Stadt Hohen Neuendorf

Erhaltungssatzung Madchenviertel

Sehr geehrte Biirgerinnen und Biirger !

Das Midchenviertel genieft zu Recht den Ruf, ein an-
genehmes, anspruchsvolles und griines Wohngebiet zu
sein. Die vororttypische Einzelhausbebauung mit Vil-
len und Landhdusern sowie anderen freistehenden Ein-
zelhdusern unterschiedlicher Entstehungszeiten prigen
im Zusammenwirken mit griilnen Vorgérten und baum-
bestandenen StraBen das Orts- und Landschaftsbild.
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Diese stadtgestalterischen Qualititen und die giinstige
Lage zum Stadtzentrum mit dem S-Bahnhof Hohen
Neuendorf haben in den vergangenen Jahren zu einer
regen Bautitigkeit im Gebiet gefiihrt, die nicht immer
mit der zu erhaltenden stiddtebaulichen Struktur im
Einklang stand. Trotz dieser Bautétigkeit werden auch
heute noch viele Grundstiicke im Gebiet gértnerisch,
zum Wochenendwohnen oder mit Schlichtbauten ge-
nutzt. Aufgrund der Qualititen des Viertels und der
Grundstiicksreserven ist in den kommenden Jahren
noch eine gréBere Zahl von Neu- und Umbauten zu er-
warten.

Warum eine Erhaltungssatzung

Planerisches Ziel bei der Steuerung dieser
Entwicklung ist es, das Stadtbild des Mad-
chenviertels vor nachteiligen Verinderungen
zu schiitzen. Dabei geht es sowohl um den
Erhalt des Gebietscharakters als Ganzes, wie
auch um den Schutz einzelner Gebiude, die
das Ortsbild in besonderer Weise prigen
oder die von besonderer Bedeutung fiir die
Siedlungsgeschichte des Viertels sind. Der
Abriss ortsbildpriigender und baugeschicht-
lich bedeutsamer Gebdude zum Zweck einer
profitableren Neubebauung soll verhindert werden, um
die seit Anfang des vorigen Jahrhunderts gewachsene
stidtebauliche Eigenart und Qualitit des Viertels zu er-
halten. Es geht uns jedoch nicht allein um den bloBen
Erhalt der Baukorper, sondern auch um die Bewahrung
von ortsbildprigenden Gestaltungsmerkmalen, wie
etwa die untergliederten Fenster bei Gebduden aus der
ersten Hilfte des 20. Jahrhunderts. Ferner sollen
Umwandlungen von Wohngebduden zu gewerblichen
Zwecken weitestgehend ausgeschlossen werden.

Bei der Errichtung neuer Geb#ude soll ein sensibles
Einfugen in das nidhere Umfeld und dessen gestalte-
rische Qualitédten sichergestellt werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen

Neuendorf hat daher eine Satzung zur Erhaltung der

stidtebaulichen Eigenart des Gebietes nach § 172

Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) beschlos-

sen, die seit dem 23. September 2001 gilt.

Mit diesem Faltblatt méchten wir Sie darliber informieren:

- was mit der Erhaltungssatzung im Einzelnen
erreicht werden soll,

- was kiinftig einer Genehmigung bedarf und

- wie Sie ihren Antrag stellen.



A it vl sariiial s NI
Was erreicht werden soll:

Erhalt prigender Gebiude

Die erhaltenswerte Bebauungsstruktur des Médchen-
viertels ist durchaus nicht homogen. Zweigeschossige
GrofBvillen und Landhiuser mit ausgeprégten Dédchern
aus der Zeit um 1910 priigen das Ortsbild vor allem im
Siiden des Gebiets. Der Erhalt dieser Gebdude ist auch
aufgrund der baugeschichtlichen Bedeutung fiir die
Entwicklung Hohen Neuendorfs besonderes Anliegen
der Satzung. Gleiches gilt fiir die iiberwiegend in den
20er- und 30er-Jahren entstandenen zweigeschossigen
Einzelhiuser, die sich durch eine einfache Kubatur und
flach geneigte Dicher auszeichnen. Aber auch einige
eingeschossige Einfamilienhduser, die auf den ersten
Blick eher unscheinbar erscheinen, sind wegen ihres
Beitrags zur Prigung des Ortsbildes und ihrer
bebauungsgeschichtlichen Bedeutung erhaltenswert.
So stellt z. B. die Einzel- und Doppelhausbebauung An
den Rotpfuhlen ein erhaltenswertes Ensemble dar.

Erhalt typischer Fenster

Fenster sind die Augen eines Geb#udes. Sie ermdg-
lichen nicht nur den Blick von Innen nach AuBlen, son-
dern sie bestimmen auch maBgeblich den Anblick des
Gebi#udes. Die durch Pfosten und Kidmpfer unterteilten
und gegliederten Fenster der Altbauten prigen das ein-
zelne Geb#ude, aber auch das Ortsbild insgesamt. Der
Einbau einfliigeliger ungegliederter Fenster soll mit
Hilfe der Erhaltungssatzung verhindert werden.

Erhalt traditioneller Décher

Sichtbare Dachflichen, die in der Regel traditionell mit
Dachsteinen gedeckt sind, bestimmen das Ortsbild des
Midchenviertels. Dachaufbauten sind im erhaltens-
werten Gebiudebestand eher selten oder in Form klei-
ner Schleppgauben in die Dachfl4che integriert. Beim
Ausbau von Dichern fiir Wohnzwecke sollte eine
Storung und Verfremdung der Dachflichen vermieden
werden. Flache Dachflichenfenster sind in der Regel
vertriglicher als groBe Gauben.

Zuriickhaltende Farbgestaltung
Bei der Erneuerung der Dacheindeckung sollten bevor-
zugt rote oder rotbraune Dachsteine verwendet wer-
den. Dacheindeckungen in auffilligen Farben sollen
verhindert werden.

Beim Fassadenanstrich sollen helle, aber nicht grelle

oder auffillig bunte Farbtone verwendet werden.
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veubauten, die sich einfugen .

Neubauten sollen sich mit Riicksicht auf die Umge-
bung in die zu erhaltende stidtebauliche Eigenart des
Viertels einfiigen. Hinsichtlich Bebauungsform und
Bebauungshohe sind die ortsbildprigenden Gebdude
der niheren Umgebung maBgeblich. Die vorhandene
Villen- und Landhausbebauung im Siiden des Maid-
chenviertels soll durch zweigeschossige Neubauten mit
ausgeprigten Dach- oder Staffelgeschossen ergénzt
werden. Kleinere Einfamilienhéuser sind hier eher fehl
am Platz. Sie gehdren ausschlieBlich in den Bereich
nordlich der Bahn. Im mittleren Teil des Médchen-
viertels soll an die Gestalt der zweigeschossigen, klei-
neren Stadtvilla mit flachem Dach angekniipft werden.

... auch in moderner Architektur
Auch wenn die Erhaltungssatzung vor allem auf die
Sicherung der durch die historische Substanz bestimm-
ten stidtebaulichen Qualititen zielt, bedeutet dies fiir
den Neubau kein Dekret historisierender Architektur.
Wie Neubauten aus der jiingeren Vergangenheit auch
im Midchenviertel zeigen, kénnen moderne Architek-
turen durchaus mit den Erhaltungszielen vereinbar
sein.

Griine Strafien und Vorgiirten
Fiir die Erhaltung der ortsbildprigenden baumbestan-
denen StraBenrdume ist die Stadt zusténdig. Der griine
Charakter der StraBen wird aber auch wesentlich durch
die Vorgirten bestimmt, die in jedem Fall von Bebau-
ung freizuhalten sind. Auch Stellpldtze und Garagen
gehoren nicht in den Vorgarten.
Neben jedem Gebiude sollte mindestens ein Bauwich,
d.h. eine seitliche Fliche neben dem Haus, girtnerisch
angelegt sein, um Blicke in den griinen Block-
innenbereich zu ermdglichen. Dies gilt gleichermalen
fiir Neubauten wie fiir die bauliche Ergdnzung bereits
bebauter Grundstiicke.

Strafienseitige Ziune
Zur StraBe hin sollte in jedem Fall ein durchsehbarer
Zaun, moglichst aus Metall oder Holz, vorhanden sein.
Hohe Sichtschutzpalisaden sind als straBenseitige Ein-
friedungen unvertriiglich. Zaunhhen zwischen 1,0 m
und 1,4 m filigen sich gut in den Bestand ein. Draht-
gitterzdune sollten durch Hecken oder Strducher hin-
terpflanzt werden.

Ausschluss storender Werbeanlagen
UbergroBe Werbeschilder stellen eine Beeintréchti-
gung des Ortsbildes dar und sollen vermieden werden.
Gleiches gilt fiir Werbeanlagen mit bunten und blin-
kenden Lichtzeichen.



Was einer Genehmigung bedarf ...
Die Erhaltungssatzung schafft einen selbststindigen

Genehmigungstatbestand, der unabhéngig von der bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungspflicht gilt.

Eine erhaltungsrechtliche Genehmigung ist immer
dann erforderlich, wenn eine geplante Baumafinahme
die stadtgestalterischen Qualititen des Midchenvier-
tels und somit die Erhaltungsziele der Satzung betrifft.
Die erhaltungsrechtliche Genehmigungspflicht umfasst
daher auch BaumaBnahmen, fiir die nach der Branden-
burgischen Bauordnung kein Bauantrag erforderlich
ist. Grundsitzlich ist eine erhaltungsrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich fiir den Riickbau, d.h. den
Voll- oder Teilabriss, sowie fiir die bauliche Ande-
rung und die Nutzungsiinderung aller baulichen An-
lagen, die das Ortsbild des Madchenviertels prégen.
Keiner erhaltungsrechtlichen Genehmigung bediirfen
Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen,
wenn sie sich auf das Gebidudeinnere, z.B. den Einbau
eines Bades, beschrinken. Genehmigungspflichtig ist
dagegen stets die Errichtung von Gebduden, stralen-
seitigen Einfriedungen und Werbeanlagen, da von
ihnen Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes
ausgehen kdnnen.

... und wie Sie Thren
Antrag stellen.

Sofern Sie fiir [hr Bauvorhaben nach

der Brandenburgischen Bauordnung

ohnehin einen Bauantrag stellen miis-
b, sen, reicht Ihr Architekt den Bau-
anirag wie bisher bei der Stadt ein. Das Bauamt leitet
den Antrag zusammen mit der erhaltungsrechtlichen
Stellungnahme an die untere Bauaufsichtsbehdrde
weiter.
In allen anderen Fillen stellen Sie bitte bei unserem
Bauamt einen formlosen Antrag auf Genehmigung
nach § 172 Abs. 3 BauGB und fiigen dem Antrag die
Unterlagen bei, die eine Priifung ihres Vorhabens er-
moglichen. Neben Pldnen und Zeichnungen konnen
hierzu auch Fotos oder Farbproben, z.B. fiir den beab-
sichtigten Neuanstrich, erforderlich sein.
Beim Bauamt sagt man Thnen gerne, ob [hr Bauvor-
haben im Zweifelsfall einer erhaltungsrechtlichen Ge-
nehmigung bedarf und welche Unterlagen Sie ein-
reichen miissen.

Wir beraten Sie gern.
Noch bevor iiber Thren Antrag entschieden wird, wer-
den die zustindigen Mitarbeiter des Bauamtes Thr Vor-
haben mit [hnen erortern. Denn viele Fehlentscheidun-
gen und damit Fehlentwicklungen im Gebiet lassen
sich vermeiden, wenn Biirger und Verwaltung gemein-
sam nach Losungen suchen, die den Erhaltungszielen
fiir das Midchenviertel entsprechen.

@ Riickbau baulicher Anlagen

| - Umbau mit Verdnderung der vorderen oder

| ® Nutzungsinderung eines Gebidudes
' - Umnutzung von Gebduden oder Gebdudeteilen

- vollstindiger Abriss eines Gebdudes mit Auf-
enthaltsrdumen

- Abriss von Gebdudeteilen wie Balkonen und
Anbauten, die vom StraBenraum aus sichtbar
sind

- Abriss von straBenseitigen Einfriedungen

® vom Strallenraum aus sichtbare bauliche

Anderung eines Gebdudes mit Aufenthalts-
rdumen

- Anbau von Gebiudeteilen, einschlieBlich Anbau
von Wintergérten

- Aufstockung, d.h. Erweiterung um ein oder
mehrere zusitzliche Geschosse

- Dachausbau und —umbau, wie Einbau von
Gauben oder von Dachflichenfenstern

seitlichen AuBenwinde, einschlieBlich Uber-
dachungen

- Einbau neuer Fenster, Tiiren und Tore
- Erneuerung des Fassadenanstrichs
- Neueindeckung von Didchern

fiir Nichtwohnnutzungen

@ Errichtung baulicher Anlagen

- Errichtung eines Hauptgebdudes mit Aufent-
haltsrdumen

- Errichtung von Nebengebauden, einschlieBlich
Garagen, und Stellplitzen auf vom StraBenraum
einsehbaren Grundstiicksflachen

- Errichtung von vorderen und seitlichen Einfrie-
dungen im Vorgartenbereich

- Errichtung von Werbeanlagen

Stadtveraltung Hohen Neuendorf
- Bauamt -
Oranienburger Strafle 2
16540 Hohen Neuendorf
Tel.: (03303) 528-0
Fax.: (03303) 500-751
E-Mail: honeu@hohen-neuendorf.de
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