
Stadt Hohen Neuendorf

Erhaltu ngssatzu ng Mädchenviertel

Sehr geehrte Btirgerinnen und Bürger !

Das Mädchenviertel genießt zu Recht den Ruf, ein an-
genehmes, anspruchsvolles und grünes Wohngebiet zu

sein. Die vororttypische Einzelhausbebauung mit Vil-

len und Landhäusern sowie anderen freistehenden Ein-

zelhäusem unterschiedlicher Entstehungszeiten prägen
grtinen baum-Vorglirten und im Zusammenwirkenm it 

bestandenen Straßen das Orts- und Landschaftsbild.

Diese stadtgestalterischen Qualitliten und die günstige

Lage zum Stadtzentrum mit dem S-Bahnhof Hohen
Neuendorf haben in den vergangenen Jahren zu einer
regen Bautätigkeit im Gebiet geführt, die nicht immer
mit der zu erhaltenden stlidtebaulichen Struktur im
Einklang stand. Trotz dieser Bautätigkeit werden auch
heute noch viele Grundstticke im Gebiet gärnrerisch,
zum Wochenendwohnen oder mit Schlichtbauten ge-

nutzt. Aufgrund der Qualitäten des Viertels und der
Grundstücksreserven ist in den kommenden Jahren
noch eine größere Zahl von Neu- und Umbauten nJ eF
warten.

Wrnrm e ine Erha l t r rngssätzung
Planerisches Ziel bei der Steuerung dieser
Entwicklung ist es, das Stadtbild des Mäd-
chenviertels vor nachteiligen Veränderungen
zu schützen. Dabei geht es sowohl um den
Erhalt des Gebietscharakters als Ganzes, wie
auch um den Schutz einzelner Gebäude, die
das Ortsbild in besonderer Weise prägen

oder die von besonderer Bedeutung für die
Siedlungsgeschichte des Viertels sind. Der
Abriss ortsbildprägender und baugeschicht-
lich bedeutsamer Gebäude zum Zweck einer

profitableren Neubebauung soll verhindert werden, um
die seit Anfang des vorigen Jatrhunderts gewachsene

städtebauliche Eigenart und Qualitat des Viertels zu er-
halten. Es geht uns jedoch nicht allein um den bloßen
Erhalt der Baukörper, sondern auch um die Bewahrung
von ortsbildprägenden Gestaltungsmerkmalen, wie

etwa die untergliederten Fenster bei Gebäuden aus der
ersten Hälfte des 20. Jahrhunderts. Femer sollen
Umwandlungen von Wohngebauden zu gewerblichen

Zwecken weitestgehend ausgeschlossen werden.
Bei der Enichtung neuer Gebäude soll ein sensibles
Einfügen in das nähere Umfeld und dessen gestalte-

rische Qualitaten sichergestellt werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen
Neuendorf hat daher eine Satzung zur Erhaltung der
sttidtebaulichen Eigenart des Gebietes nach 5 172
Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) beschlos-
sen, die seit dem 23. September 2001 gilt.

Sied artiberin wir formieren:Mit diesemF altblattm richten 
- was mit der Erhaltungssatzang im Einzelnen

erreicht werden soll,
- wuls künftig einer Genehmigung bedarf und
- wie Sie ihren Antrae stellen.



War erreieht rvertten q{}i l :

i l rhn [t p räqer]t lr"r { iehiinde

Die erhaltenswerte Bebauungsstrukur des Mädchen-

viertels ist durchaus nicht homogen. Zweigeschossige

Großvillen und Landhäuser mit ausgeprägten Dächern

aus der Zeit um 1910 prägen das Ortsbild vor allem im

Süden des Gebiets. Der Erhalt dieser Gebäude ist auch
für dieBedeutung der baugeschichtlichen aufgrund 

Entwicklung Hohen Neuendorfs besonderes Anliegen

der Satzung. Gleiches gilt für die überwiegend in den

20er- und 3Oer-Jahren entstandenen aveigeschossigen
Kubatur undeine einfache sich durch Einzelhäuserd, ie 

flach geneigte Dächer auszeichnen. Aber auch einige

eingeschossige Einfamilienhäuser, die auf den ersten

Blick eher unscheinbar erscheinen, sind wegen ihres

Beitrags zor Prägung des Ortsbildes und ihrer

bebauungsgeschichtlichen Bedeutung erhaltenswert.

So stellt z. B. die Einzel- und Doppelhausbebauung An

den Rotpfuhlen ein erhaltenswertes Ensemble dar.

I lrh:r l t typischer Fenster
Fenster sind die Augen eines Gebäudes. Sie ermög-

lichen nicht nur den Blick von Innen nach Außen, son-

dem sie bestimmen auch maßgeblich den Anblick des

Gebäudes. Die durch Pfosten und Kämpfer unterteilten

und gegliederten Fenster der Altbauten prägen das ein-

zelne Gebäude, aber auch das Ortsbild insgesamt. Der

Einbau einflügeliger ungegliederter Fenster soll mit

Hilfe der Erhaltungssatzung verhindert werden.

E rh;i l t tradit ioneller Dä.*her
Sichtbare Dachflächen, die in der Regel naditionell mit

Dachsteinen gedeckt sind, bestimmen das Ortsbild des

Mädchenviertels. Dachaufbauten sind im erhaltens-

werten Gebäudebestand eher selten oder in Form klei-

ner Schleppgauben in die Dachflache integriert. Beim

Ausbau von Dächern für Wohnzwecke sollte eine
vermiedender Dachflächen Verfremdung Störwrgu nd 

werden. Flache Dachflächenfenster sind in der Regel

verträglicher als große Gauben.

Zu r i ie l ih*l ten t le Fa rhgest*l tr t n g

Bei der Erneuerung der Dacheindeckung sollten bevor-
verwendet wer-Dachsteine rotbraune zugt rote oder 

den. Dacheindeckungen in aufliilligen Farben sollen

verhindertw erden.
Beim Fassadenanstrich sollen helle, aber nicht grelle

oder auffiillig bunte Farbtöne verwendet werden.



turen
sein.

5 r u b a t i { . c t , , i l i e r i c h e i n f ' i i g c ' t t . ' '

Neubauten sollen sich mit Rücksicht auf die Umge-

bung in die zu erhaltende städtebauliche Eigenart des

Viertels einfügen. Hinsichtlich Bebauungsform und

Bebauungshöhe sind die ortsbildprägenden Gebäude

der näheren Umgebung maßgeblich. Die vorhandene

Villen- und Landhausbebauung im Süden des Mäd-

chenviertels soll durch zweigeschossige Neubauten mit

ausgeprägten Dach- oder Staffelgeschossen ergärtz,t

werden. Kleinere Einfamilienhäuser sind hier eher fehl

am Platz. Sie gehören ausschließlich in den Bereich

nördlich der Bahn. Im mittleren Teil des Mädchen-

viertels soll an die Gestalt der zweigeschossigen, klei-

neren Stadtvilla mit flachem Dach angeknüpft werden.

". . ?tuch in ntr-rderner Archite l i t t rr

Auch wenn die Erhaltungssatzung vor allem auf die

Sicherung der durch die historische Substanz bestimm-

ten städtebaulichen Qualitaten zielt, bedeutet dies für

den Neubau kein Dekret historisierender Architeknr.

Wie Neubauten aus der jüngeren Vergangenheit auch

irn Mädchenviertel zeigen, können moderne Architek-

durchaus mit den Erhaltungszielen vereinbar

Gri ine St r i t lSen t i l t t l V{ , rgär ten

Ftir die Erhaltung der ortsbildprägenden baumbestan-

denen Suaßenräume ist die Stadt zustlindig. Der grtine

Charakter der Sraßen wird aber auch wesentlich durch

die Vorgtirten bestimmt, die in jedem Fall von Bebau-

ung freizuhalten sind. Auch Stellplätze und Garagen

gehören nicht in den Vorgarten.
Neben jedem Gebäude sollte mindestens ein Bauwich,

d.h. eine seitliche Fläche neben dem Haus, gärbrerisch

angelegt sein, um Blicke in den grünen Block-

innenbereich zu ermöglichen. Dies gilt gleichermaßen

für Neubauten wie flir die bauliche Ergtinzung bereits

bebauter Grundstticke.

Strn[ iensei t ige Zäune

Zur Straße hin sollte in jedem Fall ein durchsehbarer

Zaun, möglichst aus Metall oder Holz, vorhanden sein.

Hohe Sichtschutzpalisaden sind als straßenseitige Ein-

friedungen unverträglich. Zaunhöhen zwischen 1,0 m

und 1,4 m fügen sich gut in den Bestand ein. Draht-

gitterzäune sollten durch Hecken oder Sträucher hin-

terpflanzt werden.

. t^ur isehi I rss s f i i reu i ler " W erhea n l ; lge l r

Übergroße Werbeschilder stellen eine Beeinträchti-

gung des Ortsbildes dar und sollen vermieden werden.

Gleiches gilt für Werbeanlagen mit bunten und blin-

kenden Lichzeichen.



\Var e ine l ' Genel inx iErr r tg l tu ' t l ; r t ' f . , "

einen selbstständigenschafft Die Erhaltungssatzung 
unabhängigv on der bau-Genehmigungstatbestandde, r 

ordnungsrechtlichen Genehmigungspfl icht gilt.

ist immerGenehmigung Eine erhaltungsrechtliche 
geplante Baumaßnahmeerforderlich, wenn eine dann 

die stadtgestalterischen Qualitäten des Mädchenvier-
tels und somit die Erhaltungsziele der Satzung betriffi.

umfasstDie erhaltungsrechtlicheG enehmigungspflicht 
für nach der Branden-Baumaßnahmen, die dahera uch 

Bauantrag erforderlichburgischen Bauordnung kein 
ist. Grundsätzlich ist eine erhaltungsrechtliche Ge-

nehmigung erforderlich für den Rückbau, d.h. den
Voll- oder Teilabriss, sowie für die bauliche Ande-
rung und die Nutzungsänderung aller baulichen An-
lagen, die das Ortsbild des Mädchenviertels prägen.

Keiner erhaltungsrechtlichen Genehmigung bedtirfen
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnattmen,
wenn sie sich auf das Gebäudeinnere, z.B. den Einbau
eines Bades, beschränken. Genehmigungspflichtig ist

dagegen stets die Errichtung von Gebäuden, straßen-
seitigen Einfriedungen und Werbeanlagen, da von
ihnen Störungen des Orts- und Landschaftsbildes
ausgehen können.

. . . un( l lv ie S ie [hren
.\ntr irg stel lerr"

nachSofern Sie für Ihr Bauvorhaben 
Bauordnungder Brandenburgischen 

ohnehin einen Bauantrag stellen müs-
den Architekt Bau-sen, reicht lhr 

dirirag Wre isher bei der Stadt ein. Das Bauamt leitet
mit der erhaltungsrechtlichenden Antrag aßanrmen 

Stellungnahme an die untere Bauaußichtsbehörde
weiter.
In allen anderen Fällen stellen Sie bitte bei unserem
Bauamt einen formlosen Antrag auf Genehmigung
nach $ I72 Abs.3 BauGB und fügen dem Antrag die
Unterlagen bei, die eine Prüfung ihres Vorhabens er-
möglichen. Neben Plänen und Zeichnungen können
hieran auch Fotos oder Farbproben, z.B. flir den beab-
sichtigten Neuanstrich, erforderlich sein.
Beim Bauamt sagt man lhnen gerne, ob Ihr Bauvor-
haben im Zweifelsfall einer erhaltungsrechtlichen Ge-

nehmigung bedarf und welche Unterlagen Sie ein-
reichen müssen.

\V i r l l e r i l t en S ie ge rn ,

Noch bevor über fhren Anfrag entschieden wird, wer-
Bauamteslh r Vor-des den die zuständigenM itarbeiter 

haben mit lhnen erörtern. Denn viele Fehlentscheidun-
gen und damit Fehlentwicklungen im Gebiet lassen
sich vermeiden, wenn Btirger und Verwaltung gemein-

sam nach Lösungen suchen, die den Erhaltungszielen
für das Mädchenviertel entsprechen.

Rückbau baulicher Anlagen

vollständigerA briss einesG ebäudesm it Auf-
enthaltsräumen

Balkonen wie von undAbriss Gebäudeteilen 
Anbauten,d ie Straßenraum sichtbara vom us 
sind

Abriss straßenseitigeEn von infriedungen

vom Straßenrauma uss ichtbareb auliche
Aufenthalts-Anderung Gebäudesm eines it 

räumen

Anbau Gebäudeteilen Anbaue. von inschließlich 
von Wintergärten

um ein Aufstockung,d .h. Enneiterung oder
mehrerez usätzlicheG eschosse

-umbaq vonDachausbauu nd wie Einbau 
Gaubeno derv on Dachflächenfenstern

Umbaum it Veränderungd ervordereno der
seitlichenA ußenwändee, inschließlichÜ ber-
dachungen

ToreEinbaun euerF enster,T üren und 

FassadenanstrichsErneuerungd es 

Neueindeckungv on Dächern

Nutzungslnderung eines Gebäudes

Umnutarng Gebäudeno von der Gebäudeteilen
frr Nichtrvohnnutzungen

Errichtung baulicher Anlagen

Enichtung einesH aupqebäudesm it Aufent-
haltsräumen

von Nebengebäudene,i nschließlichEnichtung 
Garagenu, nd Stellplatzena ufvom Straßenraum
einsehbarenG rundstücksfäl chen

Einfrie-Enichtung von vorderenu nd seitlichen 
dungeni m Vorgartanbereich

Enichtung von Werbeanlagen

StadweraltungH ohenN euendorf
-- Bauamt 

2OranienburgeSr traße 
16540 Hohen Neuendorf

Tel.: (03303) 528-0
Fax.: (03303) 500-751

E-Mail: honeu@hohen-neuendorf.de
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