Landes-Forderung mit
Preisbindungen bzw. der Sicherung von preisgiinstigem Wohnraum verbunden. lhre
Inanspruchnahme ist freiwillig.

Neben der Schaffung von Wohnraum ist und bleibt der Bedarf und die Nachfrage an
geweblichen Baufldchen in Berlin absehbar hoch. Um diesen Bedarf zu decken, werden
differenzierte Flachentypen fiir ein breites Branchenspekirum (u. a. verarbeitendes
Gewerbe, innovative Produktion, Logistik, Handwerk, Energiewirtschaft und Informations-
und Kommunikatiostechnologien) bendtigt. Mit dem Stadtentwicklungsplan (StEP)
Wirtschaft 2040 wird der planerische Rahmen auf gesamtstddtischer Ebene fiir die
Gewerbeflachensicherung und -entwicklung gesetzt.

Eine anteilige Nutzung der bislang fiir gewerbliche oder industrielle Ansiedlungen
vorgehaltenen Flachen fiir Werks-, Arbeiter- und Auszubildendenwohnungen wird im
Einzelfall gepriift. Wichtige Entscheidungskriterien sind entsprechende Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Vermeidung von ,,Wohninseln“ inmitten von
Gewerbegebieten, die besondere Schutzbediirftigkeit von insbesondere Fldchen bzw.
Unternehmen des produktionsgeprdagten Bereichs (Entwicklungskonzept fiir den
produktionsgeprdgten Bereich - EpB des StEP Wirtschaft 2040), die Standortsicherheit
benachbarter emittierender Betriebe sowie die Berlicksichtigung von Erweiterungs- und
kiinftigen Ansiedlungsinteressen von Unternehmen.

Wir bitten, den Beschluss damit als erledigt anzusehen.

Berlin, den 08.09.2026

Der Senat von Berlin

Kai Wegner Christian Gaebler
Regierender Biirgermeister Senator fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



