Ortsgestaltungssatzung der Stadt Ratzeburg, Neufassung 2011

Entwurf

Stand: September 2011 (nach Beratung BA 29.08.)

Praambel

Der Bereich der Insel, umgeben von Ratzeburger See, Domsee, Stadtsee und Kiichensee, ist der
historische, kulturelle und wirtschaftliche Mittelpunkt der Stadt Ratzeburg. In der Stadt besteht
Einigkeit darlber, die Funktionen Dienstleistung und Handel, Wohnen, Kultur, Fremdenverkehr und
Erholung auf der Insel nebeneinander zu erhalten und auszubauen. Die hier vorliegende
Ortsgestaltungssatzung fir den weit Gberwiegenden Teil der Stadtinsel stellt ein unverzichtbares
Instrument dar, die in weiten Teilen barocke Stadtstruktur zu erhalten. Abweichungen von der Satzung
sollten die Ausnahme bleiben, kénnen jedoch genehmigungsfahig sein, wenn sie den Zielen der
Stadtbildgestaltung und der Stadtentwicklung nicht entgegenstehen. Ausnahmen kdnnen aber immer
nur Entscheidungen fir den Einzelfall, fir das einzelne Gebaude mit seinen jeweiligen baulichen
Eigenarten, sein. Anforderungen der unterschiedlichen Funktionen, die dem gewinschten Stadtbild
entgegenstehen, sind somit bevorzugt in den Blockinnenbereichen bzw. in den von éffentlichen
Flachen aus nicht einsehbaren Bereichen zu realisieren.

Auf der Stadtinsel Ratzeburg befinden sich zahlreiche als Kulturdenkmale eingetragene Gebaude
sowie Garten- und Parkanlagen, die wegen ihres geschichtlichen, wissenschaftlichen, kiinstlerischen,
stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft pragenden Wertes von besonderer Bedeutung sind. Diese
kénnen auch durch Veranderungen in ihrer Umgebung beeintrachtigt werden, so dass es bei
Vorhaben an diesen Kulturdenkmalen und bei Vorhaben in ihrer Umgebung zu
Genehmigungsvorbehalten durch die Denkmalpflegebehdrde kommen kann, die im Einzelfall auch
dieser Ortsgestaltungssatzung entgegenstehen kénnen.

Zum Schutze und zur kinftigen Gestaltung des Stadtbildes des historischen Stadtkernes, das von
besonderer geschichtlicher, architektonischer und stadtebaulicher Bedeutung ist, wird aufgrund von §
84 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 5 und Abs. 2 der Landesbauordnung flir das Land Schleswig-Holstein in der
Fassung vom 22 Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6) in zuletzt gednderter Fassung in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein in der Fassung vom 28. Februar 2003 (GVOBI.
Schl.-H. S. 57) in zuletzt gednderter Fassung nach BeschluBfassung durch die Stadtvertretung der
Stadt Ratzeburg vom ... folgende Ortsgestaltungssatzung erlassen:
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Ortlicher Geltungsbereich

Der ortliche Geltungsbereich ist im anliegenden Plan (Anlage 1), der Bestandteil dieser
Satzung ist, dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es besondere Gebiete, fir die hinsichtlich der
Fassadenléngen, der Traufhéhen und der Werbefldchen unterschiedliche Festsetzungen
gelten (s. §§ 4 und 9 der Ortsgestaltungssatzung).

Sachlicher Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fir die auBere Gestaltung von Gebauden, Werbeanlagen und fir von
offentlichen Flachen einsehbare befestigte Freiflachen. Sie ist bei Um-, Erweiterungs- und
Neubauten sowie sonstigen baulichen Verdnderungen einzuhalten.

Die Gestaltungsvorschriften enthalten besondere Bestimmungen fir Anlagen und
Anlagenteile, die von offentlichen Flachen einsehbar sind. Offentliche Flachen im Sinne der
Satzung sind &ffentlich zugéangliche StraBen, Wege und Platze sowie 6ffentlich zugangliche
Grinflachen und Wasserflachen

Allgemeine Anforderungen

Zur Wahrung des geschlossenen StraBenraumes ist die vorhandene Bauflucht auf der
gesamten Fassadenbreite und Uber die gesamte Fassadenhdhe sowie in den Ecksituationen
entsprechend der Darstellung im anliegenden Plan (Anlage 2), der Bestandteil dieser Satzung
ist, einzuhalten.

Alle MaBnahmen sind hinsichtlich

- Gebaudetyp

- Art und Gr6Be der Baukorper

- Dachausbildung

- Gliederung der StraBenfassade

- Verhaltnis von Wandflachen zu
Offnungen )

- Ausbildung der Offnungen

- Material und Farbe der Oberflachen

- Werbeanlagen

- Material der von o6ffentlichen
Flachen aus einsehbaren
befestigten Freiflachen

nach MafBgabe der folgenden Bestimmungen so auszuflihren, dass die geschichtliche,
kinstlerische, architektonische und stadtebauliche Eigenart des Stadtbildes gesichert und
gefdrdert wird.

Baukorper

Fassaden - Abmessungen

Die Fassadenlange darf in den Bereichen |, Il und Il max. 18,00 m, im Bereich IV max.
12,00 m betragen. Soll bei Neubauten diese Lange Uberschritten werden, so muss das
Gebaude durch Vertikalzdsuren in Fassadenabschnitte von mindestens 5,00 m und maximal

12,00 m untergegliedert werden. Diese Vertikalzdsuren missen durch alle Geschosse
verlaufen.
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Die, bezogen auf das fallende Gelande, an einem Geb&ude auftretende maximale Traufhdhe
darf im Bereich | 12,00 m, in den Bereichen Il und 11l 9,00 m und im Bereich IV 6,00 m,
gemessen Uber Fahrbahnoberkante, nicht Gberschreiten.

Fassaden - Gliederung

Die Fassaden an offentlichen Flachen mussen als Lochfassade mit Gberwiegendem
Wandanteil ausgebildet werden. In jeder StraBenfassade sind Offnungen vorzusehen. Im
Erdgeschoss kann der Anteil der Wandflache geringer sein, soll jedoch mindestens 20 % der
Erdgeschossfassadenflache betragen.

Die Fensterachsen von Ubereinander liegenden Geschossen sind aufeinander zu beziehen.
Bei mehr als 3 Achsen ist eine Rhythmisierung oder Zusammenfassung von Gruppen
innerhalb der Fensterachsen zuléssig.

Dachausbildung
Dachformen

Im Geltungsbereich sind nur steile Satteldacher, Walmdéacher oder Krippelwalmdécher mit
einer Mindestneigung von 48° zulassig. Das Dach muss mit einer symmetrischen Neigung

ausgefihrt werden. Mittig liegende Zwerchgiebel sind zulassig bis zu einer Breite von 48 %
der Gesamtfassadenbreite.

Die Traufhéhe des Zwerchhauses darf die Héhe von 2,00 m lber der Hauptdachtraufe nicht
Ubersteigen. Die Firsth6he des Zwerchgiebels darf die des Hauptdaches nicht Gberschreiten.
Die Dachneigung und Dachdeckung des als Satteldach auszubildenden Zwerchhausdaches
muss der des Hauptdaches gleichen. Das Material der AuBenwénde des Zwerchhauses muss
dem der Hauptfassade entsprechen.

Far Nebenanlagen in rickwartigen Grundstiicksteilen sind andere Dachformen und
-neigungen, jedoch nicht unter 25° Dachneigung zulassig. Ausnahmsweise kénnen diese
Nebenanlagen geringere Dachneigungen aufweisen, wenn sie begrint sind.

Eingeschossige, riickwartige Anbauten kénnen geringere Dachneigungen aufweisen, wenn
sie begriint oder als Terrasse ausgebildet sind, und wenn sie von 6ffentlichen Flachen aus
nicht einsehbar sind.
Dacheindeckung
Als Dacheindeckungsmaterial sind naturrote, unglasierte, nicht engobierte Dachpfannen in S-
Form vorgeschrieben. Fir die Ubergange zwischen verschiedenen Firstrichtungen und
Dachformen sowie Sonderbauteile wie Dachaufbauten, Erker o.a., kbnnen Abweichungen in
Zink-, Kupfer- oder Schiefereindeckungen zugelassen werden.
Auch far eingeschossige rickwartige Anbauten sind Abweichungen zul&ssig, wenn sie
begriint oder als Terrasse ausgebildet sind, und wenn sie von 6éffentlichen Flachen aus nicht
einsehbar sind.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Als Dachaufbauten im Sinne dieser Satzung gelten liegende Dachfenster und Gauben.

Dachgauben miissen in Ausbildung, Proportion und Gliederung der darunter liegenden
Fassade entsprechen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf geneigten Flachen missen
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von den Giebeln oder Graten mindestens ihre 2-fache Breite, mindestens jedoch 1,50 m,
Dachaufbauten untereinander mindestens ihre einfache Breite, Abstand halten.

Dachgauben sind als Einzelgauben und als Giebel- oder Schleppgauben auszufiihren und
darfen in ihren &uBeren Abmessungen die MaBe 1,60 m Breite und [,40 m Hdhe nicht
Uberschreiten. Dachflachenfenster diirfen eine Breite von 0,80 m nicht Gberschreiten. lhre
Proportionen sollten stehend sein.

Dacheinschnitte sind nur zum Blockinnenbereich hin zulassig.

Die Dachflache vor Dachaufbauten darf das MaB von 3 Reihen Dachziegeln nicht
unterschreiten, wobei Dachziegelreihen von Dachlberstanden nicht mitzurechnen sind. Es gilt
der Gebaudeschnittpunkt Fassade (gedachte Verlangerung der AuBBenwand des
Obergeschosses)/Dacheindeckung. Bei Gebduden mit Drempel miissen vor den
Dachaufbauten mindestens 3 Dachziegelreihen bis zur Traufe vorhanden sein.

Die AuBenflachen von Dachaufbauten sind in nicht glanzenden Materialien auszubilden und
farblich der Dachdeckung anzupassen. Kupfer und Zink sind zulassig.

Anlagen zur Energiegewinnung aus Sonnenstrahlung sind zuléssig soweit sie 50% jeweils
einer geneigten Dachflache nicht tberschreiten und wenn sie von 6ffentlichen Flachen aus
nicht einsehbar sind. Die Anlagen durfen eine Aufbauhthe von 20 cm Uber der vorhandenen
Dachflache nicht Uberschreiten.

Die Summe der Breiten der Dachaufbauten und Dacheinschnitte der jeweiligen Gebaudeseite
darf nicht mehr als 1/3 der Firstlange betragen. Die Fenster von Dachaufbauten sind
proportional kleiner zu dimensionieren als die Fenster der Obergeschosszone der
Gebéaudefassade. Dachaufbauten diirfen in nur einer waagerechten Reihe angeordnet
werden.

Antennen

Antennen fir Rundfunk und Fernsehen sind unter Dach zu installieren; sie sind sichtbar
zuléssig, wenn sie von Offentlichen Flachen aus nicht einsehbar sind. Ausnahmen sind
zulassig, wenn der Empfang sonst eingeschréankt wird, jedoch mindestens 2,00 m hinter dem
First bei traufstdndigen Gebauden oder 6,00 m von der vorderen StraBenfassade entfernt. Flr
den Hobbyfunkverkehr sind Antennen in mehr als 6,00 m Entfernung von der vorderen
StraBenfassadenebene zuléssig.

Parabolantennen (Satellitenempfangsanlagen) sind zuldssig, wenn sie von 6ffentlichen
Flachen aus nicht einsehbar sind. Ausnahmen sind zuléssig, wenn ein Gebaude allseitig von
offentlichen Flachen aus einsehbar ist oder wenn technische Griinde gegen eine Installation
an diesen nicht einsehbaren Flachen sprechen. In diese Fallen muss sich die
Satellitenempfangsanlage mit der Farbe an die Dachflachenfarbe oder an die Fassadenfarbe
anpassen.

Fassaden: Material und Farben

AuBenwande sind in Sichtmauerwerk in rotem bis rotbraunem Ziegel mit heller bindiger
Verfugung auszufihren oder hell verputzt bzw. geschlammt herzustellen. Sichtmauerwerk soll
eine glatte, unglasierte Oberflache und eine einheitliche Farbe aufweisen, verputzte Flachen
missen ohne Strukturierung ausgefihrt werden. Erd- und Obergeschosse sind material-
einheitlich herzustellen.

Verputzte oder geschlammte Wandflachen sind nur in matter Oberflache in
WeiBschattierungen oder in hellen, nicht grellen oder intensiven Farbténen zu streichen.
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Innerhalb einer Fassade sollen fir den Fassadenanstrich nur Farben aus einem
Farbtonbereich verwendet werden. Fassadenteile, die der Gliederung oder Plastizitat dienen,
kénnen farblich abgesetzt werden, jedoch nicht stark kontrastierend.

Fachwerkkonstruktionen sind handwerksgerecht in Holz auszufiihren und in vorgenannter
Ausfihrung auszufachen.

Stiirze oder Fenstersohlbé&nke aus Natursteinen sind zulassig. Sockel sind in Naturstein oder
Sichtmauerwerk auszuflihren; Zementputze oder Bitumenanstriche sind unzulassig.
Treppenstufen vor Hauseingangen sind in Naturstein oder Klinkerrollschichten auszufihren.

Lochfassade, Offnungen/
Fenster

Die StraBenfassade muss als Lochfassade ausgebildet werden. Das Auflésen der
StraBenfassadenflache in eine betont vertikale Streifen- oder Rasterfassade oder eine
horizontale Bandfassade ist unzuléssig. Bei Fachwerkhausern sind Fenster ohne
Veranderung des konstruktiven Rasters anzuordnen. Die Offnungen sind rechteckig und
stehend auszubilden und allseitig von Wandflachen zu umgeben, wenn es sich nicht um
Ecksituationen oder vorspringende Geb&udekanten handelt.

In Fachwerkfassaden muissen Fenster mit ScheibengréBen mit mehr als 0,8 gm mindestens
einmal durch ein senkrechtes, mindestens 6 cm und maximal 10 cm breites und Uber Glas
mindestens 2 cm starkes Bauteil symmetrisch untergliedert werden. Wenn die Glasscheiben
weiter durch Fenstersprossen gegliedert werden, sind nur Sprossen zulassig, die eine
scheibentrennende Wirkung haben und Uber Glas mindestens 15 mm stark sind. Diese
Bauteile sind aus gleichem Material wie Fensterrahmen und -fliigel zu konstruieren sind. In
den Ubrigen Fassaden gilt das gleiche fir Fenster mit ScheibengréBen mit mehr als 1,0 gm.

Fensterrahmen und -fligel sind mit einer farbigen Deckschicht zu versehen. Naturbelassene
Holzoberflachen bei Fachwerkfassaden sind zulassig. Metall- oder Kunststofffenster sind
unzulassig; sie kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn Rahmen- und
FligeleinzelmaBe und deren Durchbildung denen von gegebenen Holzfenstern gleichen.
Metalloberflachen sind unzuldssig. Gewdlbtes oder bedampftes Glas ist nicht zulassig.

Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig. Die Schaufensterachsen sind auf die Achsen
der dartiber liegenden Geschosse zu beziehen. Die max. ungegliederte Breite darf 2,00 m
nicht Gberschreiten. Gewdlbte, geneigte und schrag gestellte Schaufenster sind unzuléssig.

Die Anbringung von dauerhaft vorkragenden Bauteilen, wie z.B. Kragplatten, feststehenden
Markisen oder Korbmarkisen und Vordachern tber Schaufenstern ist unzulassig. Ebenso sind
zum O6ffentlichen StraBenraum sichtbare Rolldden- und Markisenkésten,
Eingangsiberdachungen und &hnliches unzulassig. Markisen sind auf das jeweilige Fenster
zu beziehen, Uber mehrere Fenster durchlaufende Markisen sind unzulassig.

Balkone zum o&ffentlichen StraBenraum sind unzuléssig. Das gleiche gilt fir Loggien in der
StraBenfassade, es sei denn, sie sind durch Pfeiler oder Saulen in der Fassadenebene so
gegliedert, daB keine ungegliederten Offnungen Gber 2,50 gm GrdBe entstehen.

Befestigungsmaterialien, Einfriedungen

In den vom o6ffentlichen StraBenraum aus einsehbaren Freifldichen fir Brandgange,
Grundstlckszufahrten und Hauszugange sind Befestigungsmaterialien aus Naturstein,
Klinkern oder Grand zu verwenden.

Als Einfriedungen, die das Grundstiick gegen die 6ffentliche Flache abgrenzen, sind Mauern
in Sichtmauerwerk oder hell gestrichenem Mauerwerk zulassig. Nicht zulassig sind
Jagerzdune, Holzflechtzaune, Spanplatten, Draht- und Stahlgeflechte. Dieses gilt nicht fir die
Innenhofbereiche.
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Zuléssig sind auch senkrechte Holzlatten- bzw. Staketenzédune aus Holz oder
schmiedeeiserne Gitter ohne zusétzliche Ornamente als Einfriedungen, wenn sie einen
Mauerwerkssockel zwischen 0,20 m und 0,30 m aufweisen und eine Gesamthdhe von 1,00 m
nicht Gberschreiten, gemessen ab Oberkante Gehweg.

Abschlusstiiren an den Patschengéangen (Brandgassen) sind als einfache, senkrecht
gegliederte Bohlen- oder Brettertlir auszufihren.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzubringen, daB sie durch GréBe, Form und Farbe
den Gesamteindruck der Einzelfassaden sowie den der Abfolge der StraBenfassaden nicht
beeintrachtigen.

Werbeanlagen sind nur zulassig im ErdgeschoB und im Bristungsbereich des ersten
Obergeschosses.

Werbeanlagen diirfen die vertikale architektonische Gliederung der Fassade und
Fensterdffnungen nicht Gberschneiden. Von Bauteilen wie z.B. Gesimsen, Pilastern,
Sohlb&nken, Laibungen und Stiirzen ist als Mindestabstand die Halfte der Gesamthéhe der
Werbeanlage einzuhalten. Werbeanlagen benachbarter Fassadenabschnitte dirfen nicht zu
einer durchlaufenden Einheit zusammengezogen werden.

Werbeanlagen sind flach auf der AuBenwand des Geb&udes oder an Vordachern
anzubringen. Dies gilt nicht fir handwerklich und kinstlerisch gestaltete Werbeschilder, die
rechtwinklig bis zu 1,00 m in die 6ffentliche Flache ragen (Ausleger, Nasenschilder) und eine
Werbeflache bis zu 0,6 gm haben dirfen. Die Ausleger missen mindestens 0,60 m von der
Fahrbahn entfernt sein. Die Unterkante des Schildes muss mindestens 2,50m Gber dem
FuBweg liegen.

Die Flache jeder Werbeanlage ist in den Bereichen | und Il auf 2,50 gm, im Bereich Il auf
2,00 gm und im Bereich IV auf 1,50 gm je 6,00 m Fassadenlédnge zu begrenzen, wobei die
Werbeflache des Nasenschildes (s. Absatz 4) einseitig mitgerechnet wird. Als
Bemessungsgrundlage der Flache gilt bei nicht rechteckiger Form (Oval, Figur 0.4.) das
Rechteck, das die Silhouette umschlieBt.

Werbeanlagen dirfen die folgenden MaBe nicht tberschreiten: Die Schrifthdhe einer
Werbeanlage darf maximal 0,50 m betragen; die Gesamthéhe der Werbeanlage 0,60 m. Die
horizontale Abwicklung darf nicht langer als 4/5 der StraBenfassade sein; sind mehrere
Werbeanlagen an einem Gebaude angebracht, gilt diese Regelung fiir die Gesamtabwicklung
aller Anlagen.

Zuléssig sind indirekt beleuchtete oder hinterleuchtete Einzelbuchstaben oder Zeichen,
Leuchtschriften mit Leuchtgasrdhren und Leuchtschriften aus Einzelbuchstaben.

Zulassig sind auch dekupierte Werbanlagen (Intarsien), bei denen in einer
lichtundurchlassigen Frontblende (meistens Blech- oder Verbundplatte) Schriften bzw. Logos
ausgefrast werden, die dekupierte Frontblende mit (farbigen) Schriften aus massivem
Plexiglas durchgesteckt wird, die Schriften plastisch sind und bei deren Ausleuchtung ein
strahlender Lichthof um die Buchstaben entsteht.

Leuchttransparente, Leuchtkasten, Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
Lichteffekte auf dem Birgersteig, Werbeanlagen in grellen und auf dringlichen Farben, selbst
leuchtende oder riickstrahlende Schilder, bewegliche Werbeanlagen und Werbefahnen sind
nicht zulassig. Ausnahmsweise kénnen Fahnen, Banner und Spannbénder zu Werbezwecken
fir die Dauer zeitlich begrenzter Aktionen je Gebaude fir maximal 1 Monat im Jahr
angebracht werden.
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(10)  Auf auskragenden Armen montierte Strahler sind unzul&ssig, Strahler sind direkt auf der
Wand zu befestigen.

(11) Das Ubermalen von Fenstern und Schaufenstern fiir dauernde Werbezwecke oder das
sténdige Verkleben, Plakatieren und Verstellen dieser Flachen ist nicht zulassig. Dauerhafte
Aufsteller und andere werbewirksame Anlagen missen 0,50 m hinter das Schaufenster
zurlicktreten.

(12)  Fenster- und Schaufensterscheiben dirfen zusatzlich nur bis zu 20% ihrer jeweiligen Flache
fur Plakat- und Schriftwerbung verwendet werden; diese Flachen sind in die nach Absatz 5
zulassigen Flachen mit einzurechnen.

Werden Atzglasfolien verwendet, die den Eindruck einer sandgestrahlten farblosen
Glasoberflache vermitteln, dlrfen bis zu 40% der jeweiligen Flache der Fenster- und
Schaufensterscheiben fiir Werbezwecke verwendet werden.

(13) Das Anbringen von Werbeanlagen an Seitenwanden ist nicht zulassig.

(14)  Warenautomaten sind in einer Flache von maximal 1,00 gm pro 6,00 m Fassadenlange
zugelassen. Fir die Gestaltung gelten die Ubrigen Bestimmungen dieser Satzung.

§ 10 Genehmigungspflicht

Werbeanlagen, die nach § 63 LBO genehmigungsfrei sind, bedirfen im Geltungsbereich der Satzung
einer Genehmigung (§ 84 Abs. 1 Landesbauordnung Schleswig-Holstein).

§ 11 Abweichungen

(1) Von den Bestimmungen dieser Satzung kann abgewichen werden, wenn sie unter
Berlcksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wirdigung der &ffentlich-
rechtlich geschitzten nachbarlichen Belange mit den 6ffentlichen Belangen, insbesondere
den Anforderungen des § 3 Abs. 2 LBO, vereinbar sind. § 3 Abs. 3 Satz 3 LBO bleibt
unberthrt.

(2) Uber Abweichungen entscheidet gemaB § 71 Abs. 3 LBO die Bauaufsichtsbehérde im
Einvernehmen mit der Stadt.

§ 12 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer dieser Ortgestaltungssatzung zuwiderhandelt, einer vollziehbaren
schriftlichen Anordnung der Bauaufsichtsbehérde zuwiderhandelt, die aufgrund dieser Satzung
erlassen worden ist, wer ohne die erforderliche Genehmigung, Teilbaugenehmigung, Abweichung
oder abweichend davon bauliche Anlagen errichtet, andert, benutzt oder beseitigt und wer wider
besseren Wissens unrichtige Angaben macht oder unrichtige Plane oder Unterlagen vorlegt. Die
Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 Euro geahndet werden. (§ 82 Abs. 1 Nr.
1 bis 3, Abs. 2 Nr. 1und Abs. 3 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein).

§ 12 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die
Ortsgestaltungssatzung der Stadt Ratzeburg vom 23.11.1998, gedndert am 07.06.2006 aufBer Kraft.

Ratzeburg,
Stadt Ratzeburg

VoB
Burgermeister
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