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Genehmigungskriterien fur bauliche Vorhaben in Sozialen
Erhaltungsgebieten in der Landeshauptstadt Potsdam

gemal 8§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

- Die Genehmigungskriterien stellen nur Leitlinien dar und ersetzen nicht die konkrete
Einzelfallpriufung -

Rechtsgrundlagen und Zustandigkeiten

Die Rechtsgrundlage fir die Festlegung und Umsetzung von Sozialen Erhaltungssatzungen
bilden die 88 172 und 173 des Baugesetzbuchs (BauGB) sowie die damit verkniipften 88 des
BauGB oder anderer Gesetze und Verordnungen.

Dem Genehmigungsvorbehalt unterliegen in Sozialen Erhaltungsgebieten der Rickbau, die
Anderung und die Nutzungsanderung baulicher Anlagen. Dies betrifft jeglichen bestehenden
Wohnraum, also den vermieteten, leerstehenden und durch die Eigentimerin bzw. den
Eigentimer selbst genutzten Wohnraum. Der Genehmigungsvorbehalt gilt auch, wenn das
Vorhaben keiner Genehmigung nach der brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) bedarf.

Die vorliegenden Kriterien sind ein Orientierungsrahmen fur die Bewertung der erhaltungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit in Bezug auf den Riickbau, die Anderung sowie die
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in den
Geltungsbereichen der Soziale Erhaltungssatzungen sowie in  Gebieten mit
Aufstellungsbeschliissen in Potsdam. Dabei ist bei den Prifverfahren nach den Sozialen
Erhaltungssatzungen jeweils der Einzelfall zu betrachten und zu bewerten.

Baugenehmigungspflichtige Vorhaben

Bei Vorhaben, die einer Baugenehmigung nach § 59 BbgBO bedurfen, erfolgt die
Genehmigung gemal § 173 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch die Bauaufsichtsbehérde im
Rahmen des Bauantragsverfahrens unter Beteiligung des zustéandigen Fachamtes, dem
Bereich Soziale Wohnraumversorgung.

Das Antragsformular der Sozialen Erhaltungssatzung ist vollstandig ausgefillt und mit den
geforderten Anlagen dem Baugenehmigungsantrag beizulegen. Bei Nichtvorliegen werden
die Unterlagen nachgefordert und der Genehmigungsprozess kann sich verzégern.

Baugenehmigungsfreie Vorhaben

Fur Vorhaben, die keiner Genehmigung nach 8 61 BbgBO bedirfen, jedoch nach § 172
BauGB dem Genehmigungsvorbehalt nach der Sozialen Erhaltungssatzung unterliegen, ist
vorab gemall §8 173 Abs. 1 Satz 1 BauGB eine erhaltungsrechtliche Genehmigung beim
Bereich Soziale Wohnraumversorgung zu beantragen. Fur die Antragstellung ist das
Antragsformular zu verwenden.
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Genehmigungsfreie Vorhaben hinsichtlich der Erhaltungsziele

Vorhaben, die von vornherein nicht geeignet sind, das Schutzziel der Erhaltungssatzung zu
gefdhrden, unterfallen nicht dem Genehmigungsvorbehalt. Dazu z&hlen reine
Instandhaltungs- und InstandsetzungsmafRnahmen, der Neubau baulicher Anlagen sowie die
Anderung der Innenausstattung eines Geb&udes.

Bei Unsicherheiten, ob das geplante Vorhaben genehmigungsfrei ist, kbnnen Sie sich vom
Bereich Soziale Wohnraumversorgung beraten lassen.

Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalnahmen

Reine Instandhaltungsmal3nahmen zielen auf den Erhalt oder die Wiederherstellung des
ordnungsgemafRen Zustandes der Wohnung und des Gebaudes ab wund sind
genehmigungsfrei. Es handelt sich vor allem um ReparaturmafRnahmen, die nicht auf die
Mieten umgelegt werden dirfen (& 555a BGB).

Neubau

Der Neubau von baulichen Anlagen ist erhaltungsrechtlich genehmigungsfrei. Befindet sich
ein Bestandsgebaude auf dem Grundstick, welches im Zuge des Neubaus riickgebaut
werden soll, bedarf der Riickbau der Genehmigung.

Ebenso ist die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum, z.B. durch Dachgeschossausbau,
wenn dadurch bestehender Wohnraum (z.B. in der darunterliegenden Etage) nicht verandert
wird, erhaltungsrechtlich genehmigungstrei.

Innenausstattung

Veranderungen, die ausschlie3lich die Innenausstattung einer Wohnung ohne Durchfiihrung
baulicher Anderungen betreffen, sind genehmigungsfrei, z. B. der Einbau einer Kiiche.

Genehmigungsfahige Vorhaben hinsichtlich der Erhaltungsziele

Genehmigungsfahig sind gemanR § 172 Abs. 4 BauGB Vorhaben, die der Herstellung eines
zeitgemallen  Ausstattungszustands  einer  durchschnittichen ~ Wohnung unter
Berticksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen oder der Anpassung
an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes oder der Energieeinsparverordnung dienen.

Zeitgemaler Ausstattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung

Fur den zeitgemalen Ausstattungszustand einer durchschnittichen Wohnung ist kein
gebietsbezogener, sondern ein bundesweiter Vergleichsmastab  anzuwenden.
Genehmigungsfahig sind demnach:
= Grundrissdnderungen, die nachweislich zur Herstellung eines zeitgemalien
Ausstattungszustandes einer durchschnittichen Wohnung dienen (z.B. bei

vorhandenen ungunstigen Grundrissen zum Ersteinbau eines Bades oder einer
Kiche).

= Ersteinbau beziehungsweise Erganzung eines vorhandenen Bades mit folgenden
Grundausstattungsmerkmalen:

o ein WC, ein Einzelwaschbecken,



o eine Einbaubadewanne oder eine Dusche,
o Wand- und Bodenverfliesung,
o Luftung in innenliegenden Badern.

= Grundausstattungen mit Sanitarinstallationen (Trinkwasser, Abwasser), sowie
Elektroinstallationen gemalR Standardausstattung nach RAL RG 678 1.

= Erstanbau eines Balkons oder einer Loggia in Standardausfihrung bis max. 3,8 m2
Grundflache.

= Einbau eines Aufzuges, sofern dieser nicht ungewohnlich kostenaufwendig ist oder
eine Uberdurchschnittliche Verdrangungsgefahr begriindet.

Energetische Sanierung

Energetische ModernisierungsmafRnahmen, die der Anpassung an die baulichen oder
anlagentechnischen Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) oder der
Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 257
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden ist, wenn diese nach 8§
111 Absatz 1 des Gebaudeenergiegesetzes weiter anzuwenden ist, dienen, sind gemal §
172 Abs. 4 S. 3 Nr. la BauGB genehmigungsfahig. Wenn die MaRnahmen folglich zur
Erreichung des in der Verordnung dargelegten energieeinsparungsrechtlichen
Mindeststandards dienen, besteht ein Anspruch auf Genehmigung.

Bei Vorhaben, die (dber den Mindestanforderungen des GEG oder der
Energieeinsparverordnung liegen, kann die Genehmigungsfahigkeit erreicht werden:

= durch die Inanspruchnahme von Férdermitteln, wodurch die umlagefahigen Kosten
der ambitionierten energetischen Sanierung nicht héher sind als die Kosten einer
Mafinahme zur Anpassung an die GEG-Mindestanforderungen;

= durch den gutachterlichen Nachweis, dass Vorhaben, die Uber die
Mindestanforderungen des GEG liegen, durch die Senkung des Energiebedarfes, zu
einer Verringerung der Miet- inkl. Nebenkosten fuhren (,Warmmietneutralitat);

= durch den Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung in Form eines 6ffentlich-
rechtlichen Vertrages zwischen Vorhabentrager und der LHP.

Regelmalig nicht genehmigungsfahige Vorhaben

Besteht kein Genehmigungsanspruch fir ein Vorhaben nach § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 und
la BauGB oder nach § 172 Abs. 4 Satz 2 BauGB und ist nach § 172 Abs. 4 Satz 1 BauGB
die Malinahme, auch aufgrund ihrer Vorbildfunktion, geeignet, die Gefahr der Verdrangung
der Wohnbevdlkerung hervorzurufen, so ist die Genehmigung fur das Vorhaben zu
versagen.

Dazu z&ahlen:

= Abbruch von Wohngebauden oder einzelnen Wohneinheiten.

Die Genehmigung ist nach § 172 Abs. 4 Satz 2 BauGB zu erteilen, wenn unter
Berlcksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage
wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist und der Nachweis hierzu erbracht wurde. Die
Bewertung der Zumutbarkeit stitzt sich dabei nicht auf die personlichen Verhaltnisse
der Eigentiimerin oder des Eigentiimers, sondern auf den Erhaltungszustand und die
Erhaltungsmaoglichkeiten des betreffenden Gebaudes.
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= Nicht erforderliche Grundrissanderungen (bauliche Eingriffe in funktionierende
Wohngrundrisse, z.B. Auflosung separater Kichen und Verdnderung der
urspriinglichen Zimmeranzahl oder Wohnflache).

=  Anderung Wohnungsschlissel im Gebaude (Wohnungsteilungen,
Wohnungszusammenlegungen) vollstandig funktionierender bzw. funktionsféahig
herstellbarer Wohnungen.

= Schaffung besonders hochwertiger Wohnungsausstattung (z.B. preisintensiver
Bodenbelag, aufwéndige Decken- und Wandverkleidung, Kaminéfen, bodentiefe
Fenster, Sauna). Diese Aufzahlung ist nicht abschlieRend und dient der Orientierung.

= Anbau von Zweitbalkonen und -Loggien.
= Nutzungsénderung von dauerhaft zur Verfligung stehendem Wohnraum.

Besonderer Prifungsbedarf im Einzelfall

Bei einer atypischen Fallgestaltung und unter Berlcksichtigung besonderer Umstande kann
in Einzelfallen eine Genehmigung mit Nebenbestimmungen oder durch die Vereinbarung
eines oOffentlich-rechtlichen Vertrages zwischen Vorhabentrdger und der LHP in Frage
kommen, wenn z. B. durch Auflagen und Bedingungen gesichert werden kann, dass keine
Verdrangungsprozesse in Gang gesetzt werden und keine negativen Folgen auf die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu beflrchten sind.

Dazu z&hlen:

= Baulichen Anderungen, die der Herstellung von Barrierefreiheit der Wohnungen inkI.
der Zuwege gemall den Mindestanforderungen der BbgBO und der einschlagigen
DIN-Vorschriften dienen. Ein schwellenloser Zugang zur Wohnung sowie eine
schwellenlose Wohnnutzung ist unter minimalen Eingriffen der bestehenden
Grundrisse herzustellen.

= Einbau von Schallschutzfenstern mit dem Nachweis der Erforderlichkeit mittels
Schallschutzgutachten oder nach Larmkartierung.

Hinweise

Im Genehmigungsverfahren ist die Verwaltung im Falle einer Versagung gemall § 173 Abs.
3 Satz 1 BauGB verpflichtet, mit den Bauherren eine Erdrterung durchzuflhren. Mieter,
Pachter und Nutzungsberechtigte sind gemall 8§ 173 Abs. 3 Satz 2 BauGB bei
zustimmungspflichtigen Vorhaben anzuhéren. Ist ein Genehmigungsantrag allerdings
gebunden abzulehnen, erfolgt auch keine Anhdrung.

Die Anderung oder der Rickbau einer baulichen Anlage ohne erhaltungsrechtliche
Genehmigung stellt gem. § 213 BauGB eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem
BuRRgeld belegt werden.
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Bereich Soziale Wohnraumversorgung
Soziale Erhaltungssatzung
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E-Mail
soziale-erhaltungssatzung@rathaus-potsdam.de
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