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Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung von Hennigsdorf beschlieft,

die Erhaltungssatzung "Cohnsches Viertel" in der vorliegenden Fassung

1

(Anlage 1).
2. die Satzung ist ortsiiblich bekannt zu machen.
Begriindung:
I. Sachverhalt
Anlage 1 Erhaltungssatzung "Cohnsches Viertel"
Anlage 2 Begrundung

Il. bereits dazu vorliegende Entscheidungen
BV 0284/1999 vom 15.12.1999Beschluss lber die Aufstellung der Erhaltungssatzung
flr das Erhaltungsgebiet gemal § 172 (1) BauGB

"Cohnsches Viertel"

BV 0011/2001 vom 14.03.2001 Entwurfsbeschluss tiber den Rahmenplan
BV 0012/2001 vom 14.03.2001Beschluss tber den Entwurf der Erhaltungssatzung
fur das Erhaltungsgebiet "Cohnsches Viertel"



lll. Finanzielle Auswirkungen ja

IV. Bericht/Wiedervorlage

Hennigsdorf, den 14.06.2001
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Anlage 1

Erhaltungssatzung
nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
fur das Erhaltungsgebiet ,,Cohnsches Viertel* in Hennigsdorf

Aufgrund des § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI.
l.S. 2141) in der derzeit geltenden Fassung sowie des § 5 der Gemeindeordnung fir das Land
Brandenburg (GO) vom 15.10.19993 (GVBI. Teil I. S. 398) in der derzeit geltenden Fassung hat die
Stadtverordnetenversammiung der Stadt Hennigsdorf in ihrer Sitzung am 18.07.2001 folgende
Satzung beschlossen:

§ 1 Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst das Gebiet zwischen der Fontanestrasse im Osten, der
Forststrasse im Norden, der Fasanenstrasse im Westen und der stidlichen Grundstlicksgrenze der
Grundstiicke stdlich der Nauener Strale.

Der Geltungsbereich ist in dem als Anlage beigefiigten Plan gekennzeichnet, der Bestandteil dieser
Satzung ist.

Betroffene Flurstiicke der Flur 4 sind:

221-223,; 224/1-224/2;,  225-233; 234/1-234/4;  235-242; 244;  245/1-245/3;
246/1; 246/3-246/5,  249/1-249/6;,  250/2-250/5;  252/1-252/2:  255/1 -255/2;
256/2-256/3;  257-260; 262-266; 267/1; 268-271;

Betroffene Flurstiicke der Flur 5 sind:

1und2

§ 2 Gegenstand der Satzung

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt
bedurfen in dem in § 1 bezeichneten Gebiet der Abbruch, die Anderung, die Nutzungsénderung sowie
die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Die Genehmigung zum Abbruch, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung kann nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild
oder die Stadtgestalt pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kunstlerischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

§ 3 Zustédndigkeit
Die Genehmigung wird durch die Stadt Hennigsdorf erteilt. Ist eine baurechtliche Genehmigung

erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der
Stadt Hennigsdorf erteilt.
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§ 4 Ausnahmen
Die den § 26 Nr. 2 BauGB bezeichneten Zwecken dienenden Grundstiicke und die in § 26 Nr.3
BauGB bezeichneten Grundsticke sind von der Genehmigungspflicht nach § 2 dieser Satzung
ausgenommen.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungsw1dr|g im Sinne des § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt, wer im Geltungsbereich dieser
Satzung eine bauliche Anlage andert oder abbricht.
Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 213 Abs.2 BauGB mit einer Geldbufe bis zu 50.000,00 DM, ab
01.01.2002 bis zu 25.564,59 Euro geahndet werden.

§ 6 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Anlage 2

Begriindung
zur Erhaltungssatzung fiir das Erhaltungsgebiet ,,Cohnsches Viertel” in Hennigsdorf

1. Vorbemerkungen

Das ,Cohnschen Viertel" war in der Vergangenheit aufgrund nicht geklarter Eigentumsverhaltnisse von
den im Ubrigen Stadtgebiet Hennigsdorfs deutlich sichtbaren Modernisierungsmafnahmen des Woh-
nungsbestandes weitestgehend ausgenommen. Mit der Klarung der Eigentumsfrage sind im Gebiet
umfangreiche Veranderungen zu erwarten, die sich nachteilig auf die stadtebauliche Eigenart des
Gebietes auswirken kénnen. Die besondere Qualitat einheitlich konzipierter Siedlungsanlagen ist ins-
besondere dort bedroht, wo einzelne Eigentimer unterschiedliche bauliche Verdnderungen vorneh-
men.

Aus gesamtstadtischer Sicht bedarf es fir den notwendigen ganzheitlichen Revitalisierungsprozess
eines stadtebaulichen planungsrechtlichen Steuerungsinstrumentes. Dieses Steuerungsinstrument ist
die Erhaltungsatzung gemaR § 172 (1) Satz 1 Nr.1 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt. ,Schutzgut der Erhaltungssatzung nach § 172
(1) Satz 1 Nr.1 ist die Uberkommene Bausubstanz in ihrer auf den Menschen bezogenen Nutzungs-
vielfalt, MaRstablichkeit und Vielgestaltigkeit als Ensemble."

Im ,Cohnschen Viertel* bezieht sich die Schutzwiirdigkeit insbesondere auf die Hauptnutzung Woh-
nen, einschlieflich der vereinzelt vorhandenen gewerblichen Einrichtungen im Erdgeschoss und de-
ren tragende Gebaudesubstanz.

Mit der Erhaltungsatzung gilt ein Genehmigungsvorbehalt. Der Abbruch, die Anderung oder die Nut-
zungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen bedurfen der Genehmigung. Im Genehmi-
gungsverfahren wird die Zul&ssigkeit eines Vorhabens anhand von pragenden Merkmalen gepraft und
entschieden, ob sich diese Vorhaben im Sinne der Erhaltungsgriinde in die stadtebauliche Eigenart
storungsfrei einfugt.

Die Erhaltungsziele ergeben sich aus der stddtebaulichen Rahmenplanung fur das ,,Cohnsche Viertel",
die den erhaltenswerten Bestand umfassend dokumentiert und das gemeindliche Handlungskonzept
fur das Erhaltungsgebiet festschreibt.

Gemal § 173 BauGB wird die Genehmigung durch die Gemeinde erteilt. Ist eine baurechtliche Ge-
nehmigung erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde im Einverneh-
men mit der Gemeinde erteilt.

Nach § 172 Abs.3 darf die Genemigung nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschafthild
préagt oder sonst von st&dtebaulicher, inshbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauli-
che Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintréchtigt wird.

2. Stadtebauliche Eigenart des Gebietes

Das ,Cohnsche Viertel befindet sich in zentraler Lage in unmittelba- zentrale innerstadtische
rer Nahe des neuen Stadtzentrums und umfasst 1225 Wohnungen Lage

und 11 Gewerbeeinheiten auf einer Fldche von ca. 18 ha. Aufgrund

seiner innerstadtischen zentrumsnahen Lage hat das Viertel grole

Auswirkungen auf das Ortsbild und die Stadtgestalt.

Die stadtebauliche Eigenart des ,Cohnschen Viertels" ist durch

Werkssiedlungsbau mehrerer Zeitepochen gepragt, der im Zuge der Werkssiedlungsbau der
industriellen Entwicklung der Stadt fur Industriearbeiter errichtet 40er, 50er und 60er Jahre
wurde. Der Werkswohnungsbau war seit dem Ende des 19.Jh. un-

verzichtbarer Bestandteil groRindustrieller Betriebspolitik, deren

Interesse es war, kostengtinstigen Wohnraum mit hoher Wohnqua-

litat zu schaffen. Das ,Cohnsche Viertel* ist somit ein charakteristi-

sches und qualitatsvolles Zeugnis der Entwicklungs- und Werks-

siedlungsgeschichte der Stadt und als Siedlungstyp préagend fir

das Land Brandenburg. historische Bedeutung



Die stadtebauliche Grundstruktur des Viertels basiert auf einem
Gesamtsiedlungsplan von 1941, der jedoch nicht vollstéandig umge-
setzt wurde. Entsprechend der zeitlichen Abfolge der Bebauung
wurde dieser Plan modifiziert und weitergefiihrt.

Im ,Cohnsche Viertel" sind drei Bauabschnitte stadtebaulich und
architektonisch ablesbar, die in den 40er, 50er und 60er Jahren
realisiert wurden.

Innerhalb einer Zeitepoche entstandene Wohngebsude haben auf-
grund gleicher bzw. ahnlicher Gestaltmerkmale einen pragenden
Einfluss auf den Gebietscharakter und wirken so in ihrer Gesamt-
heit und in ihrem stadtebaulichen Zusammenhang als Ensemble.
Trotz des langen Entstehungszeitraums hat sich das Viertel zu ei-
nem homogenen Siedlungsbereich entwickelt, den es zu erhalten
gilt.

Die stadtebauliche Struktur des Viertels besteht im wesentlichen
aus 2-3 geschossigen Wohngebauden teils in geschlossener, teils
in offener Blockrandbebauung mit Satteldach.

Das rasterférmige Strallennetz gliedert das Gebiet in Quartiere
unterschiedlicher Gréfte und bestimmt damit als Grundstruktur des
Viertel wesentlich deren stadtebauliche Eigenart. Das StralRen-
raumprofil liegt durch die tiefen Vorgartenbereiche zwischen 20,00
m und 32,00 m. Stralenbdume befinden sich lediglich in der Fasa-
nenstralle (beidseitig), in der Forststralie (beidseitig), im nérdlichen
Abschnitt der Bergstrale (beidseitig) sowie in der Humboldtstrate
(einseitig). Bis auf die im sidlichen Abschnitt unbefestigte Berg-
stralle weisen alle Straflen einen klassischen StraBenquerschnitt
mit beidseitigen Bordsteingehwegen auf.

Besondere stadtebauliche Blickpunkte werden durch querstehende
Wohngebdude mit gewerblichen Einheiten im Erdgeschoss und
kleinen Vorplatzen gegenuber den Strafleneinmindungen der Fal-
kenstralRe und der Hirschstralle geschaffen. Auflerdem markieren
Torh&user mit gewerblichen Einheiten im Erdgeschoss den Ein-
mundungsbereich der Bergstralie in die Nauener Stralte. Auch die
zurlickgesetzte Hauserzeile an der Fontanestralte/Ecke Forststrake
mit ihren gewerblichen Einheiten und der vorgelagerten Griinflache
setzt einen stadtebaulichen Akzent. Eine gestalterisch pragende
Funktion besitzt auch die Birkenreihen in den Vorgarten entlang der
Fontanestralle.

Das aullere Erscheinungsbild des Viertels ist insbesondere in den
Quartieren der 50er Jahre 1,00 m —1,40 m hohe schlicht gestaltete
Einfriedungsmauern zwischen den Wohnh&usern gekennzeichnet.

PlanmaRig angelegte Vorgéarten und kleine Nutzgarten in den weit-
rdumigen Innenhéfen insbesondere in den Quartieren der 40 er
Jahre bericksichtigen bei der Freiflachengestaltung die funktiona-
len Aspekte der Selbstversorgung, der Erholung sowie die zeitge-
maRen Forderungen nach Luft, Licht und Sonne und stellen bis
heute eine hohe Freiraumqualitat dar.

Heckenstrukturen, insbesondere zur Einfassung der Vorgarten
durchziehen das gesamte Gebiet.

Das ausgepréagte FuBwegenetz innerhalb der Quartiere stellt ein
weiteres wichtiges Strukturmerkmal im Viertel dar.

Ein guter GroRbaumbestand im Wohngebiet schafft den Ubergang
von den Quartieren zum sudlich gelegenen Stadtpark Konradsberg.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild des ,Cohnschen Viertels" wird
durch die Bautypen der 40er, 50er und 60 er Jahre gepragt. Nicht
nur die unterschiedlichen architektonischen Ausdrucksformen, son-
dern auch die verwendeten Materialien und Konstruktionsweisen
dokumentieren gleichermaRen ein wirtschaftliches wie auch quali-

2

Ensemblewirkung

Stadtebauliche Struktur#
offene und geschlossene
Blockrandbebauung

Stddtebauliche Akzente

Freiraumqualititen

Ortshildprdgende Bau-
formen



tatsvolles Bauen. Die industrielle Entwicklung der Stadt ist an der
jeweiligen Bauweise des Werkssiedlungsbaus heute noch ablesbar.
Somit besitzen die Wohngebaude in ihrem stadtebaulichen Zu-
sammenhang aufgrund ihrer stilistisch originalen Fassaden (homo-
gene Bebauung) eine pragende Funktion fur das Ortsbild und die
Stadtgestalt.

Die typischen Gestaltungswerte der Bestandsgebaude der einzel-
nen Zeitepochen sind durch behutsame historisch adaquate Sanie-
rung zu erhalten. Die wesentlichsten schiitzenswerten Qualitats-

merkmale sind.

Gestaltungswerte fiir die Bebauung der 40 er Jahre:
zwischen Fontanestralle, Forststrale, Bergstrale, An der Wild-
bahn, FalkenstralRe und Nauener Stralle

Stédtebauliche geschlossene Blockrandbebauung,

Grundstruktur traufstandig,
Realisierung etwa der Halfte des urspriing-
lich geplanten Wohngebietes

Gebaudetypologie | Geschosswohnungsbau

Nutzung Wohnen, vereinzelt gewerbliche Nutzung im
Erdgeschoss

Bauweise traditionelle Mauerwerksbauweise, vollun-
terkellert bis 1,20 m tber Terrain

Dach Satteldach mit einzelnen Schornsteinképfen
aus Klinker;
Dachneigung ca. 45°;

Dachdeckung in Dachpfannen Farbe Rot

Dachgauben in Holz verschalt, dunkele Holzténe

Fassade Putzfassade mit einzelnen Klinkerumrah-
mungen an Hausttiren und Hausdurchgéan-
gen, Glattputz mit Putzfaschen an den
Fenstern

Geschosstrennung | durch Lauferschicht aus Klinkern

KG-EG

Fenster Hauptfenster als Kastenfenster aus Holz in
Stulpausfiihrung mit zwei horizontalen
Quersprossen, stehendes Format

Haustiir und Trep- | mit Segmentbogen

penhausfenster

Haustiir in Holz, mit Glas-Sprossenteilung

Balkone vereinzelt massive Balkone, teilverglast,
Putzfarbigkeit

Tordurchgédnge analog Fassadenputz mit Klinkerumrahmun-
gen

AuBentreppen Kellertreppen in Klinker mit Ziegelrollschicht
und einfachem Metallrohrgelander

Gestaltungswerte

schlichte zweckméRige
Gestaltung



Gestaltungswerte fiir die Bebauung der 50er Jahre:

zwischen Falkenstralle, An der Wildbahn, Bergstrale, Forststraie

Fasanenstrale und Nauener Stralle

Stidtebauliche
Grundstruktur

offene Blockrandbebauung, traufstandig
urspriingliche Planung der 40er Jahre im
Stadtgrundriss noch ablesbar,
liberwiegend Ost-Westorientierung der Ge-
baude (gute Besonnung)

Gebdudetypologie | Geschosswohnungsbau

Nutzung Wohnen, vereinzelt gewerbliche Nutzung im
Erdgeschoss

Bauweise traditionelle Mauerwerksbauweise, vollun-
terkellert bis 1,20 m tber Terrain

Dach Satteldach mit einzelnen Schornsteinkdpfen
aus Klinker;
Dachneigung ca.40°

Dachdeckung in Dachpfannen Farbe Rot

Fassade Putzfassade mit einzelnen Klinkerelemen-
ten, Zierelemente aus Keramik unter den
Fenstern, Metallziergitter, Putzfaschen an
den Fenstern, betonte Hauseingange,

Sohlbédnke Klinkerplatten, Farbe Ziegelrot

Eingangsportale

mit Zierelementen ber den Tlren

Gesimse zwischen Kellergeschoss und Erdgeschoss,
Traufgesims

Kellerputz Glattputz mit horizontaler Bossenstruktur

Fenster Hauptfenster als Kastenfenster aus Holz in
Stulpausfiihrung mit einer horizontale Quer-
sprosse, stehendes Format

Haustiir in Holz, kassettiert mit Glas-Sprossenteilung

Balkone offene Balkone in Kalkstein mit Holzver-
schalung und Metallziergittern

Aulentreppen Kellertreppen in Klinker mit Ziegelrollschicht
und einfachem Metallrohrgelénder

Mauern analog Fassadenputz mit Betonabdeckung

gestalterische Vielfalt in
der Fassadengestaltung



3. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die siedlungshistorisch geprégte stadtebauliche Eigenart des ,Cohn-

schen Viertels" zeichnet sich aus:

* durch die teils offene, teils geschlossene Blockrandbebauung

e durch erhaltenswerte Einzelgebiude und Ensembles mit unter-
schiedlicher architektonischer Ausformung entsprechend der je-
weiligen Entstehungszeit

e durch das rasterférmige Netz der StralRenziige

e durch tiefe unverbaute Vorgartenbereiche und groRe griine z.T.
in Nutzgérten parzellierte Innenhéfe

e durch schlicht gestaltete Einfriedungsmauern und Durchgange
sowie Heckenstrukturen

* durch ein umfangreiches Wegenetz innerhalb der Quartiere und
verbindendes Element zwischen den Quartieren

Das ,Cohnsche Viertel* ist in seiner Gesamtheit als stadtebauliche
Siedlungseinheit schitzenswert, weil die 0.g. stadtebaulichen Quali-
taten im gesamten Viertel zwischen Fasanenstralle, Forststrale,
Fontanestralle und dem Konradsberg zu finden sind.

Der Genehmigungsvorbehalt bezieht sich deshalb auf das ,Cohnsche
Viertel" als Ganzes.

4. Handhabung des Genehmigungsvorbehalts

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des ,Cohnsche Viertels*
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt, bediirfen der Abbruch, die
Anderung oder die Nutzungsénderung sowie die Errichtung bauli-
cher Anlagen im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung der Ge-
nehmigung (Genehmigungsvorbehalt).

Zur Handhabung des Genehmigungsvorbehaltes fiir den Abbruch,
die Anderung und die Nutzungsanderung baulicher Anlagen wird
davon ausgegangen, das bauliche Anlagen insbesondere dann das
Ortsbild und die Stadtgestalt pragen, wenn die in der Anlage 1 auf-
gefiihrten Gestaltungswerte zutreffen.

Zur Handhabung des Genehmigungsvorbehalts fiir die Errichtung

baulicher Anlagen wird davon ausgegangen, dass die stadtebauli-

che Gestalt des Satzungsgebietes durch die beabsichtigte bauliche

Anlage dann nicht beeintrachtigt sein wird, wenn folgende Kriterien

auf sie zutreffen:

e (eschossigkeit analog der benachbarten Bestandsgebsude

e Die Firsthéhe der Neubauten darf die Firsthéhe der Bestands-
gebaude nicht Gbersteigen.

e In der Quartieren A, B, C, D, F, | und K darf die Firsthéhe der
Neubauten max. 1,0 m tber der Traufhéhe der Bestandsge-
baude liegen.

e Adaption der Gebdudegeometrie durch rektangulare Baukorper
(keine geschwungenen Gebaudeformen)

e Anpassung der Putzfarbigkeit durch gebrochene Farbténe/
Pastellfarben

» Gartenlauben, Gerateschuppen und tberdachte Sitzplatze sind
erst ab einer Gartengroe von 150 gm zuldssig

e Anordnung von offenen eingegriinten Stellplatzen nur an den
Randbereichen der Innenhéfe gemal Rahmenplan

° Gestaltung der AuRenanlagen mit Materialien und Ausstat-
tungselementen gemal Anlage 1

Bestandsergdnzung
durch Neubauten
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