Stadt Hohen Neuendorf

Erhaltungssatzung "Wohnviertel ndrdlich der Friedensallee”

Stadtteil Borgsdorf

Sehr geehrte Biirgerinnen und Biirger !

Das Wohnviertel nérdlich der Friedensallee im Stadt-
teil Borgsdorf genieBt zu Recht den Ruf, ein angeneh-
mes, anspruchsvolles und griines Wohngebiet zu sein.
Insbesondere die vororttypische Einzelhausbebauung
mit Landhéusern aus den 20er- und 30er Jahren des
vorigen Jahrhunderts prigt im Zusammenwirken mit
grinen Vorgirten und baumbestandenen Stralen das
Orts- und Landschaftsbild.

Diese stadtgestalterischen Qualititen sowie die glins-
tige Lage zum Ortszentrum und zum S-Bahnhof
Borgsdorf haben in den vergangenen Jahren zu einer
regen Bautitigkeit im Gebiet gefiihrt, die nicht immer
mit der zu erhaltenden stidtebaulichen Struktur im
Einklang stand. Trotz dieser Bautitigkeit 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 groBere Zahl von Neu- und Umbauten zu er-
warten.

Warum eine Erhaltungssatzung

Planerisches Ziel bei der Steuerung dieser Ent-
wicklung ist es, das Stadtbild des Wohnviertels
vor nachteiligen Verinderungen zu schiitzen.
Dabei geht es sowohl um den Erhalt des Ge-
bietscharakters als Ganzes, wie auch um den
Schutz einzelner Gebiude, die das Ortsbild in
besonderer Weise priigen oder die von besonde-
rer Bedeutung fiir die Siedlungsgeschichte des
Viertels sind.

Der Abriss ortsbildprigender und baugeschicht-
lich bedeutsamer Gebdude zum Zweck einer
profitableren Neubebauung soll verhindert werden, um
die gewachsene stidtebauliche Eigenart und Qualitiit
des Viertels zu erhalten. Es geht uns jedoch nicht
allein um den bloBen Erhalt der Baukdrper, sondern
auch um die Bewahrung von ortsbildprigenden Gestal-
tungsmerkmalen, wie zum Beispiel der Untergliede-
rung der Fenster und der Ziegeleindeckung der Décher.
Ferner sollen Umwandlungen von Wohngebduden zu
gewerblichen Zwecken weitestgehend ausgeschlossen
werden.

Bei der Errichtung neuer Gebéude soll ein sensibles
Einfligen in das ndhere Umfeld und dessen gestalte-
rische Qualititen sichergestellt werden.

Die Stadiverordnetenversammlung 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. Februar 2003 gilt.

" Mit diesem Faltblatt méchten wir Sie dariiber infor-

mieren:

- was mit der Erhaltungssatzung im Einzelnen
erreicht werden soll,

- was kiinftig einer Genehmigung bedarf und

- wie Sie ihren Antrag stellen.



Was erreicht werden soll:

Erhalt priigender Gebiiude

Der Erhalt der ortsbildpriigenden Einzelhausbebauung
im Landhausstil ist besonderes Anliegen der Satzung.
Fir den Erhalt der 20er- und 30er-Jahre-Landhduser
spricht auch die (orts-)baugeschichtliche Bedeutung
dieses Bautyps fir die Entwicklung Borgsdorfs.
Gleiches gilt auch fiir die noch erhaltenen Geb#ude aus
der frithen Bebauungsphase um 1910 sowie fiir die auf
den ersten Blick eher unscheinbar erscheinenden
Einfamilienhduser einfacher Kubatur und Gestaltung
aus den 30er-Jahren. Ein Abriss dieser Gebdude ist in
der Regel nicht genehmigungsfihig.

Keine unmalistiiblichen Anbauten

Bauliche Veréinderungen an ortsbildprigenden Gebéu-
den bediirfen einer besonderen Sensibilitit. Nachtrig-
liche Anbauten wie Erker sind dabei an den seitlichen
Aullenwiinden in der Regel vertrfiglicher als an der
straBenseitigen Geb#éudefront. Giinstig ist es, wenn
sich Anbauten in ihrer GroBe dem Hauptbaukdrper
unterordnen und die Gestalt- und Formensprache des
erhaltenswerten Geb#udes aufgenommen wird.

Erhalt typischer Fenster

Die durch Pfosten und Kémpfer unterteilten und ge-
gliederten Fenster der Altbauten prigen das einzelne
Gebédude, aber auch das Ortsbild insgesamt. An-
gestrebt wird die Beibehaltung stehender Fenster-
formate (d.h. die Fenster sind hoher als breit) und vor-
handener konstruktiver Unterteilungen auch bei neuen
Fenstern. Der Einbau einfliigeliger ungegliederter
Fenster stort hingegen das Ortsbild.

Erhalt ortsbildpriigender Diicher

Hohe, meist steile Dachflichen, die hiufig als Man-
sardddcher ausgebildet sind, bestimmen das Ortsbild
des Viertels. Dachaufbauten sind im erhaltenswerten
Gebidudebestand eher selten oder in Form kleiner
Schleppgauben in die Dachfliche integriert. Beim
Ausbau von Dichern fiir Wohnzwecke sind flache
Dachfléchenfenster in der Regel vertriglicher als grofe
Gauben.

Traditionelle Dacheindeckung

Entsprechend der Vorprigung des Wohnviertels nord-
lich der Friedensallee sollen bei der Emeuerung der
Dacheindeckung bevorzugt rote oder rotbraune Dach-
ziegel verwendet werden. Dies gilt auch fiir die Ein-
deckung von Neubauddchern. Bunte Ziegelfarben wie
blau, violett oder griin, die sich vor allem in neueren
Wohngebieten einer zunehmenden Beliebtheit erfreu-
en, sind nordlich der Friedensallee hingegen stérend.
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Zuriickhaltende Farbgestaltung
Die Fassaden der Gebdude im Landhausstil sind aus-
nahmslos als Putzfassaden ausgefithrt. Fassadenver-
kleidungen, z.B. mit Isoliermaterialien oder Verblend-
mauerwerk stehen in der Regel in Konflikt mit der zu
erhaltenden Eigenart des jeweiligen Gebdudes. Ent-
sprechend der Vorprigung des Gebietes sollen beim
Fassadenanstrich helle, aber nicht grelle oder auffillig
bunte Farbtone verwendet werden.

Neubauten, die sich einfiigen ...

Das Einfligen einer neuen Einzelhausbebauung in die
vorhandene stddtebauliche Struktur wird am ehesten
durch eine Bebauung im Landhausstii mit orts-
bildwirksamer Dachausprigung gewihrleistet. Die
Neubebauung kann dabei durchaus zweigeschossig
sein, wobei das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss
ausgebildet sein sollte. Aufgrund der hdoheren
Bebauung im siidlichen und mittleren Teil des Gebiets
kénnen Neubauten hier auch ein drittes Geschoss
aufweisen, das als Dachgeschoss ausgebildet ist.

... 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 aus
anderen Stadtteilen zeigen, kann moderne Architektur
durchaus mit den Erhaltungszielen vereinbar sein.

Griine Strallen und Vorgiirten

Der griine Charakter der StraBen wird wesentlich
durch die Vorgirten bestimmt, die von Bebauung,
auch von Garagen und Stellplitzen freizuhalten sind.
Zudem soll neben dem Haus mindestens ein Bauwich
gértnerisch angelegt sein, um Blicke in den griinen
Blockinnenbereich zu erméglichen. Der Erhalt vor-
handener GroBbdume sowie die Neupflanzung hei-
mischer Baumarten tragen zur Wahrung der land-
schaftlichen Priigung des Viertels bei.

Straflenseitige Ziiune
Zur Strafle hin soll in jedem Fall ein durchsehbarer
Zaun, méglichst aus Metall oder Holz, vorhanden sein.
Hohe Sichtschutzpalisaden sind als straBenseitige Ein-
friedungen unvertriiglich. Zaunhéhen zwischen 1,0 m
und 1,4 m fligen sich gut in den Bestand ein. Das Hin-
terpflanzen von Ziunen mit Hecken oder Striuchern
soll gefordert werden, wobei die Verwendung hei-
mischer Laubgeholze empfohlen wird.



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 Wohnviertels
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 Wohnviertels nordlich der
Friedensallee prigen. Keiner erhaltungsrechtlichen
Genehmigung  bediirfen  Modernisierungs-  und
InstandsetzungsmaBnahmen, wenn sie sich auf das
Gebiiudeinnere, z.B. den Einbau eines Bades,
beschrinken. Genehmigungspflichtig ist dagegen stets
die Errichtung von Geb#uden, straBenseitigen Ein-
friedungen und Werbeanlagen, da von ihnen Strungen
des Orts- und Landschaftsbildes ausgehen konnen.
ohnehin einen Bauantrag stellen miis-
sen, reicht Ihr Architekt den Bau-
antrag 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 fligen dem Antrag die
Unterlagen bei, die eine Priifung ihres Vorhabens er-
moglichen. Neben Plinen und Zeichnungen k&nnen
hierzu auch Fotos oder Farbproben, z.B. fiir den beab-
sichtigten Neuanstrich, erforderlich sein.
Beim Bauamt sagt man Ihnen gerne, ob Ihr Bauvor-
haben im Zweifelsfall einer erhaltungsrechtlichen Ge-

nehmigung bedarf und welche Unterlagen Sie ein-
reichen miissen.

... und wie Sie thren
Antrag stellen,

Sofern Sie fiir Thr Bauvorhaben nach
der Brandenburgischen Bauordnung

Wir beraten Sie gern,
Noch bevor iiber Thren Antrag entschieden wird, wer-
den die zustéindigen Mitarbeiter des Bauamtes [hr Vor-
haben mit Thnen erdrtern. Denn viele Fehlentscheidun-
gen und damit Fehlentwicklungen lassen sich vermei-
den, wenn Biirger und Verwaltung gemeinsam nach
Losungen suchen, die den Erhaltungszielen fir das
Wohnviertel nérdlich der Friedensallee entsprechen.

| @ Riickbau baulicher Anlagen
| - vollstindiger Abriss eines Gebdudes mit Auf-

| - Abriss von straBenseitigen Einfriedungen

- Anbau von Geb#udeteilen, einschlieBlich Anbau

- Aufstockung, d.h. Erweiterung um ein oder

- Umbau mit Versinderung der vorderen oder

- Emeuerung des Fassadenanstrichs

| - Umnutzung von Geb#iuden oder Gebaudeteilen

enthaltsriumen

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

® vom StraBenraum aus sichtbare bauliche
Anderung eines Gebaudes mit Aufenthalts-
rdumen

von Wintergérten

mehrere zusitzliche Geschosse

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

seitlichen AuBenwinde, einschlieBlich Uber-
dachungen

- Einbau neuer Fenster, Tiiren und Tore

- Neueindeckung von Déchern

® Nutzungsinderung eines Gebiudes

fir Nichtwohnnutzungen

® Errichtung baulicher Anlagen

- Errichtung eines Hauptgebdudes mit Aufent-
haltsrdumen

- Errichtung von Nebengebauden, einschlieflich
Garagen, und Stellplitzen auf vom StraBenraum
einsehbaren Grundstiicksfldchen

- Errichtung von vorderen und seitlichen Einfrie-
dungen im Vorgartenbereich

- Errichtung von Werbeanlagen

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