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Das Berliner ,,Schneller-Bauen-Gesetz” ist in Kraft getreten
06. Januar 2025

Das > Berliner ,Schneller-Bauen-Gesetz” (SBG) ist am 22.12.2024 in Kraft getreten. Mit dem SBG sollen

behordliche Zulassungsverfahren flr Bauvorhaben in Berlin beschleunigt und die allgemeinen
Rahmenbedingungen fir das Bauen auf Landesebene verbessert werden, um der stetig abnehmenden
Bautatigkeit entgegenzuwirken. Zu diesem Zweck sieht das SGB zahlreiche Anderungen in zehn Landesgesetzen
und der Berliner Baumschutzverordnung vor.

Ob das gesetzliche MaBnahmenpaket eine spirbare Beschleunigungswirkung entfalten und zur Wiederbelebung
der Bautétigkeit beitragen wird, bleibt abzuwarten. Im Folgenden geben wir einen kurzen Uberblick ber einige
der fur Bauherren und Projektentwickler wichtigsten Neuerungen.

1. Nachschirfung von Priif- und Stellungnahmefristen; Einfiihrung von Entscheidungsfristen

Mit dem SBG werden bisher bestehende Priif- und Stellungnahmefristen nachgescharft und Entscheidungsfristen
teilweise erstmalig eingeflhrt:

a) Fir das Baugenehmigungsverfahren ist nunmehr eine zusatzliche Vollstandigkeitsprifung der
Antragsunterlagen durch die beteiligten Fachbehdrden vorgesehen. Die Frist betragt vier Wochen ab Eingang
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des Stellungnahmeersuchens. Ist der Bauantrag unvollstandig oder weist er erhebliche Mangel auf, fordert die
beteiligte Behdrde den Bauherrn unverziglich zur Behebung der ,genau bezeichneten” Mangel innerhalb einer
angemessenen Frist auf. Dies soll dazu flhren, dass ggf. noch erforderliche Unterlagen zligig nachgefordert
werden und auf diese Weise vermieden wird, dass mehrfache Nachforderungen und daran anknipfende
wiederholte Prifungen zu Verfahrensverzégerungen fihren. Einen Monat nach Vorliegen der vollstandigen
Unterlagen bei der beteiligten Fachbehorde gelten das fachbehdrdliche Einvernehmen als erteilt bzw. die
zustimmende Stellungnahme als abgegeben, falls eine Rlickmeldung der Fachbehdérde ausbleibt (vgl. § 69 Abs. 2
BauO BIn).

b) Flr das selbststiandige denkmalschutzrechtliche Genehmigungsverfahren werden erstmals
Verfahrensfristen eingefuhrt. Wie im Baugenehmigungsgenehmigungsverfahren hat die Denkmalschutzbehérde
nunmehr die Vollstandigkeit der Antragsunterlagen innerhalb von vier Wochen zu priifen und im Falle von
Mangeln innerhalb dieser Frist zur Behebung der Mangel aufzufordern. Uber den Antrag auf denkmalrechtliche
Genehmigung flr Vorhaben am Denkmal oder in der Umgebung eines Denkmals ist innerhalb von drei Monaten
ab Vollstandigkeit der Unterlagen zu entscheiden (vgl. § 12 Abs. 1Ta DSchG BIn).

¢) Auch bei Antragen auf Erteilung einer straBenrechtlichen Sondernutzungserlaubnis sind nunmehr
behordeninterne und -lbergreifende Abstimmungs- und Entscheidungsfristen sowie Einvernehmensfiktionen
vorgesehen, um das Verfahren zu beschleunigen. Bei Antragen auf Sondernutzung wurde in § 11 Abs. 2 BerlStrG
eine nicht verlangerbare Entscheidungsfrist von drei Monaten sowie eine hieran anknipfende Erlaubnisfiktion
eingeflhrt, kiinftig auch bei Baustelleneinrichtungen im untergeordneten StralRennetz. AuRerdem wurde eine
Pflicht zur Vollstandigkeitsprifung entsprechend der Regelungen im bauaufsichtlichen und
denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren eingefihrt.

d) SchlieRlich erfolgt auch eine Straffung von Zulassungsverfahren im Naturschutzrecht. Die
Mitwirkungsrechte der anerkannten Umweltverbande vor der Zulassung artenschutzrechtlicher Ausnahmen nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG und vor der Zulassung von Eingriffen i.S.d. § 14 BNatSchG ohne Ausgleich oder Ersatz sollen
kinftig einmalig innerhalb von einem Monat nach Ermdéglichung der Einsichtnahme in die einschlagigen
Gutachten wahrgenommen werden (vgl. § 45 Abs. 2 S. 3 NatSchG BIn).

2. Erweitertes Priifprogramm im erleichterten Baugenehmigungsverfahren

Das Prifprogramm im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren (§ 63 BauO BIn) wurde erweitert, um vor
Erteilung der Baugenehmigung etwaige Fehler im Bauantrag erkennbar zu machen. Die Bauaufsichtsbehdrden
haben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nunmehr zusatzlich folgende Aspekte zu prifen:

die Ubereinstimmung mit den Anforderungen der §§ 4 bis 6, 8 Abs.1S.1und Abs. 2 und § 45 BauO BIn, sowie

die Sicherheit des &6ffentlichen Verkehrs.

Die betrifft in erster Linie die Belange, die die Grundstlckssituation betreffen (Grundsticksbebauung,
ErschlieBung, Abstandsflachen, Freiflachen, Spielplatze, Millentsorgung). Der Gesetzgeber ist der Ansicht, dass
die spatere Prifung dieser Belange etwa nach Baubeginn regelmaRig zu zusatzlichen Beteiligungen und damit
Verzdgerungen flhren kénne. Durch die Priifung im Baugenehmigungsverfahren werde ausgeschlossen, dass
nach Erteilung der Genehmigung noch entsprechende Klarungs- und ggf. Umplanungsbedarfe entstehen.
Dadurch werde auch das Risiko reduziert, durch Zeitablauf das Baurecht wieder zu verlieren (Erléschen der
Baugenehmigung nach zwei Jahren, § 73 Abs.1S.1Nr.1BauO BIn) oder repressive Mallnahmen in Kauf nehmen zu
mussen.

3. Einfiihrung einer Bauantragskonferenz



Nach dem neuen § 58 Abs. 1a BauO BIn ist bei Wohnungsbauvorhaben ab 50 Wohneinheiten, Schulen und
Kindertagesstatten, gewerblichen Bauvorhaben von gesamtstaddtischer Bedeutung mit einer Geschossflache von
mehr als 3.000 m? sowie 6ffentlichen Anlagen der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur auf Ersuchen des Bauherrn
vor Antragstellung eine Bauantragskonferenz durchzufihren.

An der Bauantragskonferenz sollen der Bauherr und eine entscheidungsbefugte Vertretung aller durch das
Vorhaben berUhrten Fachbereiche teilnehmen. Die Bauantragskonferenzen sollen allen Beteiligten vor
Einreichung eines Bauantrags einen Uberblick tiber einzuhaltende Anforderungen und erforderliche Unterlagen
verschaffen, wodurch das spatere Verfahren gestrafft und Ressourcen gespart werden sollen. Dementsprechend
legt die Bauantragskonferenz fest, welche Vorarbeiten bis zur Antragstellung zu erfolgen haben. Dazu werden
und etwaige kritische Punkte herausgearbeitet und ein Ablaufplan nebst Zeitplan festgelegt. Dies soll dem
Bauherrn als Leitfaden fir den weiteren Prozess dienen.

4. Erleichterungen im materiellen Bauordnungsrecht
Neben verfahrensrechtlichen Modifikationen andert das SBG auch materielle Vorgaben des Bauordnungsrechts:

a) Aufenthaltsraume missen - in Anpassung an die Regelungen anderer Landesbauordnungen - nur noch eine
lichte Raumhohe von mind. 2,40 m statt zuvor 2,50 m aufweisen (vgl. § 47 Abs.1S.1BauO Bin).

b) In § 48 BauO BIn wurde ein neuer Absatz 5 eingefligt, wonach einige bauordnungsrechtliche Vorschriften
nicht anzuwenden sind, wenn Nutzungseinheiten mit Aufenthaltsraumen in rechtmaRig errichteten
Bestandsgebauden in Wohnraum umgenutzt werden. Konkret sind in diesen Fallen die Vorgaben fir
Abstandsflachen (§ 6), tragende Wdnde / Stutzen (§ 27), AuRenwande (§ 28), Brandwande (§ 30), Decken (§ 37)
und Dacher (§ 32) nicht anzuwenden und der Bestandsschutz wird insoweit auch nicht aufgehoben. Die
Regelung wird damit begriindet, dass sich durch eine Wohnnutzung das Gefahrenpotential nicht erhéht, und
zwar unabhangig davon, ob die bisherigen Aufenthaltsraume zum Wohnen oder anders genutzt werden.

¢) AuRerdem enthalten § 48 Abs. 6 und 7 BauO BIn kiinftig weitere Erleichterungen hinsichtlich der
Anforderungen an den Feuerwiderstand fur Dachgeschossneubauten und Aufstockungen zu Wohnzwecken.
Insoweit werden die rechtlichen Anforderungen an tragende und aussteifende sowie raumabschlieRende
Bauteile gesenkt.

5. Anderungen im Denkmalschutzrecht

Neben der erstmaligen Einfihrung von Fristen im denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahren (s.o. Ziff. 1b))
enthalt das SBG weitere wichtige Neuerungen im Denkmalschutzrecht:

a) Kommt es bei der Herstellung des zwischen der unteren Denkmalschutzbeh6rde und der Denkmalfachbehérde
erforderlichen Einvernehmens zu einem Dissens, ist zur Beschleunigung des Verfahrens der Vorgang zukUnftig
innerhalb von zwei Wochen der obersten Denkmalschutzbehérde vorzulegen und von dieser innerhalb von zwei
Wochen zu entscheiden. Wird der Vorgang nicht innerhalb von zwei Wochen vorgelegt, ist der Stellungnahme
der Denkmalfachbehérde zu folgen (vgl. § 6 Abs. 5 S. 3 DSchG BIn).

b) Im denkmalrechtlichen Umgebungsschutz wurde eine Wesentlichkeitsschwelle eingefiihrt. Die unmittelbare
Umgebung eines Denkmals muss kiinftig flr dessen Erscheinungsbild von ,wesentlich” pragender Bedeutung sein
(vgl. § 10 Abs. 1 DSchG BIn). Die unmittelbare Umgebung eines Denkmals ist kiinftig nur noch der Bereich,
innerhalb dessen sich die bauliche oder sonstige Nutzung von Grundstlicken oder von 6ffentlichen Flachen auf
das Denkmal ,wesentlich” pragend auswirkt (vgl. § 10 Abs. 2 DSchG Bin).

¢) In § 11 Abs. 1 DSchG Bin wird das 6ffentliche Interesse, das bei denkmalrechtlichen Genehmigungen in der



Abwagung zu berlcksichtigen ist, zur Klarstellung naher definiert. Als wichtige &ffentliche Interessen werden u.a.
die Versorgung breiter Schichten der Bevdlkerung mit preiswertem Wohnraum, die energetische Sanierung, der
Einsatz erneuerbarer Energien, die Barrierefreiheit sowie die soziale Infrastruktur genannt.

d) Das im Baugenehmigungsverfahren zwischen Bauaufsicht und Denkmalbehdrde bislang erforderliche
Einvernehmen wird durch ein Benehmen ersetzt. Die Bauaufsichtsbehodrde ist hierdurch nicht mehr an die
Stellungnahme der Denkmalbehdrde gebunden. Will sie von der Stellungnahme der Denkmalbehérde abweichen,
ergeht kiinftig eine abschlieRende Entscheidung binnen eines Monats durch die oberste Denkmalschutzbehorde
(vgl.§12 Abs. 3 S.3 und 4 DSchG BIn).

e) Kiinftig gibt es die Moglichkeit, einen denkmalrechtlichen Vorbescheid zu beantragen. Der Vorbescheid gilt
zwei Jahre; die Frist kann auf Antrag zweimal jeweils bis zu einem Jahr verlangert werden (§ 11a DSchG BIn). Da
fdr nicht baugenehmigungspflichtige Bauvorhaben ein Bauvorbescheid nicht erteilt werden kann, kénnen sich
Bauherren nunmehr frihzeitig und rechtsverbindlich Klarheit verschaffen, ob ihr baugenehmigungsfreies
Vorhaben denkmalrechtlichen Bedenken begegnet.

6. Anderungen im Naturschutzrecht

Bund und Lander haben sich im sog. > Beschleunigungspakt darauf geeinigt, bundes- und europarechtliche
Vorgaben Ubertreffende landesrechtliche Anforderungen an Bauvorhaben zu reduzieren. Mit dem SBG werden
solche UberschieBenden landesrechtlichen Anforderungen des Naturschutzrechts an das bundes- und
europarechtlich geforderte Niveau angepasst.

a) Dies betrifft zundchst die in §17 Abs.1S.1 NatSchG BIn aF. geregelte Zwei-Jahres-Frist zur Durchfihrung von
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen fiir unvermeidbare Beeintrachtigungen in die Natur und Landschaft. Die Frist
wurde gestrichen und der Umsetzungszeitraum an die allgemeinen in § 15 Abs. 5 BNatSchG geregelten
Grundsatze angepasst. Die MalRhahmen mussen kinftig ,in einer den landschaftsplanerischen und
naturraumlichen Zielen angemessenen Frist” erfolgen. AuBerdem kénnen diese - wie § 15 Abs. 4 NatSchG BIn
nunmehr klarstellt - auf Kosten des Verursachers auch auf Dritte Ubertragen werden. Ziel dieser Regelung ist es,
insb. bei Vorhaben von besonderer Bedeutung flir den Berliner Wohnungsmarkt, flexible und die Bauherren
entlastende Losungen fur die Durchfihrung erforderlicher Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen zu ermdéglichen.

b) Durch die neue Regelung des § 28 Abs. 4 NatSchG BIn wurde die Mdglichkeit geschaffen, Eingriffe in
geschutzte Biotope nach § 30 Abs. 2 BNatSchG auf Antrag auch ohne AusgleichsmalRnahmen ausnahmsweise
zuzulassen, wenn dies aus Grinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses erforderlich ist; ein
Uberwiegendes 6ffentliches Interesse liegt nach § 28 Abs. 4 S. 2 NatSchG Bin in der Regel bei der Versorgung
breiter Schichten der Bevdlkerung mit preiswertem Wohnraum, der energetischen Sanierung, dem Einsatz
erneuerbarer Energien, der Barrierefreiheit sowie der sozialen Infrastruktur vor. Bisher war hierflr die Erteilung
einer Befreiung nach § 67 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erforderlich, deren Voraussetzungen fur die genannten Vorhaben
grundsatzlich vorliegen (vgl. > VG Berlin v. 15.02.2023 - VG 24 L 36/23). Da gem. § 28 Abs. 4 S. 3 NatSchG BIn die
Bestimmung des § 67 Abs. 3 BNatSchG entsprechend gilt, ist anstelle der Durchflhrung einer
Ausgleichsmalnahme eine Ersatzzahlung zu leisten.

¢) Nach dem neu eingefligten § 38a NatSchG BIn sollen Antrage auf Erteilung artenschutzrechtlicher Ausnahmen,
die der Durchfiihrung eines Wohnungsbauvorhabens oder eines Vorhabens der Daseinsvorsorge dienen,
regelmaRig vorrangig bearbeitet werden. Dies gilt gem. § 299 BWG auch fur Antrage auf Erteilung einer
Genehmigung nach dem Wasserhaushaltsgesetz.

d) § 5 Abs.1S.1Nr. 5 BaumSchVO stellt jetzt ausdricklich klar, dass eine Ausnahmegenehmigung fur
Baumfallungen auch dann zu erteilen ist, wenn Uberwiegende &ffentliche Interessen dies erfordern,
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Jinsbesondere die Versorgung breiter Schichten der Bevélkerung mit preiswertem Wohnraum, die energetische
Sanierung, der Einsatz erneuerbarer Energien, die Barrierefreiheit sowie die soziale Infrastruktur.” Nach § 5 Abs. 4
BaumsSchVO ist Uber die Ausnahmegenehmigung im Fall einer bauaufsichtlichen Genehmigung nicht durch
gesonderten Bescheid, sondern mit demselben bauaufsichtlichen Genehmigungsbescheid zu entscheiden.

7. Erleichterungen bei straenrechtlicher Sondernutzung

Schliel’lich enthalt das SBG auch Erleichterungen bei straBenrechtlichen Sondernutzungen, die insbesondere flr
die Bauausflhrung relevant sind. Neben der dreimonatigen Entscheidungsfrist und Erlaubnisfiktion (s.0. Ziff. 1c))
sind folgende Punkte zu nennen:

a) § 11 Abs. 3 BerlIStrG stellt klar, dass Sondernutzungserlaubnisse flr die Einrichtung von Baustellen grundsatzlich
auch dann erteilt werden kdnnen, wenn eine wesentliche Beeintrachtigung des flieRenden oder ruhenden
StralRenverkehrs zu erwarten ist. Voraussetzung hierfur ist jedoch, dass das Bauvorhaben ohne Inanspruchnahme
des StraRenlandes nicht mit einem wirtschaftlich und technisch vertretbaren Aufwand durchgefiihrt werden
kann; die erforderlichen Nachweise hat der Bauherr zu erbringen. In diesem Fall ist die Inanspruchnahme des
StraRBenlandes auf das geringstmdgliche Malk und den kirzesten Zeitraum zu beschranken.

b) Ist neben dem Antrag auf Sondernutzungserlaubnis auch eine Anordnung nach der StralRenverkehrsordnung
erforderlich, sollen gem. § 11 Abs. 3a BerIStrG kinftig beide Antrage parallel eingereicht und koordiniert
bearbeitet werden. Ziel ist eine zeitgleiche Bescheidung, um das Verfahren insgesamt zu beschleunigen.

Ansprechpartner fur Fragen zum Berliner ,Schneller-Bauen-Gesetz” sind u.a. : Dr. Andreas Rietzler und > Dr.
Christoph Semff. Beide sind Mitglieder des : Kompetenzteams Projektentwicklung.
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