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GESTALTUNGSSATZUNG FUR DEN ORTSTEIL ALT-BAABE
GEMEINDE OSTSEEBAD BAABE AUF RUGEN

Aufgrund des § 5 der Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F.
d. Bekanntmachung vom 8.Juni 2004 (GVOBI. M-V S. 205), zul. geénd. durch Artikel 4 des Gesetzes

vom 10. Juli 2006 (GVOBI. M-V Nr.13 S. 539) und § 86 der LBauO M-V vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V S. 102) werden nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad
Baabe vom 19.0ktober 2006 folgende Ortliche Bauvorschriften tiber die dulRere Gestaltung baulicher
Anlagen (Gestaltungssatzung) bestehend aus einem Textteil und einem Ubersichtsplan erlassen.

§1
RAUMLICHER UND SACHLICHER GELTUNGSBEREICH

(1) Diese Satzung gilt fir den im beiliegenden Ubersichtsplan umrandeten Teilbereich der Gemeinde
Baabe, der folgende Grundstiicke umfafit:

Gemarkung Monchgut, Flur |

Flursttcke: 1/1, 1/3, 1/4, 1/5, 1/6, 1/8, 1/9, 1/10, 1/14, 1/16, 1/19 1/20, 1/21, 1/22, 1/23, 1/26, 1/27,
1/28, 1/29, 1/30, 1/31, 1/32, 1/33, 1/34, 1/35

Gemarkung Monchgut, Flur II

Flurstlick: 44/3 - 44/10, 44/13, 44/14, 44/18 - 44/21, 44/24, 44/25, 44/26, 44/29, 44/30, 194 (z.T.)
Gemarkung Baabe, Flur |

Flurstticke: 49, 50, 52/1, 52/2, 53/1, 53/2, 54, 55/3, 55/4, 55/5, 55/6, 55/7, 55/8, 57, 58, 59, 60, 61,
62/1, 62/2, 63 - 66, 67/1, 67/2, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74/1, 74/2, 74/3, 75/1, 75/4, 75/5, 77, 78, 79, 80,
81, 82/1, 82/2, 86/1, 86/5, 86/6, 86/8, 86/11, 86/12, 86/13, 87, 88/1, 88/2, 88/3, 88/4, 89/1, 89/2, 89/3,
89/4, 90, 91/1, 91/2, 92, 93/1, 93/2, 94, 95, 96/1, 96/2, 97/1, 97/2, 98/1, 98/2 (z.T.), 99 - 104, 105/1,
106 - 110 (z.T.), 112/6, 112/7, 112/9 (z.T.), 112/11, 112/12 (z.T.), 114/6 (z.T.), 114/9 (z.T.), 116/12,
116/13, 117/2, 117/4, 117/5, 117/6, 117/8, 117/9 (z.T.), 118, 119, 120/2, 120/3, 120/4, 121/2, 121/3,
122, 123/1, 123/3, 123/5, 123/7, 123/8, 124, 125, 126/1, 126/2, 127/1, 128/1 - 128/7, 129/1 - 129/6,
130/1 - 130/7, 131/1, 131/2, 132, 133, 134, 135/1, 136, 137/1, 137/2, 138/2 (z.T.), 141, 142, 143/1
(z.T.), 143/3, 143/5, 143/6 (z.T.), 144 (z.T.), 145, 146, 148/3, 148/5, 148/9 - 148/15, 149/3 - 149/7,
151, 152, 163, 154/1, 154/3, 154/4, 165/1, 155/3, 155/4, 156, 157 (z.T.), 158, 161, 162/1, 162/3, 162/5,
162/6, 163/2 - 163/7, 164 (z.T.), 165, 168 (z.T.), 170/3 (z.T.), 171, 172, 173/1, 173/3 (z.T.), 174/1,
17511, 176 (z.T.), 177, 178, 179/2 (z.T.), 180/2 (z.T.), 181/1 (z.T.), 182/1 (z.T.), 240/1 (z.T.), 240/5
(z.T.), 240/6, 240/7 (z.T.), 241 (z.T.), 259 (z.T.), 260, 261, 262 (z.T.), 263 (z.T.), 264, 265/2, 266,
267/1, 267/2, 268/1, 268/2, 270, 271/1, 276/3, 277/2, 279/2, 282/4, 287/1, 290/1, 291/1, 291/4 (z.T.),
291/5 (z.T.), 291/6, 291/7, 291/8, 291/9, 294/1, 294/2 (z.T.), 295 (z.T.), 296 - 299, 300/1, 300/2, 301 -
304, 305/1, 305/2, 306, 307, 310 (z.T.), 311, 312/1, 312/3, 312/4, 313 - 317, 318/1, 318/2, 319 (z.T.),
320, 321/1, 321/2, 321/3, 322/1, 322/2, 323, - 326, 327/1, 327/2, 328/1, 328/2, 329, 330, 331/1, 331/2,
332, 333, 334/1, 334/4, 334/5, 334/6, 334/7, 334/9, 334/11, 334/12, 334/14, 334/15, 334/17, 334/18,
334/20, 334/22, 334/27 (z.T.), 334/33, 334/34, 334/35, 334/37, 334/38, 334/39, 334/40, 334/41,
334/42, 334/45 (z.T.)

(2) Die Gestaltungsvorschriften gelten nur fir Anlagen und Anlagenteile, die von 6ffentlichen
Verkehrsflachen einsehbar sind. Offentliche Verkehrsflachen im Sinne der Satzung sind Strallen,
Wege und Platze sowie 6ffentlich zugangliche Freiflachen.

- (3) Diese Satzung gilt nicht fir Baudenkmale.

(4) Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung werden vier verschiedene Leitbilder mit
entsprechenden Gestaltungskriterien unterschieden. Bei gesonderter Erwahnung beziehen sich die
Gestaltungsvorschriften explizit auf die im Folgenden naher erlauterten Leitbilder. Die Abgrenzung der
einzelnen Bereiche ist der beigefligten Planzeichnung zu entnehmen, die Bestandteil der Satzung ist.
Die Leitbilder sind im Einzelnen: Die ,Siedlung” (Bereich A), das ,,Seebad" (Bereich B), das ,Dorf*
(Bereich C) und das ,Griin“ (Bereich D) mit den folgenden Kriterien:

Leitbild Siedlung: Uberwiegend eingeschossige Bebauung, unregelmafkige Wechsel von giebel- und
traufsténdigen Geb&uden, niedrige Hecken, formelle Einfriedungen

L.eitbild Seebad: 2 bis 3-Geschossigkeit; helle, im Verhé&ltnis zur tibrigen Bebauung grofte Gebaude,
flach geneigte Dacher, Balkone und formelle Einfriedungen.
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Leitbild Dorf: eingeschossige Bebauung, Rohreindeckung steiler Dacher, hell verputzte Bauten
Leitbild Griin: wesentlich von der Bepflanzungen gepragter Siedlungsbereich, mit hohen Hecken,
zahlreichem Baumbestand im &ffentlichen Raum.

(1) Die Hauptgeb&ude sind als einfache geschlossene Volumen mit Vor- und Riickspriingen bis zu
maximal 50 cm abweichend vom Hauptvolumen zu entwickeln. Anbauten diirfen nur als
geschlossene Volumen mit Vor- und Riickspriingen bis bis zu maximal 50 cm abweichend vom
Hauptvolumen errichtet werden. Die Traufhéhe (oberer Schnittpunkt AuBenwand und Dachhaut) des
Nebengebdudes muss mindestens 1,00m unterhalb der Traufkante des Hauptgebéudes liegen.
Staffelgeschosse sind nicht zuldssig.

(2) Die Gebéude sind parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache anzuordnen. Im Bereich B sind die
Baukorper mit zur StraRe orientierten Doppelgiebeln, die Baukérper parallel zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen zu errichten. Auf den Ostseiten der Straken ,Am Brook" und ,Heideweg"
(stdlich des Birkenweges) sind die vorhandenen Baufluchten, die durch die Verbindungslinie der
Eckpunkte der benachbarten Geb&dude bestimmt wird, einzuhalten. Das Gleiche gilt fiir die westliche
Bebauung der Seestrale.

§3
FASSADEN

(1) Die Fassaden sind achsensymmetrisch zu gliedern. Fenster und Dachgauben sind iibereinander in
einer Achse anzuordnen.

(2) Bei Gebduden mit mehr als 1 Vollgeschoss ist die Geschossigkeit durch ein gestalterisches
Element wie z.B. Gesimse sichtbar zu machen. Die Fassaden zur 6ffentlichen Verkehrsfldache im
Erdgeschoss konnen, insofern sie der Offentlichkeit zuganglich sind, durch einen hoheren
Fensteranteil und / oder mit VVorbauten von den oberen Geschossen abgesetzt werden.

(3) Gebaude mit 2 oder mehr Vollgeschossen sind traufstiandig zur erschlieRenden 6ffentlichen
Stralle zu errichten. Ausgenommen sind Geb&ude mit einer Wandhdéhe von unter 5,00 m
(Schnittpunkt Wand mit Oberseite Dachhaut).

(4) Der offentlichen Verkehrsflache zugewandte Fassaden von Gebduden mit 2 oder mehr
Vollgeschossen, die eine Breite von mehr als 14 m aufweisen, sind zu gliedern durch
- Risalite (entweder 2 symmetrische Seitenrisalite oder zentraler Mittelrisalit) oder

- mittigem Zwerchgiebel.
Risalite sollen eine Tiefe von mind. 0,50 m haben. Bei Gliederung durch Seitenrisalite darf der

mittlere Fassadenabschnitt 1/3 der Gesamtbreite nicht {iberschreiten.

(5) Zu einer 6ffentlichen Verkehrsfliche gerichtete Giebelfelder diirfen eine Breite von max. 9,00 m
nicht Giberschreiten.

(6) Die Fassaden, die von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus einsehbar sind, sind als Lochfassaden zu
gestalten. Dabei muss der Anteil der geschlossenen Fassadenfldche

- bei Geb&duden mit 1 Vollgeschoss mehr als 75 %, jedoch weniger als 85 % der Gesamtfassade

- bei Geb&duden mit 2 oder mehr Vollgeschossen mehr als 65 %, jedoch weniger als 75 % der
Gesamtfassadenfldche betragen. Diese Regelung gilt nicht fiir Veranden.

(7) Fassadendffnungen miissen im Verhéltnis von Hoéhe zu Breite von 1,3 : 1 bis 1,8 : 1 ausgefiihrt
werden. Fensterflichen mit einer groReren Breite als 75 cm sind vertikal zu gliedern.

(8) Von offentlichen Verkehrsflachen einsehbare Fassaden von Geb&uden sind in folgenden
Materialien auszufiihren:
- Putz,
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- Fachwerk mit vorwiegend geschlossener Ausfachung,

- Ziegel und Klinker in roten bis rot-braunen Farbténen,

- Holzverschalung.

Ziegel- und Klinkerfassaden sind nur bei eingeschossigen Geb&duden zulédssig. Der Hellbezugswert
dieser Materialien darf einen Wert von 14 nicht unterschreiten.

Farblich behandelte Wandoberfldchen sind nur in hellen Farbténen (Hellbezugswert >75) zulassig.

Mnfpriqlmicnhungpn sind-nur-bejider\Alahl glnir‘hpr Farbténe und leligkpifewpr‘l’p 7nl'dqcig

(9) Gesimse, Traufkdsten und Windbretter kénnen farblich abgesetzt werden.

(10) Balkone sind an zu &ffentlichen Verkehrsflachen liegenden Fassaden nur als separat gestellte
Vorbauten zuldssig. Durchlaufende Balkonbriistungen miissen senkrecht durch Pfosten oder
Sprossen untergliedert werden. Die Untergliederung muss so erfolgen, dass keine Flache eine Breite
von 0,75 m iiberschreitet.

Neben Balkonen und Veranden sind auch Loggien zuldssig. Werden bestehende Loggien, Balkone
und Veranden unter Verwendung zusétzlicher Rahmen verglast, muss diese Verglasung hinter der
urspriinglichen Konstruktion angebracht werden.

§4
DACHER

(1) Gebaude sind nur mit geneigten Dacher zuldssig; der First muss sich Giber die Langsseite der
Grundflache des Gebé&udes erstrecken. Die zuldssige Dachneigung ist abhangig von der Art des
Gebé&udes:

- Bei Gebaduden mit mehr als 1 Vollgeschoss sind Dacher nur als Satteldacher mit einer Neigung von
17° bis 30° zuléssig.

- Dacher von Gebduden mit 1 Vollgeschoss sind mit einer Neigung von 45 bis 55° als Sattel-, Zelt-,
Walm-, Kriippelwalm- oder Mansarddacher zu erreichten. Abweichend hiervon kann die
Dachneigung bei Nebengeb&uden geringer ausgefiihrt werden, sofern die Dachneigung mind. 15
Grad betragt; einseitig geneigte Pultdacher sind fiir Nebengeb&dude zulassig.

(2) Als Dacheindeckung ist zuldssig:

- Ziegel bzw. Betonpfannen in gedeckten roten, rot-braunen, schwarzen oder grauen Farbtonen,

- Reet- / Rohrdeckung,

- Griindach.

Bei Dacher mit einer Neigung unter 30 Grad ist alternativ eine Eindeckung mit Bitumenbahnen bzw.
Dachpappe oder Zink- bzw. Bleiblech zul&ssig.

Glasierte Ziegel sowie Kunstreet als Dacheindeckung sind nicht zul&ssig.

(3) Als Dachgauben sind nur Schleppgauben und Satteldachgauben, Fledermausgauben und
Ochsenaugen erlaubt. Es darf auf einer Dachflache nur eine Art von Dachgaube ausgefiihrt werden.
Die Dacheindeckung der Gauben muss aus demselben Material sein wie die Dacheindeckung des
Hauptdaches.

(4) Gauben miissen zum First einen Abstand von mindestens 70 cm, zur Traufe einen Abstand von
mindestens 50 cm (jeweils gemessen in der Projektion der Lotrechten) sowie zu den Giebelwédnden
einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten.

“(5) Dacheinschnitte und Dachbalkone sind unzuléssig, Loggien in Dachgauben sind zul&ssig.
§5
NEBENGEBAUDE

(1) Die Nebengebdude sind mindestens 3,00 m hinter den Baufluchten des Hauptgeb&dudes
(Vorderkante straBenseitige Fassade) zu errichten.
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§6
EINFRIEDUNGEN

(1) Die Grundstiicke sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflache einzufrieden.

(2) Im Bereich A/ B sind Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache als Hecken und / oder Zdune
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Die Einfriedungselemente, bestehend aus Holzlatten oder Eisenstaben, sind senkrecht anzuordnen.
Holzlatten miissen mindestens 4 bis 6 cm breit sein und untereinander einen Abstand von 4 bis 5 cm
haben.

Als Eingangsbereiche sind Rankgeriiste auf einer L&nge von maximal 1,60 m bis zu einer Hohe von
maximal 2,30 m zul&ssig.

Fir die farbliche Gestaltung dirfen nur dunkle Farben (Helligkeitswert<10) oder weill verwendet
werden.

Die Einteilung der Einfriedungen in Felder mit senkrechten Elementen wie gemauerten und
verputzten Pfeilern ist mdglich. Die Pfeiler diirfen im Querschnitt nicht 35 x 35 cm {iberschreiten und
dirfen von einer Platte nicht groBer als 45 x 45 cm abgedeckt werden. Der lichte Abstand der Pfeiler
muss mindestens 2,5 m betragen und darf 3 m nicht Giberschreiten. Die Pfeiler miissen mindestens
die Hohe der Felder haben und dirfen diese nicht um mehr als 20 cm (berragen.

In Erdgeschossbereichen mit Kundenverkehr sind mindestens die Pfeiler anzuordnen.

(3) Im Bereich C sind Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache als Laubhecken aus Liguster,
Hainbuche, Weilk- oder Feuerdorn sowie Findlingswall bis zu einer H6he von max. 0,60 m zul&ssig.

(4) Im Bereich D sind Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit Hecken zu gestalten. Die
Hecken miissen mindestens eine Héhe von 80 cm haben und diirfen eine Héhe von 140 cm nicht
tiberschreiten. Im Bereich der Hecken kénnen grundstiicksseitig andere Einfriedungen ergadnzend
verwendet werden (z.B. Stabgitterzaun, etc.).

§7
SONSTIGE ANLAGEN

(1) Vorgarten sind gértnerisch und mit einheimischen Pflanzen zu gestalten und zu pflegen.
(2) Zufahrten und Zuwege diirfen nicht breiter als 3,00 m sein.

(3) Direkt von der Verkehrsfladche anfahrbare Stellplatze sind unzuldssig. Ausnahmsweise und bei
Nachweis einer unzumutbaren anderen Regelung sind max. zwei von der 6ffentlichen Verkehrsflache
direkt anfahrbare Stellpldatze nebeneinander zuldssig (als Senkrechtparker zu 6ffentlichen
Verkehrsfldche). Von der 6ffentlichen Verkehrsfldche direkt anfahrbare Stellplétzen sind beidseitig mit
Pflanzbereichen einzufassen. Werden mehr als zwei Stellpldtze angelegt, sind nach jedem zweiten
Stellplatz Pflanzbereiche anzulegen. Je Pflanzbereich ist ein Laubbaum (Abstand 2,0 bis 3,0 m von
der stralenseitigen Grundstiicksgrenze) zu pflanzen. Die Unterpflanzung (Hecken, Straucher,
Bodenbedecker) muss mind. 0,60 m hoch sein. Zuséatzlich sind Einfriedungen zur Verkehrsfldche hin
vorzusehen.

(4) Im Freien aufgestellte, von der 6ffentlichen Verkehrsflache einsehbare Fliissiggasbehélter und
_Platze mit Behéltern fiir die Abfallentsorgung sind hinter der Bauflucht des Hauptgeb&dudes
(Vorderkante stralBenseitige Fassade) anzuordnen und mit einem Sichtschutz zu versehen.

(5) Satellitenempfangsanlagen sind nicht an der der Strale zugewandten Gebdudefassade bzw. den
entsprechenden Dachflachen anzubringen.

§8
WERBEANLAGEN
(1) Zulassig sind nur Werbeanlagen nach § 61 Nr.(1) Nr. 10 (a), (b) und (c) LBauO M-V.
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Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen diirfen eine GréRe von 4
gm, bei freistehender Aufstellung eine GréRe von 2 qm, nicht iiberschreiten.

(2) Werbeanlagen diirfen nicht:
a) selbst leuchten,

b) Giebelfldachen, tragende Bauglieder oder architektonische Gliederungen verdecken
r) die Gehiudekanten i'nhprcr\hnnir{nnl

d) mit Spiegeln unterlegt oder beweglich eingerichtet sein,
e) an Baumen, auf Griin-, Freiflachen oder 6ffentlichen Wegen aufgestellt oder an
Einfriedungen, wie Mauern und Zdunen angebracht werden.

(3) Angestrahlte Fassaden sind zuldssig. Werbemittel kénnen auf Fassaden aufgemalt sein oder in
Form einzelner Buchstaben ohne Hintergrund auf der Fassade angebracht werden.

(4) Die Fensterflachen der Obergeschosse dirfen nicht fiir Werbezwecke verwendet werden

(5) Werbeanlagen, die sich Giber mehrere Fassaden als durchlaufendes Band erstrecken, sind nicht
zulassig.

(6) Winklig zur Geb&udefront angebrachte Werbeanlagen dirfen nicht mehr als 0,8 m iiber
die Gebdaudefront hinausragen. Die Ansichtsflache darf einseitig gemessen 0,5 m nicht
tbersteigen.

(7) Senkrecht lesbare Werbeanlagen sind unzuléssig.

(8) Schaukésten und Warenautomaten diirfen die Gebdudeflucht héchsten um 0,15 m
tiberschreiten.

(9) Akustische und bewegliche (laufende Werbeanlagen) sowie Lichtwerbung mit
Wechselschaltung sind unzulédssig. Unzuléssig ist auch durch Fensterscheiben nach draufen
wirkende Lichtwerbung.

(10) Werbeanlagen an Markisen sind unzuléssig, mit Ausnahme des Firmenzeichens
(Geschaéftsbezeichnung).

(11) Warenautomaten in Vorgarten sind nicht erlaubt.

§9
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

1) Aufgrund § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO Mecklenburg-Vorpommern wird bestimmt:
Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrldssig im Geltungsbereich dieser Satzung

0 1. entgegen § 2 Abs. (1) Volumen von Hauptgebduden mit mehr als 50 cm Vor- und / oder
Rickspriingen und / oder Anbauten mit Volumen von Nebengeb&ude vorsieht, deren Vor- und /
oder Riickspriinge mehr als 50 cm vom Hauptvolumen betragen und / oder Staffelgeschosse
errichtet,

0 2. entgegen § 2 Abs. (1) Traufen von Nebengeb&uden tiber oder weniger als 1,00 m unter der

- Traufkante des Hauptgeb&dudes anordnet,

0 3. entgegen § 2 Abs. (2) Gebaude nicht parallel zur Verkehrsflache anordnet,

0 4. entgegen § 2 Abs. (2) im Bereich B keine Doppelgiebel an denen zur StraRe orientierten
Fassaden errichtet,

0 5. entgegen § 2 Abs (2) in den genannten Bereichen die Hauptbaukérper nicht in einer Baulinie
baut,

0 6. entgegen § 3 Abs (1) Fassaden nicht achsensymmetrisch gliedert und die Fenster und Gauben
nicht in einer Achse anordnet,

0 7. entgegen § 3 Abs (2) bei Gebauden mit mehr als einem Vollgeschoss die Geschossigkeit nicht
mit einem gestalterischem Element sichtbar macht und im Bereich B das Erdgeschoss nicht mit
einem hoéheren Fensteranteil und / oder mit Vorbauten von den oberen Geschossen absetzt,
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]

8. entgegen § 3 Abs. (3) Gebdude mit 2 oder mehr Vollgeschossen nicht traufstandig zur
erschlieRenden offentlichen StraBe errichtet, ausgenommen bei Gebduden mit einer Wandhohe
von unter 5,00 m,

0 9. entgegen § 3 Abs. (4) die der 6ffentlichen Verkehrsfliche zugewandten Fassaden von
Geb&uden mit 2 oder mehr Vollgeschossen, die einer Breite von mehr als 14 m aufweisen, nicht
mit Risalite (entweder 2 symmetrische Seitenrisalite oder ein zentraler Mittelrisalit) oder

ZWUIbhgiUbUIH IIIiLl lll;lldcatCIIb 0,5 LR T;UI‘U g“cdcﬁ,

0 10. entgegen § 3 Abs. (4) bei Gliederung durch Seitenrisalite der mittlere Fassadenabschnitt 1/3
der Gesamtbreite {iberschreitet,

0 11. entgegen § 3 Abs. (5) mit einer zu 6ffentlichen Verkehrsflachen gerichteten Giebelfassade
eine Breite von 9,00 m iiberschreitet,

0 12. entgegen § 3 Abs. (6) die von den offentlichen Verkehrsflachen aus einsehbaren Fassaden
nicht als Lochfassaden ausbildet und den Anteil der geschlossenen Fassadenflachen nicht
entsprechend § 3 Abs. (6) einhélt,

(0 13. entgegen § 3 Abs. (7) die Fensteréffnungen nicht im Verhaltnis Héhe zu Breite von 1,3 : 1 bis
1,8 : 1 ausfiihrt und die Fensterflachen mit einer gréBeren Breite als 0,75 m nicht vertikal gliedert,

0 14. entgegen § 3 Abs. (8) die zur 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Fassaden nicht mit
Putz oder Fachwerk mit vorwiegend geschlossener Ausfachung bzw. Ziegel oder Klinker in roten
bis braun-roten Steinen oder Holzverschalung ausfiihrt.

1 15. entgegen § 3 Abs. (8) Ziegel- oder Klinkerfassaden bei héheren als eingeschossigen
Geb&uden verwendet

0 16. entgegen § 3 Abs. (8) farblich behandelte Wandoberfldchen nicht mit einem Hellbezugswert

> 75 oder Klinker bzw. Ziegel nicht in roten bzw. rotbraunen Farbténen mit einem Hellbezugswert

> 14 gestaltet und / oder Materialmischungen nicht in gleichen Farbténungen und

Helligkeitswerten vornimmt,

17. entgegen § 3 Abs. (10) Balkone nicht separat vor die Fassade stellt, durchlaufende

Balkonbriistungen nicht mindestens alle 0,75 m senkrecht durch Pfosten untergliedert und

nachtraglich angebrachte Verglasungen nicht hinter der urspriinglichen Konstruktion anbringt,

J 18. entgegen § 4 Abs. (1) Gebdude nicht mit einem geneigten Dach versieht, und dessen First
sich nicht liber die Langsseite des Geb&udes erstreckt,

(1 19. entgegen § 4 Abs. (1) Gebdude mit mehr als einem Vollgeschoss mit Dachneigungen
aulerhalb einer Spanne von 17° bis 30° nicht mit Satteldach und Geb&ude mit einem
Vollgeschoss mit Dachneigungen auf3erhalb einer Spanne von 45° bis 55° nicht mit Sattel-, Zelt-,
Walm-. Kriippelwalm- oder Mansarddach errichtet,

00 20. entgegen § 4 Abs. (1) die Dachneigung bei Nebengeb&uden geringer als 15 Grad ausbildet,

0 21. entgegen § 4 Abs. (2) fuir die Dacheindeckung nicht Ziegel bzw. Betonpfannen in gedeckten
roten, rot-braunen, schwarzen oder grauen Farbténen, Reet-/Rohrdeckungen oder ein Griindach
verwendet oder dartiber hinaus bei Ddchern mit einer Neigung unter 30 Grad nicht die oben
genannten Materialien oder Bitumenbahnen, dachpappe oder Zink- oder Bleiblech verwendet,

L 22. entgegen § 4 Abs. (2) glasierte Ziegel oder Kunstreet als Dacheindeckung verwendet

(0 23. entgegen § 4 Abs. (3) keine Satteldach-, Schlepp-, Fledermausgauben oder
Ochsenaugengauben verwendet,

[0 24. entgegen § 4 Abs. (3) mehr als eine Sorte von Dachgauben auf einer Dachflache oder vom
Hauptdach verschiedenes Material fiir die Gauben verwendet,

0 25. entgegen § 4 Abs. (4) Gauben mit einem geringeren Abstand als 0,70 m zum First, 0,50 m zur
Traufe oder 1,5 m zur Giebelwand anordnet und Dacheinschnitte oder Dachbalkone errichtet,

00 26. entgegen § 4 Abs. (5) Dacheinschnitte und Dachbalkone vorsieht,

0 27. entgegen § 5 Abs. (1) die Nebengeb&ude nicht mindestens 3,00 m hinter der Bauflucht der

. Hauptbaukérper (Vorderkante straBenseitige Fassade) errichtet,

0 28. entgegen § 6 Abs. (1) sein Grundstiick gegeniiber &ffentlichen Verkehrsfldchen nicht
einfriedet,

0 29. entgegen § 6 Abs. (2) in den Bereichen A/B sein Grundstiick zur 6ffentlichen Verkehrsflichen
nicht mit Hecken und / oder mit Zdunen bis zu einer Héhe von mind. 0,80 m und max.1,20 m
errichtet,

0 30. entgegen § 6 Abs. (2) Eingangsbereiche mit Rankgeriisten versieht, die auf einer max. Lénge
von 1,60 m und eine Hohe von max. 2,30 {iberschreiten,

0 31. entgegen § 6 Abs. (2) Pfeiler verwendet, die den MaRen unter § 6 Abs. (2) nicht entsprechen,

0 32. entgegen § 6 Abs. (3) im Bereich C als Einfriedungen {iber einer H6he von max. 0,60 m
errichtet,
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0 33. entgegen § 6 Abs. (3) im Bereich C als Einfriedungen keine Laubhecken aus Liguster,
Hainbuche, Weil3-, Feuerdorn oder Findlingen verwendet,

0 34. entgegen § 6 Abs. (4) im Bereich B als Einfriedungen Hecken unter einer Gr6B8e von 0,60 m
und Gber einer Hohe von 1,40 m verwendet,

0 35. entgegen § 7 Abs. (1) Vorgérten nicht mit einheimischen Pflanzen gartnerisch gestaltet und
pflegt,

036 _entaegen 8 7 Abs. (2) Zufahrden und Zuweage breiter als 3 00 m-anleat
= Terr e S =7 I T T

0 37. entgegen § 7 Abs. (3) ohne Nachweis der Unzumutbarkeit direkt von der 6ffentlichen
Verkehrsflache anfahrbare Stellplatze herstellt,

(1 38. entgegen § 7 Abs. (3) mehr als zwei von den 0Offentlichen Verkehrswegen direkt anfahrbare
Stellplatze nebeneinander fiir Senkrechtparker anlegt

i 39. entgegen § 7 Abs. (3) von den 6ffentlichen Verkehrswegen direkt anfahrbare Stellplatze fur
Senkrechtparker nicht beidseitig mit Pflanzenbereichen einfasst und / oder keine Laubbdume
(Abstand 2,00 bis 3,00 von der stralenseitigen Grundstiicksgrenze) anpflanzt, die Unterpflanzung
niedriger als 0,60 m anlegt sowie die Erstellung einer Einfriedung im Sinne des § 7 Abs. (3)
unterlasst,

(1 40. entgegen § 7 Abs. (3) im Freien aufgestellte und von der 6ffentlichen Verkehrsflache sichtbare
Flissiggasbehélter und Behélter fir die Abfallentsorgung nicht hinter der Bauflucht der
Hauptbaukdrper anordnet und mit einem Sichtschutz versieht.

1 41. entgegen § 7 Abs. (4) Satellitenempfangsanlagen an der der StraBenseite zugewandten
Geb&udefassade bzw. den entsprechenden Dachflachen anbringt,

[l 42. entgegen § 8 Abs. (1) Werbeanlagen an anderen Orten als der Statte der
Leistung, Warenautomaten mit Artikeln anbringt, die nicht in dem Geschéft
gehandelt werden an dem sie angebracht wurden und entgegen § 8 Abs. (1) groRfldchige
Werbeanlagen anbringt, die 4,0 gm und bei freistehender Aufstellung tiber 2,0 gm Ansichtsflache
tiberschreiten,

[0 43. entgegen § 8 Abs. (2) Buchstabe a) bis e) Werbeanlagen aufbaut, anbringt oder betreibt

[1 44. entgegen § 8 Abs. (4) die Fensterflachen der Obergeschosse fiir Werbezwecke verwendet,

[l 45. entgegen § 8 Abs. (5) Werbeanlagen errichtet, die tiber die Auenpfeiler des Haupt- oder
Nebengebédudes oder tiber mehrere Fassaden ragen,

[l 46. entgegen § 8 Abs. (6) Werbeanlagen anbringt, die winklig zum Gebdude angebracht sind und
mehr als 0,80 m tber die Geb&udefront hinausragen oder die einseitig gemessene Ansichtsflache
von 0,50 m_ tberschreiten

(1 47. entgegen § 8 Abs. (7) Werbeanlagen anbringt, die senkrecht lesbar sind

[1 48. entgegen § 8 Abs. (8) Werbeanlagen anbringt, die die Geb&udeflucht tiber
0,15 m Uberschreiten,

(0 49. entgegen § 8 Abs. (9) akustische und bewegliche Werbeanlagen sowie Lichtwerbung mit
Wechselschaltung an der AuBenfassade oder an der Schaufensterscheibe anbringt, sowie auch
durch die Schaufensterscheibe nach drauRen wirkende Lichtwerbung installiert

1 50. entgegen § 8 Abs. (10) Beschriftungen auf Markisen aufbringt

00 51. entgegen § 8 Abs. (11) Warenautomaten in Vorgéarten aufstellt.

2) Die unter § 9 (1) genannten Ordnungswidrigkeiten kdnnen geméan § 84 Abs. 3 LBauO
Mecklenburg-Vorpommern mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000,- Euro geahndet werden.

§10
INKRAFTTRETEN

‘Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Baabe, den Zé‘fﬁ %/
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Begrindung

1) Grundsatze der Planung
1.1) Erforderlichkeit .
Der Ortsteil Alt-Baabe ist der dlteste Gemeindeteil s : ¢
von Baabe. Erste urkundliche Erwahnungen rei-
chen bis in das 13.Jahrhundert, gelten jedoch
nicht als gesichert. Als sicher gilt hingegen die Be- v
siedelung Alt-Baabes im Zusammenhang mit der L
Entwicklung von Mdnchgut durch das Kloster El- . .

dena.

Die Lage und Ausrichtung zum Bodden entstammt ~
einer Zeit, als Alt-Baabe aus verschiedenen Biid- °
nerwirtschaften bestand, die sowoh! landwirtschaft-
lich als auch fischereiwirtschaftlich genutzt wurden. -
Eine eigentumsrechtliche Zuordnung von Gebau-
den und Boden wurden erst mit der Abschaffung der Leibeigenschaft gefordert. Bis dahin stellte
sich Alt-Baabe raumlich als eine Ansammlung von offen in der Landschaft verteilten Gebauden
dar, die nur zum Teil einen Bezug zur DorfstraBe aufbauten. Der Vermessungsplan von 1848 leg-
te die Parzellen und damit auch die bodenrechtliche Entwicklung als StraBendorf endgiiltig fest. In
den 90er Jahren des 19. Jahrhunderts wurde Baabe mit dem Aufkommen des Badertourismus wie
seine Nachbargemeinden zum Ostseebad. Die damit verbundene rege Bautatigkeit einschlieBlich
des StraBen- und Schienenausbaus von Lancken bis nach Middelhagen reichte bis in die 10er
Jahre des darauf folgenden Jahrhunderts. Mit dem Aufstieg zum Seebad entwickelte sich Baabe
raumlich vor allem nach Osten zum Strand (StrandstraBe als einheitlich geplante Siedlungserwei-
terung).

Mit der zunehmenden Tourismusentwicklung entstanden insbesondere im Ubergang zur Strand-
straBBe auch in Alt-Baabe touristische Einrichtungen. Aber auch einzelne Pensionen (Haus Edith)
und eine Raucherei in der SeestraBBe erganzten das bis dahin landlich gepragte Ortsbild. Ein zwei-
tes Schulgeb&dude im nordlichen Bereich der DorfstraBe ersetzte die alte Schule im Stden der
DorfstraBe aus den 80er Jahren. Alt-Baabe blieb jedoch weitgehend ein dem Wohnen vorbehalte-
ner Gemeindebereich, zumal um 1900 bereits mit dem Ausbau der heutigen LandstraBe B 196 der
Verkehr um das Siedlungsgeflige herum geleitet wurde. In der Nachkriegszeit wurde die Entwick-
lung, Alt-Baabe vorwiegend als Wohnstandort auszubauen, durch die Einfamilienhausbebauung z.
B. im Heideweg wieder aufgenommen.

In den letzten Jahren wurde der Gebaudebestand durch SchlieBung von Bauliicken und Auffiillen
von groBeren, friher landwirtschaftlich genutzten Freiflachen erheblich ausgeweitet und verdich-
tet. Auch wenn sich die neuen Gebaude nach § 34 BauGB hinsichtlich der planungsrechtlichen
Kriterien einfligen, erfuhr das Ortsbild von Alt-Baabe deutliche Verénderungen, die nicht nur posi-
tiv zu werten sind. Dabei sind vor allem folgende Aspekte kritisch anzumerken:

Landschaftsbezug: Die groBe Zahl nicht bebauter Flachen erlaubte friiher weite Blicke in die
angrenzenden Landschaftsbereiche. Der Landschaftsbezug innerhalb der Bebauung war sehr
prasent. Mit der Aufflillung der Bauliicken treten diese Beziige zu einem groBen Teil in den Hin-
tergrund. Durch den Bau des neuen Boddendeichs wird der Bezug zur Landschaft zukiinftig
weiter reduziert werden.

Funktionale Anforderungen: Als Folge der jingsten Bautatigkeit sind neue Nutzungsanforde-
rungen insbesondere an die Freiflachen entstanden: Angesichts der zunehmenden Dichte der
(Wohn-)Einheiten sowie des allgemein stark gestiegenen Motorisierungsgrads sowohl! der Ei-
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gentlimer als auch der Touristen mussen erheblich mehr Parkierungsflachen angeboten wer-
den. Da viele Bauherren vor allem an der kurzfristigen Optimierung der Nutzung ihres Grund-
sticks interessiert sind, werden die Stellplatze haufig einseitig zu Lasten der Aufenthalts- und
Gestaltungsqualitat der 6ffentlichen Flachen angeordnet. Mittelfristig droht die Attraktivitat der
offentlichen StraBenflachen als Aufenthaltsbereich und damit die Qualitat Alt-Baabes als Wohn-
und Urlaubsort verloren zu gehen.

FUIHIUII!’\CUIUII. A}b FU:QU dCl |cgcﬁ Bqutatlg'r\clt dtht dbc( qu'\.h dlC bt'l“bt.lbbhc, |CQiUH<1{ gC‘
pragte Einheitlichkeit der Bebauung verloren zu gehen. Wahrend der historische Formenkanon
durch regionale und konstruktive Vorgaben gepragt und damit hinsichtlich der Vielfalt ver-
gleichsweise begrenzt war, kénnen die in den letzten Jahren errichteten Neubauten auf das ge-
samte Repertoire der Bauzulieferindustrie zuriickgreifen und setzen sich in ihrer Ausdrucksart
damit deutlich vom Bestand ab. Ohne planerisches Eingreifen wird der entstehende Stilmix mit-
telfristig das Gesamtbild des Ortes bis zur Unkenntlichkeit verandern.

Neuere Bauantrdge in dem stadtebaulich sensiblen Bereich von Alt-Baabe tragen der besonderen
Situation nur noch bedingt Rechnung. Auf mittlere Sicht ist anzunehmen, dass das Bebauungsge-
flge und damit das Ortsbild sich derart verandert, dass die Grundlagen fiir ein weitgehend homo-
genes Gefuge verloren gehen werden.

Die Gemeinde Baabe reagiert als verantwortlicher Planungstrager auf diese Entwicklung und hat
die Aufstellung einer Gestaltungssatzung (ber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen fir den
Ortsteil Alt-Baabe beschlossen.

Damit soll nicht zwangslaufig die Wiederaufnahme traditioneller Baustile verbunden sein. Bei der
Anlehnung an bestehende pragende Stilelemente werden genligend Freiraume fir individuelle
Gestaltungswinsche im Neubaubereich bestehen bleiben, ohne dass damit das Bild eines stimmi-
gen Gesamtgefige in Frage gestellt wird. Die Gestaltungssatzung ist nicht nur als eine Sammlung
von Verboten zu interpretieren, sondern versteht sich gleichermaBen als eine Entwurfsthilfe fir
Bauherren und Entwerfende. Sie schafft ein Bewusstsein fiir den Ort und erleichtert den Umgang
mit einem wertvollen Kulturgut.

Die Kkleinteilige Struktur Alt-Baabes mit der immer noch landlich gepragten Bebauung begriinden
einen wesentlichen Teil der touristischen Anziehungskraft des Ortes.

1.2) Baugestalterische Zielsetzung

Die Gemeinde Baabe mochte mit der Gestaltungssatzung die atmosphérischen und baulichen
Qualitaten der einzelnen Teilbereiche in Alt-Baabe langfristig sichern. Die Gestaltungssatzung ent-
héalt deshalb sowohl Regelungen fir die Gestaltung von neuen Gebauden und deren Freiflachen
als auch fur Umbau- und Veranderungsmafnahmen auf bereits bebauten Grundstticken.

1.2.1) Leitbild

Auf der Basis eines Leitbildes werden Kriterien in die Gestaltungssatzung Alt-Baabe als bindend
aufgenommen. Grundlage der Leitbildentwicklung sind das Uber lange Jahre entstandene Ortsbild,
die vorhandenen Nutzungen sowie die zukiinftigen Erwartungen an den Ort. Die Gemeinde beab-
sichtigt, eine Entwicklung zu férdern, die sich in das kulturelle Erbe gestalterisch integriert. Dabei
ist auf Grund neuer Nutzungsanforderungen an Architektur und Verkehrsflachen sowie neuer Ge-
staltungsmaoglichkeiten ein Ortsbild anzustreben, dass den Bestand respektiert und bereichernd
erganzt.

Vor dem Hintergrund einer differenzierten, straBenweisen Ortsbildanalyse werden deshalb be-
reichsweise spezifische Leitbilder formuliert (vgl. 2.3.1).
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2) Ortsbildanalyse Alt-Baabe

2.1) Lage in der Landschaft

Die Gemeinde Baabe ist die nérdlichste Gemeinde von Ménchgut und liegt auf einer vergleichs-
weise schmalen Landzunge, die die Granitz mit dem stidlichen Ménchgut verbindet.

Der-Ort-wird-imWestendurch-den-Settiner-See imOstenund-Stiden-durchdieaufgeforsteteBas
aber Heide" begrenzt. Die Topographie in der Ortslage Alt-Baabe ist flach, das Geldnde steigt
nach Norden zur Granitz und nach Stdosten Richtung Géhren und Middelhagen leicht an.

Die westliche Ortsrandeingriinung in Richtung Selliner See besteht aus aufgelockerten Gehélz-
strukturen mit Bischen und Baumen. Insbesondere von Westen aus ist eine gute Einsicht in die
Ortslage moglich. Die 6stlich um Alt-Baabe herum fiihrende, leicht erhoht gelegene LandstraBe B
196 bietet zumindest im Winter ebenfalls einen guten Einblick in Teile des Planungsgebiets.

2.2) Ortsgrundriss und Parzellenstruktur

2.2,1) Innere Gliederung

Die parallel zum gesamten Westrand verlaufende Dorfstra-
Be bildet heute das Riickgrad von Alt-Baabe. Die besonde-
re Bedeutung wird durch die Gestaltung (mit einer einseiti-
gen Baumreihe) auch formal unterstrichen. Der urspriingli-
che Siedlungskern hingegen liegt (iberwiegend sid- bis
stdwestlich der heutigen Birkenallee. Hier stehen noch
viele denkmalgeschitzte ehemalige Bidnerwirtschaften
und verleihen dem Gebiet trotz der teilweise verstreuten
Lage der historischen Gebaude eine gewisse kuturelle Be-
deutung.

Von der DorfstraBe ausgehend wurden die westlichen Be-
reiche zum Selliner See hin urspriinglich (iber Stichwege
erschlossen. Heute fasst der parallel zur DorfstraBe ver-
laufende Seeweg die einzelnen Stiche zusammen. Ange-
sichts geringer StraBenbreiten sowie eines geringen Aus-
baustandards haben die Stiche trotz 6ffentlicher Widmung
immer noch eher den Charakter privater Grundstiickszu-
fahrten.

Die dreieckige Grundform Alt-Baabes und der geringe Er-
schlieBungsaufwand mit offentlichen StraBen flihren zu
groBflachigen Baublocken, deren innen liegenden Berei-
che Uberwiegend Uber StichstraBen erschlossen sind. Im
Stiden bilden BollwerkstraBe, Heideweg und Birkenallee zusammen mit der DorfstraBe das einzi-
ge ,richtige” (d.h. vollstandig ausgebildete) StraBengeviert. Die Grundstiicke haben teilweise unre-
gelméaBige und groBenmaBig ungleiche Zuschnitte.

2.2.2) Orientierung

Priméarer Bewegungsraum in Alt-Baabe ist der 6ffentliche Raum, die StraBe. Innerhalb des Orts-
grundrisses féllt die Orientierung leicht, da das Wegesystem einfach gegliedert ist. Die lange Dorf-
straBBe als ErschlieBungsriickgrat stoBt im Stiden auf die BollwerkstraBe, die, wie der Name sagt,
als Querspange die L196 mit dem Bollwerk verbindet.

Die im Vergleich zu den (brigen StraBen lange DorfstraBe wirkt auf ihre Gesamtlange wenig ge-
gliedert. Anhaltspunkte fiir eine Gliederung kénnen StraBeneinmiindungen oder z. B. markante
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Gebéude sein, die auf Grund der leichten Kriimmung der StraBe dem Betrachter ins Gesichtsfeld
kommen. Die Anschlisse und Einfahrten der StraBen bleiben jedoch raumlich unauffallig. Sie wir-
ken eher wie Baullcken. Einzelne Gebaude fallen kaum ins Auge, weil die mit der Krimmung in
den Blick riickenden Gebé&ude vergleichsweise geringe Unterscheidungsmerkmale aufweisen.

gegenuber der hier beginnenden StrandstraBe sowie wegen des Eingangscharakters kommt der
DorfstraBe in diesem Bereich eine prominente Rolle im Ortsbild zu. Mit der beabsichtigten Neuge-
staltung des Knotens im Zuge des Ausbaus der Ortsdurchfahrt wird die Bedeutung als Eingang
weiter herausgearbeitet werden.

FuBlaufig kann insbesondere in den Randbereichen im Westen von den privaten Grundstiicken
aus unmittelbar die umliegende Landschaft erreicht werden.

2.2.3) StraBen

Der StraBenquerschnitt weist oftmals enge nur eingeschrankt fiir Gegenverkehr ausgelegte Ver-
kehrsflachen auf. Schmale mit BAumen bestandene Rasenstreifen trennen in der DorfstraBe die
ebenfalls schmalen FuBwege von den Fahrbahnflachen. In der Regel grenzen Einfriedungen die
Privatgrundstiicke eindeutig von den 6ffentlichen Flachen ab, an manchen Stellen liegen jedoch
schmale Rasenstreifen zwischen Einfriedung und Gehweg bzw. StrafBe.

2.2.4) Parzellen und Stellung der Gebaude

Angesichts unregelméaBiger Grundstiickszuschnitte stehen die Gebaude in unterschiedlichen Di-
stanzen zur StraBe und wechseln in einem unregelméaBigen Rhythmus zwischen Trauf- oder Gie-
belstandigkeit. In den meisten Féllen sind die Eingange der Gebaude zur StraBe orientiert. Mehr-
geschossige Gebaude des spaten 19. Jahrhunderts stehen mit inrem Hauptdach traufstandig,
werden jedoch durch Giebel (als Mittel- oder Seitenrisalite) gegliedert.

Der alteste Bereich im Siiden Alt-Baabes liegt ohne sichtbare Parzellierung (Einfriedungen) gleich-
maBig verteilt auf einer topographisch leicht bewegten Wiesenlandschaft und bildet ein eigenstan-
diges Ensemble.

Angesichts der auf den ersten Blick heterogen erscheinenden Bebauung besteht nach § 34
BauGB ein groBer Spielraum fiir neue Gebaude.
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2.3) Bebauung

2.3.1) Bauzonen als homogene Bereiche

Die verschiedenen Gebaude entstammen unterschied-
lichen historischen Zusammenhangen und erwecken
im ersten Eindruck ein eher heterogenes Gesamtbild.

Untaraphinda aind iad h waniaa
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duelle Gestaltung der einzelnen Gebaude zuriick zu
fGhren, sondern verdanken sich unterschiedlichen, wirt-
schaftlich-kulturell bedingten Zusammenhéngen. Tat-
sachlich besteht Alt-Baabe aus einer sehr spezifischen
und sensiblen Mischung. Entlang der DorfstraBe bei-
spielsweise wechseln landwirtschaftliche Gebaude, hi-
storische Fischerbauernhauser, biirgerlich-reprasenta-
tive Villen des spéten 19. und frilhen 20. Jahrhunderts
und einzelne Beispiele der Baderarchitektur ab.

Trotz einer Mischung verschiedener Siedlungstypen
kénnen vier verschiedene Bauzonen als jeweils ver-
gleichsweise homogene Bereiche mit entsprechenden
Gestaltungskriterien unterschieden werden. Fiir jeden
dieser Bereiche wird zur besseren Identifizierung ein
eigenes Leitbilde aufgestellt:

Leitbild ,Siedlung” (Bereich A): Giberwiegend ein-,

vereinzelt zweigeschossige Bebauung, unregelma-
Biger Wechsel von giebel- und traufstandigen Ge-
bauden, Dachneigungen lber 45° mit Pfannenein-
deckungen, senkrechte Fensterformate, niedrige Hecken, formelle Einfriedungen.

Leitbild ,Seebad” (Bereich B): 2 bis 3-Geschossigkeit; helle, im Verhaltnis zur Ubrigen Bebau-
ung groBe Gebaude, flach geneigte Dacher, senkrechte Fensterformate, freistehende Balkone
und formelle Einfriedungen. Der Bereich B kann nicht abschlieBend gegeniiber Bereich A abge-
grenzt werden, da eine Ausweitung der 2 bis 3-geschossigen Geb&ude nach § 34 BauGB zu-
lassig ist. Von Bereich A abweichende Festsetzungen werden an die Geschossigkeit gebun-
den.

Leitbild ,Dorf" (Bereich C): eingeschossige Bebauung, Giberwiegend Rohreindeckung steiler Da-
cher, meist hell verputzte Bauten, nahezu quadratische Fenstereinteilungen, niedrige Einfrie-
dungen.

Leitbild ,Griin" (Bereich D): wesentlich von Bepflanzungen gepragter Siedlungsbereich, meist
eingeschossige Bauten mit Dachneigungen tUber 40°, hohe Hecken, verhaltnismaBig umfang-
reicher Baumbestand im o6ffentlichen Raum.

Vereinzelt treten Typen dieser Leitbilder auch verstreut in anderen Bereichen des Untersuchungs-
gebiets auf. Sofern es sich jedoch um klar erkennbare Einzelfélle handelt, werden diese thema-
tisch nicht weiter behandelt.

Gemeinsam ist den Gebduden insbesondere élterer Entstehungszeit unabhangig von ihrer Typo-
logie und genauen Entstehungszeit die schlichte Volumengestaltung, achsiale Fassadenordnung
und das geneigte Dach, das bei eingeschossiger Bauweise oftmals einen Krilppelwalm aufweist.
Traditionell sind die Lochfassaden der Hauser symmetrisch gegliedert. Dieses einfache und wir-
kungsvolle Mittel der Gestaltung wirkt ordnend und férdert einen - typisch fiir den landlichen Raum
- starken Bezug des Gebaudes zu seinem raumlichen Umfeld. Je néaher ein Gebdude an der Stra-
Be steht und somit im &ffentlichen Raum gestalterischen Einfluss gewinnt, desto auffalliger wird
ein Abweichen von der symmetrischen Fassadengestaltung.

Eine zunehmende Zahl neuer Wohnbauten, vorwiegend Einfamilienh&user, ergdnzen heute den
historischen Bestand in nahezu allen Bereichen. Geschuldet ist diese Vielfalt einer langen Sied-
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lungsgeschichte sowie der Tatsache, dass fiir die neu entstehenden Gebéaude nicht die jeweils al-
tere Bebauung weichen musste.

2.3.2) Adressen und Raumeindruck

Das Besondere des éffentlichen Raumes in Alt-Baabe ist das gemeinsame Spiel des StraBen-
raums samt der Einfriedungen in Verbindung mit den Gebéaudestellungen zur StraBe. Sowoh! der

Weehsetvor—Tratfeund-Giebet-als—auch-die-tntersehiedlichenDistanzen—zurStraBe—n—\erbin
dung mit dem Griinbewuchs (Rasen, Blumenbeete und Baume) erzeugen einen landlichen Ein-
druck, der mit den zurlickhaltend gestalteten Bauten eine entspannte Atmosphéare erzeugt. Dar-
tber hinaus stellen die oftmals im Hintergrund sichtbaren Baumkronen der umliegenden Walder
sowie der an vereinzelten Stellen mogliche weite Blick (iber den Selliner See einen pragnanten
Landschaftsbezug Alt-Baabes zu seiner Umgebung her.

Nahezu im gesamten Planungsgebiet werden die StraBen seitlich von Einfriedungen aus Holz, Ei-
sen oder Hecken gesaumt. Nur gelegentlich stoBen Rasenflachen unmittelbar an die Fahrbahnfla-
chen. Einfriedungen betonen die Kontinuitat des StraBenraums und bilden ein Gertist, das die ein-
zelnen Gebaude zusammenhélt. Die angesicht der unterschiedlichen Grundstiickszuschnitte ab-
wechselnd vorspringenden und zurlickweichenden Gebé&ude lassen eine lebendige raumliche Viel-
falt entstehen, die durch die kontinuierlichen Einfriedungen angenehm zusammengehalten wird.

Raumliche Kontinuitat reiBt vor allen in den Bereichen ab, wo auf Vorgarten zugunsten etwa von
Stellplatzen vor einem Gebaude verzichtet worden ist bzw. vor das Hauptgebaude vortretende Ne-
bengebaude den ,griinen Zusammenhang unterbrechen.

Materialien, Farben und Gestaltungen der Einfriedungen sind unterschiedlich. Der authentischste
Eindruck entsteht dort, wo die traditionellen Materialien (Holzlattenzaun Vertikalstabe, weiB gestri-
chen, Hecken oder auch Eisenstdbe teilweise mit gemauerten Pfosten) verwendet werden. Als
vollkommen unpassend werden voll vermauerte Einfriedungen, nicht vertikal gegliederte Eisenele-
mente und Maschendrahtzdune empfunden, da diese nicht zum traditionellen Ortsbild gehéren. In
einigen Fallen grenzen die Terrassen der AuBengastronomie direkt an die StraBen. Selten bilden
Hauser eine direkte StraBenrandbebauung (alte Raucherei).

Ziergarten oder angelegte Rasenfldche sorgen fir ein von Bepflanzungen gepragtes typisches
Bild einer in das offene Landschaftsbild eingebetteten Siedlung. GroBe (ber das funktional not-
wendige hinaus gepflasterte Flachen zwischen StraBe und Haus wirken hingegen untypisch di-
stanzierend und oftmals ungegliedert in einem Ublicherweise von Griin gepragten Ortsbild.

Im Folgenden werden einzelne, vergleichsweise einheitlich bebaute und (ibersichtliche StraBenab-
schnitte gesondert betrachtet:
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2.4) DorfstraBe

Die DorfstraBe bildet das Riickgrat von Alt-Baabe. Sie ist die lang-
ste StraBe und kann entsprechend dem Bebauungsstand in drei
Bereiche unterteilt werden:

Im Norden besteht eine von Baderarchitektur gepragte verhalt-
nismaBig dichte Bebauung,

im stdlichen Anschluss daran stehen zum gréBten Teil zweige-
schossige Gebaude,

erst zwischen Birkenallee und BollwerkstraBBe verringert sich die
Geschossigkeit auf eins plus einem Dachgeschoss.

Insgesamt nimmt die Dichte der Bebauung wie auch die Grundfla-
chen der Hauptgebaude von Norden nach Siden ab. Die Uber-
gange sind jedoch eher flieBend und treten nicht so deutlich in Er-
scheinung, wie es die historischen Wachstumsschiiben vermuten
lassen. Mit der Erstbesiedelung wurden die Gebaude relativ weit-
laufig in der Flache verteilt, so dass fir die weitere Besiedelung
gentgend Flachen zwischen dem Bestand zur Verfligung stand
und keine Bestandsgeb&dude den Neubauten weichen mussten.

Im Stden trifft die DorfstraBBe auf die BollwerkstraBe. Zur Zeit lie-
gen hier unbebaute Freiflachen sowohl in siidlicher als auch in
westlicher Richtung brach. Im Osten begrenzt dichter Heckenbe-
wuchs die StraBenfihrung. Angesichts der Wichtigkeit beider
StraBen und in Anbetracht ihrer Langen liegt hier ein Potential, die
Situation entsprechend ihrer stadtebaulichen Prominenz markan-
ter zu gestalten.

Die Einfriedungen vereinheitlichen den StraBenraum, sie gliedern
mit ihren Zufahrten und Tlren die Zaune und Hecken. Das leben-
dige Spiel zwischen privater Bebauung und 6ffentlichem Raum
gelingt besonders gut in den Abschnitten, in denen an den Gebau-
den nicht zu unterschiedliche Gestaltungsmerkmale einander kon-
kurrieren, dort wo ein Grundkanon gestalterischer Merkmale als
verbindlich erkannt und eingehalten wird. Bei zu groBen Abwei-
chungen von diesem Grundkanon zerféllt die Vielfalt in mehrere
Einzelbilder, die nicht mehr mit einander in Beziehung stehen.

2.4.1) Anschlussbereich StrandstraBe

Die DorfstraBe ist im Anschlussbereich an die StrandstraBe (iber-
wiegend baulich gepragt. Pflanzungen und Gaérten spielen eine
untergeordnete Rolle. Die meisten Gebaude werden gastrono-
misch und fur die Beherbergung genutzt. Die Gebaudetypologie
entspricht zu groB3en Teilen einer klassischen Baderarchitektur mit
achsensymmetrischer Gliederung. Die vor das Hauptvolumen ge-
stellten Veranden aus feingliedrigem Schnitzwerk haben sich in ei-
nigen Fallen erhalten. In einigen Féllen wird eine vergleichbare
Fassadengliederung unmittelbar aus den Hauptbaukérpern heraus
entwickelt.

Bei den Beispielen der Baderarchitektur handelt es sich um ver-
gleichsweise breite Gebaude, die bei grundsatzlich traufstandiger
Stellung zur StraBe durch seitliche oder mittlere Giebelfelder (Ri-
salite) gegliedert werden. Die duBeren zwei schlanken, mit leicht
geneigten Dachern abschlieBenden giebelstandigen Gebaudefli-
gel werden dabei (iber eine mittlere schmale Fuge gespiegelt. So
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konnen die Gebaudevolumen auch bei einer liegenden Grundfigur
durch die Fassadengliederung einen stehenden Gesamtausdruck
vermitteln. Die Bebauung erreicht bis zu drei Geschosse. Die
Hauptbaukdrper haben ebenfalls flach geneigte Déacher.

Fenster
Die Fenster sind in der Fassade symmetnsoh angeordnet Sle ha-

Gesamtwandantell dlesem untergeordnet

Farbe/Material

Die massiven Bauteile sind hell verputzt, die vorgestellten Veran-
den sind aus weif3 gestrichenem Holz oder weiB und blau gestri-
chenen Stahlelementen.

Vorgarten/Einfriedungen

Die Gebaude mit einem starken Publikums-/Kundenverkehr im
Erdgeschoss haben feingliedrige offene Vorbauten, die teilweise
bis zur Gehwegbegrenzung reichen. Uberdachungen/Vorbauten
fur die AuBengastronomie erweitern die Hauser im Erdgeschoss.
So entwickeln die Gebaude raumlich wie auch funktional einen be-
sonderen Bezug zur StraBBe. Weitere Bauten haben Einfriedungen
aus maximal 50 cm hohen Hecken, die ebenfalls bis an die Geh-
wegkante heranreichen.

Nebengebaude/Werbetafeln

Anbauten und Werbetafeln, die Leistungen hinweisen, die im Pla-
nungsgebiet erbracht werden, ergdnzen in einheitlicher heller
Farbgestaltung die Architektur. lhre GroBe (iberschreitet haufig
nicht die Flache von 1 gm. Nebengebaude sind teilweise weit hin-
ter die gedachte Linie zwischen zwei Hauptgebduden in den vom
offentlichen Raum nicht unmittelbar einsehbaren Bereich gescho-
ben.

Mangelliste .
Die Auflésung des Erdgeschossbereichs durch groBe Offnungen

sowie groBe, ungegliederte Fenster fiihren zu ortsfremden liegen-
den Proportionen.

Die nicht auf das gebaute Volumen bezogene Schrift wirkt auf-
dringlich. Der Schriftzug wirkt als willklirliche Werbeanlage, nicht
als ortstypische Beschriftung / Benennung des Gebaudes.

In manchen Bereichen fehlen klar definierte Vorbereiche. GroBe
zusammenhangend befestigte Flachen flir die Parkierung lésen
die klare Begrenzung des offentlichen Raums auf und lassen un-
gegliederte Bereiche entstehen.

2.4.2) Nordlicher Abschnitt DorfstraBe

Stdlich des von Baderarchitektur gepragten Bereichs wechselt die
Bebauungsstruktur. Die Bebauung wirkt aufgelockerter, reprasen-
tative Einzelgebaude stehen in einem selbstverstandlich wirken-
den Wechsel mit einfachen Wohngebauden. Die Gartenanteile
werden dominanter und setzen die Architektur in Szene.
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Gebaude/Grundstlick/Fassaden/Orientieru ng

Traufstandige wie giebelstandige Gebaude stehen in verschiede-
nen Entfernungen zur StraBe auf den Parzellen. Die Haupteingan-
ge sind zur StraBe gewandt.

Déacher

Dachformen Man-
sard- und Pultdach. Die Dacheindeckungen bestehen aus roten
oder dunkelgrauen nicht glanzenden Pfannen.

Bei traufstandigen Gebauden kénnen Zwerchgiebel die Fassaden-
symmetrie und den Hauseingang betonen.

Fassaden

Die Fassaden sind symmetrisch bzw. gleichméaBig organisiert. Bei
zweigeschossigen Gebaduden trennen horizontale Gliederungen
Erd- und Obergeschoss. Balkone, Erker oder sonstige Vor- und
Anbauten sind vom 6ffentlichen Raum so gut wie nicht sichtbar.

Fenster

Fensteréffnungen haben in den meisten Fallen stehende Formate
oder ihre innere Gliederung erreicht mittels Mittelstegen einen ste-
henden Eindruck. Die Fensterrahmen sind hell, wei3 bis beige.
Verdunklungsméglichkeiten (Schlagladen) sind von auBen nur sel--
ten sichtbar.

Haupt- und Nebengebaude

Die in den hinteren Grundstiicksbereichen stehenden Nebenge-
baude kénnen, von der StraBe nur bedingt gesehen werden. Dort,
wo die Nebengebaude naher an der StraBe stehen als die Haupt-
gebaude, bestimmen sie auf unangenehme Weise den Gesamt-
eindruck. Ublicherweise sind die Volumina der Nebengebaude
schlicht, ohne Vor- und Rickspriinge und ordnen sich in der Gro-
Be den Hauptgeb&uden unter. Sie sind eingeschossig, Dacherfor-
men sind Giebel- oder Pultdach.

Vorgarten und Einfriedungen
Die Vorgérten sind unterschiedlich intensiv gartnerisch gestaltet.

Einfriedungen sind in der Regel aus Holz oder Eisen. Die pragen-
( den Elemente (Holzlatten oder Eisenstébe) sind vertikal angeord-
net, ihre Struktur bleibt durchléssig.

Die Zaunelemente werden bei manchen Zaunen durch gemauerte
Pfosten unterbrochen, die die Elemente um ca. 15 cm (iberragen.
Die Farbgestaltung ist unterschiedlich. Die Einfriedungen sind
weilB, schwarz oder auch griin.
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Mangelliste
Eingeschossige Wohnbauten mit einer Dachneigung unter 40° ha-

ben in diesem Bereich keine Tradition und wirken fremd im Orts-
bild. Haufig handelt es sich um neuere Fertighauser.

Mehrere zusammenhangende Stellplatze, die unmittelbar von der
StraBBe angefahren werden, unterbrechen die raumliche Kontinui-
tat der straBenbegleitenden Einfriedungen. Die Flachen wirken bei
Nicht-Belegung dimensionslos und bei Nutzung trennend zum Ge-
baude.

Maschendrahtzdune sowie massive Mauern sind als Einfriedun-
gen aus unterschiedlichen Griinden untypisch: Maschendrahtzau-
nen werden traditionell bei Kleintierhaltung eingesetzt und sind
kein Element eines Ziergarten. Auch massive Mauern entspre-
chen nicht dem reprasentativen Anspruch des Vorgartens.

Asymmetrische Fassadenstrukturen sowie ein (iberproportional
groBer Wandanteil verhindern einen Bezug zur StraBe Unmittelbar
von der StraBe sichtbare Bereiche mit Sichtschutzelemente wirken
in einem ansonsten offenen Geflige unfreundlich abschottend, de-
plaziert und entstammen eher den zeitgendssischen Abschottung-
stendenezen eines anonymen Siedlungsbaus.

2.4.3) Sudlicher Abschnitt der DorfstraBe

Die Bebauung zwischen BollwerkstraBe und Birkenallee ist offen
und mit groBen Griinanteilen durchsetzt. Die Gebaude stehen in
vielen Teilen mit einem gréBeren Abstand zur StraBe als im nérdli-
chen Bereich der DorfstraBe. In diesem Abschnitt befinden sich
dartiber hinaus einige Gebaude der altesten Siedlungstypus: die
Budnerwirtschaften.

Gebéude/Grundstiick/Fassaden/Orientierung

Die traditionellen Bldnerwirtschaften weisen ein niedriges sockel-
loses Erdgeschoss mit weit heruntergezogenen Traufkanten auf.
Wegen der steilen Dachneigung ist ein GroBteil des Daches vom
o6ffentlichen Raum aus sichtbar. Die tibrigen Gebdude haben klei-
ne Sockel, sind zweigeschossig und haben ein schwach geneigtes
Dach.

Die Fassaden sind in den meisten Gebauden achsensymmetrisch
angelegt und zur StraBe orientiert. Nebengebaude sind als
schlichte und geschlossene Volumen erbaut und ordnen sich in
Gestalt und Farbgebung dem Hauptgebaude unter.

Fenster

Die Fensterrahmen sind in den meisten Gebauden in einem ste-
henden Format und weiB gefarbt. Fenster in liegenden Wandéff-
nungen werden mittels Mittelstege optisch zu quadratischen aber
auch senkrechten Formaten.
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Dachformen

Die Dacher bestehen aus Sattel-, Walm und Kriippelwalmdacher.
Manche Gebédude weisen einen Zwerchgiebel auf. Dacher von
zweigeschossigen Gebduden haben eine flache (< 30°), Einge-
schosser eine steile Dachneigung (> 40°). Die Dacheindeckungen
sind aus dunklen Pfannen, Schilfrohr und Bitumen.

Earbhe-

L LA~

Die Farbgestaltung ist unterschiedlich und reicht in der Farbpalette
von hellen Putzténen (weiB, gelb) bis zu dunklen Farben wie z.B.
beim ehemaligen Schulgebédude, das rot-braun geklinkert und
weilB verfugt ist.

Einfriedungen/Vorgéarten

Hohe Hecken, die ein groBes MaB an Privatheit signalisieren
wechseln mit Bereichen, die ohne Einfriedungen direkt mit dem
Rasen an die StraBe grenzen. Letzteres ist typischerweise bei den
denkmalgeschiitzten Gebauden der Fall, da diese Gebaude tradi-
tionell keine Einfriedungen besaBen.

Wahrend der kalten Jahreszeit ,iberwintern“ auf manchen Grund-
sticken Barken/Schiffe und verleihen dem Ort einen typisch mari-
timen Charakter.

Mangelliste
Gelegentlich werden Gebaude mit Maschendrahtzaunen oder ele-

mentierten untypischen Einfriedungen von der StraBe abgegrenzt.

Zu hohe Hecken unterbinden den Bezug der Gebaude zur StraBe
und wirken in einem ansonsten offenen Siedlungsbereich unange-
messen abgrenzend und zurlickweisend.

Auf manchen Grundstiicken sind die Nebengebaude sehr domi-
nant, weil sie vor die Bauflucht der Hauptgebaude treten. Parkie-
rungsanlagen und Nebengeb&ude - unmittelbar vor den Hauptge-
bauden an der StraBe gelegen - unterbrechen den Bebauungszu-
sammenhang und I6sen die klare Grenze des 6ffentlichen Raums
auf.

Manche Dacheindeckungen weichen von der lblich zuriickhalten-
den Art durch eine kréftige Farbgestaltung ab. Eingeschossige
Bauten mit geringen Dachneigungen wirken wie Nebengebaude.

In einer ansonsten von geschlossenen Volumen bestimmten Be-
bauung wirkt eine offene, das Konstruktive betonende Anlage, vol-
lig fremd.
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Vom offentlichen Raum aus sichtbare Sichtschutzelemente aus ei-
nem standardisierten Warenhaussortiment entsprechen selten
den ortlichen und traditionellen Materialien und Formensprachen.

2.5) BollwerkstraBe
Die BollwerkstraBe liegt am siidlichen Rand Alt-Baabes.

Der - trotz des heterogenen Gebaudebestandes - verhaltnismasBig
homogene Charakter der BollwerkstraBe beruht auf der gekriimm-
ten StraBenflihrung, die die Abschnitte der schmalen StraBe in
tberschaubare Sequenzen teilt sowie der steten Prasenz der Grii-
nelemente: Offentliche schmale Griinstreifen sowie die privaten
Einfriedungen begleiten die StraBenfiihrung. Hin und wieder ste-
hen Baumgruppen mit weit in den StraBenraum ragenden Baum-
kronen am Wegesrand. Die derzeit geringe Bebauungsdichte for-
dert den Eindruck einer starken Begriinung. Im Siiden riicken
schmale Vorgarten (ca. 3 m) und Uberwiegend eingeschossige
Gebaude an die StraBe heran, im Norden sind die Vorgarten ca. 5
m tief. Hier stehen zumeist zweigeschossige Gebaude. Tiefener-
schlieBungen fiihren zu denen im Sldosten gelegenen Biidner-
wirtschaften.

Gebéaude/Grundstiick/Fassaden/Orientierung

Die Geb&udevolumen sind schlicht, sie kommen ohne groBe Aus-
kragungen oder Versatze aus. Die Fassadenstrukturen sind sym-
metrisch angelegt, gelegentlich betonen Zwerchgiebel die Mitte-
lachse der Gebaude, in der die Hauseingénge liegen. Nebenanla-
gen sind vom 6ffentlichen Raum aus kaum sichtbar.

Die Sldseite ist iiberwiegend mit eingeschossigen, die Nordseite
Uberwiegend mit zweigeschossigen Gebaude versehen.

Die Gebaude auf der sidlichen StraBenseite stehen in einem Ab-
stand von ca. 3,00 m von der StrafBe entfernt.

Die Gebaude haben Klinker- oder Putzfassaden. Die Fenster sind
weill und in einem stehenden Format. GroBere Fensterflachen
sind vertikal gegliedert, was den stehenden Charakter der Fen-
steréffnungen unterstreicht.

Dachformen/-eindeckungen

Zweigeschossige Geb&ude haben ein flacheres Dach (< 30°), die
zweigeschossigen Bauten verfligen Uber steilere Décher >40°).
Die vorherrschende Dachform ist das Satteldach. Die Dachein-
deckungen bestehen aus dunklen Pfannen oder Reet.

Einfriedungen
Die Einfriedungen sind in Gestalt, Material und Farbe verschieden.

Es lberwiegen durchlassige Strukturen (Zaune) aus Holz und Ei-
sen.

Einfriedungen auf der sldlichen Seite der StraBe wechseln von
vertikal gegliederten weiBen Zaunen tber vorwiegend schwarz ge-
strichene figlrliche ornamentierte Eisenzdunen zu Maschendraht-
zaunen. Die nérdliche Seite erscheint was die Einfriedungen be-
trifft von einheitlicherer Gestalt. Hier iiberwiegen Hecken als Ein-

Gestaltungssatzung, Alt-Baabe, Gemeinde Odstseebad Baabe, Begriindung
Satzungsexemplar, September 2006

Seite 13 von 19



friedungen.

Mangelliste 3
Stadtebaulich einpragsam sind Ubergange wie z.B. StraBenein-

mindungen und Kreuzungen. Im 6stlichen Abschnitt miindet die
BollwerkstraBe in die B 196, weiter westlich treffen BollwerkstraBe

und Heideweg aufeinander. Die raumliche Ausgestaltung - die Ge-
baude mit den dazugehdrigen Freiflachen - werden der prominen-
ten Lage nicht gerecht.

Am Ortseingang stehen Altglascontainer und Garagen, die teilwei-
se als Baustofflager genutzt werden. Von Westen kommend wirkt
- den Blick auf eine fensterlose Garage gerichtet - der raumlichen
Abschluss der Ortslage unbefriedigend.

Weiter westlich mindet die DorfstraBe in die BollwerkstraBe. In
friheren Zeiten fuhrte die DorfstraBe als LandstraBe weiter nach
Middelhagen. Da die funktionalen Wegbeziehungen heute von der
L 198 geleistet werden, wiirde ein schlichter Wanderweg als Ver-
bindung nach Stden ausreichen, um eine Beziehung zur Land-
schafts aufzubauen. Auf jeden Fall sollte die Sichtbeziehung Rich-
tung Stiden aufrecht erhalten werden.

2.6) Heideweg

Der Heideweg hat zwei unterschiedliche ,Gesichter‘: Siidlich der
Birkenallee ist der Heideweg auf der Ostseite von einer weitestge-
hend einheitlichen Bebauung gepragt. Auf der gegeniiberliegen-
den Seite stehen —abgesehen von einem kurzen heterogen be-
bauten Abschnitt - die denkmalgeschiitzten Bidnerwirtschaften
des éaltesten Siedlungsbereichs, der zurlickgesetzt von der StraBe
Jlocker" auf der leicht bewegten Landschaft verteilt ist. Parkbuch-
ten flr Langsparker im &ffentlichen Raum sind zu beiden Seiten
der StrafBBe eingezeichnet.

Der nérdliche Bereich des Heidewegs bildet eine Sackgase und
wirkt raumlich wesentlich gedréangter und auf Grund der heranriik-
kenden Bebauung und Einfriedungen eher wie eine Privatzufahrt,
als wie ein offentlicher Weg.

Gebaude/Grundstlick/Fassaden/Orientierung

Auf der Ostseite steht eine eingeschossige Bebauung auf hohen
Sockelgeschossen. Die Hauser sind giebelstandig umgeben von
Ziergérten, die Hauseingdnge liegen seitlich. Die Hauser sind ty-
pengleich und bilden gemeinsam eine Baulinie. Im Siiden wird die
Bebauung mit niedrigeren Gebaude fortgesetzt. Hier weichen die
Gebéude von der Baulinie ab. Die Bebauung auf der Westseite
des Heideweges besteht ebenfalls aus ein- bis zweigeschossigen
Putzbauten.

Déacher

Die Dachneigung betragt >40°, die Dacheindeckung ist aus roten
bzw. grauen nicht glanzenden Ziegeln, die Dacher sind mit
Schleppgauben versehen.

Im Stden sind die Dacher geringer geneigt als im nérdlichen Be-
reich.
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Fenster

Die Proportionen der Fensteréffnungen sind in den meisten Fallen
senkrecht, die Fensterrahmen zum Teil nochmals vertikal unter-
teilt. .

Einfriedungen
Einfriedungen bestehen aus

gesamte Quartier, auch wenn sie wie in dem vorliegenden Fall die
landschaftlich offene Situation im Bereich der Blidnerwirtschaften
unterstitzen.

Grlnstreifen und Langsparker trennen die Gebaude von der Stra-
Be.

Mangelliste
Der stidwestlich gelegene Bereich ist von der leicht geschwunge-

nen Landschaft mit den traditionellen Bauten der Biidnerwirtschaf-
ten gepragt. Hier ist eine Flache fir Querparkerflachen eingerich-
tet, die nicht weiter strukturiert ist. Die Griinflachen grenzen unmit-
telbar an die Parkierungs- und StraBenflachen. Auch wenn diese
Form der nicht eingefriedeten Parzellen den traditionellen Formen
der Siedelns in diesen Bereichen entsprechen mag, so erscheint
diese groBe unbebaute Flache heute im Zusammenhang mit den
eingefriedeten Nachbarparzellen eher wie eine groBere Bauliicke.
Im Bereich der Birkenallee wirken die Stadtmdblierung und die 6f-
fentliche Begriinung gestalterisch wenig auf einander abgestimmt.
In manchen Bereichen der Bebauung sind die Zufahrten auf den
Privatparzellen in einem auBerordentlich hohen fiir das Ortsbild
untypischen MaB versiegelt. Auch wenn der Fugenanteil verhalt-
nismaBig hoch ist, so fallen diese Flachen doch gestalterisch und
farblich unangenehm ins Auge.

Da eingeschossige Bauten in Alt-Baabe (blicherweise steile Da-
cher aufweisen, sind die flach geneigten Dacher von eingeschos-
sigen Bauten untypisch und fallen deutlich negativ auf.

2.7) Birkenallee

Die Birkenallee verbindet die stliche Zufahrt von der B 196 mit
der DorfstraBe. Von der B 196 kommend durchquert die Birkenal-
lee einen Waldstreifen mit beidseitig angrenzenden Parkierungs-
flaichen. Daran schlieBt eine Pension im Stile reprasentativer
Béaderarchitektur mit dreigeschossigem Zwerchgiebel und dicht
eingegrintem Vorgarten an.

Nach der Querung des Heidewegs wechselt die Bebauung zu ei-
nem landlich gepragten StraBenbild. Die StraBenfiihrung ist leicht
geschwungen und fiihrt entlang eines nérdlich gelegenen Privat-
grundstiick (Maschendraht, Tanne und hell verputztes weit zu-
ruckgesetztes Privathaus) auf einen Pensionshof zu, der mit ei-
nem ortstypischen Krippelwalm einen markanten Merkpunkt in
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der StraBe setzt. Die sldliche StraBenseite ist mit Wohnhausern
bebaut, die mit geringem Vorgarten versehen den StraBenraum
bilden. Weiter westlich ist die Bebauung unterbrochen. Garten und
Landwirtschaftsflachen bestimmen den Eindruck. Vereinzelte
haushohe Birken sdumen im weiteren Verlauf die StraBe.

Von Westen aus kommend dominiert ein traditionelles einge-
schossiges und reetgedecktes Fischerbauernhaus in Verbindung

mit einer dreifach so hohen Birke das StraBenbild.

Gebaude/Grundstiick/Fassaden/Orientierung

Die Gebaude stehen in unregelméBigem Wechsel mal trauf- und
mal giebelstandig in geringen Abstanden zur StraBe. In manchen
Abschnitten ricken die Nebengebaude und garagen vor die
Hauptgebaude.

Dachformen/Dacheindeckungen

Die Gebaude haben Satteldacher und Walmdacher. Sie sind mit
Reet, roten oder grauen Pfannen eingedeckt. Insbesondere bei
den traditionellen Blidnerwirtschaften sind die Traufhohen weit
heruntergezogen und fiihren zusammen mit den steilen hoch ra-
genden Dachern zum typischen Gesamtbild der Blidnerwirtschaf-
ten. Die uUbrigen Bauten sind mit Pfannen eingedeckt. Die
Dachneigungen verlaufen zwischen 30 und 50 Grad.

Fenster

Die Fenster haben stehende Formate. Lediglich die denkmalge-
schutzten Gebaude weisen horizontale Wandéffnungen auf, deren
Vertikalgliedrungen die Fenster in quadratische Formate tberfiih-
ren.

Materialien/Farben

Die Gebaude sind hell in weiB-beigen Tonen, die Bludnerwirtschaft
hellblau - verputzt. Nebengbaude sind meist im Ton der Hauptge-
béude erstelit.

Einfriedungen / Garten

Das Gesamtheiterscheinungsbild der privaten Einfriedungen ist in
Material und Farbe sehr heterogen. Einige Grundstiicke grenzen
mit Ziergarten direkt ohne Einfriedungen an die 6ffentliche StraBe,
andere Einfriedung bestehen aus grofB3en Findlingen oder Zaunen.
Die Materialien sind Stein, Holz, Maschendrahtzaun oder Hecken.

Mangelliste
In manchen Bereichen werden die priméren Bauvolumen durch

Auskragungen und Uberstdnde angeschnitten. Einige Gebaude
sind mit ihren Hauptfassaden nicht zur StraBe orientiert, bzw. Ne-
bengebaude und Stellpldtze dominieren im 6ffentlichen Raum. Der
Materialmix aus Putz und Holz ist zwar im landlichen Raum haufi-
ger anzutreffen, wirkt jedoch in Alt-Baabe untypisch. In Alt-Baabe
beschrankt sich die von auBen sichtbare Verwendung von Holz
traditionsgeman auf das Fachwerk, die Zimmerarbeiten des Dach-
stuhls und die Fensterrahmen. Fensterlose Fassaden, sind nur
von Nebengeb&uden her bekannt.
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Adressenbildung und raumlichen Gliederung.

2.8) Am Brook

Dieser Bereich Alt-Baabes liegt im Siidwesten des Plangebietes.
Er stellt eine Querverbindung zwischen der BollwerkstraBe und
der stdlichen DorfstraBe her. Der Gebaudebestand ist (iberwie-
gend nach 1990 errichtet. Die Wegefiihrung ist in vielen Bereichen
durch Hecken eingefasst, so dass ein stark durchgriinter Eindruck
entsteht. Sowohl in stdlicher wie auch in nérdlicher Richtung wird
das Auge entlang der Hecken Uber kleine Baumgruppen auf die
im Hintergrund stehenden Waldbereiche gelenkt und so ein star-
ker Landschaftsbezug hergestellt. Die schmale StraBe, z.Z. noch
eine unbefestigter enger Weg, wird iberwiegend auf der Westsei-
te mit hohen Einfriedung eingefasst, wahrend auf der Ostseite die
Gebaude zum Teil auf einer Baulinie stehen und eine raumlich
wirksame Bebauungskante erzeugen.

Gebaude/Grundstiick/Fassaden/Orientierung

Die Abstande zwischen Bebauung und StraBe variieren stark.
Prinzipiell bleiben jedoch alle Wohngebé&ude zur StraBe orientiert.

Die Stellplatze insbesondere der als Ferienwohnungen genutzten
Hauser werden zwischen Haus und StraBe auf einer zusammen-
hangenden Flache ausgewiesen. Dabei befinden sich in einigen
Fallen beiderseits einer zentralen Zufahrt Parktaschen fir Senk-
rechtparker. Sofern die Einfahrt als vergleichsweise schmale Fuge
in der begrenzenden Hecke angelegt ist, treten die Stellplatze
trotz einer groBen Anzahl von der StraBe aus kaum in Erschei-
nung.

Die Mehrzahl der Gebaude besteht aus schlichten geometrischen
Volumen, die so gut wie keine statisch aufwendigen Auskragun-
gen aufweisen. Die zwischen Trauf- und Giebelstandigkeit. wech-
selnden Hauser sind in den meisten Fallen eingeschossig und be-
sitzen ausgebaute Dachgeschosse.

Fassaden / Fenster

Die Gebaude sind in der Materialwahl und gestalterisch sehr ver-
schieden: Es gibt weif3 verputzte oder rot geklinkerte Gebaude,
aber auch Holz findet als Fassadenmaterial Verwendung. Die Fas-
sade sind in den meisten Fallen symmetrisch gegliedert, die Fen-
ster haben (berwiegend stehende Formate.

Dachformen

Die Dachformen sind Satteldacher und Kriippelwalmdacher, die
Neigung betragt tiber 40° Die Dacheindeckungen bestehen aus
roten und dunkelgrauen nicht lasierten Ziegeln oder sind mit
Schilfrohr gedeckt.
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Viele Dacher haben Schleppgauben.

Einfriedungen
Hecken bis zu einer Hohe von 1,6 m trennen Parzellen unterein-

ander, aber auch zur StraBe hin schiitzen hohe Hecken die Be-
wohner vor Einblicken bzw. sorgen flr einen privaten und intimen
Eindruck dieses Bereiches. Gelegentlich sdumen auch niedrigere
Einfriedungen aus Holz oder Stahl die Grundstiicke

Zusammenhéangende teilversiegelt Stellplatzflachen zwischen Ge-
b&ude und StraBe sind mit einzelnen Baumpflanzungen geglie-
dert, Hecken schiitzen die Stellplatze vor den nachbarlichen Ein-
blicken.

Die Bereiche zwischen Einfriedung und Vorbereiche der Gebaude
sind verschieden gestaltet: als Parkierungsflachen, mit roten oder
grauen Steinen, teilweise als Vorfahrten gepflastert oder als ange-
legte Vorgarten. In einigen Bereichen befinden sich mit Holzkon-
struktionen Uberdachte Parkplétzen.

Mangelliste
Manche Zufahrten sind stark gepflastert und unverhaltnismaBig di-

mensioniert. Auch wenn der Fugenanteil hoch ist, fallen diese Fla-
chen gestalterisch und farblich unangenehm ins Auge.

Die Fassaden einiger Wohngebdude weichen von den sonst (ibli-
chen einfachen und achsensymmetrischen Gestaltungsstrukturen
ab und zeigen asymmetrische Fensteranordnungen. Je naher die-
se Gebaude an der StraBe stehen, desto starker fallen diese
Asymmetrien ins Gewicht und bestimmen das StraBenbild. Die be-
sondere Lage in der Nahe zum Selliner See laBt zumindest auf
der Westseite der StraBe vermuten, dass zwischen den Hausern
zumindest gelegentlich eine weitere Blickfiinrung auf die Wasser-
flache bzw. auf das gegenuber liegende Ufer gibt. Die dichte Be-
bauung mit Nebengebauden auch zwischen den Hauptgebauden
verhindert diese mdgliche Einbindung der Landschaft in das Sied-
lungsbild. Im nérdlichen Bereich bricht die Kontinuitat der raumili-
chen straBenbegleitenden Einfriedungen ab, was hier besonders
unangenehm auf Grund der geschwungenen Wegfiihrung auffallt.

2.9) SeestraBe

Die SeestraBe ist eine ParallelstraBe zur DorfstraBe und kann nur
Uber diese erreicht werden. Sie hat zwei auffallend unterschiedli-
che StraBenseiten. Wahrend die westliche Bebauung mit Wohn-
bauten und kleingewerblichen Nutzungen belegt ist, liegen auf der
ostlichen Seite die Riickbereiche der Parzellen, die von der Dorf-
straBe aus erschlossen werden. Hier erwecken Garten, Nebenge-
baude und Schuppen den Eindruck privater Freizeit- und Lager-
nutzung. Die westliche Seite hingegen wird von der Seestrale aus
erschlossen. Somit ergibt sich aus Sicht der Nutzung und Repré-
sentation sehr unterschiedliche Anspriiche an die gestalterischen
Vorgaben.

Im Norden geht die SeestraBe in einen Stichweg Uber, der
schlieBlich in einen FuBweg einmiindet. Im Anschluss an die stidli-
che Umlenkung zur DorfstraBe - auf der Hohe der ehemaligen
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Raucherei - verlangert ein Privatweg die SeestraBe. Dieser Privat-
weg erschlieBt Grundstlicke im riickwértigen Bereich der Dorfstra-
Be und fiihrt seinerseits liber eine kleine Umlenkung auf die Dorf-
strafe zurlick. Diese Verlangerung der SeestraBe wird ebenfalls
noch ,SeestraBe" (StraBenschild) genannt.

Gebaude/Grundstiick/Fassaden/Orientieruna

Die Waohnbauten stehen fast ausschlieBlich giebelstandig-auf ei-

ner Baulinie. Im mittleren Teilabschnitt handelt es sich dabei um
typengleiche Wohngebaude. Die Eingange liegen auf den Nord-
seiten. Hier zwischen den Gebauden befinden sich die Nebenge-
baude und Garagen. Dort, wo es mdglich ist, wird das westliche
Ufer des Selliner Sees sichtbar.

Dachformen

Die meisten Gebdude auf der Westseite der SeestraBe haben
Satteldacher. Die Dachneigungen liegen zwischen 30 und 50
Grad. Die Dacheindeckungen bestehen aus dunklen Pfannen. Die
tbliche Gaubenform ist die Schleppgaube.

Material/Farben
Die verwendeten Materialien sind entweder (ehemalig) heller Putz
oder rot-brauner Klinker.

Einfriedungen
Zwischen Gebaude und offentlichem Raum liegt eine als kleiner

Vorgarten genutzte Flache, die mit ca. 1,00 m hohen Einfriedun-
gen von der StraB3e getrennt sind. Die Einfriedungen bestehen aus
unterschiedlichen Materialien und stark kontrastierenden Farben.

Mangelliste
Auf Grund der ungleichen Bebauungen auf beiden StraBenseiten

hat die SeestraBe erhebliche unterschiedliche Gestaltungsansprii-
che bzw. z.Z. gestalterische Defizite. Die Ostseite mit ihrer hete-
rogenen Bebauung und den entsprechend untergeordneten Nut-
zungen liegt in einem deutlichen gestalterischen Gegensatz zu
den Repréasentationsanspriichen der gegeniiberliegenden Wohn-
bebauung. Dieselbe Problematik setzt sich bei der griinpflegeri-
schen Gestaltung der Freiflachen fort. Wahrend die Griinflachen
der Wohngebaude einen gepflegten Eindruck machen, liegen die
Freiflichen der Ostseite eher brach. Die stellenweise sehr ge-
schlossenen und farblich divergierenden Einfriedungen entwickeln
nicht das Bild eines Seebades mit seinen durchlassigen und for-
mellen Einfriedungen. Das gleiche gilt fiir Einfriedungselemente
selber, die nicht vertikal strukturiert und gegliedert sind.

An manchen Zufahrtsbereichen wirken die Bepflanzungen auf
Grund fehlender Einfriedungen wie Distanzgriin und entfalten kei-
ne raumliche Wirkung. Dariiber hinaus ist insbesondere die nérd-
lichste Zufahrt in die SeestraBe von einer groBen ungegliederten
Stellplatzflache gepragt, die in ihrer GroBe (iberzogen wirkt.

Baabe, im September 2006
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