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Abkiirzungsverzeichnis

Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

B-Plan Bebauungsplan

BauGB Baugesetzbuch

BauO Bln Bauordnung Berlin

BD Berliner Dach

BerlStrG Berliner Strafsengesetz
BFF Biotopflachenfaktor

BGF Bruttogeschossflache
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
DSchG Bln Denkmalschutzgesetz Berlin
EW Einwohner:innen

FD Flachdach

FNP Flachennutzungsplan
FwDV Feuerwehrdienstvorschrift
GEG Gebaudeenergiegesetz
GFz Geschossflachenzahl

GIS Geoinformationssystem
GRZ Grundflachenzahl
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Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

LOR Lebensweltlich orientierte Raume

Lwu Landeseigene Wohnungsbauunternehmen

NatSchG Bln Naturschutzgesetz Berlin

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PV Photovoltaik

SD Satteldach

SIKo Soziale Infrastruktur-Gesetz

StVO Strafsenverkehrsordnung

WD Walmdach

WE Wohneinheiten

WEG Wohnungseigentimergemeinschaft

Glossar

Aufstockung Aufstockung bezeichnet die bauliche Erweiterung bestehender Gebaude in
durch zusatzliche Geschosse auf vorhandenen Dachflachen zur Schaffung.

Dachausbau Dachausbau bezeichnet die Umnutzung oder Aufwertung bestehender
Dachraume, meist innerhalb der Kubatur des vorhandenen Daches.

Einzelfall Alle Dachaufstockungs- und Dachausbaupotentiale sind als Einzelfall durch

den Bezirk Berlin-Mitte zu priifen. Eine Anrecht auf eine Genehmigung kann
nicht aus der Studie abgeleitet werden.
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Erschwernisfaktoren

Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Erschwernisfaktoren sind innerhalb von Genehmigungsaspekten
Rahmenbedingungen, die eine Einfluss auf den zeitlichen Horizont der
Realisierbarkeit haben.

Gebaudeklasse

Ein nach der Bauordnung festgelegter Kategorienbegriff, der Gebaude nach
Hohe, Anzahl der Vollgeschosse und Nutzung einteilt und
bauordnungsrechtliche Anforderungen wie Brandschutz und
Abstandsflachen bestimmt.

Genehmigungsvorbehalte / -
aspekte

Genehmigungsvorbehalte sind konkrete Themenbereiche die rechtliche,
planerische oder fachliche Rahmenbedingungen beinhalten, die die
Zulassigkeit eines Bauvorhabens einschranken und eine
Uberpriifung/Zustimmung der zustandigen Behérden erfordern.

Gewahlte Gebaudetypologie

Die ausgewahlten Gebaudetypologien beschreiben exemplarische
Dachausbau- und Aufstockungspotenziale, die einer der flinf ausgewahlten
Kategorien aus dem Datensatzes ,,Stadtstruktur” zugeordnet werden
kénnen und sich auf Gebaude mit wohngeeigneter Nutzung beziehen. Sie
dienen der typologischen Einordnung unterschiedlicher Umsetzbarkeiten
und ermdglichen Ableitungen fir gleichartige Bebauungsstrukturen.

Mathematisch-Technisches
Potential

Theoretisches Potential abzliglich ungeeigneter Gebaudefunktionen
hinsichtlich einer Aufstockung / eines Ausbaus zu Wohnzwecken

Sonderfall

Ein Sonderfall ist ein Potential auf Gebauden, dass sich innerhalb der
gewahlten Typologien befindet jedoch in der Regel nicht der Gebaudeform
der Ubergeordneten Typologie entspricht und bei denen Dachausbau und
Aufstockung immer gesondert betrachtet werden mussen.

Theoretisches Potential

Ermittelte Bruttogeschossflache fiir die Dachaufstockungspotentiale (3.1.1)
sowie fiir die Dachausbaupotentiale (3.1.2) flr alle Gebaude anhand der
Uiberarbeiteten Dachformen (s. Kapitel 2.3)

U-Wert

Kennzahl fir den Warmedurchgang eines Bauteils, die angibt, wie gut
dieses Warme speichert oder verliert.
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

1. EINLEITUNG

1.1  ZIELSETZUNG

Die Potentialanalyse verfolgt das Ubergeordnete Ziel, im Bezirk Berlin-Mitte einen fundierten
Uberblick tiber Dachausbau- und Dachaufstockungspotentiale bei bestehenden Gebaude, fiir die
Schaffung zusatzlichen Wohnraums, zu gewinnen. Hintergrund ist der anhaltende
Bevolkerungszuwachs und die damit verbundene Wohnraumknappheit, die eine nachhaltige
innerstadtische Nachverdichtung erforderlich machen.

Im Fokus der Analyse steht die systematische Erhebung, Prifung und Bewertung der
Nachverdichtungsmaéglichkeiten in den unterschiedlichen Gebaudebestanden des Bezirks. Dabei
sollen neben den Potentialflaichen auch die baulichen, planungsrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingungen identifiziert und bewertet werden, die erflllt sein
missen, um zusatzliche Wohnflachen durch Dachausbauten oder -aufstockungen realisieren zu
konnen. Neben der technischen und rechtlichen Machbarkeit umfasst die Untersuchung auch die
Abschatzung der stadtebaulichen Folgewirkungen. Dazu zahlt insbesondere die Uberschlagige
Betrachtung des zusatzlichen Bedarfs an 6ffentlicher, griiner und sozialer Infrastruktur, die sich aus
der Schaffung neuer Wohnflachen ergibt und im Rahmen der Bedarfsplanung durch den Bezirk Berlin-
Mitte Beriicksichtigung finden sollte.

Die Analyse soll eine belastbare Entscheidungsgrundlage fiir eine zukunftsorientierte, nachhaltige
und planungssichere Wohnraumentwicklung im Bezirk Mitte schaffen. Daher dient sie neben der
Identifikation relevanter Chancen und Hemmnisse fir Dachausbauten und Dachaufstockungen auch
der Vorbereitung weiterer planungsrechtlicher und stadtebaulicher Schritte.

1.2 VORGEHENSWEISE

Der fur die Untersuchung verfolgte Ansatz kombiniert stadtebauliche und planungsrechtliche
Expertise mit innovativen geoinformationsbasierten Erhebungsmethoden. Neben der Auswertung von
Geodaten und 3D-Stadtmodellen, um potenzielle Nachverdichtungsflachen zu identifizieren, wurden
Potentiale nach baulichen, rechtlichen und infrastrukturellen Kriterien kategorisiert. Die Ergebnisse
werden in der interaktiven Planungssoftware Buildplace bereitgestellt, um einen niedrigschwelligen
Wissenstransfer und eine Nachnutzung der Untersuchung zu ermdglichen.

Die Grundlagenermittlung begann mit der Untersuchung georeferenzierter Daten aus verfligbaren
Informationssystemen und vergleichbarer Studien (s. Kapitel 2). Dabei wurden sowohl die zur
Verfliigung gestellten als auch o6ffentliche Daten auf ihre Relevanz fir die Potentialstudie hin
untersucht. Zur Abstimmung zwischen der Auftragnehmerin und der Auftraggeberin sowie mit
bezirklichen Fachamtern als auch zur Nachnutzung der erzeugten Geodaten wurde auf Basis der
amtlichen Geodaten (ALKIS Flurstiicksdaten, 3D-Modell Land Berlin LoD2) ein digitaler Zwilling
erzeugt und gezielt mit relevanten 2D-Daten angereichert. Fiir die Erarbeitung wurden anschliefsend
Best-Practice-Beispiele und Verdffentlichungen zum Thema Dachausbau bzw. -aufstockung
zusammengetragen und hinsichtlich des Prozesses im Bezirk Berlin-Mitte ausgewertet. Auf Grundlage
dieser Untersuchungen wurden gemeinsam mit dem Auftraggeber relevante Regeln fur die
Berechnungsmodelle definiert. Dies sind einerseits grundsatzliche Anforderungen fiir die Ermittlung
des theoretischen Potentials fiir Dachausbauten und -aufstockungen als auch Ausschlusskriterien fiir
die Ableitung des mathematisch-technischen Potentials. Aufbauend auf der Sammlung und
Abstimmung relevanter (Grundlagen-)Daten und Regeln wurde mithilfe eines Algorithmus und einer
GIS-basierten Auswertung regelbasiert das Potential fir Dachausbauten und —aufstockungen im
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Bezirk Berlin-Mitte ermittelt (s. Kapitel 3). Das Ergebnis ist ein georeferenzierter Uberblick
ausbaubarer Dacher sowie aufstockbarer Gebaude.

Erganzend zur allgemeinen Identifikation der ausbaubaren Gebdaude sowie der Ermittlung der
aufstockbaren Gebaude im Bezirk Mitte inkl. der Anzahl an Geschossen und damit einhergehender
Kennzahlen, wurden relevante Informationen des Bezirksamtes sowie relevante rechtliche
Rahmenbedingungen hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die Dachausbauten und -aufstockungen
ausgewertet (s. Kapitel 4). Neben allgemeinen Anforderungen an Dachausbauten und -aufstockungen
wurden finf Gebaudetypologien fiir eine genauere Untersuchung ausgewahlt. Fir diese wurden die
Auswirkungen auf das Stadtbild sowie Herausforderungen flr eine wirtschaftliche Realisierung der
Dachausbauten bzw. Dachaufstockungen ermittelt und Hinweise fir Synergien in der
Innenentwicklung aufgezeigt. Das Ergebnis dient als qualitative Grundlage fir die
Potentialbewertung.

Die Verschneidung von verschiedenen Daten mit den ermittelten Potentialen erzeugte einen
Datensatz der Informationen zu den ermittelten Potentialen (u. a. Flache) mit Informationen zum
Gebaude (u. a. Funktion, Geschossigkeit u.v.m.) und Informationen Uber die Betroffenheit von
raumlichen Planungen und Zusammenhangen (z. B. Ausweisung laut FNP, Lage in Forderkulissen etc.)
verkntipft. Die Erkenntnisse aus der baulich-baurechtlichen Untersuchung sowie die Berlicksichtigung
von Genehmigungsaspekten ermoglichen eine transparente Potentialbewertung und
Realisierungsprognose (s. Kapitel 5). Fiir die Bewertung des zeitlichen Horizonts wurden die
Potentiale anhand ausgewahlter Genehmigungsaspekte klassifiziert. Im Ergebnis konnten die
identifizierten Potentialflachen in drei Kategorien eingeteilt werden:

»  Kurzfristig aktivieren,
= mittelfristig untersuchen,

= langfristig im Blick behalten.

Zugunsten einer integrierten Betrachtungsweise wurden in einem weiteren Schritt mithilfe der
Berliner Wohnflachenverordnung die entstehenden Folgebedarfe im Bereich Kita- und Schulplatze
sowie Spiel- bzw. Erholungsraume fiir die drei Potential-Kategorien ermittelt. Im Anschluss an die
Ermittlung der Potentiale und die Bewertung hinsichtlich ihres zeitlichen Horizonts wurden die
Gebaudetypologien der Potentiale fiir drei konkrete Eigentumsarten naher untersucht (s. Kapitel 6):

= Bestande von Genossenschaften,
= Bestande der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften,

» Privaten Siedlungsbestande.

Dies diente dazu, Herausforderungen sowie Chancen fiir potenzielle Vorhabentrager:innen und die
Verwaltung darzulegen, Handlungsspielraume zur Aktivierung der Potentiale (z. B. Forderanreize) zu
untersuchen und schlussendlich geeignete Aktivierungsstrategien inkl. der Planungserfordernisse bei
den jeweiligen Akteuren zu definieren.
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

2. GRUNDLAGENDATEN

2.1 BASIS-DATEN ZUM GEBAUDEBESTAND

Zu Beginn der Potentialanalyse wurden Datensatze aus dem Berliner Geodatenportal gesichtet und
hinsichtlich ihrer Eignung fir die Ermittlung der Potentiale eingeschatzt. Fiir die Ermittlung des
mathematisch-technischen Potentials wurde schlussendlich der Datensatz ,Gebaudehdhen“! aus
dem Berliner Geodatenportal als Grundlage gewahlt. Grund dafiir sind die auf diesem Datensatz
enthaltenen Informationen beziiglich der Dachform, der Gebaudehéhe und der Gebaudefunktion, die
flr eine Potentialanalyse von Dachaufstockungs- und -ausbaupotentialen zentral sind.

Der Datensatz stellt die Gebaudehohen (Firsthéhen) auf der Grundlage der dreidimensionalen
Gebaudemodelle des Landes Berlin im Level of Detail 2 (LoD2) dar. Die Grundrisse der Gebaude
entsprechen genau den Gebaudeumringen, wie sie im Liegenschaftskataster ALKIS nachgewiesen
sind. Zuletzt aktualisiert wurde der Datensatz am 23.08.2023. Neben den fiir die vorliegende
Untersuchung relevanten Dachformen - darunter Flachdach, Pultdach, Satteldach, Walmdach,
Krippelwalmdach, Zeltdach, Mischform und Sonstiges — werden in den Attributen dartber hinaus
folgende Angaben zu den Gebauden gemacht:

GISID: Fortlaufende Nummerierung, z. B. ,,1¢

» GML_ID: Landeriibergreifende Identifikationsnummer z. B. ,,DEBE06YYDOOOO3Pk*
= Quelle der Dachhdhen z. B. ,Laserscan®

» Quelle der Lage z. B. ,, Liegenschaftskataster

» Quelle der Bodenhohe z. B. ,Verschneidung mit DGM10*
»  Funktion des Gebaude(-teils), z. B. ,,Wohngebaude“

= Hoéhe des Gebaudes im Meter, z. B. ,,17,152"

= Anzahl der Geschosse, z. B. ,,2

»  Grundrissaktualitat z. B. ,,2020-02-07“

= Strafde z. B. ,,KOnigsstrafse”

= Hausnummerz. B.,36B (9)“

»  Flachengréfse im Quadratmeter z. B. ,,23,915*

= Art: z. B. ,,Gebaude*

» generalisierte Standarddachform, z. B. ,,Flachdach®

1 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2022): Gebaudehhen — Aktualisiert 2023, URL:
https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/d8b0505d-f1a8-433b-a8e0-867f 106cc b3 (zuletzt abgerufen
am 26.11.2025).
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Nach einer Reduzierung der im Datensatz enthaltenen Gebaude auf die innerhalb der Bezirksgrenze
Berlin-Mitte liegenden Gebaude sind ordinar laut dem Datensatz rund 40.455 Flachdacher, 8.970
Satteldacher, 5.707 Sonstige Dacher, 3.022 Mischformen, 2.933 Pultdacher, 912 Walmdacher, 203
Zeltdacher und 6 Krippelwalmdacher im Bezirk Berlin-Mitte enthalten. Dazu wurden aus dem
Datensatz “Gebaudehéhen” alle Gebaude entfernt, die nicht innerhalb der Grenzen der vier
Prognoseraume? liegen. Die Prognoserdume sind die oberste Ebene Lebensweltlich orientierter
Raume (LOR). Diese untergliedern sich in drei Ebenen: Die vier Prognoseraume (Gesundbrunnen,
Moabit, Wedding, Zentrum) dienen der teilrdumlichen Bevolkerungsprognose des Bezirks Berlin
Mitte. Die darin enthaltenen zehn Bezirksregionen sind die Ebene, auf die sich die
Verwaltungsorganisationen der Bezirke ausrichten und die 49 Planungsraume sind als unterste Ebene
fur vielfaltige Monitorings und Analysen Grundlage.

Trotz verlasslicher
Bereitstellung des
Datensatzes durch die
Senatsverwaltung far

Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen in Berlin sind neben
Ungenauigkeiten in  der
Zuweisung der Dachformen

%
—al

P . % A -
s (\?é} > auch Abweichungen
RS zwischen dem

Gebaudemodell und dem Ist-
Zustand enthalten. Da der
Datensatz zentrale Grundlage
fir die Analyse der Ausbau-
und Aufstockungspotentiale
im Bezirk Berlin-Mitte war,
war eine Nachqualifizierung
des Datensatzes erforderlich
(s. Kapitel 2.2). Zentrale

Herausforderung war dabei
= Satteidach die Identifikation der als
= ischiorm Flachdach, Sonstiges oder

= Puitdach
= Sonstiges

= Pichdach - - Mischform gekennzeichneten
Berliner Dacher.

Legende

= Krippelwalmdach
= Satteldach

Abbildung 1: Gebaudehohen-Datensatz kategorisiert nach urspriinglichen Dacharten (FFY 2025, auf
Grundlage 6ffentlicher Berliner Geodaten).

2 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2022): Lebensweltlich orientierte Raume (LOR). URL:
https://www.berlin.de/sen/sbw/stadtdaten/stadtwissen/sozialraumorientierte-planungsgrundlagen/lebensweltlich-orientierte-
raeume/ (zuletzt abgerufen am 14.01.2025).
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2.2 ERGANZENDE DATENERHEBUNG

Berliner Dacher der Griinderzeit weisen in der Regel eine ausreichende Hohe und geeignete Statik flir
einen Dachausbau auf. Jedoch kennzeichnet der Datensatz ,,Gebaudehéhen® Berliner Dacher als
Flachdacher, Mischformen und Sonstige Dachern. Eine Kategorisierung als Flachdach, Sonstiges oder
Mischform flhrt jedoch im weiteren Prozess zu fehlerhaften Ergebnissen. Um zu bewerten, ob die
Dachneigung eine Aufstockung zulassen wiirde, wurde in einem ersten Schritt mithilfe eines
Algorithmus ein Abgleich mit dem 3D-Modell des Landes Berlin vorgenommen und der Abstand
zwischen dem tiefsten und dem hochsten Punkt des Daches ermittelt. Durch den Abgleich mit
Luftbildern / 3D-Modellen konnte festgestellt werden, dass Berliner Dacher und &hnliche Dachformen
in der Regel Gber 1,50 Meter Hohe aufweisen.

Parent attributes

creationDate 2024-03-07T00:00:00+01:00
Gemeindeschluessel 11000001
Geometrietyp2DReferenz 3000

function 31001_1010

Active surface
type RoofSurface
id ID_281¢23bf-884e-445d-8b23-91d715958a7

Abbildung 2: Ansicht 3D-Stadtmodell Berlin (FFY 2025).

Verbliebene Berliner Dacher, die aufgrund fehlerhafter 3D-Modellierung des Gebaudes durch diesen
Grenzwert nicht identifiziert werden konnten, wurden anschliefsend mittels handischer Prifung
ermittelt. Dazu wurden die im Datensatz angelegten Informationen zu den Dachformen anhand
farbiger digitaler Orthophotomosaike (DOP)® aus dem Berliner Geoportal (iberpriift und die
Information in den Attributen bei Bedarf angepasst. Darliber hinaus wurden auch bereits ausgebaute
Dachformen anhand der Orthophotomosaike erhoben und die Information in dem Datensatz als
Attribut fur die im weiteren Prozess durchgefiihrte Potentialermittlung (s. Kapitel 3) hinterlegt. Die
Orthophotomosaike liegen fiir das gesamte Berliner Stadtgebiet (2 km x 2 km) vor und haben eine
Bodenauflésung von 0,20 m bei einer Lagegenauigkeit von +/- 0,4 m. Die Bereitstellung der Daten
erfolgt durch Bilddaten im JPEG2000-Format. Bei der Untersuchung wurden auf diese Weise 6.458
Berliner Dacher (oder als diesem &hnlich) in Berlin-Mitte identifiziert, die zuvor als Flachdach,
Sonstiges oder Mischform klassifiziert waren.

3 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2022): Gebaudehdhen — Aktualisiert 2023, URL:
https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/6529de5a-ca53-3eee-9d0d-aaae376ad483 (zuletzt abgerufen am
14.01.2025).
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2.3  RESULTIERENDER DATENPOOL

Nach dem Abgleich mit dem Luftbild sind in dem Datensatz fiir den Bezirk Mitte, welcher die Grundlage
fur alle weiteren Berechnungen bildete, 38.238 Flachdacher, 8.783 Satteldacher, 3.874 Sonstige
Dacher, 915 Mischformen, 2.887 Pultdacher, 860 Walmdacher, 193 Zeltdacher und 6.458 Berliner
Dacher enthalten.

Auch die urspriinglich als Kriippelwalmdacher kategorisierten Dacher wurden mithilfe des Luftbildes
untersucht. Dabei konnten alle sechs Kriippelwalmdacher als Berliner Dacher identifiziert werden,
weswegen die Kategorie in der weiteren Darstellung entfallt.

Legende

= Flachdach
= Mischform
= Pultdach
= Sonstiges

= Walmdach

= Berliner Dach

wm Zeltdach o %0
= Satteldach

Abbildung 3: Gebaudehohen-Datensatz kategorisiert nach tberarbeiteten Dachformen (FFY 2025, auf
Grundlage 6ffentlicher Berliner Geodaten).

Mithilfe des Uberarbeiteten Datensatzes wurde im weiteren Verlauf einerseits eine algorithmische
Berechnung durchgefiihrt (s. Kapitel 3.3.1), welche alle aufstockbaren Gebaude ermittelte, und
andererseits eine GIS-Analyse erstellt (s. Kapitel 3.3.2), die alle ausbaubaren Gebaudedacher zum
Ergebnis hatte.
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2.4  ANFORDERUNGEN AN DIE DATEN

Vorbereitend fiir die Analyse wurde auf Basis einer gemeinsamen Diskussion vergleichbarer Studien
mit dem Bezirksamt Mitte eine Definition fir Dachausbau- und Dachaufstockungspotentiale
erarbeitet. Auf Basis des Austauschs mit den Fachamtern im Juli 2025 wurden folgende allgemein
gliltige Kriterien und Grenzwerte festgelegt:

= Maximal-Gebaudehdhe: 25 m OKFF (Oberkante Fertigfufsboden),
*» Mindest-Gebaudetiefe: 6 Meter
*=  Mindest-Grundflache: 150 m2? (brutto)

=  Maximal zusatzliche Geschosse: 3 Geschosse

Erganzend wurde diskutiert, anhand welcher Kriterien eine Abgrenzung der im Datensatz enthaltenen
Gebaude fir die Ermittlung der von einerseits Dachausbau- und andererseits
Dachaufstockungspotentialen, moglich ist. Im Ergebnis sollten Dachaufstockungen bei Flach- und
Pultdachern, sowie bei Sonstigen und Mischformen untersucht werden, wohingegen Dachausbauten
bei Gebauden mit Sattel-, Walm-, Zelt- und Berliner Dachern betrachtet werden sollten.

Die definierten Grenzwerte flir Gebaudehdhe, Gebaudetiefe, Grundflache und maximal mdogliche
zusatzliche Geschosse greifen methodische Standards vergleichbarer Potentialanalysen auf. So zeigt
die Freiburger Studie ,Freiburg on top!“4, dass eine valide Einschatzung von Dachausbau- und
Aufstockungspotentialen nur durch eine klare Eingrenzung geeigneter Gebaudetypologien moglich ist.
Dort wurden Mehrfamilienhduser mit mindestens drei Wohneinheiten, insbesondere in Reihen-,
Zeilen- und Blockrandstrukturen, als hauptsachliches Potential identifiziert, wahrend Gebaude
oberhalb der Hochhausgrenze systematisch ausgeschlossen wurden. Ahnlich arbeitete die Bochumer
»Potentialanalyse fiir Wohnraumschaffung durch Bestands- und Quartiersentwicklung“®, die
Mindestgrofsen fiir freie Geschossflachen festlegte, Wohn- und Mischgebaude vor 1990 in den Fokus
nahm und eine zweistufige Ermittlung in theoretisches und mathematisch-technisch umsetzbares
Potential vorschaltete. Auch die Deutschlandstudie von 2015° operierte mit einer differenzierten
Typologisierung nach Baualtersklassen und Gebaudegrofsen sowie festen Verdichtungsschliisseln.
Sie weist insbesondere darauf hin, dass Gebaude aus den 1950er-1980er Jahren durch ihre haufig
vorhandenen konstruktiven Lastreserven statistisch ein besonders hohes Aufstockungspotential
besitzen und baurechtlich gilinstig sind.

Fiir Berlin-Mitte lassen sich daraus folgende inhaltliche Ableitungen ziehen:

= Gebdaude aus den 1950er-1980er Jahren kdnnen als besonders geeignet fiir Aufstockungen
eingestuft werden. Denkmalgeschitzte Objekte sind nur sehr eingeschrankt geeignet.

= Neubauten nach 1990 werden als prinzipiell aufstockbar betrachtet, weisen jedoch ein nur
geringes praktisches Aktivierungspotenzial, da konstruktive, gestalterische oder

4 bayer | uhrig Architekten PartGmbB, MESS Stadtplaner Amann & Grof PartGmbB. (2020). FREIBURG ON TOP! Potenzialanalyse fir
Dachausbau und Dachaufstockung in Freiburg (Anlage zur DRUCKSACHE G-20/130). Stadt Freiburg, Stadtplanungsamt. URL:
https://ris.freiburg.de/meeting?id=ni 2020-GR-204&agenda item=ni 2020-GR-204%7C4380505100132%7C1 (zuletzt abgerufen
am 14.01.2025).

5 RHA REICHER HAASE ASSOZIIERTE, & InWIS Forschung & Beratung. (2024). Potenzialanalyse fiir Wohnraumschaffung durch
Bestands- und Quartiersentwicklung Handlungs Konzept Wohnen Bochum — Los 2 Ergebnisbericht. Stadt Bochum. URL:
https://www.bochum.de/C125830C0042AB74/vwContentByKey/W2D7QDA3237BOCMDE/$File/Potenzialanalyse Ergebnisbericht.p
df (zuletzt abgerufen am 14.01.2025).

6 Tichelmann, K. U., Grof3, K., & Glinther, M. (2016). Deutschland-Studie 2015 Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen. Technische
Universitat Darmstadt, ISP Eduard Pestel Institut fiir Systemforschung e.V. URL: https://www.twe.architektur.tu-
darmstadt.de/media/twe/publikationen 13/Deutschlandstudie2015 ohne best practice beispiele.pdf (zuletzt abgerufen am
14.01.2025).
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baurechtliche Einschrankungen die Umsetzung von Dachausbauten und Aufstockungen
deutlich erschweren.

= Die Analyse berlcksichtigt dabei Flachen mit einer Mindestgrundflache von 150 m?, womit
sich das Aktivierungspotenzial in einer vergleichbaren Gréfsenordnung wie die Bochumer
Studie (Mindestgrofse 125 m?) bewegt.

» Gebaude oberhalb der Hochhausgrenze werden analog zu den methodischen Vorgaben der
Freiburger Studie ,,Freiburg on top!“ grundsatzlich ausgeschlossen.

» Die Typologien Blockrand-, Zeilen- und Reihenhauser lassen sich identifizieren, was gezielte
Prognosen und Handlungsempfehlungen fir gleichartige Bebauungsstrukturen ermdoglicht.

Neben der Berlicksichtigung relevanter Erkenntnisse im Rahmen der Kriterien und Anforderungen
orientiert sich die vorliegende Studie darliber hinaus auch an der Herangehensweise der
Untersuchungen in Freiburg und Bochum und wendet ein an einem zweistufiges Verfahren an: Dabei
wurde zunachst mithilfe zuvor genannter Anforderungen das theoretische Potential ermittelt und
anschliefsend anhand abgestimmter Kriterien das mathematisch-technisch Potential abgeleitet. Da
Gebaude nur mit sehr unterschiedlichem Aufwand und Nutzen aufgestockt oder die Dacher ausgebaut
werden konnten, sind die Ergebnisse der ersten Stufe ein rein theoretisches Dachausbau- und
Dachaufstockungspotential. Dieses berlicksichtigt weder die Gebaudefunktion noch die Statik. Fiir die
Ermittlung sinnhafter Aufstockungs- und Dachausbaupotentiale wurde das theoretische Potential
mithilfe der gemeinsam definierten Regeln konkretisiert.

Durch die Orientierung an diesen etablierten methodischen Ansatzen (Typologie-Abgrenzung,
Ausschluss bestimmter Gebaudeklassen, Mindestgrofsen, Nutzungsvorgaben und Obergrenzen fiir
zusatzliche Geschosse) schliefsen die fiir Berlin-Mitte gewahlten Kriterien unmittelbar an die
bewahrten Vorgehensweisen friherer Studien an. Dies gewahrleistet eine robuste, vergleichbare und
realistische Potentialabschatzung, die sowohl stadtebauliche als auch bautechnische und rechtliche
Rahmenbedingungen friihzeitig berticksichtigt.
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3. QUANTITATIVE DACHLFACHENPOTENTIALANALYSE

(© Wohnen
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Datengrundlage © Dienstieistungen

‘ Kultureinrichtungen

.Gewsfbe

Theoretisches Potential

Technisches Potential
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Abbildung 4: Infografik — Datengrundlage — theoretisches Potential - technisches Potential (FFY 2026).
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3.1 THEORETISCHES POTENTIAL

Fir die Ermittlung der theoretischen Dachaufstockungs- und Dachausbaupotentiale im Bezirk
Berlin-Mitte aus der Datengrundlage wurden in beiden Fallen in einem ersten Schritt alle Gebaude
anhand der Uberarbeiteten Dachformen (s. Kapitel 2.3) hinsichtlich ihrer Eignung fiir einen
Dachausbau oder eine Aufstockung klassifiziert und anschliefiend anhand der im Folgenden
dargestellten Methodik jeweils die Bruttogeschossflache fiir die Dachaufstockungspotentiale (3.1.1)
sowie fiir die Dachausbaupotentiale (3.1.2) ermittelt.

3.1.1 Algorithmische Berechnung der Dachaufstockungspotentiale

Fir die Ermittlung der Aufstockungspotentiale im Bezirk Berlin-Mitte wurden die als Flachdach,
Sonstiges, Mischform oder Pultdach klassifizierten Dacher untersucht. Wie bereits beschrieben (s.
Kapitel 2) wurden zu diesem Zweck die im Datensatz “Gebaudehdhen” bereitgestellten Informationen
zu der Dachform der in Berlin Mitte vorhandenen Gebaude gepruft.

Nach der Identifizierung geeigneter Dacher mithilfe des 3D-Modells des Landes Berlin? und der
Anwendung der beschriebenen Kriterien unter anderem zu Mindest-Grundflache und maximaler
Gebaudehohe (s. Kapitel 2.4) zur Selektion geeigneter Gebdaude wurde der Datensatz zu den
statistischen Blocken des raumlichen Bezugssystems® als Einheit genutzt, um mithilfe eines
Algorithmus die Abstandsflachen der Gebaude zueinander zu berechnen. Der statistische Block bildet
die kleinste flachige Unterteilung des Berliner Stadtgebiets — im Regelfall eine Flache, die von Strafsen
umgeben ist. Dies bildete die Grundlage, um fiir jedes Gebaude die maximal mdgliche Hohe zu
ermitteln, bevor es die Abstandsflachen eines anderen bestehenden Gebaudes schneidet. Mittels
dieser Aussage konnte anschlieffend berechnet werden, wie viele Geschosse (max. drei
Vollgeschosse) je Gebaude theoretisch aufstockbar waren.

Abbildung 5: Infografik - Ermittlung
der Abstandsflachen (FFY 2026).

Da Abstandsflachen nur bis zur Mitte
Abstandsfiachenkegel 3 offentlich gewidmeter Flachen, wie
/—— Abstandsflichenkegel 2 Strafsen fallen di rfen, wurden die
/ Abstandsfiachenkegel Ergebnisse  mit dem  Datenlayer
y 4 Strafdenabschnitte’ aus den Berliner
‘N Geodaten nachqualifiziert. Dabei wurde
N ahnlich wie zuvor die maximal mdgliche
N Hohe der Gebaude (bevor die
a9 . Abstandsflachen (ber die Mitte der
Ny Strafde hinaus reichen wiirden) ermittelt
\“"\/ . und anschlieBend wurde der Zuschnitt
™ problematischer Aufstockungspotentiale

eingekirzt.

Erweiterung \
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Erweiterung ’
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7 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2024): 3D-Gebaudemodelle im Level of Detail 2 (LoD 2). URL:
https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/8a7ea996-7955-4fbb-8980-7be09bebf193 (zuletzt abgerufen
am 14.01.2025).

8 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (2025): Statistische Blécke des RBS https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.se-
arch#/metadata/c6182565-2b04-3265-81fa-64f22eaac734 (zuletzt abgerufen am 14.01.2025).

9 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (2025): Strafdenabschnitte - Verkehrsobjekte des Regionalen Bezugssytems (RBS). URL:
https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/25d6c52e-58e8-3040-9b0c-d9df462430el (zuletzt abgerufen
am 14.01.2025).
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Problematische
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Abbildung 6: Infografik - Konkretisierung der Abstandsflachen (FFY 2026).

Bei dieser Vorgehensweise ist zu beachten, dass jedes Gebaude nur in seinem Ist-Zustand betrachtet
werden konnte. Das bedeutet, sobald ein Aufstockungspotential (ganzlich) ausgenutzt wurde, kénnen
angrenzende Potentialflichen gegebenenfalls nicht mehr realisiert werden. Bei den Ergebnissen
handelt es sich daher rein um ein mathematisch ermitteltes Potential, in dem noch keine Aussage zur
baurechtlichen Machbarkeit enthalten ist. Das Ergebnis dieser Berechnung sind rund 8.402.151 m?
theoretisches Potential fiir zusatzliche Bruttogeschossflache, die durch Dachaufstockungen im Bezirk
Berlin-Mitte geschaffen werden kénnten. Betrachtet man die das theoretische Potential fir
Dachaufstockungen anhand der Orthophotomosaike (s. Kapitel 2.2) genauer sind davon rund
254.358 m? bereits aufgestockt. Entfernt man die bereits aufgestockten Gebaude, verbleiben noch
ca. 8.147.792 m? theoretisches Aufstockungspotential.

Nach Auswertung des 3D-Stadtmodells haben davon rund 284.740 m? BGF zudem Hofe,
Schornsteine, Aufzugsiiberfahrten oder kleinere Aufbauten wie Liftungsanlagen. Etwa 7.863.052 m?
BGF theoretische Dachaufstockungspotentiale hingegen lésen voraussichtlich wenig Konflikte am
Gebaude aus. Da zuvor beschriebene Dachaufbauten eine Aufstockung allerdings nicht verhindern,
wurden die Potentiale fiir die Auswertungen im weiteren Prozess dennoch berlicksichtigt.
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3.1.2 GIS-Analysen zur Ermittlung von Dachausbaupotentialen

Fir die Ermittlung der theoretischen Dachausbaupotentiale im Bezirk Berlin-Mitte wurden die als
Sattel-, Walm-, Zeltdach und Berliner Dach klassifizierten Dacher untersucht und die abgestimmten
Kriterien auf den Gebaudedatensatz (s. Kapitel 2.4) angewandt. Da der Anteil des Dachgeschosses an
der Grundflache des Gebaudes bei den verschiedenen Dachformen sehr unterschiedlich ist und
insbesondere die Berliner Dacher einen hohen Anteil der Grundfliche auch als
Dachgeschossgrundflache haben, wurden vor Abzug pauschaler Anteile, bspw. fiir die Erschliefsung,
alle Gebaude mit einer Grundflache unter 150 m? aus dem Datensatz entfernt. AnschliefRend wurde
ein pauschaler Anteil von 30% der Gebaudegrundfliche abgezogen, um Dachschragen,
Erschliefsungs- und Konstruktionsflichenanteile pauschal abzuziehen und eine Anndherung an die
Dachgeschossgrundflache zu erhalten, die als Wohnraum geeignet sein kdnnte. Das Ergebnis sind
rund 1.732.905 m? BGF theoretisches Dachausbaupotential im Bezirk Berlin-Mitte.

In einem letzten Schritt wurden bereits ausgebaute Dacher identifiziert und aus dem Datensatz
entfernt. Dazu wurden ausgebaute Dachgeschosse mithilfe der Orthophotomosaike (siehe Kapitel
2.2) anhand von Fenstern, Dachgauben oder -terrassen identifiziert und aus dem Datensatz entfernt.
Schaut man sich das theoretische Dachausbaupotential im Detail an, wird durch den Abgleich mit dem
Luftbild deutlich, dass bereits etwa 513.598 m? BGF Dachfenster, Loggien oder Gauben haben und
daher davon auszugehen ist, dass diese bereits ausgebaut sind. Somit verbleiben lediglich noch
1.219.308 m? BGF theoretisches Potential fiir einen Dachausbau, die im weiteren Prozess fir die
Ermittlung des technischen Potentials berlicksichtigt wurden.

Abbildung 7: Infografik — Auswahl anhand der Grundflache (FFY 2026).

Abbildung 8: Infografik — Reduzierung pauschaler Anteile fiir Erschliefsung etc. (FFY 2026).
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3.2 TECHNISCHES POTENTIAL

Das Ergebnis der algorithmischen Auswertung sowie das Ergebnis der Dachformenberichtigung und
anschliefsenden GIS-Auswertung ergibt jeweils das theoretisches Flachenpotential. Das theoretische
Potential beinhaltet jedoch Dachaufstockungs- und -ausbaupotentiale unabhangig von der
Gebaudefunktion und damit verbundenen Rahmenbedingungen.

Gemeinsam mit den Fachamtern des Bezirks Berlin-Mitte wurden im Rahmen des Regel-Workshops
Gebaudefunktionen ausgeschlossen, welche sich grundsatzlich nicht fiir Dachausbauten und -
aufstockungen zu Wohnzwecken eignen. Dies betrifft insbesondere: Regierungsbauten,
Bildungseinrichtungen, Verwaltungsgebaude, Kultureinrichtungen und Garagentypologien. Der Anteil
dieser Gebaude am Gesamtbestand liegt bei 21.863 Gebaude(-teilen), was rund einem Drittel der
Gesamtgebaude im Bezirk Berlin-Mitte entspricht.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die betroffenen Funktionen:

Grund Ausgeschlossene Nutzungen

Bildungseinrichtungen Allgemeinbildende Schule, Berufsbildende Schule, Bibliothek,
Biicherei, Forschungsinstitut, Gebaude fiir Bildung und Forschung,
Gebaude fir Forschungszwecke, Hochschulgebaude
(Fachhochschule, Universitat), Kinderkrippe, Kindergarten,
Kindertagesstatte, Museum

Nebengebaude (Garage) Aquarium, Terrarium, Voliere, Empfangsgebaude des Zoos, Gebaude
fir Land- und Forstwirtschaft, Gebaude im Freibad, Gebaude im Zoo,
Gebaude zum Sportplatz, Gebaude zur Freizeitgestaltung, Kantine,
Kiosk, Sport-, Turnhalle, Carport, Fahrzeughalle, Garage,
Gartenhaus, Gewachshaus (Botanik), Kiihlhaus, Lagerhalle,
Lagerschuppen, Lagerhaus, Schuppen, Stall, Stall im Zoo,
Tierschauhaus, Treibhaus, Uberdachung, Werkstatt

Mobilitat Bahnhofsgebaude, Betriebsgebaude des Giliterbahnhofs,
Betriebsgebaude fiir Flugverkehr, Betriebsgebaude fiir
Schienenverkehr, Betriebsgebaude fiir Schiffsverkehr,
Betriebsgebaude fiir Strafsenverkehr, Betriebsgebaude zu
Verkehrsanlagen (allgemein), Betriebsgebaude zur Schleuse,
Bootshaus, Gebaude zum S-Bahnhof, Gebaude zum U-Bahnhof,
Lokschuppen, Wagenhalle, Parkdeck, Tankstelle

Kultur- und Gemeinbedarf Badegebaude, Festsaal, Feuerwehr, Freizeit- und
Vergnligungsstatte, Freizeit-, Vereinsheim, Dorfgemeinschafts-,
Birgerhaus, Friedhofsgebaude, Gebaude fiir Erholungszwecke,
Gebaude fir Gesundheitswesen, Gebaude fir kulturelle Zwecke,
Gebaude fiir 6ffentliche Zwecke, Gebaude fir religiose Zwecke,
Gebaude fiir Sicherheit und Ordnung, Gebaude fiir soziale Zwecke,
Gebaude flir Sportzwecke, Gedenkstatte, Denkmal, Denkstein,
Standbild, Gemeindehaus, Gericht, Gotteshaus, Hallenbad,
Heilanstalt, Pflegeanstalt, Pflegestation, Justizvollzugsanstalt,
Kapelle, Kaserne, Kirche, Konzertgebaude, Krankenhaus, Markthalle,
Messehalle, Polizei, Schloss, Stadion, Synagoge, Theater, Oper,
Veranstaltungsgebaude

Regierungsbauten / Verwaltung Botschaft, Konsulat, Parlament, Verwaltungsgebaude, Rathaus
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Technik Elektrizitatswerk, Gebaude an unterirdischen Leitungen, Gebaude
fir Fernmeldewesen, Gebaude zur Abfallbehandlung, Gebaude zur
Abwasserbeseitigung, Gebaude zur Elektrizitatsversorgung,
Gebaude zur Entsorgung, Gebaude zur Wasserversorgung, Heizwerk,
Kontrollturm, Land- und forstwirtschaftliches Betriebsgebaude,
Laufkran, Briickenlaufkran, Millbunker, Portalkran, Pumpstation,
Pumpwerk (nicht fiir Wasserversorgung), Schornstein,
Speichergebaude, Stellwerk, Blockstelle, Toilette, Umformer,
Umspannwerk, Wasserwerk, Windmuhle, Zuschauertribline

Unbekannt Nach Quellenlage nicht zu spezifizieren
Tabelle ,Ungeeignete Gebaudefunktionen®

Entfernt man aus dem theoretischen Potential die ausgeschlossenen Gebaudefunktionen und
unterzieht die hinterbliebenen Potentiale einer Plausibilitatsprifung, verbleibt das mathematisch-
technische Flachenpotential. Die Plausibilitatsprifung dient dazu, definitiv ungeeignete Gebaude zu
identifizieren, die aufgrund einer uneindeutigen Funktionszuweisung in den Potentialen enthalten
blieben. So wird beispielsweise das Stadtbahnviadukt auch als Gebaude fir Handel und
Dienstleistungen oder Teile des Deutschen Historischen Museums als Gebaude fiir Wirtschaft oder
Gewerbe klassifiziert. Da diese Gebaude trotz der Funktionszuweisung nicht geeignet sind, wurden
sie aus den Ergebnissen entfernt.
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Nach der Uberpriifung der Gebaudefunktionen und der Plausibilititspriifung ergibt sich folgendes
mathematisch-technisches Potential:

* rund 4.227.092 m? Bruttogeschossflache (BGF) Dachaufstockungspotential.

* rund 815.603 m? Bruttogeschossflache (BGF) Dachausbaupotential.

Zu diesem Zeitpunkt noch nicht enthalten in den Ergebnissen sind Aussagen iber die Umsetzbarkeit
oder den Zeithorizont einer Realisierung. Die Bewertung dieser Kriterien findet sich in Kapitel 4 und 5.

Legende

= Technisches Potential Aufstockung

0 750 1500 2250m

m Technisches Potential Ausbau

Abbildung 9: Potentiale kategorisiert nach Aufstockung und Ausbau (FFY 2025, auf Grundlage 6ffentlicher
Berliner Geodaten).
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3.3 ERGEBNISSE IM DETAIL
3.3.1 Auswertung nach Dachformen

Schaut man sich die ca. 4.227.092 m? BGF Dachaufstockungspotentiale zeigt sich folgende Verteilung
in Bezug auf die Dachformen:

= 12.148 m? Aufstockungspotentiale auf Pultdachern

3.860.689 m? Aufstockungspotentiale auf Flachdichern

262.113 m? Aufstockungspotentiale auf Sonstigen Dachformen

92.142 m? Aufstockungspotentiale auf Mischformen

Vor allem Flachdacher eignen sich besonders gut fiir Aufstockungen, da sie eine gleichmafsige und
klare Lastabtragung ermdglichen. Im Vergleich zu Pultdachern oder Mischformen erlauben sie eine
vollflachige Nutzung ohne Héhenverluste und bieten somit grofsere Flexibilitat fiir Grundriss, Technik
und Bauweise. Dadurch sind Aufstockungen auf Flachdachern in der Regel wirtschaftlicher und
effizienter umsetzbar.

Im Fall der ca. 815.604 m? BGF Dachausbaupotentialen im Detail an zeigt sich folgende Verteilung:
= Berliner Dacher weisen knapp 352.650 m? BGF Dachausbaupotentiale auf
= Satteldacher weisen etwa 401.949 m? BGF Dachausbaupotentiale auf
*  Walmdéacher weisen rund 51.217 m? BGF Dachausbaupotentiale auf

= Zeltdacher weisen circa 9.788 m? BGF Dachausbaupotentiale auf

Auch wenn sich manche Dachformen (wie z.B. das Berliner Dach) aufgrund der vergleichsweise hohen
Anteile nutzbarer Dachgeschossflache besser eignen als andere Dachformen, die weniger nutzbarer
Flache bieten (wie das Zeltdacher), verhindert dies einen Ausbau grundsatzlich nicht. Daher wurden
alle ausgefiihrten Dachformen auch im weiteren Prozess beriicksichtigt.
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Abbildung 10: Ausbau- und Aufstockungspotentiale nach Dachformen (FFY 2025, auf Grundlage offentlicher
Berliner Geodaten).
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3.3.2 Auswertung nach Planungsraumen

Fir eine nachvollziehbare Aussage Uber die Verortung und die Auspragung der ermittelten Potentiale
wurden erganzende Informationen aus dem Berliner Geoportal herangezogen, um die Potentiale
hinsichtlich LOR-Planungsraumen®® zu untersuchen. Lebensweltlich orientierte Raume (LOR)
untergliedern sich in drei Ebenen, wobei fir die vorliegende Studie die unterste Ebene der
Planungsraume als relevante Bezugsgrofie gewahlt wurde. Die Prognoseraume sind die Ebene fir die
teilrdumliche Bevolkerungsprognose (vgl. Abbildung 1). Die Bezirksregionen sind die Ebene auf, die
sich die Verwaltungsorganisationen der Bezirke ausrichten (vgl. Abbildung 2) und die Planungsraume
sind als unterste Ebene Grundlage fiir vielfaltige Monitorings und Analysen. Wertet man die
mathematisch-technischen Aufstockungs- und Ausbaupotentiale (s. Kapitel 3.2) anhand der 41
Planungsraume des Bezirks Berlin-Mitte aus, ergibt sich folgende Verteilung:

| ﬂ_. i1

SGHLT,
L ‘- &
Sl

Legende

= Technisches Aufstockungspotential
m Technisches Ausbaupotential

Planungsraume

Abbildung 11: Ubersicht mathematisch-technischer Dachaufstockungs- und Dachausbaupotentiale nach
Planungsraumen (FFY, 2026).

10 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (2021): Lebensweltlich orientierte Rdume (LOR).
URL: https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/5e05b70b-50d6-4164-b0fd-9cdef4e43559 (zuletzt abgerufen
am 14.01.2025)
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Dachaufstockungspotentiale
Afrikanische Strafse: 113.396 m?
Alexanderplatzviertel: 109.175 m?
Antonstrafde: 83.850 m?
Arkonaplatz: 22.546 m?
Beusselkiez: 55.939 m?
Bremer Strafe: 52.234 m?
Brunnenstrafde: 228.942 m?
Charitéviertel: 87.766 m?
Drontheimer StrafRe: 77.024 m?
Elberfelder Strafde: 65.332 m?
Emdener StrafRe: 59.189 m?
Gesundbrunnen: 98.274 m?
Glasgower StraRRe: 29.168 m?
GroRer Tiergarten: 54.135 m?
Hansaviertel: 55.263 m?
Heidestrafie: 64.584 m?
Heine-Viertel Ost: 10.8472 m?
Heine-Viertel West: 82.945 m?
Humboldthain Nordwest: 240.797 m?
Humboldthain Siid: 195.160 m?
Huttenkiez: 494.401 m?
Invalidenstrafie: 53.693 m?
Kameruner Strafde: 77.147 m?
Karl-Marx-Allee: 81.559 m?
Koloniestrafse: 11.1220 m?
Kérnerstrafde: 48.925 m?
Leipziger Strafe: 49.907 m?
Leopoldplatz: 43.903,09 m?
Londoner Strafse: 86606 m?
Liibecker Strafse: 84.294 m?
Liineburger StraRRe: 41075 m?
Liitzowstrafie: 90.063 m?
Nordbahnhof: 47.170 m?
Nordufer: 31.325 m?
Oranienburger Strafde: 87.545 m?
Schillerpark: 152.533 m?
Schulstrafe: 37.350 m?
Schwedenstrafie: 42.968 m?
Soldiner Strafe: 32.389 m?
Sparrplatz: 42.660 m?
Stephankiez: 76.526 m?
StiilerstrafRe: 106.245 m?
Thomasiusstrafie: 60.696 m?
Uferstrafde: 111.329 m?

Unter den Linden: 44.274 m?
Westliche Miillerstrafde: 35.838 m?
Wilhelmstrafde: 67.236 m?
Zillesiedlung: 70.594 m?
Zwinglistrafe: 39.843 m?
Gesamt: 4.227.092 m?

Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Dachausbaupotentiale
Afrikanische Strafde: 29.345 m?
Alexanderplatzviertel: 17.438 m?
Antonstrafde: 10.652 m?
Arkonaplatz: 20.358 m?
Beusselkiez: 14.923 m?

Bremer StrafRe: 28.187 m?
Brunnenstrafie: 7.261 m?
Charitéviertel: 22.056 m?
Drontheimer Strafde: 18.263 m?
Elberfelder Strafse: 30.882 m?
Emdener Strafde: 21.418 m?
Gesundbrunnen: 30.503 m?
Glasgower Strafie: 21.857 m?
GroRer Tiergarten: 4.996 m?
Hansaviertel: 4.722 m?
HeidestraRe: 6.970 m?
Heine-Viertel Ost: 14.099 m?
Heine-Viertel West: 8.085 m?
Humboldthain Nordwest: 30.764 m?
Humboldthain Siid: 15.477 m?
Huttenkiez: 29.621 m?
Invalidenstrafie: 26.748 m?
Kameruner Strafde: 30.734 m?
Karl-Marx-Allee: 5.760 m?
Koloniestrafie: 17.062 m?
KoérnerstrafRe: 10.226 m?

Leipziger StraRe: 10.601 m?
Leopoldplatz: 22.836 m?

Londoner Strafde: 80.46 m?
Liibecker Strafde: 16.495 m?
Lineburger StraRe: 6.135 m?
Liitzowstrafie: 10.328 m?
Nordbahnhof: 9.475 m?

Nordufer: 27.200 m?
Oranienburger Strafde: 32.345 m?
Schillerpark: 6.582 m?
Schulstrafie: 17.368 m?
Schwedenstrafie: 10.098 m?
Soldiner StraRe: 25.965 m?
Sparrplatz: 14.554 m?
Stephankiez: 20.869 m?
StiilerstrafRe: 3.941 m?
Thomasiusstrafde: 13.982 m?
Uferstrafde: 17.439 m?
Unter den Linden: 19.465 m?
Westliche Miillerstrafse: 29.660 m?
Wilhelmstrafie: 3.452 m?
Zillesiedlung: 465 m?
ZwinglistraRe: 9.896 m?
815.604 m?

Tabelle ,,Ubersicht technische Dachaufstockungs- und Dachausbaupotentiale nach Planungsraumen.

Abbildungen auf den folgenden Seiten zeigen die Ergebnisse der Untersuchungen beispielhaft fiir die
drei Planungsraume: Schillerpark, Humboldthain Siid und Heine-Viertel-Ost. Im mathematisch-
technischen Potential ist jedoch noch keine Bertlicksichtigung von Genehmigungsaspekten oder
Erschwernisfaktoren (s. Kapitel 5) enthalten.
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Abbildung 12: Schillerpark — Mathematisch-Technisches Aufstockungspotential (blau) und

Dachausbaupotential (orange) inkl. Grenzen der Prognoseraume des Bezirks Berlin-Mitte (FFY
2025, auf Grundlage offentlicher Berliner Geodaten).

Seite
27197



Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Legende

= Technisches Aufstockungspotential
= Technisches Ausbaupotential

O Planungsraume

Hintergrund
Digitale farbige TrueOrthophotos 2024 (DOP20RGBI)

Abbildung 13: Humboldthain Siid — Mathematisch-Technisches Aufstockungspotential (blau) und

Dachausbaupotential (orange) inkl. Grenzen der Prognoseraume des Bezirks Berlin-Mitte (FFY
2025, auf Grundlage offentlicher Berliner Geodaten).
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Abbildung 14: Heine-Viertel-Ost — Mathematisch-Technisches Aufstockungspotential (blau) und
Dachausbaupotential (orange) inkl. Grenzen der Prognoseraume des Bezirks Berlin-Mitte (FFY
2025, auf Grundlage offentlicher Berliner Geodaten).
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4. PLANERISCHE UNTERSUCHUNG

4.1 BESCHREIBUNG DER GRUNDLAGEN

Die Aktivierung von Aufstockungs- und Dachausbaupotentialen bietet dem Bezirk Berlin-Mitte die
Moglichkeit, wertvollen zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und bestehende stadtebauliche
Strukturen effizient weiterzuentwickeln. Wahrend die vorangegangene quantitative Analyse aufzeigt,
wie viel theoretisches Potential durch Aufstockungen und Dachausbauten im Bezirk vorhanden sein
konnte, richtet sich der folgende Abschnitt auf die qualitative Bewertung , also darauf, welche
Mafsnahmen unter Berlicksichtigung baulicher, rechtlicher, stadtebaulicher und sonstiger
baufachlicher Rahmenbedingungen tatsachlich realisiert werden kénnen.

Empirische Studien aus anderen deutschen Stadten wie Freiburg, Bochum und der deutschlandweiten
Untersuchung von 2015 zeigen, dass durch gezielte Aufstockungen und Dachausbauten signifikante
Wohnraumpotentiale realisiert werden kdnnen — etwa in Freiburg mehrere Tausend Wohneinheiten,
in Bochum Zehntausende Wohnungen, und deutschlandweit potenziell Giber eine Million Wohnungen.
Diese Ergebnisse verdeutlichen, dass insbesondere in dicht bebauten Innenstadtbereichen ein grofser
Bedarf an Wohnraum durch Nachverdichtung im Bestand gedeckt werden kann. Gleichzeitig machen
die Studien aber auch deutlich, dass die tatsachliche Umsetzbarkeit von vielen Faktoren abhangt,
darunter Eigentumsstrukturen, baulicher Zustand, Sanierungskosten, Brandschutz, Barrierefreiheit
und die Einhaltung von stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Anforderungen.

Die Planung bewegt sich daher in einem vielschichtigen rechtlichen und fachplanerischen Rahmen,
der die Realisierbarkeit solcher Mafsnahmen mafsgeblich beeinflusst. Grundlage fiir jede Betrachtung
bilden die allgemeinen bau- und planungsrechtlichen Vorgaben des Baugesetzbuchs (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO0). Es ist deshalb zu priifen, ob auf Grundlage dieser Gesetze fiir das
betreffende Gebiet der Baunutzungsplan oder Bebauungspldne gelten, welche u.a. die Art und Mafs
der baulichen Nutzung verbindlich festsetzen. Aufserdem regelt die Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln)
zentrale Parameter wie Gebaudehodhe, Dachform, Abstandsflachen, Brandschutz, Barrierefreiheit und
die allgemeinen Anforderungen an sichere und nachhaltige Bauwerke.

Erganzt werden diese durch spezifische fachplanerische Belange, die in Berlin-Mitte aufgrund der
dichten historischen Bebauung und der vielfaltigen Schutzgliter eine besonders grofse Rolle spielen.
Dazu gehoéren der Denkmalschutz nach DSchG Bln, Vorgaben aus dem Strafsen- und Verkehrsrecht
(u.a. Anforderungen an Feuerwehrzufahrten und Anleiterbarkeit), sowie umfassende Regelungen des
Umwelt- und Artenschutzrechts (BNatSchG, NatSchG BlIn), einschliefilich des Biotopflachenfaktors
(BFF), Dachbegriinungspflichten und artenschutzrechtlicher Prifungen. Weitere relevante
Grundlagen ergeben sich aus Landschaftsplanen, Klimafunktionskarten, dem Stadtentwicklungsplan
Klima sowie der bezirklichen Bereichsentwicklungsplanung (BEP) inkl. Fachplan Griin. Die
Anforderungen an private und 6ffentliche Kinderspielflachen ergeben sich hingegen unmittelbar aus
dem Berliner Spielplatzgesetz sowie den Vorgaben fiir private Kinderspielflachen nach § 8 BauO Bln.
Zudem sind die Stadtentwicklungskonzepte fiir zukiinftige Nutzungen von grofser Bedeutung,. Hier ist
u.a. der StEP Wirtschaft mit der Darstellung von sogenannten EpB-Gebieten (Entwicklungskonzept fiir
den produktionsgepragten Bereich) zu nennen. Dieser gibt fiir grofere Gebiete in Berlin eine
verbindliche Palette zulassiger gewerblicher Nutzungen vor. Das Wohnen soll in den darin
dargestellten EpB-Gebieten nicht zulassig sein.

Zudem bestehen stadtebauliche Bindungen wie Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen nach § 172
BauGB sowie sanierungsrechtliche Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB, die insbesondere das
Ortsbild, historische Dachformen und die Bewahrung stadtebaulicher Strukturen schiitzen. In
Milieuschutzgebieten greifen zusatzlich milieuschutzrechtliche Genehmigungsvorbehalte, die
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sicherstellen sollen, dass Sanierungsmafsnahmen und Dachausbauten keine Verdrangungseffekte
auslosen.

Durch das im Oktober 2025 verabschiedete Bauturbo-Gesetz sowie das Schneller-Bauen-Gesetz
wurden neue Instrumente geschaffen, die bestimmte Anforderungen flexibilisieren und Verfahren
beschleunigen sollen. Hierzu zahlen u.a. Befreiungsmoglichkeiten zugunsten des Wohnungsbaus,
Abweichungen vom Einfigungsgebot im unbeplanten Innenbereich, erleichterte Regelungen fir
Nutzungsanderungen in Wohnraum, Genehmigungsfiktionen. Bei Bestandsgebauden kdnnen dariiber
hinaus im Einzelfall bauordnungsrechtliche Abweichungen geprift werden, sofern die Schutzziele des
Brandschutzes und des Abstandsflachenrechts gewahrt bleiben. Erganzend wirken weitere
Regelwerke wie das Gebaudeenergiegesetz (GEG), das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zur
Regenwasserbewirtschaftung, das Solargesetz Berlin (SolG Bln) mit seiner PV-Pflicht bei Erneuerung
oder Veranderung des Daches, sowie die Hochhausrichtlinie ab 22 m Hoéhe. Ab einer Gebaudehdhe
von 35 m lber NHN gilt zudem im Normalfall das Hochhausleitbild Berlin. Dieses schreibt unter
bestimmten Voraussetzungen eine Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen vor.

Die hier dargestellten Rechtsgrundlagen und fachplanerischen Vorgaben beschreiben zentrale
Rahmenbedingungen, innerhalb derer Aufstockungen und Dachausbauten in Berlin-Mitte mdglich
sind. Sie geben einerseits klare Anforderungen und Genehmigungsvorbehalte vor, erdffnen
andererseits aber auch Chancen, das identifizierte Wohnraumpotential aus Bestandsaufstockungen
stadtvertraglich, dkologisch hochwertig und beschleunigt umzusetzen. Fachplanerische Belange, die
sich mithilfe von Datensatzen auswerten lassen, werden in Kapitel 5 abgebildet, um eine Aussage zur
Realisierbarkeit des mathematisch-technischen Potential unter Berlicksichtigung von
Genehmigungsaspekte zu treffen. Das folgende Kapitel flihrt die Regelwerke im Detail aus und zeigt
typische Priifungspfade.

Infrasturkturbedarfe
Aufstockung oder Cm\
Ck Gebaudetyp

N
N C
,}2

N Umweltbelange
|

Abstandsflachen

Gebaudeklasse
Klassenwechsel?

Rechtliche Rahmenbedingungen

& Fachplanerische Belange

Abbildung 15: Allgemeine Rahmenbedingungen (bjp 2025).
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4.2 BAU- UND PLANUNGSRECHTLICHE FAKTOREN

Die bau- und planungsrechtlichen Belange bilden die Grundlage fiir jede bauliche Erweiterung in
Berlin-Mitte und definieren den zulassigen Rahmen fiir Aufstockungen und Dachausbauten. Sie
umfassen sowohl die allgemeinen Vorgaben des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Berliner
Bauordnung (BauO BIn) als auch spezifische Regelungen zu Bebauungsplanen, Abstandsflachen,
Geschossflachenzahlen, Dachformen und Gebaudeklassen. Moderne Gesetzesinstrumente wie das
Bauturbo- oder das Schneller-Bauen-Gesetz erdffnen zusatzliche Spielraume, indem sie Verfahren
beschleunigen und Abweichungen zulassen, insbesondere im Hinblick auf die Schaffung von
Wohnraum. Innerhalb dieses rechtlichen Rahmens miissen samtliche Vorhaben geprift werden, um
ihre Vereinbarkeit mit stadtebaulichen, brandschutztechnischen, barrierefreien und energetischen
Anforderungen sicherzustellen. Aufbauend auf der vorliegenden fachlichen Untersuchung der
Themen Bauturbo-Gesetz, Schneller-Bauen-Gesetz und der Betrachtung von Bebauungsplanen, §34
Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung wurde der Aspekt Bau- und Planungsrechtliche
Faktoren als Genehmigungsvorbehalt fiir die Bewertung im Rahmen der Realisierungsprognose
aufgenommen (s. Kapitel 5).

4.2.1 Bauturbo-Gesetz (§ 246e BauGB):

Der Bauturbo bezeichnet ein Blindel von Sonderregelungen im Baugesetzbuch zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus. Zentrales Element dieses Regelungskomplexes ist § 246e BauGB, der bis Ende
2030 befristet ist. Ziel ist die vereinfachte und beschleunigte Schaffung von Wohnraum, insbesondere
durch erleichterte Abweichungen und Befreiungen von planungsrechtlichen Vorgaben sowie durch
verfahrensrechtliche Instrumente wie die Zustimmungsfiktion.

Abweichungen von Festsetzungen des B-Plans zugunsten des Wohnungsbaus nach § 31 Abs. 2 BauGB
Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, sofern die
Befreiung unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
Dabei sind insbesondere umweltrelevante Aspekte zu berticksichtigen.

§ 31 Abs. 2 BauGB stellt eine allgemeine planungsrechtliche Befreiungsvorschrift dar, deren
Anwendung im Kontext des Bauturbos gezielt erleichtert und beschleunigt wird, ohne die materiellen
Voraussetzungen aufzuheben.

Abweichungsmadglichkeit vom Einfiigungsgebot im unbeplanten Innenbereich

Abweichungen vom Einfigungsgebot des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB kdénnen zugunsten der
Wohnraumschaffung erméglicht werden, sofern durch die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung
zulassigerweise errichteter Bestandsgebaude neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener
Wohnraum wieder nutzbar gemacht wird.

Hierbei kommen insbesondere die Regelungen des § 34 Abs. 3a und 3b BauGB zur Anwendung.

§ 34 Abs. 3a BauGB erlaubt Abweichungen im Einzelfall, wenn 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt
werden. § 34 Abs. 3b BauGB erweitert diese Moglichkeit, indem mit Zustimmung der Gemeinde auch
Abweichungen in mehreren vergleichbaren Fallen innerhalb eines raumlich zusammenhangenden
Bereichs zulassig sind, etwa bei mehreren Dachausbauten oder Aufstockungen innerhalb eines
Baublocks, sofern diese stadtebaulich vertretbar sind.

Genehmigungs-/ Zustimmungsfiktion
Ein zentrales Instrument des Bauturbos ist die Zustimmungsfiktion nach § 246e BauGB.
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Mit Zustimmung der Gemeinde konnen im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen
Abweichungen zugunsten des Wohnungsbaus oder sozialer Infrastruktur zulassig gemacht werden.
Erfolgt innerhalb der gesetzlich vorgesehenen Frist keine Versagung der Zustimmung, gilt diese
automatisch als erteilt.

Erganzend ist die Genehmigungsfiktion nach § 36a BauGB zu nennen. Danach gilt ein Bauantrag unter
engen gesetzlichen Voraussetzungen als genehmigt, sofern die zustandige Behdrde nicht innerhalb
von drei Monaten entscheidet. Diese Regelung ist nicht Bestandteil des Bauturbos, kann jedoch in
geeigneten Fallen ebenfalls zur Verfahrensbeschleunigung beitragen.

Detaillierte Hinweise zu landesspezifischen Verfahren finden sich in den Leitlinien der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (SenStadt IC).

Abweichungen von der TA Larm (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Durch die Erweiterung des § 9 Abs. 1 BauGB kénnen Bebauungsplane nun auch Werte zum Schutz vor
Gerauschimmissionen festsetzen. Auf dieser Grundlage kdnnen in stadtebaulich begriindeten Fallen
Abweichungen von den Orientierungswerten der TA Larm ermoglicht werden, ohne dass die TA Larm
selbst aufgehoben wird.

Dies erlaubt inshesondere die Schaffung von Wohnraum durch Aufstockungen oder Umnutzungen
bestehender Nichtwohngebaude, etwa von Gewerbebauten, und unterstiitzt die Innenentwicklung
und Nachverdichtung im Bestand.

4.2.2 Schneller- Bauen-Gesetz:

Das sogenannte Schneller-Bauen-Gesetz in Berlin ist ein landesgesetzliches Mafshahmenpaket zur
Beschleunigung von Bau- und Genehmigungsverfahren mit dem Ziel, den Wohnraumausbau,
insbesondere bei Bestandsgebauden, zu erleichtern. Es wurde Ende 2024 beschlossen und ist seit
dem 22. Dezember 2024 in Kraft. Das Reformpaket umfasst Anderungen mehrerer Landesgesetze
sowie einer Rechtsverordnung, insbesondere im Planungs- und Bauordnungsrecht, mit dem Ziel, die
Umnutzung bestehender Gebaude sowie Aufstockungen und Dachausbauten zu erleichtern und zu
beschleunigen.

Erleichterungen fiir Aufstockungen und Ausbauten zu Wohnzwecken

Ein Kernbereich ist die gezielte Entlastung bestehender rechtlicher Anforderungen im Bestand: Fiir
rechtmafiig errichtete Bestandsgebdude entfallt unter bestimmten Voraussetzungen die strikte
Anpassung an neue Anforderungen, etwa im Hinblick auf Abstandsflachen oder die Nachristung
brandschutztechnischer Elemente (§48 Abs. 5 BauO Bln). Dies bedeutet nicht, dass Schutzfunktionen
pauschal aufser Kraft gesetzt werden, sondern dass Bestandsmafinahmen gepriift und ggf. ohne
zusatzliche Nachristung zulassig sein konnen, solange Sicherheit und Nachbarschaftsinteressen
gewahrt bleiben.

Fristen und Zustandigkeitsregelungen

Das Schneller Bauen Gesetz legt verbindliche Fristen fir Stellungnahmen und Priifungen fest. Dies gilt
sowohl flir landesinterne Beteiligungen (§3 AZG) als auch fiir die abschliefsende Bearbeitung von
Bauantragen (§69 BauO Bln) und soll Verzégerungen reduzieren sowie Genehmigungsverfahren
planbarer machen.

Bauantragskonferenzen (§ 58 BauO Bln)

Bei grofseren Bauvorhaben, etwa Wohnungsbau ab 50 Einheiten, kann auf Ersuchen der Bauherrin
oder des Bauherrn vor Antragstellung eine Bauantragskonferenz stattfinden. Innerhalb von einem
Monat nach Ersuchen klaren alle entscheidungsbefugten Fachbereiche gemeinsam mit der
Bauherrschaft, welche Vorarbeiten fiir den Bauantrag erforderlich sind.
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Erweiterte Priifprogramme im Genehmigungsverfahren

Im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren (§ 63 BauO Bln) wird das Priifprogramm um Belange,
die die Grundstlickssituation betreffen, wie Bebauung, Erschliefsung, Abstandsflachen, Freiraume,
Spielplatze und Miillentsorgung. Damit sollen prifungsrelevante Aspekte frih und gebilindelt
behandelt werden kdnnen.

Weitere rechtliche Anpassungen

Das Schneller Bauen Gesetz enthalt zudem Anpassungen in weiteren Rechtsgebieten, wie etwa
Denkmalschutz, Baumschutz oder Naturschutz, die bei bestimmten Bauvorhaben, insbesondere
Bestandsaufstockungen und Dachausbauten, genehmigungsrelevant sein konnen. Ziel ist es,
Verfahren zu erleichtern und die Umsetzung von Bauvorhaben insgesamt wohnungsbaufreundlicher
zu gestalten.

4.2.3 Planungsrecht-Bebauungsplane/ Baunutzungsplan/ §34 BauGB:

Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan fiir Berlin wurde 1958/60 fiir den damaligen Westteil der Stadt aufgestellt.
Urspriinglich war er als vorbereitender Bauleitplan fir das gesamte Stadtgebiet konzipiert und legte
die grundsatzliche Art und das Mafs der baulichen Nutzung fest. Nach der Bauordnung von 1958 wurde
er fir einzelne Bauvorhaben verbindlich und bildet damit die rechtliche Grundlage fiir die Zulassigkeit
von Bauvorhaben in den betreffenden Gebieten. Heute ist der Baunutzungsplan gemafs § 173 Abs. 3
Bundesbaugesetz (BBauG) Ubergeleitet und gilt weiterhin als Rahmenplan fiir planungsrechtliche
Entscheidungen in den westlichen Bezirken Berlins, einschliefslich Teilen von Berlin-Mitte, sofern kein
qualifizierter Bebauungsplan besteht. Er regelt die Art und Mafs der baulichen Nutzung sowie
Mafszahlen wie Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse,
Traufhéhen und Dachformen fest.

Bebauungsplan

In Gebieten mit einem festgesetzten Bebauungsplan legen die zustandigen Bezirksamter — in Berlin-
Mitte das Bezirksamt Mitte — verbindlich fest, welche baulichen Mafsnahmen auf einem Grundstiick
zulassig sind. Der Bebauungsplan trifft dabei Festsetzungen unter anderem zur Art und zum Mafs der
baulichen Nutzung, der Grundflaichenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Anzahl an
Vollgeschossen, der zulassige Traufhéhe, der Dachform sowie weitere stadtebauliche Parameter. Er
ist das zentrale planungsrechtliche Steuerungsinstrument fiir die stadtebauliche Entwicklung
einzelner Teilgebiete.

§ 34 BauGB - unbeplante Innenbereiche

Fir Gebiete ohne Bebauungsplan oder Baunutzungsplan gelten die Regeln des unbeplanten
Innenbereichs (§ 34 BauGB). Bauvorhaben miissen sich in Art und Mafs in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligen. In diesen Gebieten gibt keine festen Vorgaben fiir GRZ oder GFZ. Neubauten
sowie Dachausbauten und Aufstockungen mussen sich vielmehr in Art und Mafs an die vorhandene
Nachbarbebauung anpassen und werden daher stets im Einzelfall bewertet.

Art der Baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan kénnen die Baugebiete gem. § 1 bis 11 BauNVO verbindlich festgesetzt werden.
Nicht in allen Baugebieten ist das Wohnen zulassig. Ist das Wohnen unzulassig, so erlbrigt sich die
Frage nach dem Potential zum Dachausbau fir Wohnzwecke. Im Bebauungsplan ist die Art der
baulichen Nutzung ein Grundzug der Planung.

GRZ (Grundflachenzahl)
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Gibt an, welcher Anteil der Grundstiicksflache maximal bebaut werden darf. Bei Dachaufstockungen
und Dachausbauten ist die GRZ in der Regel nicht berlhrt, da sich die Erweiterung auf die bereits
Uberbaute Flache beschrankt.

GFZ (Geschossflachenzahl)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Geschossflache insgesamt auf einem Grundstiick
zulassig ist und regelt damit die maximale Baumasse. Die GFZ verhindert damit eine
unverhaltnisméaBige Uberbauung des Grundstiicks. Bei Dachaufstockungen und Dachausbauten ist
sicherzustellen, dass die vorgegebene GFZ durch die Baumafsinahme nicht (berschritten wird. Im
Einzelfall kann eine Befreiung oder Ausnahme von der zuldssigen GFZ gemafs § 31 BauGB beantragt
werden, wenn die Mafshahme mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Genehmigungsfreistellung im Einzelfall nach §62 Abs.2 BauO Bln

Aufstockung und Dachausbau im Geltungsbereich eines Bebauungsplans sind genehmigungsfrei
gestellt, solange sie den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen oder die erforderlichen
Befreiungen und Ausnahmen nach § 31 des Baugesetzbuchs erteilt worden sind. Anderungen und
Nutzungsanderungen von Dachgeschossen zu Wohnzwecken nach § 34 BauGB, also aufserhalb des
Geltungsbereiches von Bebauungsplanen, sind genehmigungsfrei, sofern die Erschliefsung gesichert
ist und die Bauaufsichtsbehérde nicht innerhalb der Frist erklart, dass ein vereinfachtes
Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll (§62 Abs.2 BauO Bln).

4.3 FACHPLANERISCHE BELANGE

Fachplanerische Belange pragen mafsgeblich die Zulassigkeit und Ausgestaltung von Aufstockungen
und Dachausbauten in Berlin-Mitte. Neben dem allgemeinen Bau- und Planungsrecht sind
insbesondere denkmalrechtliche Vorgaben, Anforderungen aus dem Strafsen- und Verkehrsrecht
sowie umfangreiche Umwelt- und Artenschutzregelungen zu bertcksichtigen. Sie stellen sicher, dass
bauliche Erweiterungen mit dem historischen Stadtbild, der offentlichen Infrastruktur und den
okologischen Funktionen des Quartiers vereinbar bleiben.

Diese Belange fuihren zu zusatzlichen Genehmigungsvorbehalten, die — je nach Lage, Gebaudetyp und
Eingriffstiefe — den planerischen Spielraum bei Aufstockungen als auch bei Dachgeschossen
eingrenzen oder besondere Nachweise erforderlich machen. Dazu zahlen etwa denkmalrechtliche
Prifungen, Vorgaben der Strafsenverkehrsbehérden zur Sicherung von Feuerwehrzufahrten und
Anleiterbarkeit, artenschutzrechtliche Bewertungen oder Anforderungen aus Landschafts- und
Grinordnungsplanen. Gleichzeitig eréffnen sie die Moglichkeit, Aufstockungen, klimaangepasst und
stadtvertraglich weiterzuentwickeln.

Das folgende Kapitel zeigt auf, welche fachplanerischen Anforderungen typischerweise relevant
werden, welche Genehmigungen einzuholen sind und wie sich diese Rahmenbedingungen auf
Aufstockungen und Dachausbauten im dicht bebauten Kontext von Berlin-Mitte auswirken. Auf
Grundlage von Abstimmungen mit den Fachamtern des Bezirksamtes Berlin-Mitte zu den im
folgenden beschriebenen fachplanerischen Belange wurden vor allem die Genehmigungsvorbehalte
fur die Bewertung der Potentiale im Rahmen der Realisierungsprognose aufgenommen (s. Kapitel 5).

4.3.1 Denkmalxrecht (DSchG Bln):

Denkmalrechtliche Vorgaben bilden eine zentrale fachplanerische Grundlage fiir Dachaufstockungen
und Dachausbauten in Berlin-Mitte. Sie dienen dem Schutz von Baudenkmalern und historisch
wertvollen Ensembles sowie ihrer unmittelbaren Umgebung. Veranderungen an einem Denkmal
unterliegen nach § 11 Abs. 1 DSchG Bln der Genehmigungspflicht. Aufstockungen sind bei
denkmalgeschiitzten Gebauden nur in Ausnahmeféallen und mit Genehmigung durch die zustandige
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Denkmalschutzbehdrde moglich. Dachausbauten kénnen unter Wahrung von Substanz,
Erscheinungsbild und stadtebaulicher Vertraglichkeit genehmigt werden, werden jedoch stets im
Einzelfall gepruft.

Aufstockungen

Der Denkmalschutz umfasst auch die Kubatur, den stadtebauliche Kontext sowie das Schutzgut - die
historische Substanz, ihre gestalterisch-konstruktive Auspragung sowie das Erscheinungsbild eines
Denkmals, unabhangig davon, ob es sich um ein Baudenkmal oder um den Bestandteil eines
Denkmalbereichs (Ensemblebestandteil oder Bestandteil einer Gesamtanlage) handelt.
Aufstockungen im Denkmalbestand sind daher in der Regel nicht mdglich. Im jeweiligen Einzelfall
erfolgt die Priifung gemafs § 11 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln).

Dachausbauten

Unter Erhalt von Substanz und Erscheinungsbild sind Dachausbauten im Denkmalbestand
entsprechend den Rahmenrichtlinien des Landesdenkmalamts moglich. Die Realisierbarkeit und
denkmalrechtliche Genehmigungsfahigkeit von Dachausbauten innerhalb geschitzter Bausubstanz
ist im Einzelfall zu prifen und gilt unabhéngig davon, ob es sich um ein Baudenkmal oder ein Objekt
im Denkmalbereich handelt.

Unmittelbare Umgebung von Denkmalbestand

In der unmittelbaren Umgebung von Denkmalbestand kann es Einschrankungen fiir Aufstockungen
und Dachausbauten geben, wenn eine wesentliche Beeintrachtigung flr das Erscheinungsbild des
Denkmalbestandes bewirkt wiirde (§§10, 11 Abs. 2 DSchG Bln). Bei der Beurteilung koénnen
insbesondere folgende Abwagungskriterien bertcksichtigt werden: Sichtbeziehungen, Proportionen
und Mafsstablichkeit, rdumliche Wirkung sowie visuelle Dominanz.

4.3.2 Brandschutz:

Brandschutzanforderunegn spielen bei Dachaufstockungen und Dachausbauten eine wichtige Rolle,
da sich Gebaudeklasse, Bauteilanforderungen und Rettungswege andern kénnen. Aufstockungen
konnen hohere Anforderungen an Feuerwiderstandsklassen auslosen, unter bestimmten
Bedingungen gibt es jedoch Erleichterungen nach §48 Abs.6+7 BauO Bln, z.B. fiir Aufstockungen um
1-2 Geschosse. Zentral ist zudem die Sicherstellung von mindestens einem zweiten Rettungsweg. Ab
einer Hohe von 22 Metern greifen besondere Regelungen der Hochhausrichtlinie fir Flucht- und
Rettungsmadglichkeiten.

Gebaudeklasse

Aufstockungen kdnnen einen Gebaudeklassenwechsel auslésen (BauO Bln §2 Abs. 3), was zu héheren
Anforderungen an die Feuerwiderstandsklassen der tragenden und aussteifenden sowie
raumabschliefsenden Bauteile fiihren kann.

Je nach Umfang der Aufstockung und Gebaudeklasse gibt es bestimmte Erleichterungen fiir die
Anforderungen an die Feuerwiderstandsklassen der tragenden und aussteifenden sowie
raumabschliefsenden Bauteile (BauO Bln §48 Abs. 6+7). Das gilt insbesondere flir Gebaude, die durch
Aufstockung in die Gebaudeklasse 4 fallen und um nicht mehr als ein Geschoss aufgestockt werden
(BauO Bln §48 Abs. 6), sowie flir Gebaude, die durch Aufstockung in die Gebaudeklasse 5 fallen und
um nicht mehr zwei Geschosse aufgestockt werden (BauO Bln §48 Abs. 7).

Rettungswege
Aufstockungen oder Dachausbauten sind nur dann zulassig, wenn ein zweiter Rettungsweg nach §33
BauO Bln sichergestellt werden kann. Dieser kann (iber eine notwendige Treppe oder eine mit
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Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare Stelle der Nutzungseinheit fiihren. Bei Vorhandensein
eines Sicherheitstreppenraumes, kann der zweite Rettungsweg entfallen (BauO Bln §33 Abs. 2).

Bei Gebauden, deren zweiter Rettungsweg (ber Rettungsgerate der Feuerwehr gefiihrt wird, ist
sicherzustellen, dass die erforderlichen Fahrbahnbreiten, Feuerwehrzufahrten und Abstandsflachen
fur Anleiterflachen vorhanden sind. Gerade im dichten Bestand von Berlin-Mitte kann es dabei zu
Zielkonflikten zwischen den brandschutztechnischen Anforderungen der Bauordnung Berlin und den
bundesrechtlich verbindlichen Vorgaben der StVO kommen. Die fir den zweiten Rettungsweg
erforderlichen Aufstell- und Anleiterflaichen liegen haufig im offentlichen Strafdenraum und
unterliegen damit den verkehrsrechtlichen Regelungen der StVO hinsichtlich der
Mindestfahrbahnbreiten, Gehwegbreiten, Radverkehrsanlagen, OPNV-Trassen, Lieferverkehren
sowie dem Erhalt von Strafsenbegleitgriin. In den typischen Blockrand- und Griinderzeitstrukturen
von Berlin-Mitte ist der Strafsenraum jedoch haufig bereits vollstandig ausgelastet, sodass die flir
einen zweiten Rettungsweg erforderlichen Flachen nicht ohne Weiteres oder gar nicht hergestellt
werden kdnnen.

Dachausbauten und Aufstockungen kénnen damit brandschutzrechtliche Anforderungen ausldsen,
deren Umsetzung im 6ffentlichen Raum aus verkehrsrechtlichen Griinden ausgeschlossen ist. Der
zweite Rettungsweg lber Rettungsgerate der Feuerwehr stellt daher in vielen Fallen kein verlasslich
herstellbares Standardinstrument dar, sondern erfordert eine friihzeitige, standortbezogene Priifung
und Abstimmung mit den zustandigen Strafsenverkehrs- und Feuerwehrbehdérden. In Abhangigkeit
von den ortlichen Gegebenheiten kdnnen sich hieraus erhebliche Einschrankungen bis hin zum
Ausschluss von Aufstockungspotenzialen ergeben, unabhangig von der grundsatzlichen
bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens.

Hochhaus-Richtlinie (MHHR; VV TB Bln)

Fir Gebaude ab einer Hohe von 22 m greifen besondere Anforderungen der Hochhausrichtlinie, die
insbesondere die Flucht- und Rettungsmdglichkeiten betreffen. Ab dieser Hohe sind entweder zwei
bauliche Rettungswege oder alternativ ein Sicherheitstreppenhaus erforderlich, um die Sicherheit der
Bewohner:innen zu gewahrleisten.

Fiir Hochhauser bis 25m Hohe werden die strengen Vorschriften der Hochhausrichtlinie (MHHR, VV
TB Bln) nur teilweise angewendet: Wesentliche Mindestanforderungen an Brandschutzanlagen, -
einrichtungen und -vorkehrungen (§51 Satz3 Nr.7 BauO Bln) sowie Aufziige, Treppen,
Treppenrdaumen, Fluren, Ausgangen und sonstige Rettungswege (§51 Satz3 Nr.9 BauO Bln) sind
verpflichtend. Im Ubrigen sind die Anforderungen der BauO Bln an ein Gebdude der Gebaudeklasse
ausreichend, sofern die Oberflachen ihrer Aufsenwéande sowie ihrer Aufsenwandbekleidungen
einschliefslich der Dammstoffe und Unterkonstruktionen nichtbrennbar sind.

Ab einer Gebaudehdéhe von mehr als 25m greifen die vollstandigen Anforderungen der
Hochhausrichtlinie (MHHR) sowie der Verwaltungsvorschrift VV TB Bln (Anlage A 2.2.2.7/1). Dann sind
alle dort festgelegten Brandschutzmafinhahmen, Rettungswege, Aufziige und sonstigen
Hochhausvorschriften verbindlich umzusetzen.

4.3.3 Abstandsflachen (§6 Abs.7-10 BauO Bln):

Die Abstandsflachen nach §6 Abs.7-10 BauO Bln legen die Mindestabstande zu Nachbargebauden
fest, um Belichtung, Bellftung, Sichtschutz und Brandschutz sicherzustellen. Fiir Dachausbauten und
Aufstockungen ist dies besonders relevant, da die bestehende Nachbarbebauung die mdoglichen
Erweiterungen stark begrenzen kann. Eine Genehmigung ist nur moglich, wenn die Einhaltung der
Abstandsflachen und die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nachgewiesen
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werden. Ist dies nicht der Fall, missen entweder besondere planerische Losungen gefunden oder
abweichende Genehmigungen beantragt werden.

Nach §6 Abs.9 BauO Bln miissen Abstandsflaichen bei nachtraglich errichteten Dach- und
Staffelgeschossen oder beim Ersatz bestehender Dach- und Staffelgeschosse nicht bertcksichtigt
werden, solange die neuen Abstandsflachen innerhalb der Abstandsflachen des bestehenden
Gebaudes liegen.

Dartiber hinaus enthalt das Schneller Bauen Gesetz (§48 Abs.5 BauO Bln) eine materielle
Erleichterung flr rechtmafsig errichtete Bestandsgebaude: Bei der Umnutzung zu Wohnzwecken,
mussen die Abstandsflachen unter bestimmten Voraussetzungen nicht vollstandig eingehalten
werden, sofern die bestehende bauliche Situation erhalten bleibt und kein erhohtes
Gefahrdungspotenzial entsteht.

4.3.1 Barrierefreiheit/ Aufzugspflicht:

Die Bauordnung fiir Berlin verlangt, dass in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen alle Wohnungen
eines Geschosses barrierefrei nutzbar und iber den tiblichen Hauptzugang barrierefrei erreichbar sein
missen (§ 50 Abs.1 BauO Bln). Barrierefreiheit ist damit ein zentrales fachplanerisches Kriterium bei
Aufstockungen und Dachausbauten, da alle Wohneinheiten grundsatzlich zuganglich sein missen.

Bei einem Dachausbau oder einer nachtraglichen Aufstockung bis zu zwei Geschossen kann auf den
Einbau eines Aufzugs verzichtet werden (§50, §39 Abs.4 BauO Bln). Bei Aufstockungen (ber zwei
Geschosse miissen die Anforderungen an die Barrierefreiheit geprift und gegebenenfalls umgesetzt
werden, um einen barrierefreien Zugang zu allen Wohneinheiten sicherzustellen.

4.3.2 Warmeschutz (GEG):

Nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) miissen alle neuen oder gednderten Dachflachen bestimmte
energetische Standards einhalten. Fir die Genehmigung von Dachausbauten ist daher ein
Warmeschutznachweis erforderlich.

Die U-Werte der Bauteile (Dach, Decke, Aufienwand), also der Warmedurchgangskoeffizient, der
angibt, wie viel Warme durch ein Bauteil verloren geht, diirfen bestimmte Maximalwerte nicht
Uberschreiten, um Warmeverluste zu minimieren. Auch der Primarenergiebedarf des Gebaudes muss
eingehalten werden, d.h. die energetische Effizienz des gesamten Gebaudes darf durch die
Aufstockung oder den Dachausbau nicht verschlechtert werden.

Bei Dachbegriinungen oder Photovoltaik kdnnen teilweise Ausgleichseffekte erzielt werden:
Dachbegriinung reduziert Warmeverluste im Winter, PV-Anlagen kénnen den Primarenergiebedarf
teilweise kompensieren.

4.3.3 Natur-, Umwelt- Und Artenschutz:

Bei Dachaufstockungen und Dachausbauten sind Umwelt-, Natur- und Artenschutz wichtige Aspekte,
die bereits in der Planungsphase berlcksichtigt werden missen. Dazu gehoren die Prifung auf
geschitzte Arten, die Einhaltung des Biotopflachenfaktors (BFF) innerhalb der Bereiche festgesetzter
Landschaftsplane, Dachbegriinungen, der Umgang mit Niederschlagswasser sowie der Schutz von
Kaltluftstrémen und Baumen. Zusatzlich sind gesetzliche Vorgaben wie die Solarpflicht auf grofseren
Dachflachen oder die Anforderungen aus Bau- und Naturschutzrecht zu beachten, um 6kologische
Funktionen und stadtisches Klima zu erhalten. Zur Einhaltung dieser Vorgaben kdnnen Solaranlagen
und Griindacher dabei in der Regel gut miteinander kombiniert werden.
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Solarpflicht
PV-Pflicht bei Dachflichen >50m?  Ausnahmen nur bei technischen/wirtschaftlichen
Hinderungsgriinden (84, §6 SolG Bln).

Artenschutz (BNatSchG, NatSchG Bln)

Vor Baumafinahmen am Dach ist zu priifen, ob das Vorhaben geschiitzte Arten oder deren
Lebensstatten betrifft. Sofern dies der Fall ist, ist eine Artenschutzpriifung (ASP) durchzufiihren und
bei der unteren Naturschutzbehdrde einzureichen, die daraufhin die erforderlichen Auflagen zur
Umsetzung des Bauvorhabens festsetzen kann (z.B. Bauzeitenbeschrankung, Ersatzquartiere,
Nistkasten).

In Berlin-Mitte gibt es viele Altbauten, die insbesondere artenschutzrechtlich relevant sind, aber auch
Plattenbauten und andere neuere Gebaude konnen Lebensstatten geschiitzter Arten bieten. Daher ist
bei allen Dachaus- und -aufbauten eine artenschutzrechtliche Priifung erforderlich.

BFF-Vorgaben:

In Berlin-Mitte existieren Landschaftsplane mit festgelegtem Biotopflachenfaktor(BFF), der angibt,
wie viel begriinte oder 6kologisch wertvolle Flache pro Grundstiick eingehalten werden muss.
Dachaufstockungen oder Dachausbauten erfordern einen BFF-Nachweis, der dokumentiert, dass
durch die Mafinahme die erforderliche naturhaushaltwirksame Flache erreicht wird, u.a. durch Dach-
und Fassadenbegriinungen oder unversiegelte bzw. teilversiegelte Freiflachen.

Dachbegriinung

Bei Dachflachen grofser als 200 m? und einer Neigung von <10° ist eine Dachbegriinung gemafs §8
BauO BIn erforderlich. Eine Begriinung des Daches kann zusatzlich zur Erfillung des
Biotopflachenfaktors (BFF) beitragen.

Baumschutzverordnung

Fallungen geschiitzter Baume auf dem Grundstiick sind genehmigungspflichtig (betrifft
Dachaufstockungen und -ausbauten oft nur indirekt durch Baustelleneinrichtungen). Dabei ist nach
§ 3 Abs. 3 Berliner Baumschutzverordnung das Vermeidungsgebot zu beachten: Mafshahmen sollten
so geplant werden (inkl. Geriiststellung, Kranaufstellung, Baustelleneinrichtung usw.), dass
vermeidbare Beeintrachtigungen geschiitzter Baume unterbleiben.

Versickerung
Niederschlagswasser soll méglichst vor Ort versickert, verrieselt oder zuriickgehalten werden (§ 55
Abs. 2 WHG).

Kaltluftstrome

In dicht bebauten Quartieren wie Berlin-Mitte tragen Kaltluftstrome zur Durchliftung, Abkiihlung und
Schadstoffverdiinnung bei, weshalb eine Beeintrachtigung durch nachtragliche Aufstockungen
vermieden werden sollte.

In Berlin ist dies u. a. im Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) und in den Klimafunktionskarten
der Senatsverwaltung dokumentiert. Im Rahmen des Stadtklimaschutzes wird gepriift, ob geplante
Vorhaben bestehende Kaltluftschneisen beeintrachtigen. In sensiblen Bereichen kdnnen
Aufstockungen eingeschrankt, hohenreduziert oder mit Ausgleichsmafsnahmen (z. B.
Dachbegriinung) zugelassen werden.
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4.3.4 Straken- und Verkehrsrecht:

Bei Bauvorhaben wie Dachaufstockungen oder Dachausbauten ist die Erreichbarkeit von Gebauden
flr Rettungsfahrzeuge von zentraler Bedeutung. Grundlage hierfiir sind die Bauordnung Berlin (BauO
Bln) und die Feuerwehrdienstvorschriften (FwDV), die vorschreiben, dass Zufahrten und
Rettungswege ausreichend breit und frei zuganglich sein miissen. Soweit diese Anforderungen den
offentlichen Strafsenraum betreffen, unterliegen sie zugleich den verbindlichen Vorgaben der
Strafsenverkehrsordnung (StVO).

Vor der Umsetzung von Bauvorhaben ist mit der zustandigen Strafsenverkehrsbehdrde zu klaren, ob
temporare oder dauerhafte Einschrankungen im Strafdenraum entstehen und ob diese kompensiert
werden konnen. Fir die Sicherstellung des zweiten Rettungswegs ist entscheidend, ob die dafiir
notwendigen Flachen dauerhaft bereitgestellt werden konnen, ohne gegen die Vorgaben der StVO zu
verstofsen.

Straf3enverkehrsordnung (StVO) / Berliner Strafdengesetz (BerlStrG)

Die konkrete Umsetzung im oOffentlichen Strafsenraum wird wesentlich von der
Strafsenverkehrsordnung (StVO) und dem Berliner Strafsengesetz (BerlStrG) bestimmt. Die
Bauordnung Berlin verlangt flir den zweiten Rettungsweg dauerhaft verflighare Flachen, wahrend die
hierfur erforderlichen Aufstell- und Anleiterflachen im 6ffentlichen Raum den verbindlichen Vorgaben
der StVO unterliegen. Eine dauerhafte Freihaltung dieser Flachen muss gewahrleistet sein, darf dabei
jedoch die verkehrsrechtlichen Anforderungen nicht verletzen. Vor jedem Vorhaben ist daher zu
prufen, ob der zweite Rettungsweg lber Feuerwehrgerate dauerhaft realisiert werden kann, ohne
gegen die StVO zu verstofsen.

Da Sondernutzungen im oOffentlichen Strafsenraum nur temporar und widerrufbar sind, kann die
Freihaltung von Flachen fir Feuerwehrfahrzeuge dadurch nicht dauerhaft sichergestellt werden.
Temporare Sondernutzungen kdnnen jedoch genutzt werden, um wahrend der Bauphase Flachen,
z.B. im Rahmen der Baustelleneinrichtung, freizuhalten.

4.3.5 Regelungen zur sozialen Vertraglichkeit und stadtebaulichen
Integration:

Bei Dachaufstockungen und Dachausbauten spielen auch soziale und stadtebauliche Aspekte eine
zentrale Rolle. Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen sichern das historische Erscheinungsbild und
die Harmonie der Dachlandschaften, wahrend Sanierungsgebiete gezielt die Erneuerung von
Quartieren steuern. Zusatzlich kdnnen Mileuschutzregelungen Eingriffe verhindern, die die soziale
Struktur oder bezahlbaren Wohnraum beeintrachtigen wiirden. Ziel aller Mafsnahmen ist es,
Nachverdichtung mit stadtebaulicher Qualitat und sozialer Vertraglichkeit in Einklang zu bringen.

Erhaltungsverordnungen (§ 172BauGB) und Gestaltungsverordnung Historisches Zentrum Berlin
(§ 12 AG BauGB)

Erhaltungs- und Gestaltungsverordnungen dienen dem Schutz des stadtebaulichen
Erscheinungsbilds und der ortsbildpragenden Strukturen. Insbesondere bei Dachausbauten und
Aufstockungen sind historische Dachformen, Fassadengestaltung sowie First- und Traufhdhen
wesentliche Orientierungspunkte. Ziel ist es, die stadtebauliche Harmonie zu bewahren und
sicherzustellen, dass neue Baukérper in Mafs, Proportion und Gestaltung mit der historischen
Umgebung in Einklang stehen.

Die jeweiligen Verordnungen legen den Rahmen fest, innerhalb dessen Dachaufbauten zulassig sind.
Je nach Gebiet kdnnen moderne Aufbauten nur innerhalb enger gestalterischer Grenzen umgesetzt
werden, um die Pragnanz der Dachlandschaften nicht zu beeintrachtigen. Anderungen an Traufen oder
Firsten kdnnen nur dann zugelassen werden, wenn sie die stadtebauliche Qualitat und den Charakter
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der Strafse oder des Quartiers nicht wesentlich verandern. Die fachliche Beurteilung orientiert sich an
den Vorgaben der geltenden Verordnungen sowie an den stadtebaulichen Zielsetzungen des Bezirks,
um eine vertragliche Nachverdichtung zu erméglichen.

Sanierungsgebiete

Sanierungsgebiete sind formlich festgelegte Gebiete, in denen die stadtebauliche Erneuerung von
Gebauden und Quartieren verfolgt wird. Mafsnahmen wie Dachaufstockungen oder Dachausbauten
unterliegen in diesen Gebieten einer sanierungsrechtlichen Genehmigung gemafs § 144 BauGB, selbst
wenn sie bauordnungsrechtlich genehmigungsfrei waren. Die Genehmigung wird an die Ziele der
Sanierung gekoppelt.

Darliber hinaus kénnen bei der Umsetzung zusatzliche Anforderungen aus Férderprogrammen oder
Auflagen des Bezirks zur stadtebaulichen Qualitatssteigerung bestehen. Ziel ist es, dass bauliche
Mafsnahmen sowohl die soziale als auch die stadtebauliche Qualitat der Quartiere verbessern.

Mileuschutz (§172 BauGB)

Da es in Mileuschutzgebieten einer sozialrechtliche Genehmigung bedarf, kdnnen Dachausbauten
oder Aufstockungen, die als gebietsunvertragliche Mafsnahmen bewertet werden, in diesen Gebieten
trotz bau- und planungsrechtliche Zulassigkeit untersagt werden.

Dachausbauten und Aufstockungen sind genehmigungspflichtig und kdnnen im Einzelfall versagt
werden, wenn Bestandswohnraum vom Ausbau des Dachgeschosses betroffen ist, etwa beim
Errichten von Maisonette-Wohnungen. Solche Grundrissanderungen sind in diesem Fall nicht zulassig.
Aufserdem kann eine Genehmigung versagt werden, wenn Mieten steigen wiirden,
Modernisierungsumlagen ausgeldst werden oder Bestandswohnraum beeintrachtigt wird.

4.3.6 Infrastrukturbezogene Belange:

Bei Nachverdichtungsmaifsnahmen wie Dachaufstockungen und Dachausbauten entsteht zusatzlicher
Wohnraum, der zusatzliche Bedarfe an sozialer Infrastruktur, offentlichen Freiflachen und
Grinflachen nach sich zieht. In Berlin-Mitte ist daher zu priifen, ob die bestehende Versorgung mit
Kindertagesstatten, Schulen, offentlichen Kinderspielflachen, Erholungs- und Griinflachen
ausreichend ist, um die Lebensqualitat der Bewohner:innen sicherzustellen.

Soziale Infrastruktur-Konzeption Berlin 2020/21 (SIKO)

Das SIKO 2020/21 dient den Bezirksamtern als Bewertungs- und Abwagungsgrundlage, um den
Bedarf an sozialer Infrastruktur im Zusammenhang mit neuen Bauvorhaben zu beurteilen. Es wird
insbesondere herangezogen, um die Genehmigungsfahigkeit von Aufstockungen und Dachausbauten
im Hinblick auf Folgebedarfe an Infrastruktur sachgerecht zu prifen.

Kooperatives Baulandmodell

Das Berliner Baulandmodell ist ein Instrument der Stadtentwicklung, das festlegt, wie private
Bauherren Beitrage fiir sozialen Wohnungsbau und infrastrukturelle Leistungen wie Spielplatze,
Grinflachen oder soziale Einrichtungen zu leisten haben, wenn sie Baugrundstiicke entwickeln. Ziel
ist es, die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und die Sicherstellung notwendiger Infrastruktur zu
gewabhrleisten.

Zur Abdeckung sozialer Folgebedarfe, die etwa bei gréfseren Bauvorhaben entstehen, werden die
erforderlichen Mafsnahmen (iber stadtbauliche Vertrage geregelt. Das Baulandmodell legt die Héhe
und Art der Beitrage fest, wahrend die konkreten Mafsnahmen in den Vertragen zwischen Bauherr:in
und Bezirksamt verbindlich festgeschrieben werden.
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Private und o6ffentliche Griin- und Spielplatze

Bei Nachverdichtungsmafsnahmen wie Dachaufstockungen und Dachausbauten entsteht zusatzlicher
Wohnraum, der zusatzliche Bedarfe an privaten und o&ffentlichen Kinderspielflachen sowie
wohnungsnahen Griinflichen erzeugt. Private Spielplatze missen gemafs §8 Bauordnung Berlin
bereitgestellt werden (mindestens 4 m2 pro Wohneinheit, mindestens 50 m?), 6ffentliche Spielplatze
richten sich nach dem Berliner Spielplatzgesetz. Die konkrete Flache wird anhand des StEP 2
berechnet (z.B. WE x 2 x Faktor 1,5 oder Einwohnerzuwachs x Faktor 1,5 fir Rahmengriin).

Fur Grinflachen gelten nach dem Berliner Modell mindestens 6 m? 6ffentliche Griinflache pro
Einwohner:in (mindestens 0,5 ha). Bei grofseren Bauvorhaben kann die Bereitstellung dieser Flachen
Uber stadtbauliche Vertrage oder Beitrage nach dem Berliner Baulandmodell gesichert werden,
sodass die soziale und stadtebauliche Qualitat in den Quartieren erhalten bleibt.

4.3.7 Allgemeine Herausforderungen:

Vor der Betrachtung der typologischen Regelfdlle lassen sich auf Basis der zuvor beschriebenen
Rahmenbedingungen (bergreifende Herausforderungen identifizieren, die unabhangig vom
Gebaudetyp auftreten konnen. Dazu zahlen technische und energetische Aspekte wie Statik, Brand-
und Schallschutz, planungsrechtliche Einschrankungen, gestalterische Anforderungen sowie soziale,
infrastrukturelle und Okonomische Rahmenbedingungen. Die Berlicksichtigung dieser
Querschnittsthemen bildet die Grundlage fiir die nachfolgende Analyse der Regelfalle.

Bau- und Planungsrecht

Bei Dachaufstockungen und -ausbauten zeigt sich regelmafiig, dass das planungsrechtliche
Entwicklungspotential vieler Bestandsquartiere bereits weitgehend ausgeschopft ist. Vorgaben zur
Art der Nutzung, zu GFZ, GRZ, Gebaudehdhen oder spezifische Festsetzungen in Bebauungsplanen
begrenzen zusatzlich bauliche Ausnutzungen. Hinzu kommt, dass in dicht bebauten Bereichen die
Einhaltung erforderlicher Abstandsflachen haufig nur eingeschrankt moglich ist. Diese rechtlichen
Rahmenbedingungen reduzieren den verfligharen Spielraum und machen im Einzelfall weitergehende
Prifungen zu Befreiungen oder Abweichungen erforderlich.

Bausubstanz

Die vorhandene Bausubstanz spielt eine zentrale Rolle bei Dachaufstockungen und -ausbauten.
Statische Reserven der Bestandsgebaude sind oft begrenzt, sodass vorab geprift werden muss,
inwieweit Tragfahigkeit und Bauwerksstruktur zusatzliche Lasten aufnehmen kénnen. Zudem ist der
allgemeine Zustand des Gebaudes entscheidend: Sanierungsbediirftige Bauteile oder Schaden an der
Bausubstanz kénnen den Umfang der erforderlichen Mafsnahmen erheblich erhéhen und zusatzliche
Kosten verursachen. Konkrete Aussagen zur Tragfahigkeit und Zustand einzelner Gebaude sind im
Rahmen der Studie aufgrund fehlender Bestandsdaten nicht moglich. Entsprechend erfordert jede
Mafsnahme eine individuelle statische Bewertung und gegebenenfalls Mafsnahmen zur Verstarkung,
Nachristung oder Instandsetzung der Struktur.

Energetische Sanierung

Dachaufstockungen und -ausbauten lassen sich oft mit energetischen Sanierungsmafinahmen
kombinieren, wodurch die Energieeffizienz verbessert, Betriebskosten gesenkt und der Gebaudewert
gesteigert werden konnen. Gleichzeitig ergeben sich technische Herausforderungen: Komplexe
Dachgeometrien, unterschiedliche Materialien, die Integration von Dammung, Photovoltaik oder
anderen technischen Nachriistungen sowie die Abstimmung der Mafinhahmen untereinander erh6hen
den Planungs- und Umsetzungsaufwand. Gesetzliche Vorgaben zu Energieeffizienz, Solarpflichten
oder Brandschutz kénnen zusatzlich Einfluss auf die Planung haben.
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Brandschutzanforderungen

Bei Dachaufstockungen und -ausbauten treten regelmafsig Herausforderungen im Brandschutz auf.
Aufstockungen kénnen zu einem Gebaudeklassenwechsel fiihren, der héhere Anforderungen an
tragende Bauteile, raumabschliefiende Elemente und Brandabschnitte nach sich zieht. Besonders
problematisch ist haufig der Nachweis eines zweiten Rettungswegs, der in dichter Bebauung oft nicht
nachristbar ist. Die Anleiterbarkeit von Feuerwehrfahrzeugen vom o6ffentlichen Strafsenraum muss
gewahrleistet sein; die daflr bendtigten Flachen unterliegen jedoch den verbindlichen Vorschriften
der Strafsenverkehrsordnung (StVO), was in der Praxis dazu flihren kann, dass ein zweiter
Rettungsweg nicht dauerhaft hergestellt werden kann und das Vorhaben dadurch scheitert. Auch das
Nachristen von Sicherheitstreppenhausern erfordert hohen Planungs- und Kostenaufwand und stellt
eine Herausforderung in der Umsetzung dar.

Gestaltung

Der Einfluss von Denkmalschutz, Ensembleschutz und Erhaltungssatzungen kann im Planungsprozess
eine Herausforderung darstellen, da Dachaufstockungen und -ausbauten sensibel an historisch
gewachsene Strukturen angepasst werden missen. Die geschutzten Gebaude- und
Quartiersmerkmale, wie charakteristische Dachformen, Fassadenproportionen oder das
stadtebauliche Erscheinungsbild, setzen enge gestalterische und konstruktive Rahmenbedingungen.
Dadurch verringern sich haufig die Spielrdume fir moderne Aufbauten oder vom Bestand
abweichende Volumina. Zudem ist eine friihzeitige Abstimmung mit den zustéandigen Fachbehdrden
erforderlich, um sicherzustellen, dass die geplanten Mafinahmen mit den schiitzenswerten
Merkmalen vereinbar sind. Diese fachlichen Prifungen kdnnen den Planungsprozess komplexer
gestalten und erfordern eine sorgfaltige Abwagung zwischen Ausbauinteressen und zeitlichen wie
wirtschaftlichen Erfordernissen.

Griine und soziale Infrastruktur

Dachaufstockungen fiihren zu zusatzlichem Wohnraum, wodurch der Bedarf an Spielplatzen,
Freiraumen, Bibliotheken und Kinder- und Jugendangeboten steigt, wie in dem SIKO 2020/21
beschrieben. Flachenscreenings kdnnen aufzeigen, wo bestehende soziale Infrastruktur erganzt
werden muss, was in dicht bebauten Quartieren zu Konkurrenzsituationen mit den geplanten
Aufstockungen flihren kann.

Okonomische Faktoren

Dachaufstockungen und -ausbauten sind mit erheblichem Planungs- und Umsetzungsaufwand
verbunden, bieten aber zugleich Chancen zur Wertsteigerung von Bestandsgebauden und zur
Schaffung dringend bendtigten Wohnraums. Forderprogramme und energetische Anreizsysteme
kénnen die Investitionskosten reduzieren und wirtschaftlich attraktiv machen. Gleichzeitig erfordern
komplexe Bestandsstrukturen, Bau- und Planungsrestriktionen sowie Anforderungen an Freiraum
und soziale Infrastruktur eine sorgfaltige Kosten- und Ressourcenplanung, um die Mafshahmen
effizient und nachhaltig umzusetzen.
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PRUFMATRIX - (FACH-)PLANERISCHE BEWERTUNG FUR EINE
DACHFLACHENENTWICKLUNG

4.4

Fur die Erstellung einer Realisierungsprognose, welche die Erkenntnisse der fachlichen Untersuchung
mit den ermittelten Potentiale verkniipft (s. Kapitel 5), wurde die zuvor dargestellten Inhalte in eine
Prifmatrix Gberfihrt und in Abstimmung mit den Fachamtern gepriift, welche der vorgestellten
Belange sich mittels Datensatzen den Potentialen zuweisen lassen. In der folgenden Tabelle sind
diese gesondert gekennzeichnet.

Relevante Daten-
Kategorie  Priffeld / Aspekt Regelung Prifhinweis / Umsetzung Z::Lﬁ
w Befreiungsmoglichkeiten B-  § 31 Abs. 3 Prifen, ob eine Befreiung von
QD Plan Festsetzungen BauGB Festsetzungen eines
c Bebauungsplans moglich ist;
! Zustimmung der Gemeinde
(- erforderlich.
>
(@R Abweichung vom §34 Abs. 1 Prifen, ob Abweichungen zur
O Einfligungsgebot Satz1BauGB  Schaffung neuen Wohnraums
— zulassig sind.
QO
>
(an § 34 Abs. 3a
D BauGB
(0o}
wn
)
® § 34 Abs. 3b
) BauGB
-
—

Zustimmungsfiktion § 246e BauGB  Zustimmungsfiktion, wenn
Befreiungen oder Abweichungen
von Bebauungsplanen nicht
innerhalb der Frist beantwortet
werden.

Abweichung TA Larm §9Abs. 1 Abweichungen moglich, z.B. bei

BauGB Aufstockungen von Nicht-
Wohngebauden.

Schneller-Bauen-Gesetz §48 Abs.5 Strikte Anpassung an neue

BauO Bln Anforderungen kann unter
bestimmten Bedingungen entfallen.
Prifen, ob Erleichterungen fiir
Nachristung
brandschutztechnischer Elemente
bei Bestandsgebauden méglich
sind.
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Abstandsflachen §6 Abs.7-10
BauO Bln
Barrierefreiheit / §§39, 50
Aufzugspflicht BauO Bln
Bebauungsplane / §34 GRZ, GFZ,
BauGB / BauNVO Traufhohe,
Dachform
Denkmalschutz DSchG Bln

Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Prifen, ob nachtragliche Geschosse
innerhalb der Abstandsflachen
realisiert werden kdnnen; ggf.
Abweichungen beantragen.

Ver-
Aufstockungen bis 2 Geschosse: fligoar
Aufzug kann entfallen. Mehr als 2
Geschosse: Barrierefreiheit prifen.
Priifen, ob B-Plan vorhanden;
Priifen, ob Art und Mafs der
baulichen Nutzung zulassig ist /
sich einfugt in die Umgebung.
Ver-
fugbar

Prifen, ob Denkmalschutz vorliegt;
Dachausbauten ggf. zulassig bei
Erhalt von Substanz und
Erscheinungsbild.
Umgebungsschutz priifen
(8810,112).

Tabelle: Bau- und Planungsrechtliche Genehmigungsvorbehalte im Rahmen der Priifung von Aufstockungs- und Ausbaupotentialen

(bjp, 2025)
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Daten-
Kategorie Pruffeld / Aspekt Relevante Prufhinweis / Umsetzung Z::Eft
Regelung
Ver-
;)n Brandschutz BauO Bln, Gebaudeklassenwechsel priifen; fugbar
O MHHR Feuerwiderstand, zweiter
-5 Rettungsweg,
e Sicherheitstreppenhaus oder
— zweiter baulicher Rettungsweg bei
Q Hochhausern 222 m.
3 Aussage
() Gebaudeenergie / GEG/ Prifen, ob energetische Ny
R . Warmeschutz Solargesetz Nachristung erforderlich; U-Werte, Sﬁﬁiﬁi
wn Primarenergiebedarf und ggf. n
(@) PV/Dachbegriinung ver-
- beriicksichtigen. fiigbar
D
w Natur-, Umwelt- und BNatSchG, Artenschutzprifung,
(D Artenschutz NatSchG Bln, Biotopflachenfaktor,
— BFF, SolG Bln  Dachbegriinung, PV-Pflicht priifen;
Q.) Kaltluftschneisen und Baumschutz
> beachten.
00. Teils
(D Strafden- und Verkehrsrecht  StVO, Feuerwehrzufahrten, V._er'
BerlStrG, Anleiterbarkeit, Halteverbotszonen fugbar
FwDV prufen; temporare
Einschrankungen ggf. mit
Strafsenverkehrsbehorde
abstimmen.
Soziale & stadtebauliche BauGB Erhaltungs- und
Bindungen §172/8144 Gestaltungssatzungen priifen;
Prufen, ob Sanierungsgebiete
vorliegt.
Ver-
Infrastrukturbezogene SIKO Priifen, ob durch zusatzliche fugbar
Belange 2020/21, Wohnnutzung ein Mehrbedarf an

Kooperatives
Baulandmodel
|, §8 Bauord-
nung, Berliner
Spielplatzge-
setz

sozialer Infrastruktur (Spielplatze,
Kitas, Schulen, Freirdume) entsteht.

Tabelle: Fachplanerische Genehmigungsvorbehalten im Rahmen der Priifung von Aufstockungs- und Ausbaupotentialen (bjp, 2025)
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4.5 STADTEBAULICHE EINORDNUNG GEEIGNETER GEBAUDE- UND SIEDLUNGSTYPOLOGIEN

Neben den fachplanerischen sowie den bau- und planungsrechtlichen Belangen spielt auch die
Gebaudetypologie eine entscheidende Rolle fir die Beurteilung der Umsetzbarkeit von
Dachausbauten und -aufstockungen. Die Potenzialstudie untersucht daher im Nachfolgenden
exemplarisch fiinf typische Gebaudetypologien sowie zwei erginzende Sonderfalle, um deren
spezifische Herausforderungen und Moglichkeiten zu analysieren. Ziel ist es, das vorhandene
Dachausbau- und Aufstockungspotenzial im Bezirk Mitte zu erfassen, zu charakterisieren und
typologisch zu kategorisieren, um daraus auch fir gleichartige Bebauungsstrukturen Ableitungen
treffen zu kénnen.

Die fiinf ausgewahlten Gebaudetypologien ergeben sich aus einer Kategorisierung der
Informationen zur ,wahrscheinlichsten Gebaudetypologie auf Blockebene‘ aus dem Datensatz
Stadtstruktur'®. Dieser enthalt Aussagen tiber die wahrscheinlichste Typologie auf Blockebene und
bildet anhand charakteristischer Bau- und Freiraumstrukturen homogene Stadtstrukturen ab,
basierend auf der Blockkarte 1:5.000 des Informationssystems Stadt und Umwelt (ISU5). Fir die finf
Gebaudetypologien wurden solche ausgewahlt fir deren Ausfiihrung es beispielhafte und bereits in
der Praxis umgesetzte Prazedenzfille gibt, auf deren Basis die Fachbehoérden den
Genehmigungsprozess verlasslich einschatzen und bearbeiten kénnen. Daher gelten sie grundsatzlich
als vielversprechende und zu betrachtende Potentiale fiir Dachausbauten und Aufstockungen. Durch
die Anreicherung der Daten der ermittelten technischen Potentialen (s. Kapitel 3) mit den
Informationen zur Gebaudetypologie konnen den ermittelten Potentialen die Erkenntnissen der
nachfolgenden Untersuchung zugeordnet werden. Da die Information zur Typologie nicht
Gebaudescharf, sondern auf Blockebene vorliegen, kénnen sich Abweichungen von der Typologie
ergeben, sodass ein Potential moglicherweise nicht der zugeordneten Typologie entspricht. Fir zu
Wohnzwecken geeigneten Gebaudefunktionen, z. B. Wohngebaude, gemischt genutzte Gebaude, wird
eine grofiere Ubereinstimmung mit der (ibergeordneten Typologie auf Blockebene angenommen als
far bspw. gewerblich genutzte Gebaude im selben Block.

Die zwei Sonderfille sind Gebaudefunktion (bspw. Kino, Parkhaus), die sich im Gegensatz zu
geeigneten Gebaudefunktionen (wie Wohngebauden) in der Regel jeweils nicht einer der flnf
Ubergeordneten Typologie auf Blockebene zuordnen lassen. Neben den zwei gewahlten Sonderfallen
gibt es weitere Gebaudefunktionen, die sich ebenfalls fiir eine Sonderfallbetrachtung eigenen wiirden
(vgl. Kapitel 5.1).

11 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2024): Stadtstruktur (Umweltatlas).
URL: https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/e851750b-164c-4cf3-af4d-bale7c168484
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Legende

Altbau-Schule (vor 1945)
m Blockrandbebauung mit GroBhofen (1920er-1940er), 3-5-geschossig
Brachflache
= Dichte Blockbebauung, geschlossener Hinterhof (1870er-1918), 5-6-geschossig
= Entkernte Blockrandbebauung, Liickenschluss nach 1945
Flachen der Ver- und Entsorgung
:rgithefilenbebauung (1950er-1970er), mit landschaftlichem Siedlungsgriin, 3-6-geschossig
riedho
m Geschlossene Blockbebauung, Hinterhof (1870er-1918), 5-geschossig
= Geschlossene und halboffene Blockbebauung, Schmuck- und Gartenhof (1870er-1918), 4-geschossig
= Geschosswohnungsbau der 1990er Jahre und jinger (1990er bis heute)
Gewerbe- und Industriegebiet, groflachiger Einzelhandel, dichte Bebauung
Gewerbe- und Industriegebiet, groiflachiger Einzelhandel, geringe Bebauung
m Grof3siedlungen und Punkthochhauser (1960er-1980er), 4-11-geschossig
Grinanlage/Park
" Heterogene, innerstadtische Mischbebauung, Liickenschluss nach 1945
= Hochschule und Forschung
m Kerngebiet
m Kindertagesstatte
= Kleingartenanlage allgemein
= Krankenhaus
= Kultur
= Mischbebauung, halboffener und offener Schuppenhof, 2-4-geschossig
= Mischgebiet ohne Wohngebietscharakter, dichte Bebauung
= Mischgebiet ohne Wohngebietscharakter, geringe Bebauung
= Neubau-Schule (nach 1945)
m Parallele Zeilenbebauung mit architektonischem Zeilengriin (1920er bis 1930er), 3 - 5-geschossig
= Reihen- und Doppelhduser mit Garten
= Sicherheit und Ordnun'g
m Sonstige Gemeinbedarfs- und Sondergebiete
m sonstige Verkehrsflachen (z.B. Verkehrsinseln etc.)
= Sportanlage, ungedeckt
= Verwaltung
= Wald
= Wochenendhéauser und kleingartenartige Gebiete

Abbildung 16: Stadtstruktur (FFY 2026, auf Grundlage der Berliner Geodaten).
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Auf Basis der Informationen zu den Stadtstrukturtypen wurden fiinf zentrale, flir den Bezirk Berlin-
Mitte typische Gebaudetypologien ausgewahlt, fiir welche sich typisierte Rahmenbedingungen fir
mogliche Dachausbauten und Aufstockungen abbilden lassen: Gebdaude der Griinderzeit,
Blockrandbebauung, Zeilenbebauung, Grofs- und Punktsiedlungen sowie Neubauten. Fiir diese
Gruppen wurden Steckbriefe erstellt, wahrend Typologien, die nicht in diese flinf Gruppen fallen, nicht
Teil der weiteren Betrachtung sind und im weiteren Verlauf als ,, Typologie ohne Steckbrief“ behandelt
werden. Folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Zuordnung:

Gruppe Enthaltene Typologien aus dem Datensatz ,,Stadtstruktur

Bebauung der Dichte Blockbebauung, geschlossener Hinterhof (1870er-1918), 5-6-
Griinderzeit (bis 1918) geschossig

Geschlossene Blockbebauung, Hinterhof (1870er-1918), 5-geschossig

Geschlossene und halboffene Blockbebauung, Schmuck- und Gartenhof
(1870er-1918), 4-geschossig

Blockrandbebauung Blockrandbebauung mit Grofshéfen (1920er-1940er), 3—5-geschossig
Entkernte Blockrandbebauung, Liickenschluss nach 1945

Zeilenbebauung Freie  Zeilenbebauung (1950er-1970er), mit landschaftlichem
Siedlungsgriin, 3—-6-geschossig

Parallele Zeilenbebauung mit architektonischem Zeilengriin (1920er bis
1930er), 3 — 5-geschossig

Grofssiedlungen & Grofdsiedlungen und Punkthochhauser (1960er-1980er), 4-11-
Punkthauser geschossig
Neubauten Geschosswohnungsbau der 1990er Jahre und jinger (1990er bis heute)

Tabelle ,,Stadtstrukturtypen entsprechend des Datensatzes Stadtstruktur aus dem Berliner Geodatenportal®.

Die Analyse der fliinf ausgewahlten Typologien bildet die Grundlage, um die in Berlin-Mitte
typischerweise vorhandenen Gebaudeformen systematisch hinsichtlich ihres Potentials flr
Dachausbauten und Aufstockungen zu bewerten. Durch die Zuordnung zu wiederkehrenden
Typologien lassen sich sowohl Ubertraghare Chancen als auch typische bauliche, rechtliche oder
funktionale Einschrankungen identifizieren. Auf dieser Basis konnen realistische Potentiale
abgeschatzt und gezielte Empfehlungen fir die Aktivierung von Dachflachen in unterschiedlichen
Gebaudekonstellationen entwickelt werden.
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Dachflachenpotentialanalyse

4.5.1 Bebauung der Griinderzeit (bis 1918)

Legende
= Griinderzeit
Gebaude Berlin Mitte

Planungsraume

Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

b

2250m

Abbildung 17: Ubersichtskarte Potentiale ,Bebauung der Griinderzeit (bis 1918)‘ (FFY 2025, auf Grundlage

Berliner Geodaten).

Baualtersklassen:
1880er Jahre -1918

Geschosse:

Dachformen:
BD/ SD/ WD
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Dachflachenpotentialanalyse

POTENTIALE

Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

POTENTIALE

AUFSTOCKUNG AUSBAU

BGF 649.000 m?

WE  6.490

BGF  394.000 m?
WE 3.940

Abbildung 18: Ubersicht Potentiale in Griinderzeitbebauung (bjp 2025) - Ermittlung basiert auf Blockdaten;
auch nicht typische Dacher konnen im Datensatz enthalten sein.

Kurzbeschreibung:

Die griinderzeitliche Bebauung
ist durch eine geschlossene
Blockrandstruktur entlang der
Strafsenfluchten gepragt,
wodurch  Stadtraume  klar
gefasst werden. Dicht bebaute
Innenhofe fihren aufgrund
ihrer Tiefe zu eingeschrankter
Belichtung und Beliiftung. Die
hohe bauliche Verdichtung
und kleinteilige
Eigentliimerstruktur
erschweren
Erneuerungsprozesse.
Charakteristisch sind reich
verzierte Fassaden mit
historistischen Elementen und
eine durchgangige Traufhohe
von etwa 22 Metern, die dem
Stadtgefiige eine Fassung
verleiht.

\Er;x:n\-.'erter Nachweis von bendtigten
Grun- und Freiflachen

— \
Nachweis Zweiter Rettungsweg

Ausbau in der Regel innerhalb der
bestehenden Dachkubatur

Denkmalschutz ist in vielen Fallen
zu berlcksichtigen

Abbildung 19: Typische Rahmenbedingungen Griinderzeit (bjp 2025).
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Herausforderungen:

Bei baulichen Mafsnahmen ist in vielen Féllen der Denkmalschutz zu beriicksichtigen, wodurch
gestalterische und konstruktive Spielraume eingeschrankt sein kénnen. Das planungsrechtliche
Potential grinderzeitlicher Quartiere ist haufig bereits ausgeschopft, insbesondere in Bezug auf GRZ
und GFZ. Die hohe bauliche Verdichtung erschwert in vielen Fallen den regelkonformen Nachweis der
erforderlichen Abstandsflachen. Durch die dichte Bebauung ist der Nachweis eines zweiten
Rettungsweges oft nur eingeschrankt méglich, insbesondere in Innenhéfen und bei Seitenfliigeln. Die
starke Verdichtung der Quartiere erschwert zudem den erforderlichen Nachweis von Freiflachen
sowie von Spiel- und Grinflachen. Die Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr ist auf den schmalen
Grundstlicken aufgrund schmaler Fahrgassen von weniger als 5,5 Metern oder quer parkender
Fahrzeuge eingeschrankt. Mansard- und Berliner Dacher miissen bestimmte Mindesthéhen
aufweisen, um dort funktionalen und wirtschaftlich nutzbaren Wohnraum realisieren zu kénnen. Der
Ausbau erfolgt in der Regel innerhalb der bestehenden Dachkubatur; Anpassungen der Dachform sind
nur im Einzelfall zulassig.

MaBstab: 1:2500

e —
0 20 40 60 80m

Hinwels: Bitte beachten Sie, dass es sich bel den Angaben generell nicht um rechtsverbindliche Auskinfte handelt. Nicht beglaubigte Informationen stelien generell keine rechtsverbindiiche Information dar. Erstoltam:  14.01.2026
In diesem Sinne erzeugen Ausdrucke keine Sffentlichen Urkunden. Es wird keine Gewsihr flr die Aktualitit, oder

Abbildung 20: Luftbild Turmstrafse; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de).
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Dachflachenpotentialanalyse

Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte
4.5.2 Blockrandbebauung
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Abbildung 21:

Ubersichtskarte Potentiale ,Blockrandbebauung’ (FFY 2025, auf Grundlage Berliner
Geodaten).

2250m

Baualtersklassen: Geschosse: Dachformen:
1920er-1930/40er Jahre 3-5 SD/ WD/ BD/ FD
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Dachflachenpotentialanalyse

POTENTIALE
AUFSTOCKUNG

BGF 645.000 m?

WE 6.450

Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

POTENTIALE
AUSBAU

BGF  117.000 m?
WE 1.170

Abbildung 22: Ubersicht Potentiale in Blockrandbebauung (bjp 2025) - Ermittlung basiert auf Blockdaten;
auch nicht typische Dacher konnen im Datensatz enthalten sein.

Kurzbeschreibung:

Der Gebaudetyp
Blockrandbebauung ist
durch klare

Strafsenraumkanten gepragt,
die die raumliche Struktur
des Quartiers definieren.
Blockinnenhofe dienen als
gemeinschaftliche

Grinflachen fir Belichtung,

Beliiftung und
Aufenthaltsqualitat.
Charakteristisch sind

grofsere Bestandshalter auf
grofsziigigen Grundstlicken,

oft mit unbebauten
Innenbereichen. Einheitlich
gestaltete Ensembles
schaffen homogene
Strukturen. Die
Blockstrukturen sorgen fir
eine stadtebauliche
Geschlossenheit und klar
definierte Raumkanten

entlang der Straféen.

Nachweis Zweiter Rettungsweg Notwendige Mindesthohe bei

oft schwierig/ anhangig von HofgroBe

Mansard- und Berliner Dachern

AASNAN
EInfGgen in homogenes
Erscheinungsbiid ' 7
.
\/ f
g

Abbildung 23: Typische Rahmenbedingungen Blockrandbebauung (bjp 2025).
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Herausforderungen:

Bei baulichen Mafsnahmen ist in einigen Fallen der Denkmalschutz zu beriicksichtigen, wodurch
gestalterische und konstruktive Spielraume eingeschrankt sein kénnen. Die statischen Reserven der
Bestandsgebaude sind oftmals begrenzt und erlauben nur eine eingeschrankte zusatzliche Belastung
durch Aufstockungen oder Ausbauten. Das homogene Erscheinungsbild der historischen Dach- und
Fassadenlandschaften sollte erhalten bleiben, was Anforderungen an Form, Materialitat und
Proportionen stellt. In dicht bebauten Hofen gestaltet sich sowohl der Nachweis ausreichender
Abstandsflachen als auch der eines zweiten Rettungsweges haufig schwierig. Demgegeniiber kdnnen
offenere Hofstrukturen, wie sie in Teilbereichen der Bebauung dieser Zeit vorkommen, die
nachtragliche Herstellung von zweiten Rettungswegen sowie den Einbau von Aufziigen erleichtern.
Mansard- und Berliner Dacher miissen bestimmte Mindesthohen aufweisen, um dort funktionalen und
wirtschaftlich nutzbaren Wohnraum realisieren zu konnen. Der Ausbau erfolgt in der Regel innerhalb
der bestehenden Dachkubatur; Anpassungen der Dachform sind nur im Einzelfall zulassig.

Luftbild Gartenstadt Atlantic; Berlin-Mitte i~

0 20 40 60 80m MaBstab: 1:2500

Hinwels: Bitte beachten Sie, dass es sich bel den Angaben generell nicht um rechtsverbindliche Auskinfte handeit. Nicht beglaubigte Informationen stellen generell keine rechtsverbindliche Information dar. Erstolt am: 14.01.2026
In diesem Sinne erzeugen Ausdrucke keine Sffentiichen Urkunden. Es wird keine Gewihr fir die Aktualitit, oder

Abbildung 24: Luftbild Gartenstadt Atlantic; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin,
berlin.de).
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

4.5.3 Zeilenbebauung

Legende
Zeilenbebauung
Gebaude Berlin Mitte

Planungsraume —— —

Abbildung 25: Ubersichtskarte Potentiale ,Zeilenbebauung’ (FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten).

Baualtersklassen: Geschosse: Dachformen:
1950er-1970er Jahre 3-6 FD/ selten SD
Seite
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

POTENTIALE POTENTIALE
AUFSTOCKUNG AUSBAU
BGF  486.00 m? BGF  56.000 m?
WE  4.860 WE 560

Abbildung 26: Ubersicht Potentiale in Zeilenbebauung (bjp 2025) - Ermittlung basiert auf Blockdaten; auch
nicht typische Dacher kdnnen im Datensatz enthalten sein.

Kurzbeschreibung:

Die Zeilenbebauung ist durch eine

lockere, lineare Anordnung der

Gebaudekorper gepragt, die

Uberwiegend in Nord-Sud-Richtung

orientiert sind. Die Dacher sind -~

vorwiegend als Flachdacher =

ausgebildet. Die offene Struktur der __

Bebauung  schafft  grofsziigige " Gronraumbestinde "'hk

Zwischenrdaume, die Belichtung und
Durchliftung  der  Wohnungen

9 0\ Héhenentwicklungen achten
0\\
o)

. . > ~
sichern und gleichzeitig ¥ '\
zusammenhangende
Grinstrukturen ermoglichen,

welche den Freiraum pragen. Durch
die reduzierte Strafsenraumkante
entsteht eine geringe
Strafsenraumdefinierung, wahrend
die lineare  Anordnung  der
Baukorper eine funktionale
Organisation des Quartiers

gewahrleistet. N Cmmmm

Abbildung 27: Typische Rahmenbedingungen Zeilenbebauung (bjp 2025).
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Herausforderungen:

Der Umgang mit dem vorhandenen einheitlichen Erscheinungsbild erfordert eine sorgfaltige
gestalterische Einbindung neuer Baukorper in die bestehende Struktur. Insbesondere bei
Aufstockungen ist auf eine gleichméafsige Hohenentwicklung innerhalb der Gebaudezeilen zu achten,
da punktuelle oder unterschiedlich hohe Aufstockungen das stadtebauliche Gesamtbild und die
Lesbarkeit der Struktur erheblich beeintrachtigen kénnen. Durch zusatzliche Gebaudehéhen oder
Dachaufstockungen besteht die Gefahr, grofiere Verschattungsflaichen zu erzeugen, wobei
insbesondere einzelne, ungleichmafiige Aufstockungen zu einer starkeren Beeintrachtigung des
Stadtbildes sowie der Belichtungs- und Aufenthaltsqualitaten flihren kénnen. Griin- und Freiflachen
im Bestand weisen teilweise funktionale oder gestalterische Defizite auf und kdnnen durch eine
gezielte Qualifizierung zu besser nutzbaren und identitatsstiftenden Freiraume entwickelt werden. Fiir
diesen Siedlungstyp typisch sind zudem vielfach einseitige Wohnungszuschnitte und relativ
homogene Bewohner:innenstrukturen. Im Zuge von Dachausbauten und Aufstockungen besteht
daher die Chance, das Wohnungsangebot gezielt zu differenzieren und sozial ausgewogen
weiterzuentwickeln, um langfristig stabile und durchmischte Quartiersstrukturen zu férdern. Bei
héheren Aufstockungen kann ein Gebaudeklassenwechsel eintreten, der zu héheren Anforderungen
an Brandschutz, Tragfahigkeit und bauliche Ausstattung fiihren kann.

Luftbild Siedlung Schillerhohe, Berlin-Mitte o

0 20 40 60 80m MaBstab: 1:2500

Hinwels: Bitte beachten Sie, dass es sich bel den Angaben generell nicht um Nicht stellen generell keine rechtsverbindliche Information dar. Erstolt am: 14.01.2026
In diesem Si 9 keine Urkunden. Es wird ir die Aktualitst, oder

Abbildung 28: Luftbild Siedlung Schillerhohe, Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin,
berlin.de).
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Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Dachflachenpotentialanalyse

4.5.4 Grofgsiedlungen & Punkthauser

p
"«/‘U,;

B3

Legende
= Grof3siedlung

Gebaude Berlin Mitte

Planungsraume

Abbildung 29:
Berliner Geodaten).

Geschosse:

Baualtersklassen:
4-6+

1960er-1990er Jahre

rt,

%0

2260m

Ubersichtskarte Potentiale ,Grofssiedlungen und Punkthauser’ (FFY 2025, auf Grundlage

Dachformen:
FD
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Dachflachenpotentialanalyse

POTENTIALE
AUFSTOCKUNG

BGF 160.000 m?
WE 1.600

Abbildung 30:

Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

POTENTIALE
AUSBAU

BGF  9.300 m?
WE 93

Ubersicht Potentiale in Grofisiedlungen und Punkthauser (Potential bjp 2025) - Ermittlung

basiert auf Blockdaten; auch nicht typische Dacher konnen im Datensatz enthalten sein.

Kurzbeschreibung:

Grofssiedlungen und Punkthauser des
funktionalistischen Baustils
entstanden, orientiert an den
stadtebaulichen Leitbildern der
aufgelockerten Stadt und Urbanitat
durch Dichte im Westen sowie des
sozialistischen Stadtebaus im Osten,
mit dem Ziel, schnell und effizient
Wohnraum zu schaffen. Serielle und

industrialisierte Bauweisen,
insbesondere Plattenbauten,
ermoglichten standardisierte
Grundrisse und rationelle
Bauprozesse. Die stadtebauliche
Anordnung  folgt einer  klaren,
funktionalen  Logik  mit  hoher
Flacheneffizienz und guter
Orientierung. Einheitliche Bauformen
und wiederkehrende
Fassadenelemente pragen die
sachliche Asthetik, wéhrend

grofszligige Griin- und Freiflachen die
Wohnqualitat erhdhen.

Abbildung 31: Typische
Rahmenbedingungen
Grofssiedlungen &
Punkthauser (Potential
bjp 2025).

Zweiter baulicher Rettungsweg

oder Sicherheitstreppenhaus
b 27 Mo

ab 22 Meter Hohe

Zweiter Aufzug ab 50 Meter
Gebaudehohe oder Aufstockung
um mehr als 2 Geschosse

Erhohte
Brandschutzanforderungen
ab 22 Meter Hohe

Kommunikation
N M :ur Schafung von Akzeptanz
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Herausforderungen:

Gebaude der Nachkriegsarchitektur wurden haufig Last optimiert geplant, sodass fir
Dachaufstockungen oder Ausbauten oft eine aufwendige statische Ertiichtigung erforderlich ist. Der
Gebaudetyp stofst teilweise auf geringe gesellschaftliche Akzeptanz, was planerische und
kommunikative Mafsnahmen notwendig macht. Ab einer Gebaudehdhe von 22 Metern gelten erhéhte
Brandschutzanforderungen, die bei Aufstockungen berlicksichtigt werden miissen. Bei besonders
hohen Gebauden ab 50 Metern kann zusatzlich ein zweiter Aufzug erforderlich sein, begleitet von
weitergehenden brandschutztechnischen Mafsnahmen. Ein Gebaudeklassenwechsel, der durch
Aufstockungen ausgelost werden kann, kann ebenfalls zu hdheren Anforderungen an den
Brandschutz fiihren. Bei Aufstockungen um mehr als zwei Geschosse besteht eine Aufzugspflicht, die
insbesondere bei bestehenden Gebauden mit vier Geschossen relevant ist und bei der Planung
entsprechend berlicksichtigt werden muss.

Luftbild Quartier Fischerinsel; Berlin-Mitte jou

L= 2 -

0 20 40 60 80m MaBstab: 1:2500

Hinwels: Bitte beachten Sie, dass es sich bel den Angaben generell nicht um rechtsverbindiiche Auskinfte handelt. Nicht beglaubigte Informationen stellen generell keine rechtsverbindliche Information dar. Erstolt am: 14.01.2026
In diesem Sinne erzeugen Ausdrucke keine Sffentiichen Urkunden. Es wird keine Gewilhr flr die Aktualitit, oder

Abbildung 32: Luftbild Quartier Fischerinsel; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin,
berlin.de).
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

4.5.5 Neubauten

A
AN
/I. A
Vv
\.‘
;
Legende \%;}:"\'
= Neubauten
Gebaude Berlin Mitte
[ 750 00

Planungsraume

Abbildung 33: Ubersichtskarte Potentiale ,Neubauten‘ (FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten).

Baualtersklassen: Geschosse: Dachformen:
1990er Jahre - heute 6 SD/ FD/ WD/ PD
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

POTENTIALE POTENTIALE
AUFSTOCKUNG AUSBAU
BGF  56.000 m? BGF  5.600 m?
WE 560 WE 56

Abbildung 34: Ubersicht Potentiale in Neubauten (bjp 2025) - Ermittlung basiert auf Blockdaten; auch nicht
typische Dacher konnen im Datensatz enthalten sein.

Kurzbeschreibung:
Neubauten zeichnen sich
durch ein funktionales

Oft bereits hohe Ges

ossflachenzahl

DeSIgn Und e'ne Bauvorhaben meist erst

jungst fertiggestellt

energieeffiziente

Bauweise aus. Typisch
sind klare Linien, offene
Grundrisse und

grofRzligige q ”%’l

i
Fensterflachen, die fiir oS o|[ooD 0
Lichtdurchflutung  und D u o0 o
pO=p Y|l 500
Transparenz sorgen. 30 DF &7 D%Dg
Intelligente DDS O QUEDDG
Gebaudetechnik  sowie D o 3|0 d g 10 DS
Barrierefreiheit  spielen O gl
. . O D -l ] -
dabei eine zunehmend 3 0 0 —
wichtige Rolle und tragen T
zu zeitgemafien, o
komfortablen Wohn- und ™.
Arbeitsumgebungen bei. ~
Beriicksichtigung der
Freiraum- und Sozialinfrastrukturpflichten)
Abbildung 35: Typische Rahmenbedingungen Neubauten (bjp 2025).
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Herausforderungen:

Durch die bereits hohe Geschossflachenzahl vieler Bestandsquartiere ist die wirtschaftliche
Attraktivitat zusatzlicher Aufstockungen haufig gering. Zusatzlich missen Freiraum- und
Sozialinfrastrukturbedarfe berticksichtigt werden, wodurch die Umsetzung von Aufstockungen auf
Neubauten planerisch herausfordernd ist. Die Investitionsbereitschaft ist insbesondere in jiingst
fertiggestellten Quartieren haufig begrenzt, was die Umsetzung zusatzlicher Mafsnhahmen erschwert.

MaBstab: 1:2500

Hinwels: Bitte beachten Sie, dass es sich bel den Angaben generell nicht um rechtsverbindliche Auskinfte handelt. Nicht beglaubigte Informationen stelien generell keine rechtsverbindliche Information dar. Erstolt am: 14.01.2026
In diesem Sinne erzeugen Ausdrucke keine Sffentiichen Urkunden. Es wird keine Gewihr fir die Aktualitit, oder

Abbildung 36: Luftbild Quartier Europacity; Berlin-Mitte_(Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin,
berlin.de).
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

4.6  SONDERFALLE & BEST-PRACITCES

Ein Sonderfall ist ein Potential auf Gebauden, deren Gebaudeform abgleitet von der Gebaudefunktion
in der Regel nicht der Ubergeordneten Typologie auf Blockebene entspricht und bei denen
Dachausbau und Aufstockung immer gesondert betrachtet werden mussen. Folgende Tabelle gibt
einen Uberblick iiber die Funktionen der ausgewahlten Gebdudetypologien und der Sonderfille:

Gruppe Enthaltene Funktionen

Ausgewahlte Schwesternwohnheim, Seniorenheim, Studenten-, Schiillerwohnheim,
Gebaudetypologien Wohnheim, Gebaude fir Gewerbe und Industrie mit Wohnen, Gebaude
(Funktionen, die durch die | fiir Handel und Dienstleistung mit Wohnen, Gebaude fiir 6ffentliche
Steckbriefe Zwecke mit Wohnen, Gemischt genutztes Gebaude mit Wohnen,
beriicksichtigt sind) Wohngebaude, Wohngebaude mit Gemeinbedarf, Wohngebaude mit

Gewerbe und Industrie, Wohngebdaude mit Handel und
Dienstleistungen, Wohnhaus, Gaststatte, Restaurant, Laden, Gebaude
fur Bewirtung, Gebaude fir Vorratshaltung, Gebaude zur Versorgung,
Jugendfreizeitheim, Obdachlosenheim, Schullandheim, Kinderheim,
Rundfunk, Fernsehen, Seniorenfreizeitstatte, Spielkasino

Gewerbetypologie Blirogebaude, Gebaude fiir Beherbergung, Geschaftsgebaude, Hotel,
Motel, Pension, Jugendherberge, Kreditinstitut, Versicherung,
Gebaude fiir betriebliche Sozialeinrichtung, Gebaude fir Gewerbe und
Industrie, Gebaude fiir Handel und Dienstleistungen, Gebaude fir
Wirtschaft oder Gewerbe, Sonstiges Gebaude fiir Gewerbe und
Industrie, Fabrik

Sonderbauten Einkaufszentrum, Kaufhaus, Kino, Post

Tabelle: Ubersicht der untersuchten Typologien und enthaltener Gebaudefunktionen.

Da die baulichen Rahmenbedingungen sehr unterschiedlich sind, erfordert ein Sonderfall immer eine
individuelle Sonderfallpriifung. Als zu vertiefende Sonderfalle werden Sonderbauten wie Parkhauser,
Einkaufszentren oder gewerblich genutzte Gebaude betrachtet, da ihre baulichen, funktionalen und
rechtlichen Voraussetzungen stark von (iblichen Wohn- oder Mischgebauden abweichen. Gleichzeitig
stellen sie besonders vielversprechende Potentialraume dar, da ihre grofsflachigen Dachstrukturen
haufig zusatzliche Nutzungsreserven bieten. Aufgrund der individuellen Herausforderungen und
fehlenden Ubertragbarkeit benétigen sie jedoch stets eine individuelle Priifung.
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Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

4.6.1 Gewerbetypologien

Kurzbeschreibung:

Durch Wohnen auf Gewerbe entsteht eine funktionale und oft gestalterische Schichtung
unterschiedlicher Nutzungen. In der Regel bildet eine gewerblich genutzte Sockelzone die Basis, auf
der neue Wohnebenen aufsetzen. Die Bestandsstrukturen sind oft durch grofsflichige Hallen,
tragfahige Decken und eine robuste Materialitat gepragt, die eine hohe Tragreserve, aber auch
spezifische technische und gestalterische Anforderungen mit sich bringen. Durch die Mischnutzung
entstehen besondere Herausforderungen hinsichtlich  Erschliefsung, Schallschutz  und
Freiraumqualitaten, da die

gewerbliche Nutzung weiterhin

aktiv bleibt oder potenzielle

Nutzungskonflikte erzeugt.

Gleichzeitig bietet die

Nachverdichtung durch

Wohnen auf Gewerbe die

Chance, innerstadtische

Flachen effizient zu nutzen, POTENTIALE POTENTIALE
neue Wohnformen zu erproben AUFSTOCKUNG AUSBAU

und die stadtebauliche Dichte BGF  865.000 m? BGF  110.000 m?
qualitatvoll zu erhdhen. WE  8.650 WE 1100

Abbildung 37: Ubersicht Potentiale in Gewerbetypologien (bjp 2025).

Herausforderungen:

Fiir die Wohnnutzung sind separate o mbeskohe Arforderungar
Zugange und eine vertikale
Erschliefsung erforderlich.  Eine
klare Abgrenzung zu gewerblichen
Immissionen wie Larm,
Erschitterungen oder Gerlichen
muss gewahrleistet sein. Der
Brandschutz ist an die spezifischen

wohnbaulichen Anforderungen
anzupassen. Trotz grofser
Gebaudetiefen muss eine
ausreichende natirliche Belichtung
sichergestellt werden. Der

gleichzeitige Betrieb von Gewerbe
und Wohnen erfordert eine
funktionale Trennung der Bereiche.
Aufsenflaichen und Dachbereiche
sollten qualitatvoll gestaltet
werden, um nutzbaren Freiraum zu
schaffen. Unter Umstanden sind
planungsrechtliche Anpassungen
notwendig, um die Mafsnahmen
umsetzen zu kénnen.

Abbildung 38: Typische Rahmenbedingungen Gewerbetypologien (bjp 2025).
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Luftbild Industriegebaude an der Gerichtsstr {fon

A "W':-

Hinweis: Bitte beachten Sie, dass es sich bei den Angaben generell nicht um rechtsverbindliche Auskinfie handeit. Nicht beglaubigte informationen stellen generell keine rechtsverdindliche Information dar. Erstelt am. 14.01.2026
Aktualitht, der

In diesem Sinne erzeugen Ausdrucke keine Stfentlichen Urkunden, Es wird far die

Abbildung 39: Luftbild Industriegebaude an der Gerichtsstrafse; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-
Geoportal Berlin, berlin.de).
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4.6.2 Sonderbauten

Kurzbeschreibung:

Sonderbauten wie Parkhduser oder Einkaufszentren verfligen Uber markante Bauformen und
tragfahige Strukturen, die grundsatzlich gute Voraussetzungen fiir Aufstockungen bieten. Ihre
urspringlichen Nutzungen bringen jedoch spezifische Herausforderungen mit sich - etwa
eingeschrankte Belichtung, komplexe Erschliefsung oder erhéhte Anforderungen an Brandschutz und
Statik. Wahrend Bunker durch massive, geschlossene Baukorper gepragt sind, besitzen Handels- und
Parkbauten meist grofsflachige,

horizontale Tragwerke mit hohem

konstruktivem Potential. Durch

gezielte  Aufstockungen  oder

Umnutzungen kann auf diesen

monofunktionalen Gebauden
neuer Wohnraum entstehen, der
zur Nachverdichtung beitragt und POTENTIALE POTENTIALE
bislang ungenutzte Flachen in AUFSTOCKUNG AUSBAU
lebendige, durchmischte

. . BGF  784.000 m? BGF  26.000 m?
Stadtbausteine transformiert. WE 7840 WE 260

Abbildung 40: Ubersicht Potentiale in Sonderbauten (noch zu erginzen) (bjp 2025).

Herausforderungen:
Unregelmafsige
Tragstrukturen erschweren
die Umsetzung von
Dachaufstockungen. Licht-
und Luftverhaltnisse sind
bei Bestandsgebauden oft
eingeschrankt. Treppen,
Aufziige und  Zugange
missen an die neue
Nutzung angepasst werden,

wobei die interne
Wegeflihrung haufig
komplex ist. Sonderbauten
unterliegen héheren

Brandschutzanforderungen,
die bei Aufstockungen

berticksichtigt werden i
miuissen. Neue Aufbauten

missen sich sensibel in die é“‘v":/j
bestehende Architektur .

einfigen. Aufstockungen sind haufig kostenintensiv, insbesondere wenn Umbauten oder
Verstarkungen der bestehenden Struktur erforderlich sind. Dariiber hinaus sind planungsrechtliche
Anpassungen in vielen Fallen notwendig, um die Mafsnhahme umsetzen zu kdnnen.

Abbildung 41: Typische Rahmenbedingungen Sonderbauten (noch zu erganzen) (bjp 2025).
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Luftbild Parkhaus an der PankstraBe Jiom

S VN i, -~/

MaBstab: 1:2500

e —
0 20 40 60 80m

Hinwels: Bitte beachten Sie, dass es sich bel den Angaben generell nicht um rechtsverbindliche Auskinfte handelt. Nicht beglaubigte Informationen stellen generell keine rechtsverbindliche Information dar. Erstoltam:  20.01.2026
In diesem Sinne erzeugen Ausdrucke keine Sffentiichen Urkunden. Es wird flr die Aktualitat, oder

Abbildung 42: Luftbild Parkhaus an der Pankstrafse; Berlin-Mitte (Potential DOP — Digitale Orthophotos,
Berlin.de).
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5. REALISIERUNGSPROGNOSE

5.1 GENEHMIGUNGSVORBEHALTE

Die Realisierungsprognose dient dazu darzulegen, bis zu welchem Grad mit einer Ausnutzung des
mathematisch-technischen Potentials zu rechnen ist. Fiir eine realistische Kategorisierung der
Potentiale hinsichtlich des zeitlichen Horizont (kurz-, mittel-, langfristig) wurden in Abstimmung mit
den Fachamtern des Bezirksamts Berlin-Mitte aufbauend auf den Erkenntnissen der fachplanerischen
Bewertung und der Datenverfligbarkeit flinf Genehmigungsaspekte ausgewahlt, die helfen die
Aktivierbarkeit eines jeden Potentials zu bewerten:

= Typologie
=  Gebaudefunktion

»= Planungsrecht

Schutzstatus

=  Forderkulisse

Zentrales Kriterium fiir die Auswahl der Genehmigungsaspekte war die Verfligbarkeit von Daten, die
es ermoglichen, Potentiale hinsichtlich der Betroffenheit von Erschwernisfaktoren innerhalb der fiinf
Genehmigungsaspekte zu untersuchen (vgl. Priifmatrix in Kapitel 4.4). Ein Erschwernisfaktor ist in
diesem Zusammenhang ein Untersuchungsergebnis, das eine zeitnahe Aktivierung der Potentiale
beeintrachtigen kann.

Auf Grundlage der Stellungnahmen der Fachamter wurden fiir jedes Thema relevante Geodatensatze,
die eine Bewertung ermoglichen, mit den Potentialen verschnitten und die Betroffenheit von
Erschwernisfaktoren je Potentialen bewertet und als Eigenschaften in den Geodatensatzen der
ermittelten mathematisch-technischen Potentiale hinterlegt.

Zugunsten der Nachvollziehbarkeit der Bewertung wurde die Betroffenheit von Erschwernisfaktoren
innerhalb der flinf Genehmigungsaspekte in ein Ampelsystem eingeordnet:

» Potentiale, die nicht oder wenig von Einschrankungen betroffen sind, die eine aufwandigere
Prifung oder mehr Abstimmung erfordern, wurden als “gering betroffen ” durch die
Erschwernisfaktoren im Datensatz gekennzeichnet

= Potentiale, die im jeweiligen Themenbereich von Einschrankungen betroffen sind, die durch
die Anderung oder Ausweisung von Planungsrecht aufgehoben werden wiirden, wurden bei
den jeweiligen Genehmigungsaspekt als “mafig betroffen ” im Datensatz gekennzeichnet

= Potentiale, die im jeweiligen Themenbereich von Einschrankungen betroffen sind, die eine
aufwandigere Prifung oder mehr Abstimmung erfordern, wurden als “stark betroffen ” im
Datensatz gekennzeichnet

Im Folgenden ist das Vorgehen fir die Einordnung der Untersuchungsergebnisse zu den fiinf
ausgewahlten Genehmigungsaspekten naher beschrieben.
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5.1.1 Typologien

Fur die Auswertung der untersuchten Typologien beziiglich ihres Beitrags zu Dachaufstockungen und
-ausbauten wurde eine Bewertungsmatrix erstellt, in der die zuvor erarbeiteten bau- und
planungsrechtlichen, fachplanerischen sowie stadtebaulichen Aspekte der fiinf gewahlten
Gebaudetypologien sowie der zwei Sonderfalle systematisch berlicksichtigt wurden. Dabei wurden
die unterschiedlichen Gebaudetypologien auf ihre Eignung fiir Aufstockungen und Ausbauten
bewertet: Griinderzeit- und Blockrandbauten sind "mafige betroffen" von Erschwernisfaktoren auf,
wahrend Zeilenbauten sowie Grofssiedlungen und Punkthauser "geringe betroffen" sind. Neubauten
zeichnen sich hingegen ebenfalls als "mafsige betroffen" von Erschwernisfaktoren aus, wohingegen
die Sonderfallbetrachtungen, fiir Gewerbegebaude und Sonderbauten, als “stark betroffen” bewertet
wurden. Um eine konsistente Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, werden zudem alle Typologien, fiir
die kein Steckbrief erstellt wurde, als “stark betroffen” von Erschwernisfaktoren fiir den
Genehmigungsaspekt ,, Typologie“ eingestuft.

GENEHMIGUNGSVORBEHALTE

GEBAUDETYP BAUJAHR  DACHFORM  GRONANTEIL ERWEITERUNG  DENKMAL- ERMALTUNS/ GFZ  ABSTANDS-  KLASSEN- 2. RETTUNGS- BARRIERE-  EIGENTUMS-  ANDERUNG DES
SCHUTZ  GESTALTSCHUTZ FLACHEN  WECHSEL WEG FREIHEIT  VERHALTNISSE  PLANUNGS-
RECHTS

BLOCKRANDBEBAU- 1880er $D/WD/BD niedrig Ausbau
UNG DER GRONDER- w9
ar

BLOCKRANDBEBAU- 1920er SD/WD/ mittel Ausbau
UNG 1930er 80/FD

ZEILENBEBAUUNG 1950er FD/SO hoch Aufstockung

AUSGEWAMLTE GEBAUDETYPOLOGIEN

PUNKTHAUSER UND 1960er ) hoch Aufstockung
GROSSSIEDLUNGEN 19900r

NEUBAUTEN 19900r FO/S0/PD mittel Aufstockung
heute

GEWERBETYPOLOGIEN Autstockung

SONDERFALLE

SONDERBAUTEN Aufstockun, 1

Abbildung 43: Bewertungsmatrix (bjp 2025).

Faktoren, zu denen keine belastbaren Daten vorliegen, wie etwa die Statik oder die Beschaffenheit
der Bausubstanz, konnten nicht in die Wertung einfliefsen. Die Tragfahigkeit und der Zustand der
Bausubstanz mussen daher im Einzelfall vor jedem Bauvorhaben gepriift werden, da sie im einen
erheblichen Einfluss auf die Umsetzbarkeit von Dachaufstockungen und -ausbauten haben kdénnen.
Folgende Bewertung wurde anhand verfligbarer Daten vorgenommen:

= Eine Ausweisung der Typologie als Sonderfall (Gewerbe und Sonderbauten) sowie als
Typologie ohne Steckbrief wurde als ,,stark betroffen® von Erschwernisfaktoren bewertet.

= Eine Ausweisung als Blockrandbebauung, Griinderzeit oder Neubau als ,,mafsig betroffen®
von Erschwernisfaktoren bewertet.

= Eine Ausweisung als Zeilenbebauung sowie Grofssiedlungen (und Punkthochhaus) wurde als
»gering betroffen“ von Erschwernisfaktoren bewertet.
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Legende

Aufstockung
Blockrandbebauung

= Gewerbetypologie

w Grofisiedlung

= Grinderzeit

= Neubauten

= Sonderbauten

= Typologie ohne Steckbrief

m Zeilenbebauung

Ausbau
Blockrandbebauung
Gewerbetypologie

w Grofisiedlungen

= Grinderzeit

= Neubauten

= Sonderbau

= Typologie ohne Steckbrief ° 260 2800 2980m

= Zeilenbebauung

Abbildung 44: Potentiale nach Gebaudetypologie auf Blockebene & Sonderfélle anhand der
Gebaudefunktion (FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten).
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5.1.2 Eignung der Gebaudefunktion

Grundlage fiir die Bewertung der Eignung ist die Zuweisung der Gebaudefunktion auf dem Datensatz
“Gebaudehdhen” aus dem Berliner Geoportal. Durch die Bewertung der Gebaudefunktion kénnen
beispielsweise Brandschutz- oder Larmschutz-rechtliche Aspekte Beriicksichtigung finden. Dabei
wurden einige Funktionen, aufgrund der Ergebnisse des Regel-Workshops im Juli 2025 als ,,nicht
geeignet” eingestuft und bereits aussortiert (s. Kapitel 3.4).Fir die verbliebenen Funktionen wurde

folgende Bewertung vorgenommen:

=  Funktionen, bei denen ein Ausbau oder eine Aufstockung bspw. aufgrund von Emissionen
einer genaueren Untersuchung bediirfte, wurden als “stark betroffen® eingestuft.

»  Funktionen, die aufgrund ihrer geringen Emissionen geeignet waren in Nachbarschaft mit
Wohnen zu existieren wurden als ,,mafsig betroffen” eingestuft.

»  Wohngebaude und wohngenutzte Gebaude sowie solche die Wohnraum im Weiteren als
»gering betroffen” eingestuft.
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Abbildung 45: Potentiale nach Bewertung der Gebaudefunktion (FFY 2025, auf Grundlage Berliner
Geodaten).
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5.1.3 Planungsrecht

Fur die Bewertung des Themas Planungsrecht wurden bereits zu Beginn der Potentialstudie
gemeinsam mit den Fachamtern verschiedene Flachentypen und identifiziert, die zwar mathematisch-
technische Potentiale aufweisen, jedoch vom Bezirksamt aufgrund der planungsrechtlichen Situation
nicht kurzfristig berticksichtigt werden kénnen.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung betrifft dies vor allem Flachen die als Autobahn- und
Bahnflaichen sowie Hauptverkehrsstrafsen, Griinflichen, Wasserflaichen, Sonderbauflachen,
Gemeinbedarfsflachen (mit und ohne hohem Griinanteil) sowie Ver- und Entsorgungsflache (auf
Grundlage des FNP Berlin aus dem Geoportal Berlin) klassifiziert werden. Diese wurden fiir die weitere
Betrachtung daher als "stark betroffen" durch Erschwernisfaktoren bewertet. Als ,,gering betroffen
wurden Flachen bewertet, die im FNP als Gemischte Bauflache und Wohnbauflachen ausgewiesen
sind, als "mafdig betroffen" wurden Flachen bewertet, die als Einzelhandelskonzentration oder
Gewerbliche Bauflache kennzeichnet wurden.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ergab die Abstimmung mit dem Bezirksamt Mitte, dass
B-Plane als hindernder Faktor zu betrachten sind. Grundlage der Bewertung ist der Datensatz zum
Gesamtbestand aller Bebauungsplanverfahren in Berlin'2, Die enthaltenen Plane sind darin einerseits
differenziert nach den Verfahrensstanden (im Verfahren, festgesetzt und aufser Kraft gesetzt —
letzteres wird im Datensatz als ,untergegangen” bezeichnet) und andererseits nach ihrer Art
(einfache, qualifizierte und vorhabenbezogene Bebauungspldane). Darliber hinaus ist auch der
Baunutzungsplan *3ein zentrales Instrument der Stadtentwicklung. Dieser ist nach seiner Konzeption
und nach seiner Stellung im System des Planungsgesetzes von 1949/1956 ein vorbereitender
Bauleitplan fiir das gesamte Gebiet von Berlin (West) und betrifft damit grofse Teile vom Bezirk Berlin-
Mitte (s. Abbildung 39). Nach Aussagen des Fachbereichs Stadtplanung sind im Falle eines
vorhandenen B-Plans in der Regel bereits nutzbare Potentiale aktiviert. Dabei sei nicht entscheidend
welche Art oder welcher Verfahrensstand vorlage. Da durch die vorliegenden Daten nicht auf den
Inhalt der planerischen Festsetzungen geschlossen werden kann, erzeuge die Berlcksichtigung
vorhandener B-Pldane bei der Potentialaktivierung einen erhdéhten Aufwand. Hierdurch sind die
Potentiale im Bereich bestehender Bebauungsplane voraussichtlich nicht kurzfristig aktivierbar. Fir
die weitere Betrachtung wurden daher Potentiale, die zwar im Geltungsbereich des FNP als
Wohnbauflache, Gemischte Bauflache, Einzelhandelskonzentration oder Gewerbliche Bauflache
gekennzeichnet wurde, jedoch auch im Geltungsbereich von Bebauungsplanen liegt als ,stark
betroffen“ bewertet. Im Bereich des Baunutzungsplanes ergab die Abstimmung, dass innerhalb der
griinderzeitlichen Blockstruktur bauliche Nachverdichtungen — insh. DG-Ausbau oder Aufstockungen
- bisher tiberwiegend auf der Grundlage von Ausnahmen und Befreiungen nach §31 BauGB genehmigt
wurden, da die Festsetzungen des Baunutzungsplans (insb. im Bereich der GFZ) bereits liberschritten
sind. Daher wurden Potentiale im Bereich des Baunutzungsplans (ohne zusatzlichen B-Plan) als
»mafsig betroffen von Erschwernisfaktoren eingestuft werden.

Die Bewertung des Genehmigungsaspektes ,,Planungsrecht® bezieht sich dabei auf die verfiigharen
Daten Uber die ausgewiesenen Nutzungen laut FNP sowie (iber die Geltungsbereiche bestehender der
B-Plane im Bezirk Berlin-Mitte. Darliber hinaus wurde auf Grundlage der Informationen zum
Baunutzungsplan aus dem Geodatenportal Berlin ein Vektordatensatz fiir den Geltungsbereich
erzeugt. Dabei ist jedoch zu beachten, dass Teilbereiche des Baunutzungsplans in der Realitat nicht
Ubergleitet wurden und entsprechend auch nach §34 BauGB betrachtet werden miissen. Zudem
wurde der Baunutzungsplan in Teilen fir unwirksam erklart, sodass auch hier eine Betrachtung nach

12 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2004): Bebauungsplanverfahren in Berlin. Zuletzt aktualisiert
November 2025. URL: https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/4f574ea7-5f67-3efb-a920-
1669221ded48 (zuletzt abgerufen am 14.01.2025).

13 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (1961): Bebauungsplanverfahren . URL https://gdi.berlin.de/ge-
onetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/b5bcé6ch4-45f8-3356-adf2-fcc16a977fe6 (zuletzt abgerufen am 14.01.2025).
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§34 notwendig ist. Aufgrund fehlender vektorisierter Daten im Rahmen der Erarbeitung konnten diese
Bereiche jedoch nicht von der Betrachtung ausgeschlossen werden, sodass die Ergebnisse in diesem
Aspekt eine gewisse Ungenauigkeit mit sich bringen.

= Potentiale innerhalb von Autobahn- und Bahnflachen sowie Hauptverkehrsstrafsen,
Grunflachen, Wasserflachen, Sonderbauflachen, Gemeinbedarfsflachen sowie Ver- und
Entsorgungsflachen werden als ,,stark betroffen“ bewertet.

» Potentiale in Flachen von Einzelhandelskonzentration oder Gewerbliche Bauflache sowie
Flachen im Geltungsbereich des Baunutzungsplans werden als ,,mafsig betroffen” bewertet.

= Potentiale, welche im auf gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen werden als ,,gering
betroffen“ bewertet, sofern kein B-Plan vorhanden — in dem Fall werden sie ebenfalls als
»stark betroffen bewertet.

Legende

aunutuzngsplan
“Planungsraume
w B-Plane

Abbildung 46: Planungsrecht (FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten).
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5.1.4 Schutzstatus

Der Schutzstatus eines Gebaudes ist ein wichtiger Faktor fiir die Bewertung der Potentiale. Da auch
bei geeigneten Typologien, Funktionen oder Flachennutzungen nicht davon ausgegangen werden
kann, dass Dacher ausbaubar oder aufstockbar sind. So bedirfen laut § 11 Abs. 1 & 2
Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln) nicht nur Mafsnahmen im Bereich des Denkmals einer
Genehmigung, sondern auch die Veranderung der unmittelbaren Umgebung eines Denkmals, wenn
diese sich auf den Zustand oder das Erscheinungsbild des Denkmals auswirkt. Dabei ist die
unmittelbare Umgebung eines Denkmals nach §10 Abs. 2 DSchG Bln der Bereich, innerhalb dessen
sich die bauliche oder sonstige Nutzung von Grundstlicken oder von &ffentlichen Flachen auf das
Denkmal pragend auswirkt.

Die Genehmigung ist dabei zu erteilen, wenn die Eigenart und das Erscheinungsbild des Denkmals
durch die Mafsnahme nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Dementsprechend sind Ausbauten des
Dachs und Aufstockungen entsprechend der Rahmenrichtlinien des Landesdenkmalamtes nach
Prifung des Einzelfalls teilweise moglich.

Aufgrund der besonderen Umstande werden alle Potentiale auf allen Arten von Denkmalern sowie
Potentiale im Umkreis von 10m in den Datensatzen fir Dachausbaupotentiale und -
aufstockungspotentiale gekennzeichnet und als ,,stark betroffen” von Erschwernisfaktoren bei dem
Genehmigungsaspekt ,,Schutzstatus® bewertet. Grundlage ist die kartographische Darstellung der in
der Denkmalliste Berlin aufgefiihrten Denkmalpositionen. Die Einteilung und Darstellung folgt den im
Denkmalschutzgesetz Berlin aufgefiihrten Kategorien der Denkmale und umfasst Denkmalbereiche,
Bau-, Garten- und Bodendenkmale,

Fur die vorliegende Untersuchung sind zudem insbesondere Erhaltungssatzungsgebiete® nach § 172
BauGB Abs. 1 Nr. 1 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt) fiir die Bewertung der Dachausbau und —aufstockungspotentiale relevant.
Da diese jedoch einen Dachausbau oder eine -aufstockung je nach der Ausfiihrungen in der Satzung
nicht zwangslaufig verhindern, wurden Potentiale im Bereich von Erhaltungssatzungen zur Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart als ,,mafsig betroffen” bewertet. Ein als ,,gering betroffen” bewertetes
Potential ist ein solches, dass weder ein Denkmal ist noch im Bereich einer Erhaltungssatzung liegt.

Folgende Bewertung wurden fiir den Genehmigungsvorbehalt ,,Schutzstatus“ vorgenommen:

=  Potentiale auf und innerhalb aller Arten von Denkmalern sowie im Umkreis von 10 Metern
werden ,stark betroffen“ bewertet.

» Potentiale in Erhaltungssatzungsgebieten zum Erhalt der stadtebaulichen Eigenart werden
als ,,mafsig betroffen” bewertet.

= Potentiale, welche nicht zu erstens und zweitens zahlen, werden als ,,gering betroffen®
bewertet.

14 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2025): Denkmalkarte Berlin. URL: https://gdi.berlin.de/geonet-
work/srv/ger/catalog.search#/metadata/1892d073-2635-351c-bcef-b91ff82feadc (zuletzt abgerufen am 14.01.2025).

15 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2025): Erhaltungsverordnungsgebiete § 172 BauGB. URL:
https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/6949b4ff-70f3-30a2-a7d6-a8505e48699d (zuletzt abgerufen
am 14.01.2025).
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5.1.5 Forderkulisse

Da die Aktivierung von Potentialen ressourcenintensiv ist, ist ihre Aktivierung ohne Férderungen oder
Anreize in der Regel herausfordernd. Der Geodatensatz ,Forderkulisse — Lebendige Zentren und
Quartiere“'® und der Datensatz ,Gebiete des Stadtebauférderprogramms Nachhaltige Erneuerung*’
geben Auskunft (iber die Geltungsbereiche der zwei bestehenden Férderprogramme. Dabei legt das
Stadtebauforderprogramm ,,Lebendige Zentren und Quartiere“ den Fokus auf die Anpassung,
Revitalisierung, Starkung und den Erhalt von Quartieren und Zentren und férdert Mafsnahmen, die zur
Profilierung sowie zur Erhéhung der Nutzungsvielfalt beitragen, was auch auf Dachausbauten oder -
aufstockungen zutreffen kann. In den Gebieten des Stadtebauférderprogramms ,Nachhaltige
Erneuerung" werden hingegen insbesondere Anpassungen der sozialen Infrastruktur und des
offentlichen Raums an demographische oder wirtschaftliche Veranderungen geférdert. Da durch die
Zielsetzung in den Forderkulissen u.a. durch die Revitalisierung und Qualifizierung von Raumen aber
durch die Forderung von Multifunktionalitat, Klimaschutz, Klimaanpassung, Nachbarschaft und
Integration auch die Voraussetzungen fiir zusatzliche Einwohnende geschaffen werden, werden
Potentiale im Geltungsbereich der Foérderprogramms erstmal als "mafdig betroffen" von
Erschwernisfaktoren bewertet.

Erganzend stellt die Sanierungskarte®® aus dem Geodatenportal des Landes Berlin die férmlich
festgelegten Sanierungsgebiete nach §142 BauGB (Baugesetzbuch) dar. Eine rechtsverbindliche
Auskunft ist daraus nicht abzuleiten, jedoch geben die Geltungsbereiche der Gebiete Auskunft iber
von Sanierungsmafinahmen potenziell betroffenen Flachen. Innerhalb der Geltungsbereiche sind
grundsatzlich sanierungsrechtliche Genehmigungen fiir Bauvorhaben einzuholen. Dabei ist zudem zu
beachten, dass die Gebiete keine Ausbauten oder Aufstockungen fordern, aber gegebenenfalls Folge-
bedarfe. Fir den Bezirk Mitte kdnnen in dem Geodatensatz folgende Eintrage gefunden werden:
Sanierungsgebiete Turmstrafse, Sanierungsgebiete Wedding/Miillerstrafse, Sanierungsgebiete
Badstrafse/Pankstrafse und Nordliche Louisenstadt. Zusatzlich werden in dem Geodatensatz
~Entwicklungsbereiche und Stand ihrer Entlassung aus dem Entwicklungsrecht“*” die nach § 165
Baugesetzbuch formlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereiche dargestellt. Fiir den
Bezirk Mitte findet sich nur ein Eintrag fiir das Parlaments- und Regierungsviertel.

Durch die Ausweisung von Sanierungs- und Entwicklungsgebieten sind darauf aufbauend in der Regel
verschiedene Mafinahmen und partizipative Formate sowie Kommunikationsbausteine mit
Stakeholdern forderfahig. Da dies eine Aktivierung der Dachaufstockungspotentiale und der -
ausbaupotentiale unterstiitzen kann, sich dadurch jedoch gleichzeitig eine zusatzliche
Genehmigungspflicht ergibt, werden Potentiale im Bereich bestehender Sanierungs- oder
Entwicklungsgebiete ebenfalls als "mafiig betroffen" von Erschwernisfaktoren gewertet. Potentiale,
die weder Teil eines solchen Gebietes sind noch zu einer Férderkulisse gehdren, werden trotz
verschiedener gebietsunabhangiger Forderungen (s. Kapitel 6.1) die jedoch ebenfalls zuséatzliche
Genehmigungspflichten mit sich bringen sowie aufgrund geringerer Handlungsspielraume (unter
anderem fiir die Schaffung von griiner und sozialer Infrastruktur) als ,stark betroffen” von
Erschwernisfaktoren bewertet.

16 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2025): Férderkulisse Lebendige Zentren und Quartiere. URL:
https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/fb99529a-4702-39f2-b631-4976b6abf505 (zuletzt abgerufen
am 14.01.2025).

17 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2025): Gebiete des Stadtebauférderprogramms Nachhaltige
Erneuerung. URL: https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/32270040-f0f5-3d39-8816-4c69e3a410a2
(zuletzt abgerufen am 14.01.2025).

18 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2024): Sanierungsgebiete. URL: https://gdi.berlin.de/geonet-
work/srv/ger/catalog.search#/metadata/5343083b-c216-335a-a5ee-e56a45201497 (zuletzt abgerufen am 14.01.2025).

19 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2022): Entwicklungsbereiche und Stand ihrer Entlassung aus
dem Entwicklungsrecht. URL: https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/e41324a6-c68c-31ee-8bff-
529b04eb8a7d (zuletzt abgerufen am 14.01.2025).
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Folgende Bewertung wurden fiir den Genehmigungsvorbehalt ,,Férderkulisse“ vorgenommen:
» Potentiale ohne Férderkulisse werden als ,,stark betroffen® bewertet.

» Potentiale in Flachen der ,,Forderkulisse — Lebendige Zentren und Quartiere® und der
Datensatz ,,Gebiete des Stadtebauforderprogramms Nachhaltige Erneuerung werden als
»mafsig betroffen” bewertet.

= Potentiale, welche im Bereich von Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen werden
als ,,mafsig betroffen“ bewertet.
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Abbildung 48: Forderkulisse (FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten).
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5.1.6 Ubersicht der Erschwernisfaktoren

Fur die Ermittlung des zeitlichen Horizonts, in dem die Potentiale aktiviert werden kdnnen, wurden die
mathematisch-technischen Potentiale (s. Kapitel 3) hinsichtlich ihrer Betroffenheit von den
Erschwernisfaktoren bewertet. Folgende Tabelle gibt eine Ubersicht der Erschwernisfaktoren sortiert

nach den ausgewahlten Genehmigungsaspekten:

Stark betroffen von | Mafdig betroffen von | Gering betroffen von
Erschwernisfaktoren Erschwernisfaktoren Erschwernisfaktoren
Typologie Sonderbauten und Blockrandbebauung, Zeilenbebauung,
Gewerbe, Typologien Griinderzeit, Neubauten Grofssiedlungen und
ohne Steckbrief (T1) (T2) Punkthochhauser (T3)
Gebaude- Funktionen, bei denen Funktionen, die aufgrund | Wohngebaude und
funktion ein Ausbau bspw. ihrer geringen wohngenutzte Gebaude
aufgrund von Emissionen | Emissionen geeignet sowie solche die
einer genaueren waren in Nachbarschaft Wohnraum im weiteren
Untersuchung bedirfte mit Wohnen zu existieren | Sinne reprasentieren
(G1) (G2) (G3)
Planungs- Potentiale innerhalb von Potentiale in Flachen von | Potentiale, auf im FNP
recht im FNP ausgewiesenen im FNP ausgewiesenen ausgewiesenen
Autobahn-und Einzelhandelskonzentrati | gemischten Bauflachen
Bahnflachen sowie onen oder Gewerblichen | und Wohnbauflachen
Hauptverkehrsstrafsen, Bauflachen sowie werden als ,,gering
Grinflachen, Potentiale im betroffen® bewertet
Wasserflachen, Geltungsbereich des (sofern sie nicht von
Sonderbauflachen, Baunutzungsplans einem B-Plan oder dem
Gemeinbedarfsflachen (P2) Baunutzungsplan
(mit und ohne hohem betroffen sind—in dem
Grlinanteil) sowie Ver- Fall werden sie ebenfalls
und Entsorgungsflachen als ,,mafsig betroffen”
und alle Potentiale im oder ,,stark betroffen
Bereich von B-Planen bewertet)
(P1) (P3)
Schutzstatus | Potentiale auf und Potentiale in Potentiale, welche nicht
innerhalb aller Arten von | Erhaltungssatzungsgebie | zu S1 und S2 zahlen
Denkmalern sowie direkt | ten zum Erhalt der (S3)
angrenzende Potentiale stadtebaulichen Eigenart
(S1) (52)
Forder- Potentiale ohne Potentiale in den [Alle Potentiale sind bei
kulisse Forderkulisse (F1) Gebieten der zwei diesem
Forderkulissen. Als auch | Genehmigungsaspekt als
Potentiale, welche im F1 oder F2 bewertet
Bereich von worden.]
Sanierungsgebieten und
Entwicklungsbereichen
(F2)

Tabelle: Ubersicht der Erschwernisfaktoren nach Genehmigungsaspekten.
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5.2  WOHNRAUMPOTENTIALE NACH ZEITLICHEM HORIZONT

Auf Grundlage der Bewertung der ermittelten Potentiale wurde eine Einteilung in drei Kategorien
vorgenommen und eine Ansicht in der interaktiven Planungssoftware Buildplace angelegt. Im
Folgenden sind die Kriterien fiir die Einteilung in die drei Kategorien beschrieben:

Kurzfristig aktivieren: nur Potentiale, welche in allen Genehmigungsaspekten (s. Tabelle ,,Ubersicht
der Erschwernisfaktoren nach Genehmigungsaspekten®) als “gering betroffen” gewertet wurden,
konnen realistisch innerhalb eines kurzfristigen Zeithorizonts aktiviert werden, da die
Einzelfallprifung voraussichtlich wenig Zeit in Anspruch nimmt.

So weist ein Potential dieser Kategorie in der Regel eine geeignete Typologie (bspw. Zeilenbebauung)
und Funktion (z.B. Wohngebaude, Gemischt genutzt mit Wohnen etc.) flr die Schaffung zuséatzlichen
Wohnraums auf, liegt in einer zu Wohnzwecken geeigneten Flache nach Ausweisung im FNP und kann
nach §34 BauGB betrachtet werden. Dariiber hinaus ist es weder im Bereich einer Erhaltungssatzung
noch ist es ein Dachaufstockungs- oder Ausbaupotential auf einem Denkmal oder direkt angrenzend.

Da durch eine Beriicksichtigung des Genehmigungsaspekts ,Forderkulisse‘ alle verbliebenen
Potentiale ausgeschlossen wiirden, es jedoch auf Landes- und Bundesebene Forderungen (s. Kapitel
6.2) gibt, die sich auf das gesamte Untersuchungsgebiet beziehen und die einen Ausbau oder eine
Aufstockung von Gebauden férdern, wurde die Betroffenheit von Erschwernisfaktoren bei dem
Genehmigungsaspekt ,Forderkulisse’ fiir die Ausweisung der kurzfristig aktivierbaren Potentiale nicht
berlicksichtigt.

Mittelfristig untersuchen: Potentiale dieser Kategorie haben bei keinem der Genehmigungsaspekte
eine Bewertung als ,stark betroffen® erhalten. So wurden sie bei allen Genehmigungsaspekten
entweder als ,,gering betroffen” oder als ,mafdig betroffen” von Erschwernisfaktoren bewertetet.
Insbesondere eine Bewertung als ,,mafsig betroffen” fiihrt jedoch dazu, dass ein Potential genauer
untersucht und ausfiihrlicher besprochen werden sollte. Daher kdnnen Potentiale dieser Kategorie
nur nach einer aufwandigeren Prifung des Einzelfalls moglicherweise aktiviert werden.

Ist beispielsweise der Genehmigungsaspekt ,Gebaudefunktion’ von Erschwernisfaktoren ,,mafsig
betroffen®, liegt voraussichtlich eine Funktion vor (bspw. Biirogebaude, Hotel, Kreditinstitut), die fir
die Schaffung zusatzlichen Wohnraums umfangreichere Abstimmungen mit Eigentlimer:innen bzw.
Betreiber:innen oder Sonderlésungen in der Architektur (z.B. gesonderte Erschliefsung) erfordern
wirde. Flr den Fall, dass der Genehmigungsaspekt ,Planungsrecht’ von Erschwernisfaktoren ,,mafsig
betroffen® ist, sollte gepriift werden, ob der Baunutzungsplans vorliegt und ob eine Befreiung bewirkt
werden kann. Dabei kann es auch sein, dass der Baunutzungsplans in dem Gebiet eventuell bereits
als unwirksam erklart wurde. Alternativ kann eine Bewertung als ,,mafsig betroffen” in dem
Genehmigungsaspekt ,Planungsrecht’ bedeuten, dass das Potential zwar nach §34 BauGB entwickelt
werden konnte, allerdings die Ausweisung im FNP keiner zu Wohnzwecken geeigneten Nutzung
entspricht. Ist das Potential im Genehmigungsaspekt ,Schutzstatus® ,,mafsig betroffen”, liegt es im
Bereich  einer Erhaltungssatzung, sodass es erganzend zu Uberprifen gilt, welche Art der
Festsetzungen in der jeweiligen Satzung vorliegen und ob diese einen Ausbau oder eine Aufstockung
verhindern.

Da es keine Potentiale gibt, die bei dem Genehmigungsaspekt ,Forderkulisse’ eine Wertung als ,,gering
betroffen® erhalten haben, liegen alle Potentiale in der Kategorie ,Mittelfristig untersuchen® entweder
im Gebiet einer Forderkulisse oder im Bereich der bestehenden Sanierungsgebiete bzw. des
Entwicklungsgebiets im Bezirk Berlin Mitte.

Langfristig monitoren: Potentiale, welche mindestens eine Wertung als “stark betroffen” von

Erschwernisfaktoren erhalten haben, kénnen voraussichtlich, nur nach Einholung von umfangreichen

Seite
81/97


https://buildplace.io/link/3EzGQ9ux1Bw4V0idF72TJ

Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Stellungnahmen oder die Veranderung von rechtlichen Rahmenbedingungen aktiviert werden. Daflir
sollte anhand des vorliegenden Datensatzes untersucht werden welche(r) der Genehmigungsaspekte
»stark betroffen” von Erschwernisfaktoren ist. Anschliefsend ist eine detaillierte Untersuchung des
Genehmigungsaspekts notwendig.

Ist das Potential im Genehmigungsaspekt ,Planungsrecht’ als ,stark (von Erschwernisfaktoren)
betroffen“ bewertet, kann entweder eine nicht zu Wohnzwecken geeignete Nutzungszuweisung laut
FNP oder ein vorhandener Bebauungsplan der Ausldser sein und konnte mit verantwortlichen Stellen
diskutiert werden. Beim Genehmigungsaspekt ,Schutzstatus® liegt bei ,,stark betroffenen Potentialen
ein Denkmalstatus vor, sodass die jeweilige Begrindung herangezogen werden muss und
Abstimmungen mit Expert:innen erfolgen sollten. Liegt eine als ,stark (von Erschwernisfaktoren)
betroffenen” bewerteten Funktion (bspw. Fabriken, Kaufhduser, Post) oder Typologie (bspw.
Gewerbetypologie, Sonderbauten, Typologie ohne Steckbrief) vor, sollten insbesondere die Statik des
Gebaudes und die Vereinbarkeit mit dem Schutzgut ,,Wohnen* anhand der Genehmigungsvorbehalte
aus Kapitel 4 naher untersucht werden. Fir den Fall, dass das Potential ,stark betroffen von
Erschwernisfaktoren beim Genehmigungsaspekt ,Forderkulisse’ ist, stehen ausschliefslich Bundes-
und Landesforderungen fir den Dachausbau oder Dachaufstockungen zur Verfigung. Daher sollte
geprift werden, ob die Forderziele vorhandener Anreize den Zielen des Bezirks Berlin-Mitte
entsprechen und genutzt sowie beworben werden kdnnen.

Wertet man das mathematisch-technische Potential entsprechend der beschriebenen Bewertung der
Genehmigungsaspekte aus ergibt sich folgende Verteilung hinsichtlich des zeitlichen Horizonts der
Realisierbarkeit:

Kurzfristig —innerhalb von 5-10 Jahren-sind rund 54.889 m? Dachaufstockungspotentiale sowie 225
m? Dachausbaupotentiale aktivierbar. Insgesamt sind dies rund 55.113 m?.

Mittelfristig — wahrscheinlich innerhalb von 10-20 Jahren nach einer genaueren Betrachtung der
Erschwernisfaktoren je Potential — aktivierbar sind rund 95.672 m? Dachaufstockungspotentiale
sowie 29.975 m? Dachausbaupotentiale. Insgesamt damit rund 125.647 m?.

Langfristig — gegebenenfalls nach Veranderung des Planungsrechts oder der Bauvorschriften —
aktivierbar, sind 4.076.531 m? Dachaufstockungspotentiale und 785.404 m? Dachausbaupotentiale,
was insgesamt etwa 4.861.935 m? Wohnbaupotentialfliche ergibt.
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Abbildung 49: Ubersicht Potentiale nach — kurz-, mittel- und langfristiger Prognose (FFY, 2026).
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5.3 FOLGEBEDARFE FUR SOZIALE UND GRUNE INFRASTRUKTUR

Zur Ermittlung der notwendigen Flachen fiir soziale Infrastrukturen zur Versorgung der Bevélkerung
wurde das Berliner Modell herangezogen. Nach dem Berliner Modell, welches von 100 m2 Grundflache
pro Wohneinheit ausgeht und damit auch die nicht-vermietbaren Flachen auf die Wohneinheiten
verteilt, ergibt sich folgende Anzahl Wohneinheiten fir die drei Kategorien:

Kurzfristig — perspektivisch innerhalb von 5-10 Jahren aktivierbar rund 551 Wohneinheiten.
Mittelfristig — vermutlich innerhalb von 10-20 Jahren aktivierbar etwa 1.256 Wohneinheiten.
Langfristig — nur in Ausnahmefallen aktivierbar rund 48.619 Wohneinheiten.

Entsprechend des Berliner Modells gilt darauf aufbauend die Bereitstellung von Kitaplatzen als
ausreichend bis gut bei einer Versorgung mit Kitaplatzen entsprechend 7-10% der Einwohnendenzahl
und einer Bereitstellung von Grundschulplatzen entsprechend 6-7% der Einwohnendenzahl.
Wohnungsnahe offentliche Griinflichen nach Berliner Modell missen mindestens 6 m? je
Einwohner:in (mind. 0,5 ha) und 1 m? offentliche Spielplatzflache je Einwohner:in (mind. 150 m?
Kleinkinderspielen und 2.000 m? allg. Spielplatze) zur Verfligung stehen. Darliber hinaus ergeben sich
aus dem §8 BauO Berlin Anforderungen an private Bauherrn, auch wenn der Bedarf aufgrund von
Besonderheiten in der Regelung nicht final abgeschatzt kann werden, sind dieser ist in der Regel
verpflichtet, auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe eine private Spielflache
herzustellen. Dabei schreibt die Berliner Bauordnung rund 4 m? pro Wohnung, allerdings mindestens
50 m?2 vor, jedoch gedeckelt auf 200 m2. Sollte die Herstellung einer privaten Spielflache nicht mdglich
oder nicht sinnvoll sein, kann die Bauaufsichtsbehorde auf die Spielflache verzichten oder zulassen
kann, dass der Bauherr eine Abldsezahlung leistet. Aus diesen Anforderungen ergeben sich konkret
die folgende Bedarfe durch den Zuwachs der Einwohnendenzahl:

K 55.113 m? K 551 Einh. K 1.102 Einh.

125.647 m? M 1.256 Einh. M 2.514 Einh.
4.861.935 m? |8 48.619 Einh |8 97.239 Einh
Angabe der Geschossflache Wohnungszahl (WE) Einwohnex (EW)
(GF) Wohnen (1 Wohneinheit je 100m? GF) (2 Einwohnende/Wohneinheit)
K 6.614 m? K 1.102 m?

M 15.078 m? 2.513 m?

8 583.432 m? (8 97.239 m?

Wohungsnahe 6ffentliche ﬁffent}iche Spielplatzflache Private Spielplatzfliche in
Griinflichen (6 m?/ EW) in m* (1 m*/EW) m* (1 m*/EW)

K 54 Einh. K 60 Einh. 7 K Kurzfristig \

M 136 Einh. | | & Mittelfristig |

W 4.765 Einh. W 5.251 Einh. ) Langfristig '

Grundschulplatze (6% der EW, Kitaplatze (7% dexr EW, 70%
90% Versorgungsgrad) Versorgungsgrad)

Abbildung 51: Folgebedarfe nach Berliner Modell und Berliner Bauordnung (FFY 2026).
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6. HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN UND AKTIVIERUNGSSTRATEGIE

6.1  WOHNUNGS- UND SIEDLUNGSBESTANDE

Nach der Auswertung der Genehmigungsaspekte zur Bewertung des zeitlichen Horizonts (s. Kapitel
5.2) und der Definition von Folgebedarfen (s. Kapitel 5.3) wurden im Folgenden Forderanreize sowie
die Potentiale hinsichtlich ihrer Verteilung in Siedlungsbestanden dreier zentraler Eigentumsformen
untersucht.

Die Bereitstellung der Ergebnisse als vektorisierte Daten ermdglicht in diesem Zusammenhang eine
qualifizierte Nachnutzung der Daten. Neben der Neubewertung von Genehmigungsaspekten mithilfe
von GIS-Anwendungen, wodurch sich der zeitliche Horizont eines Potentials verandern kann, kann
der Einsatz eines digitalen Zwillings oder einer CAAD-Anwendung dazu beitragen Projekte mit
Eigentiimer:innen an den identifizierten Standorten abzustimmen oder Veranderungen des Ist-
Zustands im Nachgang von Bauprojekten (bspw. Aufstockungen) zu dokumentieren/modellieren. Die
Detailplanung einer Aufstockung sollte immer angrenzende Potentiale (innerhalb eines Blocks sowie
auf gegeniberliegenden Strafdenseiten) berlicksichtigen, um eine ausgewogene Ausnutzung der
Potentialstandorte zu ermdglichen. Eine dynamische Berechnung der Abstandsflachen,
verschiedener Kennwerte zu Energieerzeugungspotentialen und stadtebaulichen Kennwerten sowie
auch Klimawirksamkeitsprognose kann das Bezirksamt gezielt dabei unterstiitzen, um eine
qualifizierte Entscheidungen im Rahmen komplexer raumlicher Rahmenbedingungen zu treffen.

Die Eigentumsverhaltnisse von Gebauden und Flachen sind entscheidend fiir die Realisierung von
Sanierungs- und auch Baumafinahmen, weil sie mafdgeblich bestimmen, wie schnell Entscheidungen
getroffen und Rahmenbedingungen geschaffen werden kénnen. Je mehr Eigentiimer:innen beteiligt
sind, desto komplexer und zeitaufwendiger werden Abstimmungs- und Zustimmungsprozesse,
insbesondere wenn verschiedene Interessen, finanzielle Mdoglichkeiten oder Nutzungsziele
aufeinandertreffen. Unklare Eigentumsstrukturen — etwa bei Erbengemeinschaften, ungeklarten
Grundbuchsituationen oder laufenden Eigentumsubertragungen — konnen Projekte zusatzlich
erheblich verzégern, da zunachst rechtliche Klarungen notwendig sind. Auch bestehende Miet- oder
Pachtverhaltnisse miissen beriicksichtigt und vertraglich angepasst oder beendet werden, bevor
bauliche Veranderungen moglich sind. Da die Forder- und Finanzierungsfahigkeit von baulichen
Mafsnahmen von klaren Eigentumsnachweisen abhangt, kann dies bei Gemeinschaftseigentum oder
Mischformen weitere Abstimmungen erfordern. Darliber hinaus kdnnen die Eigentumsverhaltnisse
auch den behordlichen Genehmigungsprozess beeinflussen, in dem nur antragsberechtigte
Eigentimer:innen Bauantrage stellen kénnen. So kann allgemein gesagt werden: Je komplexer und
heterogener die Eigentumsstrukturen, desto langer dauert es in der Regel, Projekte konkret
umzusetzen.

Fur die Untersuchung der Siedlungsbestande wurden folgende Daten ausgewertet: ein durch den
Bezirk Mitte bereitgestellter Datensatz zum Bestand der Baugenossenschaften aus dem Jahr 2016,
die 6ffentlich verfligbaren Daten zu den Bestanden der Landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften®®
sowie der Datensatz Eigentumsformen®* auf Blockebene den Potentialen zugeordnet und
anschliefsend wurden Baublocke ausgewertet, welche mindestens 90% oder mehr Anteile an

20 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2024): Wohnungsbestand der landeseigenen
Wohnungsunternehmen. URL: https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/9979a28c-b54b-4a5c-b9e0-
50a24e868db9 (zuletzt abgerufen am 14.01.2025)

21 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2025): Eigentumskonzentration Berlin 2025. URL:
https://gdi.berlin.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/39abe20e-cf18-487c-a014-14449b117c19 (zuletzt abgerufen
am 14.01.2025)
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Siedlungsbestande mit hohem Anteil an Privaten Eigentimern und Gemeinschaften von
Wohnungseigentiimern aufweisen.

Aufbauend auf einer Untersuchung der am haufigsten vertretenen Typologien wurden Forderanreize
und Aktivierungsstrategien erarbeitet.

Legende L ——

Technisches Potential
= Genossenschaft

- LWU
= Private und WEG
1 Planungsraume

Hintergrund
Digitale farbige TrueOrthophotos 2024 (DOP20RGBI)

Abbildung 52: Anteile nach Eigentumsform in
den Planungsraumen Heine-Viertel-Ost (oben links);
Schillerpark (oben rechts); Humbolthain Std (unten
links) (FFY 2026).
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6.2 FORDERANREIZE

Dachaufstockungen und Dachausbauten bieten nicht nur zusatzlichen Wohn- oder Nutzraum, sondern
ermoglichen auch die energetische und 6kologische Weiterentwicklung bestehender Gebaude. Um
diese Potentiale gezielt zu unterstiitzen, stellt das Land Berlin gemeinsam mit Bundesprogrammen
eine Reihe von finanziellen Forderinstrumenten bereit. Sie reichen von Zuschissen fiir energetische
Sanierungen und klimawirksame Dachbegriinungen bis hin zu Programmen zur Verbesserung der
Barrierefreiheit. Die verfligbaren Forderanreize kénnen  Planungssicherheit  schaffen,
Investitionskosten reduzieren und zugleich dazu beitragen, stadtklimatische und wohnungspolitische
Ziele zu erreichen. Ein Teil der folgenden Forderprogramme lasst sich miteinander kombinieren, etwa
die Verbindung von Dammmafinahmen mit Dachbegriinung und Photovoltaik, wahrend andere
Programme nur alternativ in Anspruch genommen werden kénnen. Dabei bezieht sich das Programm
GriindachPLUS schwerpunktmafsig auf die Siedlungsbestiande Geschosswohnungsbau, Neubauten
und Zeilenbebauung. Die Weiteren Programm sind grundsatzlich auf alle Siedlungsbestande
anwendbar.

GriindachPLUS (Land Berlin)

Das Forderprogramm ,,GriindachPLUS“ des Landes Berlin unterstiitzt die Anlage von Dach- und
Fassadenbegriinungen, um einen aktiven Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas, zur
Regenwasserrickhaltung und zur 6kologischen Aufwertung der Gebaude zu leisten. Bezuschusst
werden insbesondere Mafsnahmen auf bestehenden Dachern ab bestimmten Mindestflachengrofsen,
einschliefslich Planung, Herstellung und technischer Umsetzung der Begriinung.

Solaranlagen / PV auf dem Dach / Solarpflicht/ Solar Plus Berlin

Mit dem Solargesetz Berlin besteht fiir grofsere Dachflachen eine Verpflichtung zur Installation von
Photovoltaikanlagen (i.d.R. 30% der Dachflache), die durch erganzende Forderprogramme des Landes
und des Bundes flankiert wird. Eigentiimerinnen und Eigentimer kdnnen dabei von Zuschiissen sowie
von erleichterten Finanzierungsbedingungen profitieren, wodurch die Investition in erneuerbare
Energien wirtschaftlich attraktiver gestaltet wird.

IBB - Energetische Gebaudesanierung (Investitionsbank Berlin)

Die Investitionsbank Berlin fordert im Rahmen ihres Programms zur energetischen Gebaudesanierung
umfassende Mafsnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz von Bestandsgebauden. Dazu
gehoren unter anderem Dachdammungen, Mafsnahmen zum Warmeschutz, der Austausch von
Fenstern sowie die Optimierung der gesamten Gebaudehdille.

KfW-Forderung (Bund)

Erganzend zu den Landesprogrammen stellt die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau bundesweit
Foérdermittel in Form von zinsglinstigen Krediten und Zuschiissen bereit. Diese unterstiitzen sowohl
Einzelmafinahmen wie Dammung und Anlagentechnik als auch ganzheitliche Sanierungen mit dem
Ziel, den Energiebedarf von Gebauden dauerhaft zu senken.
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6.3 DEFINITION VON AKTIVIERUNGSSTRATEGIEN

Abschliefsend hangen die Potentiale flir Dachaufstockungen und Dachausbauten auch immer stark
von den jeweiligen Eigentimer:innenstrukturen ab. Neben Fachplanerischen Belangen und
Bautechnischen Aspekten verfligen unterschiedliche Trager (ber verschiedene bauliche
Ausgangsbedingungen, Entscheidungsprozesse, Investitionslogiken und soziale Zielsetzungen. Eine
wirksame Aktivierung erfordert daher jeweils angepasste Strategien, die sowohl technische als auch
organisatorische, wirtschaftliche und soziale Rahmenbedingungen adressieren.

6.3.1 Landeseigene Wohnungbauunternehmen

Landeseigene Wohnungsbauunternehmen verfolgen wohnungspolitische Ziele mit einem
Schwerpunkt auf der Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Laut den Daten ergeben sich fiir die LWU
folgende Kennzahlen:

Aufstockung Ausbau
Kurzfristig 18.520 m? 225 m?
Mittelfristig 74.833 m? 22.043 m?
Langfristig 309.048 m? 47.071 m?
Gesamt 402.401 m? 69.340 m?

Legende
Aufstockung

= WU

Ausbauten

= Lwu

o 750 1500 2250m

CIPlanungsraume

Abbildung 53: Ubersicht der Siedlungsbestande der Landeseigenen Wohnungsbauunternehmen (FFY, 2025).

Seite
89/97



Dachflachenpotentialanalyse Dachaufstockungen und -ausbauten in Berlin-Mitte

Laut Analyse der Gebaudedaten bestehen ihre Bestande zu einem hohen Anteil aus einer Mischung
von Griinderzeitlichen Strukturen, Blockrandstrukturen, Zeilenbebauungen und Gewerbetypologien,
wodurch unterschiedliche bauliche Ausgangslagen und Potentiale fiir Dachaufstockungen und -
ausbauten  entstehen. Aus der beschriebenen Verteilung lassen sich  folgende
Handlungsempfehlungen ableiten:

» Systematische Portfolioanalysen erméglichen es, geeignete Gebaude fiir serielle oder
modulare Aufstockungen zu identifizieren, wobei die unterschiedlichen Gebaudetypen
jeweils spezifische Losungen erfordern.

» Energetische Sanierungen, wie Dammung, Haustechnikmodernisierung, PV-Integration oder
Dachbegriinung, lassen sich mit den Dachentwicklungen koppeln und kénnen Klimaziele
von Unternehmen unterstiitzen.

» Staffelgeschosse oder modulare Erganzungen erméglichen eine stadtebaulich vertragliche
Einfigung in die verschiedenen Quartiersstrukturen, sowohl bei Blockrand- als auch
Zeilenbauten.

= Mafsnahmen wie Gemeinschaftsdacher, Dachgarten oder solaraktive Dachflachen erhdéhen
die Aufenthaltsqualitat und leisten einen Beitrag zum stadtischen Mikroklima.

= LWU kdénnen Aufstockungen mit quartiersbezogenen Freiraumentwicklungen kombinieren,
um gleichzeitig Griinraume und soziale Infrastruktur zu starken.

» einheitliche oder klar strukturierte Eigentumsverhaltnisse bieten wesentliche Vorteile, da so
Entscheidungsprozesse deutlich beschleunigt werden.

= Durch die grofse Zahl an Wohneinheiten und die meist seriell errichteten, baulich &hnlichen
Gebaude lassen sich Mafsnahmen standardisieren und in gréfserem Umfang planen, was zu
erheblichen wirtschaftlichen Skaleneffekten fiihrt.

» Die raumliche Biindelung der Gebaude vereinfacht die Baustellenorganisation, da Logistik,
Materialtransport und Arbeitsablaufe effizienter koordiniert werden kdnnen als in
kleinteiligen Bestanden.

= Die (semi-)professionelle Verwaltung vieler dieser Siedlungen unterstiitzt die Umsetzung
zusatzlich, da sie teilweise bereits liber Erfahrungen im Umgang mit Forderprogrammen,
Behorden und Mieterschaft verfiigt und komplexe Sanierungsprozesse strukturiert steuern
kann.

Diese Faktoren flihren dazu, dass bauliche Mafsnahmen in Siedlungsbestanden mit einheitlicher
Eigentumsstruktur oft schneller, wirtschaftlicher und wirkungsvoller umgesetzt werden kénnen als in
heterogenen, kleinteiligen Eigentumsstrukturen.
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6.3.2 Genossenschaften

Genossenschaften weisen einen besonders hohen Anteil an Eigentum in Blockrandbebauung auf. Sie
verfolgen eine gemeinwohlorientierte Ausrichtung und legen grofsen Wert auf den langfristigen Erhalt
ihres Bestandes. Die Mitglieder sind stark in Entscheidungen eingebunden, wodurch eine hohe
Mitwirkung und Beteiligung im Planungsprozess sichergestellt wird. Der Fokus liegt dabei auf der
Wohnqualitat und nachhaltigen Nutzung der Bestande. Laut den Auswertungen ergeben sich fir die
Genossenschaften folgende Kennzahlen:

Aufstockung Ausbau
Kurzfristig 192 m? 0m?
Mittelfristig 16.874 m? 6.114 m?
Langfristig 83.030 m? 29.071 m?
Gesamt 100.095 35.185 m?

Legende

Aufstockung p
= Genossenschaft L //
Ausbauten

m Genossenschaft

0 750 1500 2250m

CJPlanungsrdaume

Abbildung 54: Ubersicht der Siedlungsbestande der Genossenschaften (FFY, 2025).
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Aus der beschriebenen Verteilung lassen sich folgende Handlungsempfehlungen ableiten:

»  Friihzeitige statische Bewertungen und Machbarkeitsstudien helfen Genossenschaften zu
entscheiden, welche Blockrandgebaude sich fiir Dachausbauten oder leichte Aufstockungen
eignen. Durch die haufig ahnliche Gebaudetypologie sind standardisierte Losungen gut
nutzbar.

» Die Kombination von Modernisierungszyklen, energetischer Sanierung und Dachentwicklung
ermoglicht geblindelte Investitionen.

» Blockrandstrukturen bieten grofse Potentiale fiir die Aufwertung von Innenhéfen. Die
Entwicklung von Dachgarten, gemeinschaftlichen Dachflachen oder begriinten
Innenhofbereichen kann die Wohnqualitat erhéhen und die Zustimmung der Mitglieder
fordern.

= Serielle oder typisierte Aufstockungsbausteine eignen sich gut, da genossenschaftliche
Bestande oft mehrere ahnliche Gebaude umfassen. Das senkt Planungskosten und
beschleunigt Prozesse.

»  Flexible Grundrisse und modulare Bauweisen unterstiitzen die langfristige Anpassbarkeit
des Wohnungsbestandes und ermdglichen verschiedene Wohnformen, wie
gemeinschaftsorientierte oder generationenilibergreifende Konzepte.
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6.3.3 Private Eigentiimer:innen und Wohnungseigentiimexrgemeinschaften (WEG)

Private Eigentliimer:innen und WEGs sind durch heterogene Interessenlagen, unterschiedliche
finanzielle Moglichkeiten und komplexe Entscheidungsprozesse gepragt. Gleichzeitig existieren in
diesen Bestanden zahlreiche ungenutzte Dachraume und bauliche Optionen fiir hochwertige
Erganzungen. Ihre Gebaudebestande weisen einen hohen Anteil an Blockrandbebauung und

Grinderzeitgebauden auf. Laut den Berechnungen ergeben sich fir die Private und folgende
Kennzahlen:

Aufstockung Ausbau
Kurzfristig 10.518 m? 0m?
Mittelfristig 100.377 m? 48.140 m?
Langfristig 541.508 m? 77.447 m?
Gesamt 652403 m? 125587 m?

Legende
Aufstockung

= Private und WEG

Ausbauten

Private-WEG

. 0 750 1500 2250m
CJPlanungsraume

Abbildung 55: Ubersicht der Siedlungsbestande der Privaten Eigenttiimer (FFY, 2025).
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Aus der beschriebenen Verteilung lassen sich folgende Handlungsempfehlungen ableiten:

» Durch zielgerichtete Beratung zu Fordermitteln, Wirtschaftlichkeit, technischen Optionen
und Ablaufprozessen kénnen Eigentiimer:innen motiviert werden, Entwicklungsprojekte
anzustofsen.

» Bei WEGs erleichtern klare Moderations- und Entscheidungsverfahren Mehrheitsbeschlisse,
etwa durch standardisierte Gutachten, Musterlésungen oder vorentwickelte
Planungsvarianten.

» Leichte, modulare Bauweisen erméglichen eine statisch vertragliche Aufstockung, ohne die
Belastungsgrenzen des Bestands zu liberschreiten.

= Begriinungsmafsnahmen in Innenhoéfen oder die Entwicklung von Dachgarten steigern die
Wohnqualitat und erhéhen die Bereitschaft zur Mitwirkung.

» Standardisierte Losungen fir haufig vorkommende Gebaudetypologien, wie typische
Blockrander, kdnnen Planungssicherheit schaffen und reduzieren Kosten.
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