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BauGB-Novelle 2025

Grundsatzbeschluss Zustimmungsverfahren
SBL.. 51 11 2025
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Fachbereichsleiter Stadtplanung
Landeshauptstadt Potsdam




oSO .andeshauptstad
Novelle des BauGB & ot
in Kraft seit 30.10.2025

Die Novelle des BauGB ist mit Bekanntmachung am 30.10.2025 in Kraft getreten.
https://www.recht.bund.de/bgbl/1/2025/257/VO.html

Mehrere Veranderungen im BauGB, betreffen Wohnungsbau.
(auch: Anderungen zum Immissionsschutz, Fristen §201a und §250)

Ganz kurz zu den wichtigsten Anderungen

11.11.2025 | SBL

Grundzlge der Planung in Bebauungsplanen sind nicht mehr bindend (§ 31 Absatz 3)
Vorhaben im Innenbereich missen sich nicht mehr einfigen (§34 Absatz 3b)

Bis 2030 kann von allen Regelungen des BauGB abgewichen werden (§246e — ,Bauturbo®)
Dieses gilt auch im Aul3enbereich, bis ca. 100m von Siedlungen.

Fur alle diese neuen Verfahren: Zustimmung der Gemeinde ist notig.
Genehmigungsfiktion nach 3 Monaten, mit 6ffentlicher Beteiligung 4 Monate.
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TOTSDa .andeshauptstad
Novelle des BauGB & o
Aktuelle Vorlage SVV

Vorgelegt wird ein Grundsatzbeschluss fir die Stadtverordnetenversammlung

Die Information zum Stand der Novelle hat begleitend schon in frilheren SBL-Sitzungen vor und
nach den Sommerferien, im Bundnis fur Wohnen 02.10.2025 und in Bauklausur mit den
Stadtspuren-Unternehmen stattgefunden.

Tenor Grundsatzbeschluss:

Die Landeshauptstadt begruf3t die neuen Méglichkeiten, um dringend bendtigten Wohnungsbau
schneller als bisher genehmigen zu kénnen.

Grundsatzbeschluss schafft Rahmen fir die Anwendung in Potsdam, Vorgehen vom
Stadtetag ausdrtcklich empfohlen

Bei vorliegenden Beschlissen der SVV kann Verwaltung Uber Zustimmung entscheiden — auch
Schutz vor Uberlastung SVV (und Verwaltung)
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Novelle des BauGB &/  potsdam
Aktuelle Vorlage SVV

2.1 Stadtebauliche Vereinbarkeit

=  Schutz vor stadtebaulich unerwinschter Innenverdichtung und
=  Sjedlungsentwicklung im Auf3enbereich

= Vermeidung vor negativen Auswirkungen auf Betriebe in Gewerbegebieten

2.2 Bedingungen (Regelung in stadtebaulichem Vertrag vor Baugenehmigung)

2.2.1 30% Mietpreis- und Belegungsbindungen (ab 6 WE)

2.2.2 Kostenbeteiligung an sozialer Infrastruktur (wenn zus. Platze nétig, ab 20 WE)
2.2.3 Baubeginn drei Jahre nach Genehmigungserteilung
11.11.2025 | SBL Fachbereich Stadtplanung 4




Pr——
poTspaym | Landeshauptstadt

Nove”e deS BaUGB \\.'J/ Potsdam

Bindungen

Mietpreis- und Belegungsbindungen

A. Kleinere Projekte
bis unter 450m2 Wohnflache (ca. 6 Wohnungen): Keine Bindungen

B. Mittlere Projekte
450 — 1.500m2 Wohnflache (7 bis ca. 20 Wohnungen):

30% der Wohnflache: Einstiegsmiete 15 €/m? (nettokalt)
Belegungsrechte, Haushalte ,WBS +80, 20 Jahre Bindung nach Fertigstellung

C. Grol3e Projekte
Ab einschlief3lich 1.500m2 Wohnflache

5% der Wohnflache: Einstiegsmiete 8 €/m? (nettokalt), Benennungsrechte, Haushalte mit WBS
25% der Wohnflache: Einstiegsmiete 15 €/m? (nettokalt), Belegungsrechte, Haushalte ,WBS
20 Jahre Bindung nach Fertigstellung
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Bindungen

Mietpreis- und Belegungsbindungen

Sonderregelung bei Konzepten mit sozialem / gesetzlichen Versorgungsauftrag, z.B. flr
Vorhaben des Studierendenwerkes, ordnungsbehérdliche Unterbringung, Vorhaben anderer
Offentlicher Trager

wurde auch gelten ftr

- Neubauten der HPF flr das Studierendenwerk im Zuge des LOI HPF / Land / Uni
- Wohnungsbau des Bundes fur Bundesbedienstete
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TOTSDa .andeshauptstad
Novelle des BauGB & o
Aktuelle Vorlage SVV

3. Zustimmung durch Verwaltung maoglich:

a) Wenn Ubereinstimmung des Vorhabens mit SVV-Beschlusslage gegeben (stadtebauliches
Konzept, FNP, Rahmenplan, Aufstellungsbeschluss 0.4.)

b) Mischgebiet / Urbanes Gebiet: Erh6hung Anteil Wohnen

4. Verfahren
4.1 Information und Vorberatung — Angebot an Bauwirtschaft: Beratung vor Fristbeginn

4.2 Offentlichkeitsbeteiligung - z.B. im Gestaltungsrat. Bei gréBeren Vorhaben auch andere
Formate madglich.

4.3 Erforderlichkeit SVV-Beschluss — wenn Beschlusslage entgegenstehend

4.4 Ablehnung und Information zu Entscheidungen im SBL + OBR

4.5 Anderungen Grundsatzentscheidung
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Novelle des BauGB & odan
Vorbereitung auf die BauGB-Novelle 2025

Fir welche Vorhaben erscheint heute eine Zustimmung maglich,

fur welche eher nicht?
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N Ovel I e d eS B au G B f@m Landeshauptstadt

Potsdam

Potsdamer Projekte

Vorhaben, bei denen Zustimmung moglich
erscheint

« Vorhaben, die stadtebaulichen
Rahmenplanungen entsprechen, die mit
Beteiligungsverfahren durchgefihrt und
mit SVV-Beschluss abgeschlossen
wurden.

=

S e
e

Planausschnitt aus dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbes und des Masterplanverfahrens
(Quelle: Octagon Architekturkollektiv aus Leipzig, Datei: OCT_Schlaatz_Vogelflug)

Bsp. Schlaatz: Wohnungsbau auf ehem.
Gaststattenflache, dem Rahmenplan Schlaatz
entsprechend

> Zustimmung / 834 (3b) BauGB

(Verwaltung)
. B * Aber:
R R T R Abstandsflachen (BauO) gelten weiter

Grundiche: 327 mt | Bruttogeschomflice New: 2289 mi | GRZ Nwu: 0,40 | GFZ New: 280
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Novelle des BauGB

Potsdamer Projekte

Arkiget

Verlangerung
) Friesenstrae “" r—

Neuordnung
und Weiter- /
entwicklung 1A
der Garten- f q
N anlagen R _ ]
éer::‘eegung " Verbindung in den
WL Stadtteil erhéhen i >
N o -——l | = |
ey - TN Anlage zu 18/SVV/0044

VU ,An der Nuthestral3e zwischen
Friedrich-Engels-Stral3e und Horstweg“ (2018)

11.11.2025 | SBL

PR —
poTspaym | Landeshauptstadt

Potsdam

Vorhaben, bei denen Zustimmung moglich
erscheint

Vorhaben, die stadtebaulichen Rahmen-
planungen + Beschllissen entsprechen

Bsp. Horstweg / Dieselstralle

MV 18/SVV/0374 zu Vorbereitenden
Untersuchungen und SVV-Beschluss
18/SVV/0044 zu Zielen

far die konkrete Flache (Wohnen, stdl.
Erholungsgarten)

Sicherung weitere VU-Ziele + Baulandmodell
uber stadtebaulichen Vertrag.

> Zustimmung nach 8246e (Verwaltung)
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Novelle des BauGB =/  rPotedam

Potsdamer Projekte

SRS L e T Vorhaben, bei denen Zustimmung
- Su SR kil i maoglich erscheint

Nutzungséanderungen in festgesetzten
Bebauungsplanen ohne negative
Auswirkungen auf Nachbarflachen
(Gebietserhaltungsanspruch)

Bsp. Nuthewinkel / An den Kopfweiden:

o

(7 Bl

o\ Festsetzung MI und GE. Gewerbeflache wird
durch Unterkunft genutzt, keine
angrenzenden Gewerbebetriebe. Im Umfeld
Wohnen und Bundespolizei

~ -""“ ‘ /
‘1‘—"’ %

GE »
aR:a5
GF,

w

= AN > Zustimmung / 831 (3) BauGB
(BP 2 Horstweg Sud (1994) (Verwaltungsentscheidung fur
Mischgebiet

SVV-Beschluss flir Gewerbeflache)
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Novelle des BauGB =/  rPotedam

Potsdamer Projekte

Vorhaben, bei denen Zustimmung
maglich erscheint

Erhéhung Anteil Wohnen in Mischgebieten
und Urbanen Gebieten ohne negative
Auswirkungen auf Nachbarflachen
(Gebietserhaltungsanspruch)

Bsp. ProPotsdam, Heinrich-Mann-Allee:
Festsetzung Mischgebiet, moglich erscheint
hier der weitgehende Verzicht auf Gewerbe

zugunsten des Wohnanteils.

> Zustimmung / 831 (3) BauGB
(Verwaltung)

(BP Nr. 104 ,Heinrich-Mann-Allee/Kolonie Daheim®
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Nove”e deS BaUGB @/ Potsdam

Potsdamer Projekte

,,ﬁ e Vorhaben, bei denen Zustimmung
B e, pie moglich erscheint

Bsp. Golm Eichenweg

Offnung der Nutzung einer genehmigten
Flichtlingsunterkunft nach 8246 Abs. 8 ff.
im Aul3enbereich, keine FNP-Bauflache.

entspricht Rahmenplan Golm (SVV-
Beschluss)

ermadglicht mittelfristig Wohnen (auch) fr
Nicht-Gefllchtete - ohne Aufstellung
Bebauungsplan.

> Zustimmung nach 8246e
(Verwaltung)
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Novelle des BauGB

Potsdamer Projekte

Mallnahmenkatalog o
- Kurzer@uterung \
A - Schatdigut

Rokorstuktion Viensskenho! \

it Wennungen ) Kes \
J Dorgasthof / Hofladen | Dmnsten

8 - Dorfpiatz | Kichworpiatz

C - Dorweg von dar Dortatr. iner
Friedhof | Kiche | Gutshaus / Orskem \
/s

PR —
poTspaym | Landeshauptstadt
Potsdam

Vorhaben, bei denen die Zustimmung
nicht empfohlen wirde

Bsp. Investorenkonzept Schatullgut Uetz
von 2020: u.a. Wohnungen fir 400-500
Menschen neben Ortslage Uetz (mit aktuell
ca. 200 Einwohnern)

nicht integriert, falscher Mal3stab, kaum
Infrastruktur, auf3erhalb FNP-
Wohnungsbauflachen, aul3erhalb des
Gestaltungsraums Siedlung.

Vorhaben ist nicht mit den Potsdamer
,Vorstellungen von der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung vereinbar®.

> Ablehnung Zustimmung durch Verwaltung,
Rahmenplanung Uetz-Paaren in Arbeit

11.11.2025 | SBL
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Novelle des BauGB =/  rPotedam

Potsdamer Projekte

Vorhaben, bei denen die Zustimmung
nicht empfohlen wirde

Bsp. Gartenstral3e, Babelsberg:
Umnutzung eines lange als Blrogebaude
genutzten Hauses zu Wohnen
(Vorbescheidsverfahren)

Kritisch: Umnutzung oder Neubau von
Wohngeb&auden in Gewerbegebieten

> ,Gebietserhaltungsanspruch®,
Gebot der Ricksichtnahme gem. 815
BauNVO, Immissionsschutz

> Ablehnung Zustimmung durch Verwaltung
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N OVeI I e d eS B au G B "?@m Landeshauptstadt

Potsdam
Ausblick

Nachste Schritte
Versand Vorlage an SBL (06.11.2025)
SBL am 11.11. (Vorab-Befassung)

Vorschlag zum Sofortbeschluss SVV am 03. Dezember 2025

Aktuell: fie e e et
Information und Diskussion mit Bauwirtschaft — o
Austausch mit weiteren Kommunen bundesweit, Bau =

(z.B. Umsetzungslabor, Stadtetag) I' & r "
Evaluierung Anwendung Regeln, Umsetzungslabor

ggf. Anpassung Grundsatze = -
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stadtplanung@rathaus.potsdam.de

Quelle: © Lutz Hannemann,:06/2021



	Folie 1: BauGB-Novelle 2025  Grundsatzbeschluss Zustimmungsverfahren  SBL 11.11.2025
	Folie 2
	Folie 3
	Folie 4
	Folie 5
	Folie 6
	Folie 7
	Folie 8
	Folie 9
	Folie 10
	Folie 11
	Folie 12
	Folie 13
	Folie 14
	Folie 15
	Folie 16
	Folie 17: Danke für die Aufmerksamkeit  stadtplanung@rathaus.potsdam.de 

