Aktuelle Lesefassung

Gestaltungssatzung

far den historischen Baderbereich der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
Stand:September 2000
Begrundung der Satzung

Das umfassende Themenfeld der Erhaltung und der Verbesserung der
Gestaltungsqualitat von historisch iberkommenen Orts- und Stadtbildern nimmt
einen zunehmend wichtigen Rang ein. Die Sensibilitat dafur wéchst allerorten,
insbesondere aber in Gemeinden wie Zinnowitz, deren Attraktivitat als Erholungsort
und Anziehungskraft auf Besucher und Feriengaste maf3geblich von einem
attraktiven Ortsbild mitbestimmt wird.

Das Seebad Zinnowitz wurde 1851 von der landeinwarts gelegenen Gemeinde
gleichen Namens gegrindet. Von hier ausgehend entwickelte sich Zinnowitz in den
folgenden Jahrzehnten bis in die 20er Jahre dieses Jahrhunderts schnell zu einem
der bekanntesten und beliebtesten Ostseebadeorte.

Die Entwicklung zum Seebad vollzog sich baulich in den folgenden Schritten:

- entlang der Neuen Strandstral3e von der Bahnlinie bis zum Einmindung
Waldstral3e (heutiger Kreisverkehrsplatz),

- unteren Teil des Glienberges (heutiger Glienbergweg, Kirchstrall3e, PotenbergstralRe
unterer Teil der Waldstral3e),

- oberer Teil des Glienberges (obere Waldstral3e, Kneippstralie),

- Neue Strandstral3e vom Kreisel bis zur Seebricke und beide Teile der
Dunenstral3e.

In diesen Bereichen der Gemeinde ist die historisch iberkommene Situation in ihren
stadtebaulichen wie auch architektonischen Strukturen noch heute gut erkennbar.
Hier sind zahlreiche Geb&ude Baudenkmale, dartber hinaus ist der ,gesamte
Bereich der Promenadenbebauung Denkmalbereich.

Dieser erhaltene, historische Baderbereich der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist
also gepragt von den Strukturen der sogenannten Baderarchitektur. Es besteht
allerdings die Gefahr, dass sowohl die einzelnen Gebaude als auch die erweiterten
iStraRenrdume (Vorgarten mit Einfriedigungen) z. B. durch die Verwendung neuer
Materialien und Baustoffe, die gednderten Anspriche an das Wohnen und Bauen,
die Umnutzung und Umgestaltung von Vorgarten mit den Einfriedigungen, den
Abruch von erhaltenswerten Gebauden und Gebaudeteilen z. T. ausufernde
"Werbeanlagenspektakel" Gberformt werden und die typischen Strukturen
zunehmend ihr Gesicht verlieren.

Fir das Ostseebad Zinnowitz ist die Erhaltung des historisch gewachsenen
Ortsbildes gerade auch in wirtschaftlicher Hinsicht von enormer Bedeutung, da es in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Attraktivitat und der Anziehungskraft des
Ortes auf seine Besucher steht, Ziel dieser Satzung ist es deshalb, das
charakteristische Ortsbild zu erhalten und die notwendigen Veranderungen und



Erneuerungen der Bausubstanz sowie die Gestaltung von Neubauten,
Werbeanlagen und Freiflachen so zu regeln, dal sie sich in die historischen
Strukturen einfuigen.

Daher ist fur die stadtebaulich und historisch bedeutenden Teile der Gemeinde der
Erlal3 einer Gestaltungssatzung erforderlich, die Abgrenzung des Geltungsbereiches
wurde entsprechend vorgenommen. Hierzu ermachtigt auch die Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommem LBauO M-V in ihrem § 86 die Kommunen, namlich dies im
Rahmen einer als Satzung zu fassenden ortlichen Bauvorschrift zu regeln.

Die nachfolgenden Satzungsinhalte stellen auf den Schutz bzw. die
Wiederherstellung des ortsgerechten Erscheinungsbildes der Einzelfassaden und der
zugehdrigen Grundstiicksteile ab.

Die Regelungsinhalte und die verschiedenen Bestimmungen zielen darauf ab, dass
sie praktikabel gehandhabt werden kdénnen. Sie sind - wo erforderlich - zusatzlich
beispielhaft graphisch mit erlauternden MafRangaben dargestellt Praambel zum
Schutz und zur kinftigen Gestaltung des Ortsbildes im historisch berkommenen
BadArbereich des Ostseebades Zinnowitz, der von geschichtlicher, architektonischer
und stadtebaulicher Bedeutung ist, wird auf Grundlage

des 8 86 Abs. 1 Nr- 1,2,4 und 5 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern
(LBauO M-V) vom 06.Mai.1998 (GVOBI. M-V S. 468} nach Beschluf3fassung durch
die Gemeindevertretung vom 19.09.2000 nachfolgende Satzung erlassen:
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Raumlicher Geltungsbereich

(1) Diese Satzung gilt fir den historischen Baderbereich in der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz mit den an die nachfolgend aufgeftihrten StraRenziigen angrenzenden
Grundstulicke.



Er gliedert sich in drei Teilbereiche:

Teilbereich 1 "Promenade”
m Bereich nordlich der DinenstralRe einschliellich des Seebriickenvorplatzes

Teilbereich 2 "Ortskern”

m Neue. Strandstral3e bis zur Einmundung Méskenweg . Bereich sudlich der
Dunenstral3e

m WaldstralRe bis zur Einmindung Potenbergstralie

m Wilhelm-Potenberg-Stralie bis zur Einmindung Kirchstral3e

m sudlich der Dr.-Wachsmann-Straf3e bis zum Grundstick Haus Nr. 4 . Bereich
westlich der Seestral3e . Heringsdorfer-Weg

Teilbereich 3 "Historische Wohnquartiere:'

m Neue Strandstral3e bis zur Bahnanlage

m Waldstralde ab Einmindung Potenbergstral3e . Potenbergstral3e ab Einmindung
Kirchstral3e . Oiestralie

m Glienbergweg, Bergstralte

m Kirchstralle

(2) Fur die Bereiche, die vom Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes erfasst sind, gilt die Gestaltungsatzung nur insoweit, als im
Bebauungsplan keine entsprechende Festsetzung getroffen ist.

(3) Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ist im beiliegenden Lageplan
dargestellt.

Dieser Plan ist Bestandteil dieser Satzung (Anlage 1).

§2
Sachlicher Gestaltungsbereich

1) Die Gestaltungssatzung gilt fur die Neuerrichtung, Modernisierung, Instandsetzung
und Veranderung aller baulichen Anlagen, fir Werbeanlagen und Automaten, fur
Einfriedungen sowie fir die Gestaltung der Aul3enanlagen der betroffenen
Grundstlicke, soweit diese von den o6ffentlichen Flachen aus einsehbar sind.

(2) Offentliche Flachen im Sinne des Absatzes 1 sind 6ffentliche StraBen, Wege und
Platze.

(3) Die Bestimmungen dieser Satzung sind bei allen Veranderungen der aul3eren
Gestaltung vorhandener baulicher Anlagen einzuhalten. Dies gilt auch, wenn die
Errichtung oder Verdnderung gemalf 8 65 der Landesbauordnung Mecklenburg -
Vorpommern keiner Baugenehmigung bedarf.
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Parzellenstruktur

1) Bei umbauten und Neubauten, die tGber historische Parzellengrenzen
hinausreichen, ist gestalterisch das historische Bild der Parzellenstruktur zu
bewahren. Die Baukorper bzw. Fassaden der Geb&ude sind entsprechend dieser



Struktur zu gliedern.

Entiiterung zur Satzuny
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Gebaudestellung

1) Zur :Erhaltung der das Stral3enbild pragenden Bauflucht ist die Lage und Stellung
der Geb&aude - auch bei Neubauten einzuhalten. Die Bauflucht wird in der Regel
bestimmt durch die Verbindungslinie der Eckpunkte der benachbarten
Hauptgebaude.

(2) Abweichungen hiervon sind zuléssig in der Stral3e Glienbergweg und im Stral3en
abschnitt der StralRe Neue Strandstral3e ab Einmindung M6skenweg bis zur
Einmindung Am Bahnhof sowie Dr.-Wachsmann-Straf3e in denen die Baukdrper bis
zu 5 m von der vorhandenen Bauflucht zurtickspringen kdénnen.

(3) Im Geltungsbereich entlang der Stral3en

m DUnenstralRe, Nord . Neue Strandstralle

m WaldstralRe (Ausnahme Flurstlick 61 und 124 der Flur 6)

m Wilhelm-Potenberg-Stral3e (Ausnahme Flurstiick 69 und 68 der Flur 6)
m Oiestralle

m Glienbergweg

m BergstralRe (Ausnahme Flurstlck 27 und 100 der Flur 6)

m Dr.-Wachsmann-Strafl3e (Ausnahme Flurstiick 23 der Flur 13) durfen
Hauptgebaude nur traufstandig errichtet werden.

Im Geltungsbereich entlang der Stral3en

m Dunenstrale Sud

m Seestralle

m Heringsdorfer-Weg, Kirchstral3e

sind sowohl giebelstandige als auch traufstdndige Hauptgebaude zulassig.
Zwerchgiebelhauser sind im gesamten Geltungsbereich zulassig.



(4) Zur Wahrung der erhaltenswerten Eigenart im historischen Baderbereich der
Gemeinde

Ostseebad Zinnowitz kann die Baugenehmigungsbehérde im raumlichen Geltungs-
bereich dieser Satzung eine Unterschreitung der in § 6 LBauO M-V
vorgeschriebenen Mal3e (Abstandsflachen) zulassen.
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Baukorper

(1) Die Baukorper mit der Breite der Fassade bzw. der Fassadenabschnitte, den
Traufe- und Firsthohen und weiteren, fur die Stral3enraume stadtebaulich pragenden
Gestaltungselementen, missen der historisch gepragten Umgebung entsprechen
oder aus ihr entwickelt sein.

(2) In den einzelnen Teilbereichen dirfen die nachstehenden Traufehthen in der
Regel nicht Uberschritten werden

Teilbereich 2 "Ortskern"

. bei 2-geschossigen Gebduden max. TH1 m

. bei 3-geschosslgen Gebauden max. TH 10 m

Teilbereich 3 "Bereich historischer Ortskern®

* bei 2-geschossigen Gebauden max. TH 7 m

* bei 3-geschossigen Gebduden max. TH 10 m

§6
Fassadengestaltung, Material und Farbe

(1) Die der offentlichen Verkehrsflache zugewandten Fassaden mit einer Breite von
mehr als 15 m mussen vertikal z. B. durch Vorbauten, Quergiebel, Resalithe o. &. in
Abschnitte gegliedert werden.

Etlﬁumng zur SsMaamy




(2) Die stral3enseitigen Fassaden sind horizontal durch die Ausbildung von Gesimsen
unterhalb der Fensteroéffnungen geschossweise zu gliedern.

Erfliuterung zur Satzung
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Die der offentlichen Verkehrsflachen zugewandten und die von der 6ffentlichen
Verkehrsflachen sichtbaren Fassaden sind als glatte oder fein strukturierte
Putzfassaden herzustellen. Verkleidungen sind nur als Holzverkleidungen auf
Teilflachen der Fassade zulassig, die Verwendung dekorativer
Fassadengestaltungselemente wie z. B. Schmuckhélzern ist zulassig.

In den Stral3en Oiestral3e und Duinenstral3e Nord sind auch Klinker als
Gestaltungselemente zur Gliederung der Fassade zuldssig, in den tbrigen Bereichen
sind Klinker und Sichtmauerwerk nur als Ausnahme zulassig | wenn sich
gestalterisch keine Beeintrachtigung ergibt.

(3) Die Grundfarbe der Fassade muss weil3 oder eine sehr helle Abténung von weif3
sein. Fur Absetzungen und Gliederungselemente (z. B- Gesimse u. &.) der Fassade
sind auch helle Grautone oder hell-bunt eingefarbte Grauténe zulassig.

(4) Markisen sind nur im Teilbereich 2 "Ortskern" und dort nur im Erdgeschoss
zulassig. Die Markisen miussen beweglich sein. Sie diurfen die Breite eines
Schaufenster um mehr als 20 cm auf jeder Seite nicht Uberschreiten. Vordacher sind
nur in entsprechender Breite zum Schutz der Eingédnge zulassig, ihre Gestaltung ist
in Form und Materialwahl aus der Fassadengestaltung zu entwickeln. Massive
Kragplatten sind unzulassig.
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Fassadendffnungen

(1) Die Straf’enfassade und die von der Verkehrsflache einsehbaren Fassaden sind
als Lochfassaden zu gestalten. Dabei muss der Anteil der geschlossenen Fassade



mehr als 50 Prozent, jedoch nicht mehr als 70 Prozent der Gesamtfassade betragen.
Flr Schaufenster von Gewerbeobjekten im Erdgeschoss ist ausnahmsweise ein
héherer Offnungsanteil zulassig-

(2) Fenster, Schaufenster, Turen und Tore missen aus der Gesamtgebaudefassade
entwickelt werden und Geschossweise aufeinander Bezug nehmen. Die Gliederung
ist in der Regel symmetrisch. Die Fassadendffnungen sollen in senkrechten
Fassadenachsen tbereinanderliegen.

(3) Die Fassadeno6ffnungen mussen aufrecht stehende, rechteckige Formate
aufweisen und im Verhaltnis H6he zu Breite von 2 : 1,5 bis 2: 1,0 ausgefuihrt werden.
Dies gilt nicht fur die Fensterdffnungen bei Gewerbeobjekten im Erdgeschoss
(Schaufenster).

Edouterting 2ur Safzung
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(4) Die Aufteilung der Fenster ist der historischen Umgebung anzupassen. Die
Glasflachen sind' senkrecht (z. B. durch Pfosten) und | oder waagerecht (Querteilung
durch Kampfer) mindestens einmal zu unterteilen, sofern die Fensterbreite bzw. die
Fensterhohe mehr als 1 m betragt.

Die senkrechte Unterteilung der Fensterflachen zum Beispiel durch Pfosten sollte
symmetrisch erfolgen.

Ertsoteruny zur Satzung
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Déacher

(1) Grundsatzlich ist die fur den historischen Baderbereich charakteristische
Dachform. das flachgeneigte Satteldach mit einer Neigung von bis zu 30°, zu
verwenden. In der Dunenstrafl3e Sud, der Seestral3e und in der Neuen Strandstralie
zwischen der Einmindung Méskenweg und der Gleisanlage sind auch
Mansardedéacher und Zeltdacher gestattet.

Im Ubrigen Geltungsbereich Kénnen diese Formen, weitere abweichende
Dachformen wie Pult- oder Kriippelwalm- dacher sowie gréf3ere Dachneigungen als
Ausnahme zulassig sein, wenn sie sich in die bauliche Umgebung einordnen.

(2) Nebengebaude, die nicht an das Hauptgeb&aude angebaut sind, missen ein
Pultdach oder ein Flachdach erhalten.

(3) De~ Dachuiberstand an der Traufeseite eines Gebaudes darf nicht gro3er als 50
cm sein- Am Ortgang darf der Dachuberstand hdchstens 50 cm betragen-

(4) Drempel sind nur in Verbindung mit einer gesonderten Gestaltung, wie zum
Beispiel der Anordnung von Fenstern oder Ornamenten zuléssig und sollen eine
Hohe von maximal 1m nicht Gberschreiten.

(5) Satteldacher mussen eine schwarz oder anthrazitfarbene Bahnen- oder
Schindeldeckung erhalten. Mansardedacher und andere zuléassige Dachformen
kénnen auch mit Ziegeln oder Pfannen in roten bis rotbraunen Farbtonen oder in
Anthrazit eingedeckt werden. Ausnahmsweise sind auch Zinkdeckungen zulassig.

(6) Als Dachgauben sind nur Schleppgauben und Satteldachgauben erlaubt. Sie
darfen nicht breiter als 1,5 m sein. Die Abstande der Gauben untereinander mussen
mindestens 1 m betragen- Es darf auf einer Dachflache jeweils nur eine Arl von
Dachgauben ausgefuihrt werden, die Anordnung soll symmetrisch sein. Die
Dacheindeckung der Schleppgauben und Satteldachgauben muss wie die
Dacheindeckung des Hauptgebaudes ausgefuhrt werden. Bei Bahnen- und
Schindeldeckung sind auch Zinkdacher bei Gauben zulassig.

(7) Technische Anlagen wie Austritte, Steigleitern; Antennenanlagen oder
Parabolantennen usw. sind auf der dem 6ffentlichen StraRenraum abgewandten
Seite anzubringen. Sofern die Geb&auderiickseite aus technischen Grinden nicht
geeignet sind, sind sie so anzubringen, dass sie stral3enseitig nicht in Erscheinung
treten. Je Einzelgeb&aude ist nur eine Antenne bzw. Parabolantenne zulassig.

89
Nebengebéaude

(1) Die Dachneigung der Nebengebaude darf die fir Hauptgebaude
festgeschriebene Dachneigung unterschreiten. Die Dacheindeckung der
Nebengebaude ist dem Hauptdach anzugleichen. Dies gilt nicht fir Garagen und
Carports.

(2) Die Fassadenoberflachen der Nebengebaude sind wie die der Hauptgebaude zu



gestalten. dies gilt jedoch nicht fur Nebengebé&ude, die mehr als 5 m hinter der
Bauflucht der Hauptgebaude angeordnet sind und nicht unmittelbar einsehbar sind.

8§10
Einfriedungen

(1) Die Einfriedungen von Grundstticke sind zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und
an den Grundsticksgrenzen in Form einer geschnittenen Hecke mit einer Hohe von
max. 1,0 m Hohe Uber Oberkante Gelande anzulegen. Innen liegende Zaune sind
zulassig, wenn sie das optische und gestalterische Erscheinungsbild nicht stéren.
Weiterhin sind Holzlattenzaune zuléssig. Einfriedungen in der Wilhelm-Potenberg-
Stral3e durfen nur als Hecken ausgefihrt werden. In der Kirchstraf3e sind
Einfriedungen (Zaune) aus Metall zulassig.

(2) Die Kombination von Hecken mit niedrigen max. 40 cm hohen Stitzmauern und
aufgesetzten schmiedeeisernen Zaunen ist entlang der 6ffentlichen
VerlKehrsflachen zulassig. Die Mauem sind aus Natursteinen oder Klinkern
herzustellen, mit diesen Materialien zu verblenden oder zu verputzen und mit einem
weilden Anstrich zu versehen.

(3) Stutzmauern sind zulassig, wenn es die Gelandeverhaltnisse erfordern. Sie sind
mit Natursteinen oder Klinkern auszufihren oder zu verblenden oder durch
Bepflanzung zu verdecken.

811
Aulenanlagen

(1) Die Zugange und Zufahrten missen mit kleinformatigem Plattenbelag oder
Pflaster befestigt werden. Platten fur die Befestigung durfen nicht langer und nicht
breiter als 30 cm sein. Alternativ sind auch Kiesoberflachen oder Rasengittersteine
zulassig.

(2) Die Vorgarten sind in den Stral3en

m Dinenstrale Nord, zur Promenade . Dinenstral3e Sid

m WaldstralRe, Oiestralde

m Bergstralle

m Wilhelm-Potenberg-Stralie, Kirchstral3e

m Dr.-Wachsmann-Stral3e

als Grun- und Pflanzflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Diese
Vorgartenflachen durfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.

(3) Flussiggasbehalter sind entweder unterirdisch unterzubringen oder so
aufzustellen, dass sie von der o6ffentlichen Verkehrsflache nicht einsehbar sind.
Platze mit Behéltern fur die Abfallentsorgung sind mit einem Sichtschutz zu
versehen.



812
Werbeanlagen

(1) Im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung sind die Werbeanlagen, die nach
LBauO M-V genehmigungsfrei sind (unter 0,5 m~) oder zeitweise
genehmigungspflichtig sind durch die Gemeindevertretung zu genehmigen.

(2) Werbeanlagen durfen architektonische Gliederungen und Schmuckdetails nicht
Uberschneiden oder verdecken.

(3) Werbeanlagen durfen nur im Bereich des Erdgeschosses und unterhalb der
Fenster im 1. Obergeschoss angebracht werden.

(4) Werbeanlagen, die sich tiber mehrere Fassaden als durchlaufendes Band
erstrecken, sind nicht erlaubt.

(5) Werbeanlagen die flach an die Wand angebracht werden, dirfen nur in der Form
von Einzelbuchstaben oder Zeichen ausgefiihrt werden. Die Hohe darf hochstens 0,4
m betragen und nicht mehr als 0,15 m von der Fassadenflache vorspringen.
Anfangsbuchstaben dirfen eine Hohe und Breite von 0,5 m aufweisen.
Werbeanlagen aus Einzelbuchstaben und Zeichen dirfen in der Lange hdchstens
2/3 der Gebaudefassade einnehmen

(6) Ausleger in Form von selbstleuchtenden Kasten sind nicht zulassig. Ausleger
durfen eine Flache von 0,5 gm nicht tGberschreiten.

(7) Beleuchtete Werbeanlagen sind nur als Einzelbuchstaben oder als angeleuchtete
Tafeln zulassig. Die Beleuchtung muss blendfrei! ausgefiihrt werden.

(8) Dauerhafte angebrachte Plakat- und Schrittwerbung sowie Anstriche oder
Beklebungen auf Fenstern und Schaufensterscheiben sind nur zuléassig, wenn eine
Hohe von 0,40 m und eine Flache des Werbefeldes von 20% der Scheibenflache
nicht Gberschritten wird.

813
Ausnahmen und Befreiungen

(1) Far Ausnahmen und Befreiungen gilt der 8 70 der LBauO M-V, sofern in den
Vorschriften nichts anderes geregelt ist

8§14
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt nach § 84 LBauO M-'V, wer vorsatzlich oder fahrlassig
eine BaumaRnahme durchfuhrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen
der 88 2- 12 dieser ortlichen Bauvorschriften entspricht.



815
Inkrafttreten

Die Satzung tritt nach dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.
Ostseebad Zinnowitz, den 26.09.2000
Dr. Krug

Blrgermeister

Diese Satzung ist nach ihrer Bekanntmachung im amtlichen Mitteilungsblatt
LZinnowitzer Gemeindeanzeiger” am 08.10.2000 in Kraft getreten.



