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Die Erhaltungsverordnung
fur die Gartenstadt Frohnau

Carsten Benke (Blirgerverein in der Gartenstadt Frohnau und
Christoph Plachy (Grundbesitzer-Verein der Gartenstadt Berlin-Frohnau)

Fir die Gartenstadt Frohnau bestanden
seit ihrer Grindung 1910 Regeln zur
Bebaubarkeit, Nutzung, Gebaudege-
staltung und Gartenanlage.

Diese Vorgaben wirkten zunachst tber
Grundbucheintragungen, die Bauord-
nung fir Vororte und durch den auf
Grundlage des von Brix/Genzmer ge-
wonnen Wettbewerbs von 1908 festge-
setzten Fluchtlinien- bzw. Bebauungs-
plan.

Das von der Berliner Terrain Centrale
ausgearbeitete und aufwandig ange-
legte gegliederte Strallennetz sowie
das von Ludwig Lesser entworfene Grin-
flachensystem trugen ebenfalls zur er-
staunlichen Stabilitdt der urspriinglichen
Planungsidee einer offenen und gestalte-
risch harmonischen Landhausbebauung
bei.

Abb.: ,Projektiertes Landhaus” als Beispiel aus Werbebroschiire
der Berliner Terrain-Centrale um1910

Trotz mehrerer einschneidender gesell-
schaftspolitischer Umwalzungen seit
1910 sind massive gestalterische Briiche, ;
wie wir sie haufig in anderen Berliner Ein- Syt " l ;
familienhaus-Vororten beobachten kdén- L
nen, in Frohnau deutlich seltener festzu-
stellen.

ARALARARA ALY '

Bis heute wird Frohnau durch einige  Abb.: Typisches Haus um 1930
grolRe Landhauser und Villen der Zeit vor
1918 und insbesondere zahlreiche qualitatvolle Bauten der 1920er und 30er Jahre gepragt.

Spatere Bauten konnten sich in diese Typik meist gestalterisch und stadtebaulich einordnen.
Selbst fur die Integration geschlossener Siedlungen wie der Barbarossahéhe von Paul Poser
erwies sich das System als stabil und gleichzeitig flexibel genug. Von der hohen Gestaltungs-
und Lebensqualitat des gesamten Ensembles der Gartenstadt profitieren die Einwohnerinnen
und Einwohner bis heute.
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Zwischen den spaten 1960er und den
90er Jahren gab es aber auch bedenkli-
che bauliche Entwicklungen, die hinsicht-
lich Gestaltung, Mal3stablichkeit und Ver-
dichtung den Gartenstadtcharakter be-
eintrachtigten und auch zu schmerzlichen
Verlusten wertvoller Bausubstanz fihrten.
Nach einem langen Diskussionsprozess
von Bezirksamt, Denkmalpflege, Blrge-
rinnen und Blrgern sowie Vereinen
wurde schlie3lich 1997 eine Erhaltungs-
verordnung aufgestellt und 2006 wurden
. ; Bebauungsplane fir ganz Frohnau fest-
Abb.: klassische Moderne in Frohnau. Bau von Rudolf Fréankel gesetzt, die die Bebaubarkeit wieder im
am Pilz: Gut integriert durch Mafstablichkeit, Fassadengliede- Sinne der urspringlichen Planungsidee
rung und Aufgreifen des Motivs der Pergola . . .

neu regulierten bzw. im Lichte neuer An-

forderungen weiterentwickelten.

Um die Funktion der nun schon bald 30 Jahre alten Erhaltungsverordnung im Wechselspiel mit
anderen bau- und denkmalschutzrechtlichen Instrumentarien deutlich zu machen und den
Bauwilligen praktische Informationen an die Hand zu geben, hat das Stadtentwicklungsamt
Reinickendorf einen schon langer bestehenden Informationsflyer zur Erhaltungsverordnung
Uberarbeitet. Der Blrgerverein und der Grundbesitzer-Verein begriiRen das ausdrticklich und
haben sich dabei gerne eingebracht.

e Link zum Flyer des Bezirksamtes: https://www.berlin.de/ba-reinickendorf/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung-und-denkmal-
schutz/evo frohnau_faltblatt 230524.pdf?ts=1716803001

Eine Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) definiert ein Ge-
biet, in dem zur ,,Erhaltung der stéddtebaulichen Eigenart [...] auf Grund seiner stddtebaulichen
Gestalt“ der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Ge-
nehmigung bedirfen. Diese Form der Erhaltungsverordnung ist von ,Milieuschutzsatzungen®
nach § 172 Abs. 1 Nr.2 zu unterscheiden, die der Erhaltung der sozialen Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung dienen und die haufiger in der Berliner Innenstadt angewendet werden.

Die Frohnauer Erhaltungsverordnung soll tiber den Bestand an besonders wertvollen, Gber das
Denkmalrecht geschitzten einzelnen Gebauden und Garten hinaus die Grundstruktur der
»Gartenstadt“ mit ihren zentralen baulichen und landschaftlichen Elementen bewahren. Ein-
griffe in das Ortsbild bedirfen nach der Erhaltungsverordnung einer Genehmigung. Dies be-
trifft nicht nur Abriss und Bau von Einfamilienhdusern, sondern auch baurechtlich eigentlich
nicht genehmigungspflichtige Nebenanlagen, Carports, Schuppen und Milltonnenunter-
stdnde. Die erhaltungsrechtliche Genehmigung ist von der Baugenehmigung zu unterscheiden.
Ist ohnehin eine Baugenehmigung nétig, z.B. fir einen Hausbau, werden beide Verfahren zu-
sammen bei der zustandigen Behorde eingereicht.
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Es liegt in der Natur der Sache, dass es unter den Frohnauerinnen und Frohnauern unter-
schiedliche Interessenslagen gibt: Zwischen dem Eigentimer, der ein Bauvorhaben plant, und
dem Nachbarn, der den liebgewonnen Bestand erhalten will. Ebenso gibt es eine Spannung
zwischen dem gesamtgesellschaftlichen Interesse am Erhalt eines herausragenden stadtebau-
lichen Ensembles und den dringenden Zielen der Wohnraumversorgung und des nachhaltigen
Bauens. Diese Interessenslagen gilt es abzuwagen. Eingriffe in Eigentumsrechte sind behutsam
anzuwenden. Auch die Vereine erreichen immer wieder Hinweise von unterschiedlichen Sei-
ten: diejenigen, die Abrisse von alter Bausubstanz in der Umgebung und Verdichtungen als
Beschadigungen des Erscheinungsbildes der Gartenstadt empfinden und von Bauherren, die
durch Genehmigungsvorbehalte in ihrem Gestaltungswillen beeintrachtigt werden und sich zur
Sanierung alterer, beschadigter Bausubstanz nicht in der Lage sehen.

Aus Sicht der Vereine sind der neue Flyer und die Uberarbeitete Webseite des Stadtentwick-
lungsamtes gute erste Schritte zu Verbesserung der Informationslage: Nicht jeder weil3, dass
er einen Schuppen in Frohnau genehmigen lassen muss — in den umliegenden Gemeinden
und Ortsteilen ist das auch nicht erforderlich.

Ein nachtraglicher Abriss eines nicht genehmigten Baus ist mehr als argerlich. Wenn man das
Vorhaben aber friihzeitig abklart, lassen sich haufig Lésungen finden. Auch bei gréReren Bau-
vorhaben, ist es sinnvoll, dass sich Bauherren in einer friihen Phase des Entwurfsprozesses mit
dem Grundcharakter der Gartenstadt auseinandersetzen. Dann lassen sich moderne wie tradi-
tionelle Ansatze gut integrieren. Haufig, aber nicht immer gelingt das. Eine Erhaltungsverord-
nung kann nicht alles regeln und sie darf auch nicht alles regeln. Kompromisse missen immer
wieder gefunden werden.

Entscheidend ist, dass die Verfahren wirklich schlank und transparent sowie in nachvollziehba-
rer Abwagung umgesetzt werden. Die Vereine regen deshalb an, erganzend einen Leitfaden
mit best practices und weiteren Hinweisen zur Erleichterung flr Bauherren zu erstellen. An-
tragsformulare, insbesondere fir nicht bauordnungsrechtlich genehmigungsbedirftige Anla-
gen, sind massiv zu entschlacken. In der heutigen Zeit miissen wir das Genehmigen und Bauen
dringend beschleunigen. Aber Geschwindigkeit und Qualitdt des Bauens muissen sich nicht
ausschlief3en. Im Idealfall ,bemerkt” der Bauherr das zusatzliche erhaltungsrechtliche Verfah-
ren im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens fir ein Einfamilienhaus gar nicht. Und bei einer
einfachen Nebenanlage sollte ein Verfahren mit minimalen Formanforderungen und innerhalb
von Tagen umsetzbar sein. Gute Vorbereitung in der Verwaltung und umfassende Information
der Blrgerinnen und Birger kdnnen zur Beschleunigung beitragen.

Eine Erhaltungsverordnung ist keine Gestaltungsverordnung: architektonisch-gestalterische
Details kdnnen und sollen hiertiber nicht geregelt werden. Die Erhaltungsverordnung selbst
kann bei Neubauten nur die Einordnung in die stddtebauliche Eigenart beurteilen und die Re-
geln des Bebauungsplans erganzen. Zitat BauGB ,,Die Genehmigung zur Errichtung der bauli-
chen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stddtebauliche Gestalt des Gebiets durch die
beabsichtigte bauliche Anlage beeintréachtigt wird.“
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Eine Gestaltungsverordnung, die z.B. de-
tailliert bestimmte Dachneigungen, Far-
ben, Fenster und Stile vorschreibt, gibt es
in Frohnau nicht — das wirde hier trotz der
grundsatzlichen stadtebaulichen Harmo-
nie angesichts der Vielfalt im gestalteri-
schen Detail nicht funktionieren.

Frohnau ist kein Museum. Aber Frohnau
ist etwas ganz Besonderes. Das Leben in
einem solch herausragenden Ensemble
ist Glick und Herausforderung zugleich.
Im Willen um Erhaltung mussen alle Ak-
teure auf der einen Seite Uberschie3ende
Abb.: Beispiel fiir Neubau im Rahmen der Vorgaben von Erhal- Regulierungswiinsche maiigen und wirk-
tungsverordnung und Bebauungsplan lich auf die Kernziele beschranken.
Ebenso wie ein Bauherr Verantwortung
Ubernehmen muss und vielleicht nicht jede Individualitdt beim Bauen ausleben kann, die in
einem Einfamilienhausgebiet auf der ,,Grliinen Wiese“ moglich ware. Eine klug angewandte Er-
haltungsverordnung sollte einen Rahmen mit ausreichender Flexibilitat bieten.

Die Vielzahl von Detailldsungen, die Bauherren und Baumeister in den vergangenen Jahrzehn-
ten gefunden haben, um Fassaden, Baumassen, Zugange zum Garten, Nebengebaude, Gar-
tenpavillons, integrierte Garagen etc. zu organisieren, lohnt immer wieder einen vertiefenden
Blick. Hier lassen sich Anregungen finden. Wir missen heute noch mehr auf den Grundstticken
organisieren: Eine grofere Zahl von Abfallbehaltern, das Auliengerat fir Warmepumpen, La-
deeinrichtung fur ein Elektromobil, Unterstellméglichkeiten flr eBikes, Solaranlagen, vielleicht
weitere Anbauten flr neue Familienmodelle und Anlagen der Niederschlagsentwéasserung. Das
alles muss mdglich sein. Und alles sollte sich behutsam integrieren lassen. Es bietet sich an,
hierflir gute Beispiele zu sammeln.

Der Erhalt eines pragenden Altbaus ist Kernanliegen der Erhaltungsverordnung. Hier stehen
bei der Bewertung Gesichtspunkte des Ortsbildes im Zentrum: Zitat § 172 (3) BauGB ,,[D]ie
Genehmigung [fir einen Abriss darf] nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder
im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kinstlerischer Bedeutung ist.”

Wenn der Erhalt aber aus baulichen Griinden, wegen Schadstoffbelastung nicht méglich bzw.
den Bauherren wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist, muss ein Abriss aber schnell und trans-
parent entschieden werden, um ggf. zeitnah eine gleichzeitig zeitgemalie wie malistabliche
Neubebauung zu ermdglichen. Noch schneller sollte entschieden werden, wenn ein Abrissan-
trag eben keinen ortsbildpragenden Bau betrifft. Auch solche Bauten gibt es vielfach in
Frohnau, gerade aus den ersten Jahrzehnten nach 1945.

Die Erhaltungsverordnung, der Bebauungsplan oder denkmalschutzrechtliche Genehmigun-
gen, die samtlich in unterschiedlichen Bereichen des Stadtentwicklungsamts behandelt
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werden, haben im Ubrigen nichts mit der aktuell diskutierten Zweckentfremdungsverordnung
zu tun. Diese basiert auf wohnungspolitischen Vorgaben und wird im Wohnungsamt (Zustan-
digkeit bei der Bezirksblrgermeisterin) entschieden.

Die Zweckentfremdungsverordnung soll im Grundsatz verhindern, dass Wohnflache durch Um-
nutzung in Gewerbe oder durch Abriss verloren geht. So weit. So gut. In einem Gebiet wie
Frohnau kann die Zweckentfremdungsverordnung aber dazu fihren, dass der Abriss von ma-
roden Einfamilienhdusern in Einfachbauweise aus den beiden Nachkriegszeiten oder schad-
stoffbelastete Fertighduser der 1960 und 70er Jahre verhindert wird, die weder nach Kriterien
der stadtebaulichen Eigenart, des Ensembleschutzes noch der Denkmalpflege erhaltenswert
sind. Insbesondere die Vorgabe, dass nach Abriss und Neubau auch bei selbstgenutzten Ei-
genheimen eine Maximalmiete kaum Utber 9 Euro rechtsverbindlich festgelegt werden muss,
belastet junge Familien. Diese potenziellen Bauherren kénnen nicht sicher sein, was kinftige
personliche Entwicklungen bringen, die vielleicht eine Vermietung erfordern. Zudem erschwe-
ren die Verpflichtungen massiv die Verhandlung mit Banken.

Dabei kann ein an die Umgebung und an neue energiepolitische Malinahmen angepasster
Neubau nach Abriss eines nicht erhaltenswerten und nicht ortsbildpragenden maroden Altbaus
sogar dem Erscheinungsbild der Gartenstadt und der Nachhaltigkeit insgesamt zugutekom-
men. Aber das ist nicht Thema der Erhaltungsverordnung, sondern der Zweckentfremdungs-
verordnung, die hier nicht behandelt wird — siehe dazu auch aktuelle Texte von Herrn Wohltorf
(z.B. DIE GARTENSTADT Mai 2024). Hier sollten schnell L6sungen gefunden werden, um das
Bauen wieder zu erleichtern.

Ziehen wir ein Fazit: Der Erhalt des Ortsbildes und die damit seit 1910 verbundene Regelung
der Bebaubarkeit tragen zum einzigartigen Charakter Frohnaus bei. Heute soll die Erhaltungs-
verordnung die stadtebauliche Struktur sichern und schitzt damit auch die Werterhaltung der
Gebaude und die Lebensqualitat vor Ort. Gleichzeitig ist es nach Ansicht der Vereine aber
wichtig, dass neue Anforderungen an Wohnraumversorgung, energetische Sanierung, erneu-
erbare Energien, Mobilitat und Entwasserung durch die Bauherren in Einklang mit den Erhal-
tungszielen in schlanken und transparenten Verfahren umgesetzt werden kénnen. Genehmi-
gen und Bauen muss insgesamt schneller werden. Erhalt der Qualitaten der Gartenstadt und
eine zeitgemessene und flexible Weiterentwicklung kénnen dabei Hand in Hand gehen.

Weitere Informationen des Bezirksamtes zur Erhaltungsverordnung:
e https://www.berlin.de/ba-reinickendorf/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwick-
lungsamt/stadtplanung-und-denkmalschutz/staedtebauliche-erhaltungsgebiete-

895240.php

Der Text erschien in leicht geklirzter Fassung in der Ausgabe Juni/2024 von ,,Die Gartenstadt*
Mitgliederzeitschrift des Grundbesitzer-Vereins der Gartenstadt Berlin-Frohnau, S. 17-20.
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