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Berlin hat sein Hochhausleitbild Uberarbeitet. Die neue Fassung for
2025 soll Planungsverfahren vereinfachen, den Wohnungsbau
beschleunigen und zugleich héhere Qualitatsstandards sichern. Die
Anderungen gelten ab Januar 2026 und betreffen alle Projekte, die
sich noch in frohen Planungsphasen befinden.
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Das neue Hochhausleitbild 2025 legt klarere Regeln fur Planung, Gestaltung und
Nachhaltigkeit von Hochhdusern in Berlin fest. Fur Projekte, die sich noch in fruhen

Planungsphasen befinden, gilt es unmittelbar; laufende Verfahren werden hingegen weiterhin
nach der bisherigen Fassung bearbeitet. / © Foto: Depositphotos.com

© Titelbild: Depositphotos.com

Berlin hat sein Hochhausleitbild Oberarbeitet und eine neue Fassung
fur das Jahr 2025 veroffentlicht. Die Senatfsverwaltung for
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen will damit Verfahren
beschleunigen und die Enfstehung von Wohnhochhd&usern erleichtern.
Grundlage waren eine umfangreiche Evaluation, Gesprdche mit
Bezirken, Projektentwicklern und Verb&nden sowie Beratungen im
Baukollegium.

Senator Christian Gaebler erklarte, Hochhduser kénnten einen Beitrag
zur Losung der Wohnungsfrage leisten. Er verwies darauf, dass ein
flachenschonender Umgang mit dem knappen Stadtgrund notwendig
sei.

Neuver Ablauf fUr Hochhausprojekte: Berlin
reduziert Planungsphasen

Eine zentrale Anderung beftrifft den Ablauf des Hochhausleitbild-
Prozesses. Statt bislang vier Phasen gibt es kunftig nur noch drei. Das
Baukollegium bleibt dabei verpflichtend in der ersten Phase
eingebunden, um frohzeitig Fragen der Standorfwahl zu klgren. Zudem
muUssen bereits zu Beginn die zustadndigen Denkmalschutzbehoérden
beteiligt werden.

Die Qualitatssicherung am Ende des Prozesses kann kinftig flexibler
erfolgen, entfweder erneut durch das Baukollegium oder durch ein
geeignetfes Gremium wie eine Wettbewerbsjury. Fir Bebauungspldne,
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die im Rahmen des Hochhausleitbilds aufgestellt werden, strebt der
Senat eine maximale Verfahrensdauer von drei Jahren an.

Erleichterungen fur Wohnhochhdauser: Neue
Vorgaben fur Mehrwert und Nutzung in Berlin

Das neue Leitbild fuhrt auBerdem Vereinfachungen for
Wohnhochhduser ein. Der Planungsgrundsatz ,Mehrwert® gilt als
erfullt, wenn ein Projekt mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum nach dem Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung schafft. Damit soll klarer definiert werden, wann
ein Hochhaus einen Nutzen fur die Allgemeinheit bieteft.

Fur Wohnhochhduser Uber 60 Meter entfallt kunftig die Pflicht,
oberhalb des Erdgeschosses weitere Nutzungen zu integrieren. Die
Verwaltung prézisiert, dass in Zeiten eines angespannten
Wohnungsmarktes auf zusétzliche Funktionen verzichtet werden kann.

Hochhduser mUssen nachhaltiger werden:
/ertifizierung kunftig verpflichtend

Ein offenes Erdgeschoss bleibt weiterhin verbindlich, um eine aktive,
offentliche Erdzone zu gewdhrleisten. Beim offenen Dachgeschoss
schafft die Neufassung mehr Flexibilitat. Auch andere Geschosse,
efwa das Dach eines Sockelbaus, kbnnen als gemeinschaftlicher oder
offentlich zuganglicher Raum genutzt werden.

Neu ist zudem, dass Hochhausprojekte nach einem anerkannten
Nachhaltigkeitsbewertungssystem zertifiziert werden mussen.
Vorgeschrieben ist mindestens die Stufe ,Gold” der DGNB oder ein
gleichwertiges System.

Neues Regelwerk ab 2025:
Wettbewerbsqualitat sichern und , Bau-Turbo”
nutzen

Fur Wettbewerbe stellt das Leitbild klar, dass Verfahren und
Durchfohrung individuell mit den zusténdigen Behorden abgestimmt
werden kénnen. Zudem sollen die in Wettbewerben erzielten
Qualitaten verbindlich gesichert werden, bevorzugt in stéddtebaulichen
Vertrégen. Damit soll verhindert werden, dass Siegerentwirfe spdter
verwdssert werden.
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Die neuen bundesrechtlichen Regelungen zum schnelleren
Wohnungsbau (,Bau-Turbo®) ermaglichen unter bestimmten
Voraussetzungen auch Hochhausvorhaben ohne eigenen
Bebauungsplan. Das Hochhausleitbild zahlt in diesem Zusammenhang
zu den offentlichen Belangen, die bericksichtigt werden missen.

Somit kann die Zustimmung der Gemeinden an die Einhaltung des
Leitbildes gekoppelt werden. Ab Januar 2026 gilt das neue Regelwerk
fur alle Vorhaben, bei denen noch keine wesenftlichen
Beteiligungsschritte erfolgt sind.

Quellen: Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung,
Senatsverwaltung fur Stadtentwickiung, Baven und Wohnen, Berliner
Mieterverein, Der Tagesspiegel
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Bohme 2. Dezember 2025 at 20:41 - Reply

Lang genug hat es gedauert, bis es im Senat angekommen ist: Mit
Hochhd&user spart man - sehr teuren, weil knappen - Boden!
Allerdings gibt es auch jetzt noch immer eine Uberregulierung.
Weshalb muss jedes Hochhaus ein ,aktives® Erdgeschoss (was auch
immer dieses blodsinnige Geschwurbel soll) haben? In Gropiusstadt
oder dem Mdarkischen Viertel haben auch nicht alle Hochh&user
,aktive Erdgeschosse”. Wenn mit aktiven Erdgeschossen Geschdéffe
gemeint sein sollen, ist das schon deswegen strategisch falsch, weil
immer mehr Geschdfte leer stehen - was sich kinftig noch verfestigen
wird. Gut ist, dass die blédsinnige Verpflichtung, bei Hochhd&usern die
obersten Geschosse der Offentlichkeit zugénglich zu machen,
enffallen ist.
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Guter Ansatz, der im vorliegenden Bericht nicht erw&hnt wird, dass
unter bestimmten Umstanden ein Genehmigungsverfahren
einschlieBlich der Burgerbeteiligung entfallen kann. Das durfte unter
anderem wohl auch dem geplanten Wohnturm neben dem
Amazonturm (geplante Hohe 167 Meter) in Friedrichshain die
Umsetzung erleichtern.

Unsinnig der Anteil an ,Sozialwohnungen®. Es muss fur so etwas auf
die Lage eines Gebdudes ankommen!

Mohrlein Bernd 3. Dezember 2025 at 18:10 - Reply

Endlich richtige Hochh&user. Aber for Berlin immer noch zu niedrig.
Wir sind doch keine Provinz. In einer Metropole gehéren
Wolkenkratzer . Mindestens 200,500 Meter
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