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1. Einleitung

Studie zur ,besonders erhaltenswerten Bausubstanz’ in Berlin

1 Einleitung
1.1 Hintergrund der Studie

Berlin und sein Stadtbild werden durch die Vielfalt von Gebauden aus unterschiedlichen, charakte-
ristischen Zeitschichten gepragt. Von Grinderzeithdusern Uber Gartenstadte und Vorstadtvillen,
Siedlungen der 1920er bis hin zu Zeilenbauten der 1g5oer Jahre oder die Bauten der IBA 1987 —das
baukulturelle Erbe Berlins ist vielgestaltig. Doch nur ein kleiner Teil davon ist als besonders heraus-
ragende Bauten oder Bereiche denkmalgeschitzt. Aber gerade die vielen, fir eine Epoche, einen
Baustil oder ein Gebiet besonders ,typischen" Bauten, die im Einzelnen die umfangreichen Kriterien
fir einen Denkmalstatus nicht erfillen, pragen das Berliner Stadtbild und die Identitat der Stadt.
Auch dieses baukulturelle Erbe mit seinen stadtebaulichen und gestalterischen Qualitdten verschie-
dener Zeitschichten ist erhaltenswert und fir die Bewahrung des vielschichtigen Stadtbildes und sei-
ner Stadtgeschichte von Bedeutung. Es tragt sowohl zur Identifikation der Bewohnerinnen und Be-
wohner mit ihrem Quartier und ihrer Stadt als auch zur hohen Attraktivitat Berlins fUr Besucherin-
nen und Besucher und Zuwandernde bei.

Dariber hinaus schafft dieses baukulturelle Erbe Qualitaten und Werte, sowohl auf materieller als
auch auf ideeller Ebene. Es tragt zur regionalen Wertschépfung bei, da deren Erhalt starker Know-
how und handwerkliches Potential erfordert als dies bei Standardldsungen der Fall ist. Der Erhalt der
baukulturellen Qualitaten tragt auch zum langfristigen Werterhalt oder Wertzuwachs der Investitio-
nen bei. Fernerhin steuert das baukulturelle Erbe zu einer Umwelt bei, die als lebenswert empfunden
wird: Anwohnerinnen und Anwohner nutzen gut gestaltete (Frei-)Rdume und Gebaude haufiger, sie
fuhlen sich in diesen wohler, beziehen diese in ihren Alltag starker ein und gehen sorgsamer mit
ihnen um, was zu geringeren Instandhaltungskosten fGhren kann.

Die Bestimmung und Pflege des charakteristischen Ortsbildes und der erhaltenswerten Bausubstanz
sind seit langem eine offentliche Aufgabe. So sind beispielsweise im Rahmen der Bauleitplanung ge-
mal § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) ,Belange der Baukultur®, ,erhaltenswerte Ortsteile™ oder
»Gestaltung des Ortsbildes" parallel zu den ,Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege" zu bericksichtigen. Nach § 34 BauGB dirfen zuldssige Bauvorhaben das ,Ortsbild nicht be-
eintrachtigen®. Auch in integrierten Stadtentwicklungskonzepten sind Aussagen zu kulturellen,
stadtebaulichen und architektonischen Qualitaten zu treffen.

Drei aktuelle Entwicklungen im Kontext des Umgangs mit dem Baubestand der Stadt Berlin fihren
derzeit zu einer Auseinandersetzung mit den baukulturellen Qualitadten und fordern, sich im Detail
mit dem Begriff der ,besonders erhaltenswerten Bausubstanz" (BEB) auseinanderzusetzen.

1. Durch die Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde in §24 Abs. 1 die Formulierung der "sonstigen
besonders erhaltenswerten Bausubstanz" (hier: BEB) eingefihrt. Die EneV regelt die technisch-
energetischen Anforderungen an Neubauten und Modernisierungen von Gebauden. Im Falle von
BEB kann von den Anforderungen der EnEV abgewichen werden, wenn Mafdnahmen die Substanz
oder das Erscheinungsbild beeintrachtigen oder zu einem unverhaltnismaf3ig hohen Aufwand fih-
ren. In der EnEV wird der Begriff BEB aber nicht (rechtlich) definiert. Eine entsprechende Richtlinie
fur den einheitlichen Vollzug durch die Berliner Behdrden liegt noch nicht vor. Dadurch kommt es
beim derzeit genehmigungsfreien und unbestimmten Tatbestand des § 24EnEV zu Unklarheiten
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und einem uneinheitlichen Vollzug. Um eine einheitliche Anwendung zu erreichen, gilt es, den Be-
griff zu konkretisieren und zu operationalisieren. Dazu gehort festzulegen, fir welche ,sonstige
besonders erhaltenswerte Bausubstanz" dieser Begriff gilt und ab wann eine ,Beeintrachtigung"
der Substanz oder des Erscheinungsbildes der BEB (z. B. durch SanierungsmafRnahmen) im Regel-
fall anzunehmen ist (Bestimmung der BEB und Darstellung der baulichen Konsequenzen). Basie-
rend auf der EnEV hat der Begriff BEB auch Bedeutung fir das Forderwesen. Seit 2012 existiert bei
der staatlichen Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) ein spezieller Férderstandard fir Denkmaler
und fir ‘besonders erhaltenswerte Bausubstanz’. Das Programm soll die energetische Sanierung
von BEB unter Erhalt ihres baukulturellen Wertes ermdglichen und dabei besonders ,,den Druck
von der Fassade nehmen™*.

2. Der Berliner Senat verfolgtim Rahmen des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK) das
langfristige Ziel, Berlin bis zum Jahr 2050 zu einer klimaneutralen Stadt zu entwickeln und die Koh-
lendioxidemissionen um mindestens 85 Prozent bezogen auf das Basisjahr 1990 zu reduzieren. Die
energetische Modernisierung des Gebadudebestandes bildet einen wichtigen Baustein dazu. Dieses
Ziel ist jedoch im Einklang mit weiteren wichtigen Aspekten wie Finanzierbarkeit, soziale, 6kolo-
gische und baukulturelle Vertraglichkeit zu realisieren. Pauschale Lésungen bei der energetischen
Sanierung von Gebauden sowie der stadtebaulichen Nachverdichtung kénnen zu irreversiblen
Schéden fir stadtraumliche und baugestalterische Qualitaten sowie zum Verlust der architektoni-
schen Charakteristik Berlins fihren und damit die Lebensqualitat der Stadt beeintrachtigen. Eine
wesentliche Grundlage, die Vereinbarkeit von Klimaschutz und Baukultur zu gewahrleisten, ist die
Identifikation der baukulturellen Qualitaten Berlins im Rahmen der Begriffsbestimmung der BEB
und das Aufzeigen, ab wann eine ,Beeintrachtigung" von BEB vorliegt.

3. Die steigende Nachfrage nach Wohnraum in Berlin zusammen mit den derzeit sehr ginstigen Fi-
nanzierungsmaoglichkeiten fir den Wohnungsbau fihren bei Investorinnen und Investoren sowie
Planerinnen und Planern zu Nachverdichtungswinschen. Nachverdichtung kann einen wichtigen
Beitrag zur Losung der aktuellen Probleme auf dem Wohnungsmarkt leisten. Auch hier ist jedoch
sicherzustellen, dass Aspekte der Stadtokologie, der Wohnqualitat, des typischen Stadtbildes und
der baukulturellen Qualitaten Berlins bericksichtigt und bewahrt werden.

N&tig ist also eine Handreichung, wie die unterschiedlichen Anspriiche im Spannungsfeld von Lebens-
qualitat und baukulturellem Anspruch, energetischer Effizienz sowie wirtschaftlichen und &ffentli-
chen Interessen einer baulichen Verdichtung in Einklang gebracht werden konnen.

1.2 Zielstellung der Studie

Berlin ist sich seiner Verantwortung fir die Baukultur bewusst. In den letzten Gber 150 Jahren wur-
den stadtebauliche und gestalterische Qualitdten geschaffen, die zur Identitat, Attraktivitat und Le-
bensqualitat der Stadt beitragen. Damit diese auch in der Zukunft ihre positive Wirkung entfalten
konnen, gilt es, diese Qualitaten zu erhalten und behutsam weiterzuentwickeln —im Einklang mit
den heutigen wie auch zukinftigen Herausforderungen fir eine nachhaltige Stadtentwicklung.

* Pressemeldung des Deutschen Nationalkomitees fir Denkmalschutz vom 24.2.2012
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Neben den Baudenkmalern und Denkmalbereichen tragt in besonderem Maf3e auch die ,besonders
erhaltenswerte Bausubstanz’ zu den stadtebaulichen und gestalterischen Qualitdten bei. So ist es
Ziel dieser Studie,

1. zum Bewusstsein und Verstandnis Uber die ‘besonders erhaltenswerte Bausubstanz’ in Berlin
beizutragen und

2. das einheitliche Erkennen und ldentifizieren von besonders erhaltenswerter Bausubstanz in
Berlin zu ermdglichen.

1.3 Inhalte und Vorgehensweise

In Kapitel 2 erfolgt die allgemeine Begriffsbestimmung der ,Besonders erhaltenswerten Bausub-
stanz" (BEB). Dazu wurden Print- und Onlinematerialien zum Thema BEB ausgewertet und darauf
basierend der Begriff ‘besonders erhaltenswerte Bausubstanz’ mit Blick auf Berlin allgemein be-
stimmt und wesentliche Merkmale der BEB benannt [vgl. 2].

In Kapitel 3 werden die stadtbildpragenden Geb&udetypen Berlins Ubersichtartig vorgestellt [vgl.
3.1] und das Prinzip der Steckbriefe zu den Gebdudetypen erldutert [vgl. 3.2]. Die einzelnen Steck-
briefe befinden sich im Anlagenband zur Studie.

Zur Bestimmung der berlintypischen und stadtbildpragenden Gebaudetypen als ,Trager" der beson-
ders erhaltenswerten Bausubstanz wurden der digitale Umweltatlas (www.stadtentwicklung.ber-
lin.de/umwelt/umweltatlas/), Themenbereich 06 Flachennutzung, sowie ArchitekturfGhrer hinzuge-
zogen. FUr die Erstellung der Steckbriefe zur Darstellung der rdumlich pragenden Stadtstrukturen
und zeittypischen Gestaltungsmerkmale der Gebaudetypen wurden ebenfalls der digitale Umwelt-
atlas und Architekturfihrer hinzugezogen sowie vor-Ort Begehungen durchgefihrt.

In Kapitel 4 werden gebdudetypenibergreifend potentiell BEB beeintrachtigende Vorhaben (durch
Sanierungsmal3nahmen, bauliche Veranderungen und Nachverdichtung) zusammenfassend vorge-
stellt sowie Handlungsempfehlungen bzw. Hinweise zu einem BEB gerechten Umgang gegeben.
Ausfihrlich sind diese im Anlagenband zur Studie beschrieben.

Im abschlieRenden 5. Kapitel wird der weitere Handlungsbedarf aufgezeigt, um den Erhalt der Be-
sonders erhaltenswerten Bausubstanz in der Praxis unterstitzen zu kdnnen.

Zwischenergebnisse der Studie wurden in drei Lenkungskreissitzungen vorgestellt und mit den Teil-
nehmern diskutiert. Eingeladen waren zu den Sitzungen Vertreter der
— Bezirksamter Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte, Pankow, Reinickendorf und Treptow-Kopenick
(Untere Denkmalschutzbehdrde sowie Stadtplanungs- bzw. Stadtentwicklungsamt);
— Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (Oberste Denkmalschutzbehérde,
Oberste Bauaufsicht; Referat Stadtebauforderung / Stadterneuerung, Sonderreferat Klima-
schutz und Energie, Abteilung Hochbau);

— Landesdenkmalamt, Baukammer und Architektenkammer.


http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/umweltatlas/
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/umweltatlas/
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2 Die ,besonders erhaltenswerte Bausubstanz’ (BEB):
Allgemeine Begriffsbestimmung und Merkmale

Schon lange vor jeder rechtlichen Bedeutung wurde die Formulierung ,erhaltenswerte Bausub-
stanz", oder verwandte Abwandlungen wie ,erhaltenswerter Gebdudebestand", ,sonstige beson-
ders erhaltenswerte Gebaude" usw., in der baufachlichen und denkmalpflegerischen Alltagssprache
verwendet. Gemeint war damit in der Regel das baukulturelle Erbe jenseits des Denkmalstatus. In
einer eng begrenzten rechtlichen Funktion, und damit in einer verbindlichen Formulierung als ,sons-
tige besonders erhaltenswerte Bausubstanz" (BEB), tauchte der Begriff erstmals im gebdudebezo-
genen Energierecht auf, in der Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. bereits in der ihr vorausge-
henden Warmeschutzverordnung (WSchV). In jingerer Zeit wird die Formulierung ‘besonders erhal-
tenswerte Bausubstanz’ verstarkt in einem breiteren baukulturellen Kontext verwendet.

Die Bestimmung von BEB hat somit rechtliche und fordertechnische Konsequenzen und tragt dar-
Uber hinaus zum Erhalt und Pflege des baukulturellen Erbes bei. Auf administrativer Ebene ist dabei
die Kommune mit den ihr zur Verfigung stehenden formellen und informellen Instrumenten ent-
scheidende Instanz.

Aus der aktuellen Literatur® ergibt sich, dass die wesentlichen Kriterien fir die Bestimmung von BEB
ihre jeweilige besondere Bedeutung fir das Stadtbild und die Stadtgestalt, damit auch ein Gebiets-
bezug, sowie die lokalen baulichen Charakteristika sind. Im Unterschied zu formalen Ansatzen (z.B.
alle Gebdude in einem Sanierungsgebiet) wird ein Ansatz entwickelt, der sich an den charakteristi-
schen Typologien einer Stadt und ihren zeittypischen stadtebaulichen und architektonischen Quali-
taten orientiert. Daraus wird die folgende Begriffserlauterung fir BEB abgeleitet.

BEB bezeichnet einen Baubestand, der insbesondere aufgrund seiner besonderen stadtstrukturellen
und gestalterischen Qualitaten das charakteristische und vielschichtige Erscheinungsbild der Stadt
Berlin, eines Bezirks, einer Quartiers oder eines StralRenzugs oder Platzes pragt und Identitat ver-
leiht.

Die stadtstrukturellen Qualitaten zeigen sich in den ausgebildeten stadtebaulichen Strukturen,
Freirdumen und wichtigen Sichtbeziehungen durch die Anordnung der Baukérper den Héhenent-
wicklungen und Gebaudekubaturen, die den Ort und die Stadtlandschaft raumlich pragen und zur
Lebensqualitat beitragen.

Die gestalterischen Qualitaten dulRern sich in charakteristischen, zeittypischen Gestaltungsmerk-
malen der ortstypischen Gebaudetypen, die das Stadtbild pragen. Die Gestaltungsmerkmale mani-

2 U.a. folgende Dokumente geben Anhaltspunkte zur Bestimmung von BEB:

- KfW-Formblatt zur Bestatigung fir sonstige besonders erhaltenswerte Bausubstanz,

- Begrindung zur EnEV 2002,

- Memorandum der Expertengruppe Stadtebaulicher Denkmalschutz (2015) ,,Besonders erhaltenswerte Bausubstanz und
Stadtidentitat in der integrierten Stadtentwicklung®.

- Handlungsleitfaden des BMUB (2014) ,Die besonders erhaltenswerte Bausubstanz in der integrierten Stadtentwicklung:
Erkennen — Erfassen — Entwicklung steuern. Kommunale Arbeitshilfe Baukultur",

- Kommunale Arbeitshilfe des BMVBS (2013) ,MaRnahmen zum Klimaschutz im historischen Quartier".
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festieren sich insbesondere durch die Fassadengestalt und —oberflache, die Fenster und Hausein-
gange sowie die Dachform und Dacheindeckung. Nur wo diese zeittypischen Merkmale noch in pra-
gender Weise vorliegen, kann von BEB gesprochen werden.

DarGber hinaus konnen weitere Gbergeordnete Kriterien zur Bestimmung von BEB herangezogen
werden, die darlegen, dass es sich um planungsrelevante, stadt- oder architekturhistorisch bedeu-
tende Gebaude handelt:

e Bestandteil eines bestehenden oder ehemaligen stadtebaulichen ,Schutzgebietes"3;

e architektur- und planungshistorisch bedeutend*;

o Werk einer bedeutenden Architektin oder eines Architekten;

e Veroffentlichung in der Fachliteratur / ArchitekturfGhrern;

e identitats-, erinnerungsstiftend bzw. stadthistorisch von Bedeutung.

Diese Ubergeordneten Kriterien spielen insbesondere dort eine Rolle, wo die Beurteilung des Baube-
stands nach stadtebaulichen oder gestalterischen Qualitaten auf Unsicherheiten stof3t, z. B. in der
noch laufenden Diskussion um die baukulturellen Qualitaten der Berliner Nachkriegsbebauung. So
konnen diese Kriterien den entscheidenden Ausschlag bei der Bestimmung von BEB geben.

Damit geht es bei BEB, im Verstandnis dieser Studie, eher um den besonders erhaltenswerten ,Ge-
baudebestand" im Sinne von Gebaudetypen und stadtraumlichen Strukturen und deren spezifische
Merkmale und Qualitaten, als um die konkrete ,Bausubstanz" im Sinne des Denkmalschutzes (Ma-
terialitat).

BEB ist also nicht ein ,Denkmal light", sondern inhaltlich und verfahrensmaf3ig eine eigene Katego-
rie. Im Unterschied zu Baudenkmalern steht bei BEB das raumliche und gestaltpragende Erschei-
nungsbild im Vordergrund. Dadurch ist die materielle Beschaffenheit bei BEB nur insofern bedeu-
tend, wenn sie fUr die visuelle Pragung des Ortsbildes entscheidend ist oder sie eine regionaltypi-
sche Materialitat im Sinne einer Bautradition darstellt.

Zur Bewertung und Identifizierung von BEB bei Einzelfallprifungen kdnnen folgende Bestimmungs-
merkmale zugrunde gelegt werden:

3D.h.

- Denkmalbereiche, Ensembles, Gesamtanlagen nach Denkmalschutzgesetz Berlin

- Erhaltungsgebiete gemaf’ § 172 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB), auch ehemalige

- Sanierungsgebiete gemafd § 142 BauGB, zu dessen besonderen Sanierungszielen die Erhaltung der baukulturell wertvol-
len Bausubstanz gehort (§ 136 Abs. 4 Nr. 4 BauGB), auch ehemalige

- Gebiete mit Gestaltungsverordnung oder entsprechender Festsetzungen im Bebauungsplan

- Gebiete auf der der Liste "Stadtkerne und Stadtbereiche mit besonderer Denkmalbedeutung" der Vereinigung der Lan-
desdenkmalpfleger

Fir Berlin konnen diese Gebiete und Rdume Uber die Denkmalliste, den Online-Geodatenkatalog und die Webseiten der
Berlin Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt identifiziert werden. Als Ausgangspunkt konnen folgende
Webseiten dienen:

- www.berlin.de/landesdenkmalamt/denkmale/liste-karte-datenbank/denkmalliste/

- www.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/foerderprogramme/index.shtml

- www.stadtentwicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/

“In Berlin z.B. die Bauten der ,Internationale Bauausstellung" (IBA)
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Stadtstrukturelle Merkmale

- Ausgepragte stadtebauliche Struktur / Kontext (z.B. Blockrandbebauung)
- Teil einer wichtigen stadtebaulichen Gruppierung / Siedlung / Ensembles
- Besondere Lage (z.B. Platz, Hauptstral3e, Achse)

- Markante Hohen- o. Breitenentwicklungen (Staffelung der Baukorper);
pragend fur Stadtsilhouette

- Hochwertige Freiraum- oder Hofanlage

Zeittypische Gestaltungsmerkmale

- Dachform / -eindeckung

- Fenster

- Hauseingang/ Tore

- Fassadengestalt [ -oberflache

- Dekor/ Ornamente | Ausstattungsdetails
- Aufeinander abgestimmte Farbgestaltung der Gebdude /-elemente

Ubergeordnete Merkmale

- Stadthistorisch von Bedeutung

- Werk einer bedeutenden Architektin oder eines Architekten
- Werk einer bedeutenden Person

- ldentitdts-/erinnerungsstiftend
- In der Fachliteratur / ArchitekturfGhrer erwdhnt
- Architektur-, planungshistorisch bedeutend (IBA, Bavausstellungen etc.)
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3 Identifizierung der ,besonders erhaltenswerter Bausubstanz’ in Berlin

3.1 Berlins stadtbildpragende Gebaudetypen

Berlin ist eine Stadt, die ihr unverwechselbares Aussehen besonders der jingeren Geschichte ver-
dankt. Vor allem die stadtebaulichen Anlagen und die Bauten des ausgehenden 19. Jahrhunderts,
aber auch Bauten und Siedlungen der 1920er und 1930er Jahre und schlieRlich die Bauten der Nach-
kriegszeit, des Wiederaufbaus und des grof3maf3stablichen Massenwohnungsbaus pragen das
Stadtbild. Der Gebaudebestand dieser drei Zeitschichten ist Ausdruck ganz unterschiedlicher gesell-
schaftlicher, politischer und wirtschaftlicher Umstande und spiegelt zwischen Spekulation, Reform-
willen und sozialen Grundsatzen im Wohnungsbau die dufRerst wechselvolle Geschichte der Stadt
wider. Jede dieser Bauphasen besitzt einen unverzichtbaren Aussagewert fir die Berliner Baukultur
und hat in ganz unterschiedlicher Weise, durch Einzelbauten, Siedlungen oder gar ganze Viertel
qualitatvolle Raumschopfungen hervorgebracht, deren Erhalt als ‘besonders erhaltenswerte Bau-
substanz’ im Interesse der Allgemeinheit steht.

Um eine nachvollziehbare Strukturierung dieses sehr heterogenen und grof3en Gebdudebestands
fur die Beschreibung der ,besonders erhaltenswerten Bausubstanz’ zu erhalten, wurde auf die Kate-
gorisierung der charakteristischen Bau- und Freiraumstrukturen im digitalen Umweltatlas des Lan-
des Berlin zurickgegriffen. Dort werden 16 Flachentypen mit dem Schwerpunkt Wohnnutzung be-
schrieben, die ein breites Spektrum von Einfamilienhausgebieten bis zur Grof3wohnsiedlung abde-
cken. Die Flachentypen werden aus der Sicht des stddtischen Freiraumes definiert und beziehen
stadtstrukturelle Aspekte wie Baualter, Dichte und die Art der Anordnung der Gebaude mit ein. Im
digitalen Umweltatlas ist jeder Block mit Wohngebietscharakter einem dieser Flachentypen zuge-
ordnet.

Flachentypen der Wohnnutzungen und der Mischnutzungen mit Wohngebietscharakter

TYP1 Dichte Blockbebauung, geschlossener Hinterhof (1870er-1918), 5-6-geschossig

TYP 2 Geschlossene Blockbebauung, Hinterhof (1870er-1918), 5-geschossig

TYP 3 Geschlossene und halboffene Blockbebauung, Schmuck- und Gartenhof, 4-geschossig
TYP 6 Mischbebauung, halboffener und offener Schuppenhof, 2-4-geschossig

TYP7 Entkernte Blockrandbebauung, Lickenschluss nach 1945

TYP 8 Heterogene, innerstadtische Mischbebauung, Lickenschluss nach 1945

TYP10 | Blockrandbebauung mit GroRhofen (1920-1940er), 3-5-geschossig

TYP 72 | Parallele Zeilenbebauung mit architektonischem Zeilengriin (1920-1930er), 3-5-ge-
schossig

TYP11 | Freie Zeilenbebauung mit landschaftlichem Siedlungsgriin (1950-1970er), 3-6-geschos-
sig

TYP g Grolf3siedlungen und Punkthochhauser (1960er-1980), 4-11-geschossig

TYP 73 | Geschosswohnungsbau der 19g9oer Jahre und junger (1990er bis heute)

TYP 22 | Reihen- und Doppelhduser mit Garten

TYP 23 | Freistehende Einfamilienhauser mit Garten

TYP 24 | Villen und Stadtvillen mit parkartigem Garten (Uberwiegend 1870er-1945)

TYP 25 | Verdichtung in Einzelhausgebieten, Mischbebauung mit Garten und halbprivater Um-
grinung (1870er bis heute)

TYP 21 | Dorfliche Mischbebauung




3. Identifizierung der ,besonders erhaltenswerter Bausubstanz’ in Berlin

Studie zur ,besonders erhaltenswerten Bausubstanz’ in Berlin

Basierend auf den Flachentypen der Wohnnutzung wurden acht Gebaudetypen identifiziert, die das
Berliner Stadtbild wesentlich pragen. Diesen Gebdudetypen wurden die Flachentypen aus dem digi-
talen Umweltatlas des Landes Berlin zugeordnet [vgl. Tabelle unten]. Dies erlaubt Gber den digitalen
Umweltatlas einzuschatzen, wo zu erwarten ist, dass dieser Gebaudetyp ortsbildpragend in Berlin
vorkommt. So kommt beispielsweise der Gebaudetyp ,Geschosswohnungsbau 1850-1918’ in der
Blockrandbebauung dominierend im Flachentyp 1, 2 und 3 vor.

Stadtstruktur

Berlintypische Gebaudetypen - -
(Wohnnutzung) Block(rand)- |Zeilen-be- |Bebauung entlang |Sonstige
bebauung bauung der Bauflucht

Geschosswohnungsbau
1850-1918

Typ1,2,3

Wohn- und Siedlungsbauten

1920-30€r Typ 1o Typ72

Wohn- und Siedlungsbauten

1950er Typ a1

Wohn- und Siedlungsbauten

1960-70er Typa1

Grofsiedlungen 60-8oer Typ9

Freistehende Wohnhauser

1870-1918 Typ 23,24

Freistehende Wohnhauser

19201930 TYp 23,24 Typ 22

Freistehende Wohnh&user

19502980 Typ 23 Typ 22

Innerhalb dieser Gebaudetypen ist die ,besonders erhaltenswerte Bausubstanz’ zu identifizieren, die
diesen Gebaudetyp in seiner urspringlichen, zeitgemalien Form reprasentiert und damit einen we-
sentlichen Beitrag zum Berliner Stadtbild beitragt. Dies konnen sowohl einzelne Gebaude, Gebau-
deensemble als auch ganze Blocke sein.

3.2 Steckbriefe fir Berlins stadtbildpragende Gebaudetypen

Zur Identifizierung der besonders erhaltenswerten Bausubstanz innerhalb der Berliner stadtbildpra-
genden Gebaudetypen im Bereich der Wohnungsnutzung wurden fur die in Kapitel 3.1 identifizier-
ten Gebaudetypen Steckbriefe erstellt. In den Steckbriefen werden abstrahiert die raumlich pragen-
den Stadtstrukturen und zeittypischen Gestaltungsmerkmale fur den identifizierten Gebaudetyp
erldutert. Damit bieten die Steckbriefe in ihrem Uberblicksartigen Aufbau eine Orientierung zu
stadtbild- und gestaltprdgenden Merkmalen und kdnnen bei der Identifizierung und Einzelbeurtei-
lung zum Vorliegen von BEB auf Gebdude- und Blockebene hinzugezogen werden. So kdnnen die
besonders offensichtlichen Charakteristika des Stadtebaus und der Baugestalt erfasst und bewertet
werden. Die Steckbriefe dienen damit als Arbeitshilfe mit Empfehlungscharakter fir Bezirksamter
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und (freiberufliche) Architektinnen und Architekten und Planerinnen und Planer, um eine moglichst
einheitliche Bewertung zu gewahrleisten, ob ein Gebaude bzw. Gebdaudeensemble in seinem stadte-
baulichen Kontext als BEB identifiziert werden kann.

Bestandteil der Steckbriefe ist die Darstellung der Malinahmen, die potentiell die stadtstrukturellen
und gestalterischen BEB-Merkmale eines als BEB identifizierten Gebdudes bzw. Gebdudeensembles
negativ beeintrachtigen konnen. Diesen werden Handlungsempfehlungen und Hinweise zu einem
sachgerechten Umgang mit den BEB-Merkmalen gegeniber gestellt [vgl. Kapitel 4 und den Anla-
genband zur Studie]. Diese Angaben konnen als Gesprachs- und Entscheidungsgrundlage fir die
Durchfihrung von Sanierungsmafinahmen an Gebauden, die als BEB identifiziert worden sind, hin-
zugezogen werden. Sie helfen dabei einzuschatzen, ob ein Vorhaben BEB vertrdglich ist und wie die-
ses BEB vertraglich umgesetzt werden konnte.

Stadtstrukturelle-und-gestalterische-Merkmale-§

3.
Stadtstrukturq]

Struktur/Freiraum®
-+Geschlossene und-halb offene-
Blockbebauungq
—-+Ausbildungvon-Hafen /-
Blockinnenbereichenq
1
Geschossigkeit/Hoheq]
—-+Uberwiegend-5-6 geschossig; aulkerhalbi
d h

max.22mq

1

1
Gebaudespezifische:
L —————— Gestatiuacsmerimaka
- ' S 8' o d' R o 2 H_' Sdtischen Wohniagen mi Dachform/Dacheindeckungq]
esonderem FlsirinBerlin. Die Hauser. e -

i g el it i e i —-+Sattel-und Beriiner Dach(]

begri 15c Schmuck-und ofe inde L]
d ok o die B pieten.q Fassadengestalt/-oberfische §

—+Stuck-/Ornamentfassade vorwiegend-
Die Gro iths I tiere rundumdie historische Mitte Beriinsals: susPutzq
Ige isi dBevs g hen 28702928 -Grundlage
bildete ders0 genannte Hobechtplanvon 2862 Innerhalb desS-Bahn-Ringsntstand die-fur Berlin.

—-+Horizontale und-vertikale-
Gliederungselemerte+!

ypisch rschaftli d 2.B.durch Gesimse, Fensterbekrénung,
dichter Hinterhofarchitektur-mit d-Querflog: i Hinterhd d Erkeraufvertikaler Achsa§
5 pi Greherbirgerliche Grinderzeitquartiere finden sich- 1
e ot i gund Wilme rsdorf im S0 bilde Fenset
Friedrichshain, Kreuzberg, Neuklinundi -Berg, Moabitund-Wedding die- T g =
Sher proletarischgepr3 i nenstadt. | ind die-Hofe Sftermit. ratehence, menrgearige /- N00efoc:
S = = Kastenfenster-mit-Profilierung§
ten-B , gepflasterten Wegenund q g
1 B . Hauseinganaq
I dess g iertel auchin-halboffenerB
Vorgsr Schmuck-und- &5 4 a ofe.q —+Gegliederte, profilierte Toren mit-
Ende derGrinderzeitphase di Fensteroffnungenq]
Anstattder de Srkt P t. d

urd
Jugendstiimotiven-singesetzt.q

e 1 7
S EnatsVerWaRtUNg TUr STaatENtWICKIUNG {2010} INfOTmaTIONssy STem STagt Und UMWeT, FBchenn Bt Zung und:
!

Zusammenfassend besteht der Gebaudesteckbrief aus drei Teilen:

1. Darstellung der Qualitaten des Gebaudetyps fur Berlin und seine Bewohnerinnen und Bewohner
und der geschichtliche Hintergrund des Gebdudetyps.

2. Veranschaulichung der stadtstrukturellen und gebdudespezifischen Gestaltungsmerkmale.

3. Auflistung von potentiell BEB-Merkmal beeintrachtigenden MafRnahmen und Handlungsempfeh-
lungen sowie Hinweise zum sachgerechten Umgang mit den BEB-Merkmalen.
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4  Umgang mit ,besonders erhaltenswerter Bausubstanz’ in Berlin

Unachtsame (energetische) SanierungsmafRnahmen, bauliche Veranderungen sowie Nachverdich-
tung konnen die stadtraumlichen und baugestalterischen Qualitaten und Charakteristika der ,beson-
ders erhaltenswerten Bausubstanz’ in Berlin wesentlich beeintrachtigen oder sogar zerstéren. Dies
kann auch den Wert einer Immobilie mindern.

Um Personen und Institutionen zu unterstitzen, einzuschdtzen, welche Malinahmen potentiell die
BEB-Merkmale eines als BEB identifizierten Gebaudes bzw. Gebdudeensembles beeintrachtigen
kdnnen, und was bei der Umsetzung solcher Maf3nahmen zu beachten ist, um behutsam mit der
BEB umzugehen, wurde fir jeden Gebaudetyp eine entsprechende Ubersicht in den Steckbriefen
erstellt [vgl. 3.2 und den Anlagenband zur Studie].

Die potentiell BEB beeintrachtigenden Maf3nahmen und Handlungsempfehlungen bzw. Hinweise zu
einem BEB gerechten Umgang konnen gebaudetypUbergreifend wie folgt zusammengefasst wer-
den:

Nachverdichtung und Aufstockung

Durch den zunehmenden Bedarf an Wohnraum in Berlin rickt das Thema Nachverdichtung und Auf-
stockung zur Gewinnung von Wohnraum zusehends in das Blickfeld von Hauseigentimerinnen und
Hauseigentimern und Investorinnen und Investoren. Dem grundsatzlich zu begrif3endem Ziel der
Wohnraumschaffung stehen aber auch Anspriiche der Stadtokologie, der Wohnqualitaten und das
Berliner Stadtbild zur Seite. Diese kénnen durch Nachverdichtung betrachtlichen Schaden nehmen.
So sind diese Aspekte bei einer Nachverdichtung zu bericksichtigen.

Deswegen ist grundséatzlich bei einer Nachverdichtung darauf zu achten, dass bestehende Aufent-
haltsqualitaten z.B. durch gartenartige Freiflachengestaltung und stadtebauliche Figuren als stadt-
raumliches und identitatsstiftendes Element nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Bei einer Aufstockung — soweit sie bei dem Gebaudetyp nicht vermieden werden soll —ist als pra-
gendes Element die urspringliche Dachform zu erhalten. Liegt diese nicht mehr vor, ist eine Aufsto-
ckung vertretbar, wenn diese den Gestaltmerkmalen des Gesamtensembles entspricht sowie die
stadtebauliche Grundfigur und die gestalterischen Parameter der Gebdudekubatur erhalten bleiben
und sich in die Umgebung einfigen.

Bei freistehenden Gebduden kdnnen auch Anbauten bzw. die Aufstockung dieser zur Beeintrachti-
gung der Freiraumqualitaten sowie zur Veranderung des stadtebaulichen und architektonischen Ge-
samtbildes fUhren. Hier ist darauf zu achten, dass Anbauten sich in der Proportion und Gestaltung
dem Hauptgebdude unterordnen und dessen solitdre Stellung weiter gewahrt bleibt. Bei einer Auf-
stockung darf die pragende Wirkung des Hauptbaukdrpers in Hohe und Volumen nicht beeintrach-
tigt werden. Die vorhandenen Gestaltprinzipien missen bestimmend bleiben.
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Dachausbau

Das Dach und Dachflachen stellen ein fUr das Stadtbild préagendes Element dar. Durch den Ausbau
des Dachgeschosses, Einbau von Dachflachenfenstern, Dachaufbauten und Terrassen kann die typi-
sche Charakteristik des Daches und damit seine Wirkung im Stadtbild verloren gehen.

Deswegen ist grundsétzlich bei einem Dachausbau bzw. Veranderung des Daches darauf zu achten,
dass typische Dachformen erhalten bleiben, Aufbauten und Dachéffnungen die Proportionen zum
Restgebdude gewahren und eine vorhandene Fassadengliederung aufnehmen. GréfRere Eingriffe
sollten eher auf der Gebauderickseite erfolgen, soweit sie nicht das Stadtbild pragen.

Eine Dachneueindeckung sollte sich an den typischen Gestaltmerkmalen des Gebdudetyps bzw. sei-
ner Umgebung orientieren.

Fassadensanierung und Balkonanbau

Die Fassade eines Gebaudes tragt wesentlich zur Gestalt des Stadtbildes bei. Bei der Sanierung von
Fassadenoberflachen oder sogar durch Abschlagen oder Uberdecken von Stuck-, Gliederungs- und
Dekorelementen und typischen Einfassungen, dem Austausch zeittypischer Materialien sowie durch
das Anbringen einer duferen Warmedammung z.B. in Form eines Warmedammverbundsystems
(WDVS) kénnen die das Stadtbild pragenden Gestaltmerkmale einer Fassade verloren gehen bzw.
wesentlich beeintrachtigt und verfélscht werden. Auch Erneuerung und Neuanbau von Balkonen
kénnen eine Fassade empfindlich verandern.

Der Verlust von Stuck / Putzornamenten ist deshalb unbedingt zu vermeiden. Charakteristische Fas-
sadenoberflachen, typische Materialien und pragende Gliederungselemente und Materialwechsel
zur Hervorhebung unterschiedlicher Gebaudeelemente sind zu erhalten. Bei einer energetischen
Optimierung einer Stuck-/ Ornamentfassade sollte eine Innenddmmung geprift werden, wenn sie
bauphysikalisch unbedenklich ist und die innere Architektur (Stuck) dadurch nicht verloren geht. Ein
Warmedammputz konnte eine Alternative sein, wenn die Struktur der Fassade und die Ornamente-
lemente erhalten werden. Eine Auldenddmmung an Fassaden ohne Ornament- und Gliederungsele-
mente, v.a. auf den Rickseiten, ist mdglich, wenn die Anschlisse und Ubergéangen zu den angren-
zenden Bauteilen architektonisch und bauphysikalisch gel6st werden.

Wurde der Farbanstrich zur (farblichen) Betonung einzelner Fassaden- und Funktionsbereiche ge-
nutzt, ist dies bei einem neuen Farbanstrich zu beachten.

Bei einer Erneuerung von Balkonen sind deren typische Gestaltungsmerkmale z.B. pragende Bris-
tungen zu erhalten; bei einem Neuanbau von Balkonen darf die Gliederungsstruktur der Fassade
nicht beeintrachtigt werden. Die Proportionen zur Gesamtfassade sind bei einem Neuanbau zu wah-
ren. Sichtbare Balkonkonstruktionen sollen sich in das Fassadenbild harmonisch einfigen, wobei auf
die Materialwahl und Farbgebung besonders zu achten ist. Der Neuanbau von Balkonen sollte eher
auf der Gebauderickseite erfolgen, wenn dadurch keine prdgenden Gestaltmerkmale wesentlich
beeintrachtigt werden.

12



4. Umgang mit ,besonders erhaltenswerter Bausubstanz' in Berlin

Studie zur ,besonders erhaltenswerten Bausubstanz’ in Berlin

Austausch von Fenstern und Haustiren

Fenster werden haufig als die ,Augen der Fassade" bezeichnet. Sie pragen den Gesamteindruck, ge-
ben der Fassade einen typischen Charakter und pragen damit das Stadtbild. Durch einen Austausch
der Fenster kdnnen stadtbild- und gebdudetyppragende Eigenschaften verloren gehen.

So ist vor allem der Austausch von Kasten- und Verbundfenstern als besonders stadtbildpragendes
Element in Berlin zu vermeiden. Kommt es zu einem Austausch von Fenstern, ist die typische Glie-
derung / Fensterteilung und Optik des jeweiligen Gebaudetyps zu erhalten und Holz — soweit zeitty-
pisches Material fir den Gebaudetyp — wieder zu verwenden. Wo Fensterladen vorhanden sind, bil-
den sie auch ein Gestaltungselement und sollten erhalten werden.

Haufig wird auch erwdgt, in einem Gebdude mit kleineren Fenstern grof3ziigige, moderne Fenster-
flachen einzubauen. Dies kann den stadtbildpragenden Charakter und die Proportionen der Fassade
wesentlich beeintrachtigen und verandern. Bei einer Vergrofderung von Fensteroffnungen — soweit
sie nicht vermeidbar sind —ist darauf zu achten, dass die urspringliche Hierarchie der Fenstergrof3en
entsprechend der Wohnraum-Nutzung weiterhin ablesbar bleibt und die Proportion zur Gesamtfas-
sade bewahrt wird.

Auch Haustiren sind besonders stadtbild- und gebdudetyppréagende Elemente. Sie prdagen den Ein-
gangsbereich eines Gebaudes, der sich mit der Perspektive des FulR3gangers auf einer Sichtebene be-
findet. So gilt fUr den Austausch von stadtbildpragenden HaustUren: typische Fensteréffnungen und
Gliederungen [ Schmuckelemente sind wiederherzustellen und Holz — soweit zeittypisches Material
fir den Geb&audetyp —ist wieder zu verwenden.

Gebaudetechnik und Energieversorgung

Grundsatzlich wird fir alle Gebaudetypen bei einer energetischen Sanierung empfohlen, das Dach-
und den Keller vollstandig zu ddmmen; die Gebdaudetechnik wenn moglich mit regenerativer Energie
zu betrieben; die gesamte technische Geb&dudeausristung (TGA) mit neuer Technik auszustatten
und ggf. Quartiersldsungen prifen, die einen hohen Anteil regenerativer Energietrager zur Energie-
versorgung zuldsst (z.B. Kraft-Warme-Kopplung, Warmepumpen: Sole-Wasser, Luft-Wasser). Fer-
ner gilt es zu prifen, ob Dachflachen unkritisch fir Solarenergie genutzt werden kdnnen. Dies kann
den ,Druck" der energetischen Sanierung der Fassade reduzieren und so zum Ausgleich zwischen
energetischer Optimierung und Erhaltung des Stadtbildes und der baukulturellen Qualitaten beitra-
gen.
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5  Weiterer Handlungsbedarf und Empfehlungen zur Sicherung von BEB

Berlin ist sich seiner Verantwortung fir die Baukultur bewusst. Mit dieser Studie wurde die Grund-
lage fur ein einheitliches Verstandnis gelegt, worum es sich bei ,besonders erhaltenswerter Bausub-
stanz’ in Berlin handelt [vgl. 2]. Durch die Steckbriefe wird es ermdglicht, dass nach gleichen Krite-
rien und Merkmalen, ein Gebdude hinsichtlich seiner ,besonders erhaltenswerten Bausubstanz” be-
wertet und klassifiziert werden kann [vgl. Anlagenband zur Studie].

Nichtsdestotrotz ist damit in der Praxis der Erhalt der stadtebaulichen und gestalterischen Qualita-
ten der BEB in Berlin nicht gesichert. Direkte Eingriffs- oder Zugriffsmoglichkeiten bestehen kaum,
die bestehenden ortlichen Bauvorschriften reichen nicht aus. Dies erfordert weitergehende Schritte
und MalRnahmen.

Einheitliche Auswertungsmechanismen und Auswertungsbogen

Als ersten Schritt bedarf es einer méglichst einheitlichen Identifizierung und Festlegung von BEB fir
den jeweiligen Gebdudetyp innerhalb Berlins. Hierzu bedarf es der Entwicklung eines abgestimmten
Auswertungsmechanismus sowie Auswertungsbogens zur Identifizierung von BEB, die Bezirksam-
tern und (freiberuflichen) Architektinnen und Architekten und Planerinnen und Planern zur Verfu-
gung gestellt werden.

Instrument und Verfahren zur Sicherung von BEBS und seiner Qualitaten

Um neben der Bestimmung auch zu einer tatsachlichen Sicherung der besonders erhaltenswerten
Bausubstanz und seiner Qualitaten und Merkmale zu kommen, bedarf es einerseits der Anwendung
bestehender Instrumente sowie der Entwicklung neuer, ergéanzender Instrumente. Eine besondere
Rolle spielen dabei die sog. informellen Planungsinstrumente, d.h. Untersuchungen, Konzepte und
Rahmenplane (z.B. STEP BEB), die die Grundlage fur die weiteren formellen Instrumente darstellen.
Durch solche Rahmenplane konnte z.B. BEB quartiersscharf bestimmt werden. Vorhandene for-
melle Instrumente sind v.a. Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB, aber auch Gestaltungsverord-
nungen oder Bebauungsplane. Auch Verfahren sind zu entwickeln, die es Behorden erlauben, vor
Eingriffen in die BEB tatig werden zu kénnen und mit Eigentimerinnen und Eigentimern in Kontakt
zu treten.

Offentlichkeitsarbeit

Am wichtigsten ist jedoch die Kommunikation mit den Schlisselakteuren von Baukultur, den Eigen-
tUmerinnen und Eigentimern und Bauherrinnen und Bauherren sowie den Architektinnen und Ar-
chitekten, Planerinnen und Planern, Energieberaterinnen und Energieberatern und Baufirmen.
Durch die weitgehende Genehmigungsfreiheit von energetischen Modernisierungen kommt ihnen,
und nicht nur den Behdérden, eine entscheidende Rolle bei der Sicherung der stadtebaulichen und
gestalterischen Qualitaten der BEB in Berlin zu. Durch einfach verstandliche Publikationen sollen sie
fur das Thema BEB sensibilisiert werden und Empfehlungen fir einen erhaltenden Umgang an die
Hand bekommen.
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