/”Aaltungssatzung "Midchenviertel”

Auf der Grundlage des § 5 Abs. 1 der Gemeindeordnung fur das Land Brandenburg vom 15. Oktober
1993 (GVBI. | S. 398), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Mérz 2001 {GVBI. | S. 30), und des §
172 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2141,
1998 | S. 137) beschlielt die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf in ihrer Sit-
zung am 30.08.2001 fur den Bereich des so genannten Médchenviertels folgende Satzung:

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst das Gebiet des so genannten Médchenviertels, das in
dem als Anlage beigefligten Plan umrandet ist. Der Plan ist Bestandteil dieser Satzung und als Anla-
ge beigeflgt.

§ 2 Erhaltungsgriinde und Genehmigungstatbestiande

Zur Erhaltung der stéadtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stddtebaulichen Gestalt be-
darf der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen
im Geltungsbereich dieser Satzung der Genehmigung.

§ 3 Zustdandigkeit und Verfahren

Die Genehmigung wird durch die Stadt Hohen Neuendorf ertsiit. Ist eine baurechtliche Genehmigung
oder Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehdrde (untere
Bauaufsichtsbehérde) im Einvernehmen mit der Stadt Hohen Neuendorf erteilt.

§ 4 Ausnahmen

Die den in § 26 Nr. 2 BauGB bezeichneten Zwecken dienenden Grundstiicke und die in § 26 Nr. 3
BauGB bezeichneten Grundstiicke sind von der Genehmigungspflicht nach § 2 dieser Satzung aus-
genommen.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Wer eine bauliche Anlage in dem durch die Satzung bezeichneten Gebiet ohne die nach dieser Sat-
zung erforderliche Genehmigung abbricht, &ndert oder errichtet, handelt gemaB § 213 Abs. 1 Nr. 4
BauGB ordnungswidrig und kann gem&R § 213 Abs. 2 BauGB mit einer Geldbufte bis zu 50.000
Deutsche Mark belegt werden.

§ 6 In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hohen Neuendorf, den 07.02.2001

/ﬂ///\/’/ //f’/’ Lo e Mol Aol
Ingrid Adam Monika Mittelstadt
Vorsitzende der Biirgermeisterin

Stadtverordnetenversammiung
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Zrhaltungssatzung "Madchenviertel": Begriindung

Das so genannte "Médchenviertel" ist ein im Nordosten des Stadtteils Hohen Neuendorf gelegenes
Baugebiet mit hoher Gestaltqualitdt. Es wird nach Westen durch die S-Bahnirasse der Nordbahn be-
grenzt, nach Siden durch die SchénflieRer Strale und nach Norden durch die Zithlsdorfer Strale.
Nach Nordosten stellen Waldgebiete die Begrenzungen dar.

Die hohe Wohnqualitdt des "Madchenviertels" resultiert zum einen aus der Nadhe zum Stadtzentrum
mit dem S-Bahnhof Hohen Neuendorf, zum anderen aus der landschaftlichen Pragung des Wohnge-
bietes. Die in der Regel beidseitig mit groRen alten Bdumen bestandenen Straftenrdume bestimmen
wesentlich das Erscheinungsbild des Viertels. Dariiber hinaus pragen die vororttypische Einzelhaus-
bebauung mit Villen und Landh&usern sowie andere Bauformen unterschiedlicher Entstehungszeiten
das Ortsbild und den Ruf des Madchenviertels als qualitdtvolles Wohngebiet.

Die erhaltenswerte stéidtebauliche Eigenart des "Madchenviertels" stellt sich wie folgt dar:

- Vorherrschen von freistehenden Einzelgebduden

- GroBvillen- und Landhausbebauung im siidlichen Teilbereich,
Merkmale: (iberwiegend zweigeschossig mit ausgeprégten Dachern (z.T. mit Mansardd&chern) bei
Traufthéhen von maximal 7.5 m und Firsthéhen von maximal 12 m,

- Einzel- und Doppelhausbebauung sowie kleinere Stadtvillen ("Wirfelhduser") im mittleren Teilbe-
reich, Merkmale: Oberwiegend zweigeschossig, einfache Kubatur und flach geneigte Décher,

- Einzelhausbebauung, vor allem Einfamilienh&user, Uberwiegen im ndrdlichen Teilbereich,
Merkmale: eingeschossig mit Sattelddchern,

- strallenseitige Anordnung der Gebdude auf dem Grundstiick,

- Vorgartentiefen von mindestens 5 m, in Teilbereich auch 8 m bis 10 m,

- unbebaute riickwértige Grundstiicksflachen mit orts- und landschaftsbildpragender Begriinung,

- unverbaute, groRziigige Bauwiche (seitliche Grenzabstinde),

- Gebéaudebreiten zwischen 10 m und 14 m, in Ausnahmeféllen auch 16 m bis 18 m,

- weitgehend einheitliche Geb&udetiefen von rund 12 m,

- zurlickhaltende, meist helle Farbigkeit der Fassaden,

- Dacheindeckungen mit Dachziegeln aus dem Farbspektrum rot bis rotbraunen oder grau bis
schwarz,

- straRenseitige Grundstiickseinfriedungen bis zu 1,4 m HShe ggf. kombiniert mit héchstens gleich-
hohen Hecken,

Die Lagegunst und die qualitédtvolle stddtebauliche Eigenart des Madchenviertels haben in den ver-
gangenen Jahren zu einer regen Bautdtigkeit im Gebiet gefihrt, die nicht immer mit der zu erhalten-
den stadtebaulichen Struktur im Einklang stand. Trotz dieser Bautétigkeit werden auch heute noch
viele Grundstlicke im Gebiet gértnerisch, zum Wochenendwohnen oder mit Schlichtbauten genutzt.
Aufgrund der Lagegunst des "Madchenvierteis" und dieser Grundstiicksreserven ist daher in den
kommenden Jahren noch eine groftere Zahl von Neu- und Umbauten zu erwarten.

Stadtplanerisches Ziel der Steuerung dieser Entwickiung ist es, den Abbruch, einschlieilich des Teil-
abrisses, von gestaltprdgenden Gebduden, die dem Grundstiickseigentiimer haufig eine gréRere
bauliche Ausnutzung ermdéglichen, zu verhindern, Zugleich sollen Vorhaben mit gebietsuntypischen
Gestaltungsmerkmalen von stédtebaulicher Bedeutung unterbunden werden. Dies gilt gleichermaien
fur baulichen Verdnderungen an vorhandenen Gebiuden wie auch fiir Neubauten. Ferner sollen Um-
wandlungen von Wohngeb&duden zu gewerblichen Zwecken weitgehend unterbunden werden.

Die Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB dient der Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes. Auf der Grundlage der Erhaltungssatzung bediirfen kiinftig der Riickbau, die
Anderung und Nutzungsinderung sowie die Errichtung einer baulichen Anlage einer Genehmigung
durch die Stadt Hohen Neuendorf, soweit die Vorhaben von stiddtehaulicher Bedeutung sind.

Die Erhaltungssatzung schafft einen selbststdndigen, erhaltungsrechtlichen Genehmigungstatbe-
stand, der unabhéngig von der bauordnungsrechtlichen Genehmigungspflicht gilt. Fiir die nach Baur-
ordnungsrecht genehmigungspflichtigen Vorhaben bedeutet dies, dass eine ggf. erforderliche erhat-
tungsrechtliche Genehmigung von der Baugenehmigungsbehtrde nur im Einvernehmen mit der der
Stadt Hohen Neuendorf erteilt wird. Fir bauordnungsrechtlich genehmigungsfreie Vorhaben von er-
haitungsrechtlicher Bedeutung {(siehe unten) erteilt die Stadtverwaltung selbst die erforderliche erhal-
tungsrechtliche Genehmigung.




- der Erhaltungssatzung ist es, erhaltenswerte Erscheinungsformen des Stadt- und Landschaftsbil-
Jes, der stadtebaulichen Gestalt und der Nutzungsstrukturen im Satzungsgebiet vor nachteiligen Ver-
dnderungen zu schiitzen. Der MaBstab fur die Erforderlichkeit einer erhaltungsrechtlichen Genehmi-
gung ergibt sich aufgrund der Auswirkungen des jeweiligen Vorhabens auf diese Schutzziele.

Die reine bauliche Instandhaltung eines Gebéudes bleibt daher auch klinftig weder bauordnungsrecht-
lich noch erhaltungsrechtlich genehmigungspflichtig. Instandsetzungs- und Modernisierungs-
maRnahmen mit Auswirkungen auf die duBere Gestalt eines Gebédudes, z.B. der Einbau neuer Fens-
ter, bedirfen hingegen in der Regel einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung. Voraussetzung fir die
erhaltungsrechtliche Genehmigungspflicht ist, dass die betreffende bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mif anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadigestalt oder der Landschafts-
bild prigt oder sonst von stadiebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeu-
tung ist.

Neben baulichen MaBnahmen an den Hauptgebduden sind in der Regel auch der Abriss, die Ande-
rung und die Errichtung von straBenseitigen Grundstickseinfriedungen genehmigungspflichtig, da
diese wesentlich zur Pragung der stiadtebaulichen Eigenart des Madchenviertels beitragen bzw. die
Errichtung einer gebietsuntypischen Einfriedung eine Beeintréchtigung der stadtebaulichen Eigenart
des Gebieles darstellen kann, die im Sinne der Erhaltungssatzung verhindert werden soll. Gleiches
gilt fiir die Errichtung von Nebengebaude und Garagen im einsehbaren Teil des Grundstiicks.

Im "Madchenviertel" ist in den nachfolgend genannten Féllen regelméniig von der Erforderlichkeit
einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung auszugehen:

® Errichtung eines Geb&udes mit Aufenthaltsrdumen,

® Errichtung eines sonstigen (Neben-)Gebé&udes, einschliellich Garagen, sofern sie nicht auf riick-
wirtigen, nicht vom Stralenraum einsehbaren Grundstiicksflachen erfolgt,

® Errichtung von Einfriedungen im Vorgartenbereich (strafenseitige und seitliche Grundstiicksein-
friedungen)

@ bauliche Anderung eines Gebadudes mit Aufenthaltsraumen durch

- Anbau,

- Aufstockung,

- Umbau mit Veridnderung der vorderen und der seitlichen AuRenwénde, einschlieBlich Uberda-
chungen und Wintergérten
Neueindeckung von Ddchemn

- Dachaus- und umbau, sofern Dachflichenfenster oder Gauben vom &ffentlichen Raum aus
sichtbar werden

- Einbau neuer Tiiren, Fenster und Tore, wenn sie vom dffentlichen Raum aus sichtbar werden

- Erneuerung des Fassadenansirichs der vorderen und der seitlichen AuRenwénde

® Nutzungsénderung eines Gebdudes mit Aufenthaltsraumen, wenn die Nutzungsdnderung tber die
Umnutzung eines einzelnen Raumes hinausgeht,

® Abriss eines Gebiudes mit Aufenthaltsraumen,

® Abriss eines Nebengeb#udes, wenn es zu einem Gebdude von stddtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung gehort.

Ob die nach dem Baugesetz und dieser Satzung erforderlichen Voraussetzungen fiir die Versagung
einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung vorliegen, bedarf immer der Einzelfallprifung durch das
Bauamt der Stadt Hohen Neuendorf.

In Beratungsgespréchen wird die Stadtverwaltung zudem vor Entscheidung dber einen Genehmi-
gungsantrag mit dem betroffenen Eigentimer Mdglichkeiten zur Erhaltung, Nutzung oder Errichtung
eines Gebdudes ertrtern, um zu erreichen, dass Einvernehmen erzielt und Verfahrenserschwernisse
vermieden werden.







