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1. Einleitung

Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg steht vor deutlichen strukturellen Herausforderungen in
der Wohnraumentwicklung. Beide Lander verzeichnen seit Jahren Bevdlkerungszuwachse: Berlin
wuchs von rund 3,37 Mio. Einwohner:innen im Jahr 2012 auf Gber 3,78 Mio. im Jahr 2023", Bran-
denburg von etwa 2,45 Mio. auf rund 2,58 Mio.? Im regionalen Vergleich zeigen sich jedoch stark
divergierende Trends. Wachstumsimpulse konzentrieren sich insbesondere auf berlinnahen Ge-
meinden wie Schoénefeld, Wustermark oder GroRbeeren, wahrend periphere Kommunen teils er-
hebliche Bevolkerungsverluste verzeichnen.

Diese raumliche Polarisierung stellt hohe Anforderungen an Planung und Steuerung: Wachstums-
raume bendtigen schnell mobilisierbare, flachensparende und gut angebundene Wohnbauflachen,
wahrend schrumpfende Regionen vor Aufgaben der Bestandsanpassung und infrastrukturellen
Konsolidierung stehen. Gleichzeitig verandern sich die Bedarfe — etwa durch mehr altersgerechten
Wohnraum — in allen Raumtypen.

Ein zentrales Ergebnis der raumordnerischen Forschung, u. a. des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR), ist die zunehmende Bedeutung urbaner Verflechtungsraume. In die-
sen Zwischenrdumen wirken Suburbanisierung, Nachverdichtung, Pendlerbeziehungen und inter-
kommunale Abhangigkeiten zusammen und erzeugen neue Anforderungen an die raumliche Steu-
erung. Die Begleitforschung des MORO-Vorhabens ,Mehr Wohnungsbau erméglichen® zeigt je-
doch, dass vielerorts planungsrechtlich gesicherte Flachen fehlen, die interkommunale Abstim-
mung unzureichend institutionalisiert ist und die Kapazitaten in den Verwaltungen an Grenzen sto-
Ren.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (Im
Folgenden: GL) das MORO-Forschungsprojekt ,ROBau — Instrumente der RaumOrdnung fir mehr
WohnungsBau neu denken® initiiert. Ziel des Vorhabens ist es, die bestehenden formellen und
informellen Instrumente der Raumordnung systematisch zu analysieren und praxisnahe Weiterent-
wicklungsmdglichkeiten fiir eine wirksame Flachensicherung und Wohnraummobilisierung aufzu-
zeigen.

Dazu wurden fiir das Modellvorhaben 5 MalRnahmenpakete abgeleitet:

Koordinierung und Kommunikation
Uberpriifung des Instrumentariums
Optimierung des Instrumentariums

Ausbau Zusammenarbeit kommunale Ebene
Implementierung Controlling

gD~

Um den Projekterfolg zu sichern, wurden mehrere Partner und Unterstltzer fir das Projekt gewonnen.

1 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (2023): Bevdlkerungsstand. Online verfigbar unter https://www.statistik-berlin-branden-
burg.de/datenportal/mats-bevoelkerungsstand, abgerufen am 15.05.2025.

2 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2023): Bevélkerungsstand. Online verfigbar unter https://www.statistik-berlin-branden-
burg.de/datenportal/mats-bevoelkerungsstand, abgerufen am 15.05.2025.
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Abbildung 1: Projektpartner
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Neitzel Consultants GmbH (im Folgenden: NC) unterstiitzte die Durchfiihrung von MalRnahme 4 im
Projekt, mit dem Ziel die Zusammenarbeit auf kommunaler Ebene auszubauen. Hierzu wurde eine
Onlinebefragung aller kommunalen Planungstrager im Land Brandenburg sowie ein Online-Work-

shop durchgefiihrt.

Der vorliegende Endbericht fasst die Ergebnisse der Befragung und der Workshops zusammen.
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2. Vorgehensweise
Abbildung 2: Projektablauf

Online-Befragung Endbericht
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Die im Rahmen dieses Forschungsprojekts durchgefiihrte Online-Befragung aller kommunalen
Planungstrager im Land Brandenburg bildet eine zentrale Saule der Untersuchung. Sie liefert ein
gutes Bild dartiber, welche Herausforderungen im taglichen Verwaltungshandeln bestehen und
welche Erwartungen Kommunen an ein zukunftsfahiges Steuerungsinstrumentarium richten.

Erganzend wurde am 19. November 2025 ein digitaler Workshop durchgefiihrt, um die Ergebnisse
gemeinsam mit Teilnehmern aus der Praxis zu diskutieren.

2.1 Online-Befragung

Im MORO-Projekt ,ROBau — Instrumente der Raumordnung fiir mehr Wohnungsbau neu denken®
fuhrte Neitzel Consultants im Auftrag der Gemeinsamen Landesplanung eine Online-Befragung
von insgesamt 212 Amtern, Gemeinden, Stadten, Landkreisen und Regionalen Planungsgemein-
schaften in Brandenburg durch. Zur Vorbereitung wurde eine umfassende Internetrecherche der
jeweiligen Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner in den Planungsamtern bzw. den zustandi-
gen kommunalen Abteilungen vorgenommen.

Die Erstellung des Fragebogens erfolgte in enger Abstimmung mit GL 5. Basierend auf den Infor-
mationswiinschen erarbeitete NC einen vierseitigen Fragebogen. Themenfelder waren u. a.:

Allgemeine Einschatzungen

Raumordnung und aktuelle Rahmenbedingungen
Unterstitzung und Anreize

Nachhaltigkeit und Aktivierungspotenziale

Fir die Teilnahme wurde am 4. August 2025 jeweils eine Einladung an die allgemeine E-Mail-
Adresse der Kommune sowie eine weitere an die zustandige Planungsabteilung versendet. Der
Fragebogen wurde in LimeSurvey programmiert und den Adressaten Uber einen Link zur Verfi-
gung gestellt. Die Befragung erfolgte DSGVO-konform und anonym; die Teilnehmenden hatten
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jedoch die Mdglichkeit, freiwillig ihre E-Mail-Adresse zu hinterlegen, um eine Einladung zum ge-
planten Online-Workshop zu erhalten.

Im Befragungszeitraum vom 4. August bis zum 12. September 2025 nahmen insgesamt 83 Perso-
nen an der Erhebung teil. In zwei Kommunen wurde der Fragebogen jeweils von zwei Personen
beantwortet. Durch zwei Erinnerungsschreiben am 20. August 2025 sowie am 8. September 2025
konnte die Ricklaufquote auf 39 % gesteigert werden.

Die Auswertung der Ergebnisse erfolgte nach Raumkategorien. Aufgrund der geringen Riickmel-
dungen aus den Gemeinden im Berliner Umland wurden diese in einer Kategorie zusammenge-
fasst, ebenso die Landkreise und Regionalen Planungsgemeinschaften (RPG).

Tabelle 1:  Riicklauf nach Raumkategorien

Kommunen der Raumkategorie

Riicklauf insgesamt Riicklaufquote in %
ZO0im BU 1 15 73,3
Gemeinde im BU mit Anteil am GS Zusammenfassung der 6 24 25,0
Kategorien aufgrund
Gemeinde im BU ohne Anteil am GS geringer Fallzahlen 4 1 36,4
Amt anteilig BU/WMR 0 1 0,0
Z0 im WMR 15 41 36,6
Gemeinde im WMR 22 52 42,3
Amt im WMR 18 49 36,7
Landkreis Zusammenfassung der 4 14 28,6
Kategorien aufgrund
RPG geringer Fallzahlen 3 8 60,0
Gesamt 83 212 39,2

BU: Berliner Umland, WMR: Weiterer Metropolenraum, GS: Gestaltungsraum Siedlung, ZO: Zentraler Ort, RGP: Regionale Planungsgemeinschaft

Die Ergebnisse der Befragung wurden sowohl quantitativ als auch qualitativ ausgewertet. Ver-
gleichsanalysen zeigen die unterschiedliche Situation in den Kommunen je Raumkategorie. Tiefer-
gehende Statistische Analysen waren aufgrund der geringen Fallzahlen nur bedingt méglich und
liefern keinen weiteren Erklarungsansatz.
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2.2 Online-Workshop
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Der Online-Workshop fand am 19. November 2025 von 10:00 bis 12:00 via Microsoft Teams statt. Die Einladung der Teilnehmer erfolgte durch NC
per E-Mail am 7. November 2025.

Tabelle 2: Ablaufplan Online-Workshop

Zeit Inhalte Methoden Personen und Handlungen

. . Erstbegriifung GL . Vorstellung Moderation GL5 & NC, NC — Erlautern des Ablaufs der Veran-
10:00-10:05 Ankommen und Organisatorisches (Neitzel) REI(Titelblatt) staltung, Mikros stumm, Nutzen der Chatfunktion, Hinweis auf Mentimeter
10:05 - 10:10 Eingangsstatement - MORO PPT (1 Folie) GL — RL GL 5 (Frau Schiitz)

Ad hoc Umfrage: Welches Schlagwort fallt lnnen als Ers- | PPT/QR-Code/ NC — Vorbereitung und Durchfiihrung
10:10 - 10:15 | tes ein, wenn Sie an ,Raumordnung® und ,mehr Woh- | Mentimeter GL5 & NC — Moderation
nungsbau erméglichen” denken? (Wolke) Aufgreifen der Ergebnisse im weiteren Verlauf, kommentieren
10:15—-10:35 | Ergebnisse der Online-Befragung PPT NC (Herr Eisele) — Prasentation
i - | SenStadt, Abt. 1A — Stadtentwickl I ,
10:35-11:00 Vorgehensweise und MalRnahmen in Berlin Ipterwew (38 Fo en a. adientwickiungsp anu'ng
lien) Frau RieRelmann (Befragung GL5 — Herr Wienen)
11:00 = 11:10 | Fragerunde (nur Chat) Teilnehmerfragen aus Chat - Moderation GL5 & NC — Beantwortung durch
Fachleute

11:10 — 11:25 Kurzvorstellung erster Handlungsansatze zu kinftigen PPT (5 Folien) GL6 — Frau Angerer (Vorstellung Arbeitsschritte incl. Handlungsfelder und

’ ’ Instrumenten der Raumordnung (M2/M3 incl. Planspiel) Instrumentenschwerpunkte)
11:25 — 11:40 Ad hoc Umfrage: Sieben Instrumente (aus 3 HF) der | PPT/QR-Code/ NC — Vorbereitung und Durchfiihrung

’ ’ Raumordnung mit anschlieRender Fragerunde Mentimeter GL5 & NC — Moderation / Erganzungen GL 6

. . . GL5 & NC — Moderation, Fachlicher Input: Moderator zum Thema Stadte-
=150 | (Eereimgs)ameelas® MLk s, 2) 1 el FIEIT (S [Rell) bauférderung, Frau Gosemann (Ref. Stadtebaurecht) & Frau Zischow (GL5)

: . Ausblick ,MORO wie geht es weiter?* ..
11:50 — 12:00 Dank & Verabschiedung GL — RL GL 5 (Frau Schitz)
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Tabelle 3: Teilnehmende
Referenten Frau Schitz Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg Referat GL5
Frau Dr. Zischow Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg Referat GL5
Frau Angerer Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg Referat GL5
Frau Gosemann MIL Referat Stadtebaurecht
Frau Rief3elmann SenStadt, Abt. 1A — Stadtentwicklungsplanung
Herr Heiduk SenStadt, Abt. Fldchennutzungsplan
Herr Eisele Neitzel Consultants GmbH
Moderation Herr Wienen Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg Referat GL5
Frau Trunec Neitzel Consultants GmbH
Technik Herr Hewig Neitzel Consultants GmbH
Teilnehmende Kommunen Amt Beetzsee Gemeinde Grof3beeren Stadt Beeskow Landkreis Oder-Spree
Amt Burg (Spreewald) Gemeinde Kloster Lehnin Stadt Cottbus Landkreis Spree-Neifie
Gemeinde Kolkwitz Stadt Forst (Lausitz) RPG Havelland-Flaming
Gemeinde Nordwestuckermark Stadt Juterbog RPG Oderland-Spree
Gemeinde Oberkramer Stadt Kremmen RPG Uckermark-Barnim
Gemeinde Panketal Stadt Ludwigsfelde
Gemeinde Schenkenddbern Stadt Oranienburg
Stadt Perleberg
Stadt Pritzwalk
Stadt Rathenow
Stadt Trebbin
Teilnehmende Institutionen Deutsche Institut fir Urbanistik Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung Referat 22
BTU Cottbus-Senftenberg Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung Referat 26
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Woh- Landesamt fiir Bauen und Verkehr
nungsunternehmen e.V.
Deutscher Stadte- und Gemeindetag
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3. Zusammenfassung der zentralen Ergebnisse

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse des Online-Befragung und des Online-Work-
shops in Bezug auf Wohnsiedlungsflachenentwicklung und Raumordnung fiir das Land Branden-
burg und Berlin zusammengefasst.

Zum Start des Workshops hatten die Teilnehmenden zunachst die Gelegenheit Ihre Assoziation
im Rahmen einer Mentimeter-Umfrage mitzuteilen. Insgesamt beteiligten sich 19 Personen an
der Abstimmung. Dabei wurden die einzelnen Begriffe je einmal, ,Eigenentwicklungsoption® zwei-
mal benannt.

Abbildung 3: Ergebnisse der Mentimeter-Umfrage 1

M Mentimeter

Welches Schlagwort fallt lhnen als Erstes ein, wenn Sie an ,Raumordnung”
und . mehr Wohnungsbau erméglichen” denken?

steuerung des raumes

steuerung siedlungserweit )
innenentwicklung verfahren

landesentwicklungsplan bestandsgebdude ertiichtig

eigenentwicklungsoption

gestaltungsraum siediung  PaUtUrbo infrastruktur tberlastet

unvereinbar  fldchenentwicklung L )
restriktionen  vorranggebiete

lange planungsverfahren vorgaben

z 55 versus bauturbo

3.1 Einschatzung zur Situation im Land Brandenburg — Ergebnisse der
Online-Befragung

Die Analyse der Wohnungsmarktsituation in Brandenburg zeigt ein deutlich heterogenes Bild, das
stark von der Lage im Berliner Umland gepragt ist. Besonders dort bewerten die Kommunen den
Wohnungsmarkt als ausgesprochen angespannt (im Berliner Umland 82% der Zentralen Orte
und 67% der weiteren Gemeinden). Im Segment der Mehrfamilienhauser sprechen samtliche
Zentralen Orte von einer angespannten Marktsituation, bei den Gemeinden im Berliner Umland
trifft dies auf 90 % zu. Selbst im Weiteren Metropolenraum stuft rund die Hélfte der Amter diesen
Teilmarkt als (sehr) angespannt ein. Insgesamt zeigt sich, dass der Mietwohnungsmarkt mit ei-
nem Anteil von 59 % (sehr) angespannter Bewertungen deutlich starker unter Druck steht als der
Markt flr Eigentumswohnungen. Besonders kritisch ist die Entwicklung im Berliner Umland, wo
samtliche Kommunen von einer angespannten Lage auf dem Mietwohnungsmarkt berichten.
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Abbildung 4: Einschatzung der Wohnungsmarktlage

Wie schatzen Sie die Wohnungsmarktlage in lhrer Kommune ein - Insgesamt und nach einzelnen Segmenten?

Insgesamt Mehrfamilienhduser Miete

Gemeinde im BU 33 56 Gemeinde imBU 10 Gemeinde im BU

50
ZOimWMR 53 27 ZOimWMR n 57 ZOimWMR n 43 29
Gen\}smge o E 43 “ Gemeinde im WMR 35 Gemeinde im WMR 16 53
Amtim WMR n 56 Amtim WMR n 39 m Amtim WMR 44 17 22
RPG/Landkreis 67 RPG/Landkreis n 80 RPG/Landkreis 17
Gesamt H 45 39 8 Gesamt n 35 Gesamt n 24

= Sehr entspannt = Entspannt Ausgewogen \ 4
AN

o
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N
N
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15 Angabenin % = Angespannt = Sehr angespannt

Der Grofdteil der Kommunen im Berliner Umland sowie der Landkreise und Regionalen Planungs-
gemeinschaften (RPG) beobachten zudem eine zunehmende Anspannung der Markte in den
letzten flnf Jahren. In den Zentralen Orten des Weiteren Metropolenraums fallt die Entwicklung
dagegen differenzierter aus: Hier berichten rund 40 Prozent der Kommunen von einer splrbaren
Entspannung. Damit zeigt sich eine klare raumliche Polarisierung. Entsprechend hoch wird der
Bedarf an zusatzlichem Wohnraum eingeschatzt — 90 Prozent der Kommunen im Berliner Umland
stufen ihn als eher bzw. sehr hoch ein. In den Amtern des Weiteren Metropolenraums zeigt sich
dagegen ein stark differenziertes Bild: Wahrend die Haélfte eine hohe Dringlichkeit sieht, beurteilt
etwa ein Drittel den Bedarf als gering.

Vor diesem Hintergrund wurde offen abgefragt, welche MalRhahmen sich die Kommunen als be-
sonders geeignet vorstellen, um kurzfristig bzw. mittelfristig und kostensparend neuen bezahlba-
ren Wohnraum zu schaffen oder vorhandene Bausubstanz zu aktivieren. In den Vordergrund ri-
cken vor allem Férderung, Birokratieabbau und Nachverdichtung. Insbesondere die Amter im
Weiteren Metropolenraum winschen sich mehr planerische Flexibilitat. Die Regionalen Pla-
nungsgemeinschaften und Landkreise betonen die Notwendigkeit einer starkeren Modernisie-
rungsforderung sowie einer Absenkung von Normen und Standards. Zentrale Orte im Berliner
Umland wiederum pladieren besonders fiir einen Abbau blrokratischer Hemmnisse und fir ein
gestarktes kommunales Vorkaufsrecht.
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Abbildung 5: MaRnahmen zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Welche MaRRnahmen halten Sie fur besonders geeignet, um kurzfristig bzw. mittelfristig und kostensparend neuen
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen oder vorhandene Bausubstanz zu aktivieren?
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= Nennung Auch in 2. Reihe bauen/Nachverdichtung/Innenentwickiung NN 16

Neubauforderung [N 15

Modemisierungsforderung [N 15
Absenkung Normen/Standards [N o

Vorkaufsrecht d. Kommunen starken [N ©

34

Mehr P! vielraume flr K I ° = A »
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Burokratieabbau allg. I 5 Modernisierungsforderung , Absenkung
Rechtssicherheit Bauleitplanung [l 5 von Normen/Standards
Steuersparmodelle Il 5 + Zentrale Orte im BU: Biirokratieabbau
Familienférderung/Férderung bezanibaren Wohnens [l 4 im Bereich Planung, Starkung des
Konzentration auf WMR [l 2 Vorkaufsrechts der Kommunen
Sonstiges [l 4
\ \{

Angaben in % Gefilterte Ergebnisse - Offene Frage - Mehrfachnennungen maéglich A

Zwei Drittel der befragten Akteure haben dariber hinaus Mallnahmen genannt, mit denen Lan-
des- oder Regionalplanung die Kommunen bei der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen un-
terstitzen kénnten. Knapp die Halfte davon versprechen sich Impulse Uber die Ausweitung von
Eigenentwicklungspotenzialen — vor allem jene Gemeinden, die selbst unter die entsprechenden
rechtlichen Regelungen fallen. Insgesamt ein Drittel der Nennungen bezieht sich auf eine Be-
schleunigung der Planung (Burokratieabbau etc.) und knapp ein Viertel betrifft Fordermalinah-
men.

In den Rickmeldungen der Onlinebefragung zeigt sich zugleich ein klares Muster bei den hem-
menden Faktoren der Flachenentwicklung. So werden finanzielle Rahmenbedingungen und Pla-
nungshemmnisse als die groften Einflussfaktoren auf die Flachenentwicklung benannt. Fehlende
finanzielle Mittel, hohe Baukosten und Energiepreise sowie planungs- und baurechtliche Anfor-
derungen zahlen zu den zentralen Hemmnissen. Hinzu kommen bei Zentralen Orten im Berliner
Umland die hohen Bodenpreise. Widerstande in der Bevolkerung, fehlende Nachfrage oder poli-
tische Konflikte spielen dagegen nur eine untergeordnete Rolle.

Mehr als die Halfte der Kommunen — insbesondere im Berliner Umland — prift regelmanig Innen-
entwicklungspotenziale, bevor neue Bauflachen ausgewiesen werden. In weiteren 41 Prozent
erfolgt dies abhangig vom Einzelfall. Besonders haufig (66 %) werden Baullicken geschlossen
und Nachverdichtungen (49 %) umgesetzt. Die Umnutzung bestehender Gebaude spielt in etwa
jeder dritten Kommune eine Rolle. Es folgen Eigentimeransprachen und Baulanddialoge, welche
vor allem von Amtern im Weiteren Metropolenraum sowie den Zentralen Orten im Berliner Um-
land eingesetzt werden.

Beziiglich der Unterstiitzung durch Land und Region wiinschen sich rund 70 Prozent der Kom-
munen eine bessere Koordination von Forderprogrammen und Férdermitteln. Fast die Halfte er-
hofft sich praxisorientierte Leitfaden zur planungsrechtlichen Umsetzung, wahrend 35 Prozent
mehr Anreize zur Nutzung von Leerstanden fordern. Regionale Planungsstrategien spielen ins-
besondere im Berliner Umland eine zentrale Rolle, wahrend die Kommunen im Weiteren Metro-
polenraum starker auf Handreichungen und planerische Unterstiitzung setzen.
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Abbildung 6: Gewlnschte informelle Instrumente zur Aktivierung der Wohnraumentwicklung

Welche der folgenden informellen Instrumente zur Aktivierung der Wohnraumentwicklung wiinschen Sie sich?
Keine I3

Bessere Koordinierung von Forderprc und Fordermitteln
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Als besonders wirksame Anreize gelten neben weniger Burokratie finanzielle und steuerliche For-
derinstrumente sowie eine Starkung des sozialen Wohnungsbaus. Serielles und modulares
Bauen wird von 56 Prozent der Kommunen ebenfalls als sinnvoller Ansatz gesehen.

Abbildung 9: Anreize zur Férderung des Wohnungsneubaus

Wie sinnvoll schatzen Sie folgende Anreize zur Férderung des Wohnungsneubaus ein?

. Sehr Nicht
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Ein Teilnehmender des Workshops erganzt: In Bezug auf die Vorranggebiete ware es interessant,
zu prufen, inwieweit diese geeignet sein kdnnen, den gréRten Hemmnissen zu begegnen (Biro-
kratie/Planungserleichterung und Finanzierung/Forderung), also mdgliche Verknlipfungen mit
Forderinstrumenten zu erdrtern und zu prufen, inwieweit sie die Planungsschritte danach erleich-
tern (evtl. braucht es hier auch noch Dialog mit dem Bundesgesetzgeber), damit dadurch wirklich
Wohnungsbau geférdert werden kann.

Beim Thema Nachhaltigkeit und Innenentwicklung sprechen sich 87 Prozent der Kommunen fir
eine starkere Forderung nachhaltigen Bauens und der Innenentwicklung aus. Mehr als die Halfte
halt zusatzliche Unterstlitzung zur Aktivierung lokaler Potenziale oder alternativer Ansatze fir
notwendig — dies besonders in Zentralen Orten des Berliner Umlandes.
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Leerstande betreffen vor allem den Weiteren Metropolraum Raum: Ein Drittel der dortigen Zent-
ralen Orte meldet Leerstand in groRerem Umfang. Fast die Halfte aller Kommunen arbeitet aktiv
an dessen Abbau. Die MaRnahmen reichen von Nutzungs- und Umbaukonzepten Uber die An-
sprache von Eigentimern bis hin zu Modernisierungen. Als zentrale Hemmnisse gelten insbe-
sondere schlechte Gebaudesubstanz, hohe Sanierungskosten, fehlende Fordermdglichkeiten
und komplizierte Eigentumsverhaltnisse.

Insgesamt verdeutlichen die Ergebnisse, dass eine starkere Beschleunigung der Planungspro-
zesse, eine verbesserte fachliche Unterstiitzung sowie eine konsequente Nutzung der Innenent-
wicklungspotenziale entscheidend sind, um die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen voranzu-
bringen. Wahrend das Berliner Umland mit besonders angespannten Miet- und Mehrfamilien-
hausmarkten zu kampfen hat, zeigt der Weitere Metropolenraum ein deutlich heterogeneres Bild
und regional differenzierteres Bild.

Zusammenfassend lassen sich vier zentrale Handlungsfelder ableiten:
Verbesserte und unbiirokratische Forderung

Bezahlbarer Wohnraum wird aus Sicht der Befragten vor allem durch finanzielle Anreize geschaf-
fen. Die Kommunen wtinschen sich starkere, geblindelte und unbuirokratischere Férderung. Ziel
sollte es sein, Forderprogramme nicht nur fir stadtische Strukturen, sondern auch Iandliche Kom-
munen zu konzipieren (z. B. Foérderung zur Stabilisierung der Daseinsvorsorge), die moglichst
unburokratisch in Anspruch genommen werden kénnen. Eine gute Koordination der Forderpro-
gramme erhdht zudem deren Wirksamkeit.

Beschleunigung von Planverfahren

Kompliziertes Baurecht, Baunormen und Fachkraftemangel wirken der notwendigen Beschleuni-
gung im Plan- und Genehmigungsverfahren haufig entgegen. Hinzu kommt das Austarieren un-
terschiedlicher Belange u. a. vonseiten des Umwelt- und Naturschutzes oder Denkmalschutz.
Birokratieabbau kann hier einen entscheidenden Beitrag leisten.

Innenentwicklung und nachhaltiges Bauen

Zur Aktivierung von Wohnsiedlungsflachen sehen die Kommunen insbesondere Innenentwick-
lungspotenziale, die starker ausgeschopft werden sollen. Hierzu erwarten sie eine starkere Fle-
xibilisierung und mehr Planungsspielraume, um auf die individuelle Marktsituation zu reagieren.
Dariber hinaus winscht sich ein Grofteil der Kommunen gezielte Unterstiitzung.

Fachliche Unterstiitzungsangebote

Die Arbeit in den Planungsdmter von Kommunen im weiteren Metropolenraum kann insbeson-
dere in Form von praxisnahen Leitfaden und Handreichungen unterstiitzt werden, da aufgrund
von Fachkraftemangel auch haufig erfahrenes Personal fehlt. Den Kommunen im Berliner Um-
land helfen vor allem regionale Planungsstrategien zur besseren Abstimmung.
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3.2 Gesprach zur Situation im Land Berlin — Online-Workshop
(Interview mit Frau RielRelmann (SenStadt, Abt. 1A — Stadtentwicklungsplanung)

Der Berliner Wohnungsmarkt ist seit Jahren stark angespannt. Um dieser Situation zu begegnen,
verfolgt das Land Berlin ambitionierte wohnungspolitische Ziele. Der Stadtentwicklungsplan Woh-
nen sieht bis 2040 rund 270.000 zusatzliche Wohnungen vor. Fiur mehr als 240.000 dieser Woh-
nungen sind bereits planungsrelevante Potenzialflachen identifiziert, sodass die Zielerreichung
aus heutiger Sicht grundsétzlich realistisch erscheint. Ein besonderer Schwerpunkt liegt dabei
auf preisgedampftem und geférdertem Wohnungsbau, der angesichts der angespannten Lage
als zentrale Stellschraube gilt. Der Stadtentwicklungsplan Wohnen biindelt die verfiigbaren Po-
tenziale, definiert rdumliche Prioritaten und schafft den strategischen Rahmen fiir eine abge-
stimmte Umsetzung der wohnungspolitischen Ziele.

Auch bei der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen verfolgt Berlin einen systematischen
und kooperativen Ansatz. Innenentwicklung besitzt sowohl auf Landes- als auch auf Bezirks-
ebene eine hohe Prioritéat. Grundlage hierfiir ist das Wohnbauflacheninformationssystem (Wo-
FIS), das relevante Flachen, Potenziale und Entwicklungssténde detailliert abbildet. Seit 2022
findet ein intensiver fachlicher Austausch zwischen Senatsverwaltung und Bezirken statt, um die
Innenentwicklung systematisch zu erfassen und zu priorisieren. Ab 2023 entstanden bezirks-
scharfe Konzepte, die konkrete Rdume und Flachen gezielt aktivieren. In rund 20 Fokusraumen
wurden Innenentwicklungspotenziale vertieft untersucht. Der hierbei etablierte kooperative Pro-
zess, bei dem die Senatsverwaltung organisatorische, fachliche und finanzielle Unterstiitzung
leistet, wahrend die Bezirke die Umsetzung vor Ort verantworten, wird von allen Beteiligten als
sehr erfolgreich eingeschatzt.

Eine besondere Rolle spielt die Wohnungsbauleitstelle (WBL), die als zentrale Koordinierungs-
stelle des Landes alle relevanten Wohnungsbauvorhaben begleitet. Sie moderiert zwischen Se-
natsverwaltungen, Bezirken und Vorhabentragern, blindelt Verfahren und sorgt flr verlassliche,
beschleunigte Ablaufe. Ein wichtiges Instrument ist dabei das Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung, das insbesondere den Bau geférderter Wohnungen — in gréReren Entwick-
lungsgebieten mindestens 30 Prozent — sicherstellt. Die WBL ist eng mit dem Bindnis fir Woh-
nungsbau verzahnt, das verbindliche Zielvereinbarungen mit den Bezirken beinhaltet. Nach Ein-
schatzung des Senats hat sich die Leitstelle klar bewahrt, da sie Abstimmungsprozesse verbes-
sert, Planungs- und Investitionssicherheit erhéht und eine konsequente Umsetzung wohnungs-
politischer Ziele ermdglicht.

Wesentlich fir die strategische Flachenentwicklung sind zudem die sieben landeseigenen Woh-
nungsunternehmen, die einen bedeutenden Teil des Mietwohnungsbestands in Berlin halten und
Uber zahlreiche eigene Grundstiicke und Wohnungsbauflachen verfiigen. Durch ihre landesnahe
Ausrichtung und die enge Zusammenarbeit mit der Senatsverwaltung leisten sie insbesondere
im geférderten Wohnungsbau und in quartiersbezogenen Entwicklungsansatzen einen zentralen
Beitrag zur Wohnbauflachenentwicklung. Damit sind sie ein tragender Bestandteil der Berliner
Wohnungsbau- und Flachenstrategie.

Weitere Potenziale ergeben sich durch Umnutzung und Verdichtung im Bestand — etwa bei Bu-
roflachen oder Einzelhandelsimmobilien. Zwar spielen diese Ansatze grundsatzlich eine Rolle,
doch bestehen deutliche praktische Hirden. Viele potenzielle Gebaude befinden sich nicht in
Landeshand, sodass Entwicklungen von privaten Eigentimerentscheidungen abhangen. Zudem
sind bauliche Anpassungen, beispielsweise an Verbrauchermarkten, funktional anspruchsvoll
und mit temporaren SchlieBungen verbunden. Entsprechend bleiben die tatsachlich realisierba-
ren Beitrage zur Wohnraumschaffung begrenzt.

Als grofites Hemmnis fur die Entwicklung neuer Wohnbauflachen hat sich inzwischen jedoch der
Mangel an geeigneten naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Ersatzflachen herauskristallisiert.
Besonders kritisch sind Waldersatzaufforstungen und artenschutzrechtliche Anforderungen, die
in Berlin kaum noch darstellbar sind.
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Dies wurde im Rahmen des Workshops von Teilnehmerseite auch fiir das Land Brandenburg
bestatigt. Auch dort haben Kommunen erhebliche Probleme Flachen fiir Kompensation und Ar-
tenschutz zu finden.

Planungen geraten dadurch zunehmend ins Stocken. Ein moglicher Losungsansatz besteht in
interkommunalen Kooperationen mit dem Land Brandenburg, etwa durch gemeinsame Land-
schafts- oder Ausgleichsraume. Dabei geht es explizit nicht um eine Verlagerung der Probleme,
sondern um kooperative, rechtssichere und fiir beide Seiten vorteilhafte Lésungen. Solche Mo-
delle erfordern jedoch politische Verstandigung und klare rechtliche Rahmenbedingungen.

3.3 Vorstellung erster Handlungsansatze zu kinftigen Instrumenten

Im Rahmen der MaRnahme 3 ,Optimierung des Instrumentariums” wurden maogliche formelle und
informelle Instrumente zur Aktivierung der Wohnsiedlungsflachenentwicklung identifiziert. Diese
wurden im Rahmen eines Planspiels am 16. und 17. September 2025 unter aktiver Einbeziehung
der Netzwerkpartner Gberprift, konkretisiert und erprobt. Der Entwurf des Handlungskonzepts
wurde im Rahmen des Workshops vorgestellt:

Abbildung 7: Handlungskonzept — Auswahl Handlungsfelder und Instrumentenschwerpunkte (Entwurf)

Datenmanagement
und Monitoring

« Flachenbezogenes Raum-
beobachtungssystem

Die Teilnehmenden hatten innerhalb des Workshops die Moglichkeit, eine erste Einschatzung der
Instrumentenschwerpunkte bzw. MalRnahmen zur Wohnsiedlungsflachenentwicklung aus ihrer
Perspektive im Rahmen einer weiteren Mentimeter-Umfrage zu geben. Insgesamt nahmen
27 Personen an dieser Bewertung teil.

Auf Basis der kumulierten Nennungen in den Kategorien 4 (sinnvoll) und 5 (sehr sinnvoll) werden
die Kompetenzstarkung der Kommunen im Bereich der Wohnbauentwicklung sowie das flachen-
bezogene Raumbeobachtungssystem als am sinnvollsten bewertet (jeweils 17 von 27 Nennun-
gen). Am wenigsten sinnvoll wird der Vorschlag von (regionalen) Planungsstrategien zur Wohn-
raumentwicklung angesehen (10 von 27 Nennungen). Die meisten sehr hohen Zustimmungen
(sehr sinnvoll) erhielten die Instrumentenschwerpunkte Mindestdichtevorgaben (12 von 27 Nen-
nungen) und Verknipfung Forderinstrumente mit raumordnerischen Festlegungen (10 von 27
Nennungen).
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Abbildung 8: Ergebnisse der Mentimeter-Umfrage 2 (Durchschnittswert)

M Mentimeter

Wie sinnvoll wéren lhrer Einschétzung nach folgende Instrumentenschwerpunkte
bzw. MlaBnahmen der Raumordnung zur Wohnsiedlungsfléchenentwicklung?

Kompetenzstarkung fur Kommunen im Bereich der Wohnbauentwicklung

VerknuUpfung des Férderinstrumentariums (finanzielle Anreize) mit raumordnerischen Festlegungen

Schaffung von Vorranggebieten in qudlifizierten Siedlungsschwerpunkten

Einfahrung von Mindestdichtevorgaben fur WohnbauflGdchen

[
Gestaffelte und/oder flexibilisierte Eigenentwicklungsoption
=]
(Regionale) Planungsstrategien zur Wohnraumentwicklung
Fléchenbezogenes Raumbeobachtungssystem
o
Gar nicht sinnvoll Sehr sinnvoll
a
> a
Tabelle 4: Ergebnisse der Mentimeter-Umfrage 2 (Anzahl der Nennungen)
1 = Gar nicht 2 3 4 5 = Sehr
sinnvoll sinnvoll
Kompetenzstarkung fiir Kommunen im Bereich 1 2 7 1 6
der Wohnbauentwicklung
Verknipfung des Foérderinstrumentariums (fi-
nanzielle Anreize) mit raumordnerischen Festle- 1 4 8 4 10
gungen
Schaffung von Vorranggebieten in qualifizierten 3 3 7 7 7
Siedlungsschwerpunkten
Einflihrung von Mindestdichtevorgaben fiir 1 6 6 2 12
Wohnbauflachen
Gestaffelte und/oder flexibilisierte Eigenentwick-
. 2 2 9 5 9
lungsoption
(Reg_lonale) Planungsstrategien zur Wohnraum- 6 5 6 7 3
entwicklung
Flachenbezogenes Raumbeobachtungssystem 1 5 4 8 9
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3.4 Angebot - Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg

Seitens GL5 ist es vorgesehen, aus den Ergebnissen, die Gber die Online-Befragung der Bran-
denburger Kommunen und dem anschlieRenden Workshop, inklusive des Interviews mit der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklungsplanung Berlin, ermittelt worden sind, den Kommunen Leit-
faden zur fachlichen Unterstiitzung an die Hand zu geben.

Diese bereits in der Entwicklung befindlichen Leitfaden sollen im 1. Halbjahr 2026 auf der Website
der GL als Orientierungshilfe fiir Kommunen und deren beauftragte Planungsbiiros veroffentlicht
werden. Damit sollen Kommunen und Planungsburos friihzeitig vor der formellen Tragerbeteili-
gung nach BauGB §4 in die Lage versetzt werden, eine schnelle Prifung der Beachtens pflichti-
gen Ziele des LEP HR fir ihre Planungen vorzunehmen, insbesondere fir:

Wohnsiedlungsflachen
Gewerbeflachen
GrolR¥flachigen Einzelhandel
Freizeitvorhaben.

Ziel ist die Beschleunigung von Planungen, Vermeidung von Doppelprifungen, die Einsparung
von Ressourcen und die Vermeidung von Planungsrisiken








