Amtliche Bekanntmachung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
uiber die Erhaltungssatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
fiir das Gebiet

~Warnemiinde Stadterweiterungen um 1900"

Aufgrund des § 5 der Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024
(GVOBL. M-V 2024, S.270) und § 172 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBL 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, hat die Stadtvertretung der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock in ihrer Sitzung am 12.06.2024 folgende Satzung
beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung besteht aus den folgenden Grundstiicken:
- Danische StraBe 1-10
- Fritz-Reuter-StraBBe 1-10, 22-43
- John-Brinckman-Strafte 1-11, 12-18
- Kirchenplatz 1-9a, 13-13a, 14
- PoststraBe 1-41

(2) Der Geltungsbereich dieser Satzung ist in beiliegendem Plan, der als Anlage 1
Bestandteil dieser Satzung ist, durch eine gestrichelte Umrandung und die
Bezeichnung ,C“ gekennzeichnet.

§2
Erhaltungsgriinde, Genehmigungstatbestinde

(1) Die Satzung dient der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stadtebaulichen Gestalt. Der

Riickbau (Abbruch)
die Anderung

die Nutzungsanderung sowie

der Neubau

von baulichen Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen der Genehmigung
(8172 (1) Satze 1 und 2 BauGB).

(2) Die Erhaltungsgriinde sind in der Anlage 2 ndher beschrieben.
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Amtliche Bekanntmachung Bereich C Stadterw. um 1900

§3
Zustandigkeit, Verfahren

Die Genehmigung wird durch die Hanse- und Universitatsstadt Rostock erteilt. Ist eine
Baugenehmigung erforderlich, wird die Genehmigung durch die untere
Bauaufsichtsbehorde erteilt.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Wer eine bauliche Anlage in dem durch die Satzung bezeichneten Gebiet ohne die
nach ihr erforderliche Genehmigung abbricht oder andert, handelt gemaR § 213 Abs. 1
Nr. 4 BauGB ordnungswidrig und kann gemaR & 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbulRe
bis zu 30.000,- Euro belegt werden.

§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit Ablauf des Tages ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig
tritt die Erhaltungssatzung fiir Warnemiinde vom 28.10.1993 aufRer Kraft.

Der Beschluss wird hiermit bekannt gemacht. Die Erhaltungssatzung tritt mit dieser
Bekanntmachung in Kraft.

Jede Person kann die Erhaltungssatzung und die Begriindung sowie die der Satzung
zugrundeliegenden Rechtsgrundlagen (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) ab sofort im

Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Mobilitat, Neuer Markt 3

wahrend der nachstehend genannten Zeiten einsehen und lber den Inhalt Auskunft
verlangen:

Dienstags 9.00 - 12.00 Uhr und 13.30 - 18.00 Uhr
Donnerstags 9.00 - 12.00 Uhr und 13.30 - 16.00 Uhr
Einsichtnahme zu anderen Zeiten ist nur nach vorheriger Absprache moglich.

Erganzend kann die Satzung und die Begrindung dazu im Internet unter www.geoport-
hro.de/desktop liber das Kartenthema Bauen und Stadtplanung/ Erhaltungssatzungen
eingesehen und heruntergeladen werden.

Eine beachtliche Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist,
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, sowie nach §214 Abs.3 Satz2
beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs werden gemall § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 3
des Baugesetzbuchs unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Hanse- und Universitatsstadt Rostock geltend
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gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, darzulegen.

VerstoRe gegen Verfahrens- und Formvorschriften, die in der Kommunalverfassung fiir das
Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mai
2024 (GVOBL. M-V 2024, S. 270) enthalten oder aufgrund der KV M-V erlassen worden sind,
konnen nach Ablauf eines Jahres seit dieser Bekanntmachung nicht mehr geltend gemacht
werden. Diese Folge tritt nicht ein, wenn der VerstoB innerhalb der Jahresfrist schriftlich
unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache, aus der sich der VerstoR
ergibt, gegenliber der Hanse- und Universitatsstadt Rostock geltend gemacht wird. Eine
Verletzung von Anzeige-, Genehmigungs- oder Bekanntmachungsvorschriften kann
abweichend davon stets geltend gemacht werden.

Rostock, 13.09.2024

Eva-Maria Kroger
Oberbiirgermeisterin

Anlage 1 Karte
Anlage 2 Begriindung
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Erhaltungssatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock fiir das Gebiet
"Warnemiinde Stadterweiterungen um 1900"

Anlage 2 Begriindung
Beschreibung des Stadtgebiets Warnemiinde und seiner Charakteristika

1) Aligemein

Das Stadtgebiet mit seinen fiir die Aufstellung der Erhaltungssatzung untersuchten
Teilbereichen (A-G) umfasst nahezu die gesamte bis in die 1950er Jahre gewachsene
Ortslage Warnemundes. Auf einer sehr gedrungenen Grundflache von nur etwa einem
Quadratkilometer reprasentieren sowohl die Ortsstruktur als auch die baulichen Bestande
eine sich lUber gut zwei Jahrhunderte erstreckende Stadtentwicklung. Hierbei sind drei
ubergeordnete Aspekte zum Verstandnis der physischen Stadtstruktur darzulegen.

Historischer Aspekt

Warnemiinde entwickelt sich von einem unter Rostocker Vorherrschaft stehenden
Fischerdorf, das im Grunde seine Ausdehnung und stadtebauliche Struktur bereits im
ausgehenden 18. Jahrhundert erreicht hat, iiber eine Phase der Baderarchitektur und des
Kurwesens im 19. Jahrhundert innerhalb seiner historisch-raumlichen Grenzen (Bereich
"A") hin zu einer Kleinstadt auRerhalb seines historischen Ortskerns (Bereiche "B"-"G").
Innerhalb dieser Entwicklung spiegeln sich die allgemeinen Formen der europaischen
Stadtplanung im ausgehenden 19. und 20. Jahrhundert. Hierbei sind Anlehnungen an die
Gartenstadtbewegung ebenso vorhanden wie Formen des Neuen Bauens, der
Konservativen Moderne und schlieBlich des Sozialistischen Stadtebaus der DDR. Die
historische Entwicklung bis 1945 ist, da Kriegszerstorungen praktisch nicht erfolgten, zu
weiten Teilen erhalten, die Nachkriegsentwicklungen sind kaum tiberformt.

Raumlicher Aspekt

Insbesondere die jiingeren Stadtbereiche (Bereiche C-G), die sich -vergrobernd- westlich
der Heinrich-Heine-StraBe sowie dem Marktplatz und der PoststraRe entwickelten, sind in
ihrer stadtebaulich-historischen Struktur klar erkennbar und raumlich deutlich
voneinander abgegrenzt. Die Baublocke des ausgehenden 19. Jahrhunderts zeigen
mehrgeschossige in geschlossener Bauweise errichtete (Miet-)Wohnungsbauten, der
Bereich ostlich und sudlich des Kurparks indes weist Villenstrukturen auf, an die die
Pensionsbauten dort formal angelehnt werden. Zum Kurpark treten nun weitere
Parkanlagen und Gartenstrukturen auch bei den Wohnbauten. Langs des Strandes
entstehen die Promenade und ein Bereich, der im Laufe der Zeit reprasentative
Hotelbauten aufnimmt, jedoch stadtebaulich nicht jene Strenge aufweist, wie dies in den
Wohnvierteln der Fall ist.

Ebenfalls einem regelhaften System folgend entstand der historische Ortskern (Bereich A)
mit seinen beiden StraBenziigen Am Strom und AlexandrinenstraBe. Streng mit der
Schmalseite zum Wasser sind die Parzellen hier dem Verlauf des Alten Stroms folgend
leicht geschwungen angeordnet. In die Parzelle hinein entwickelte sich eine wiederholend
vorkommende Bebauung mit Hauptgebaude, Kemlade und einer einseitigen
Abstandsflache zur nordlich angrenzenden Nachbarbebauung, der 'Tusche'. Nach Westen

17



Hanse- und Universitatsstadt Rostock Erhaltungssatzung Warnemiinde

Anlage 2 - Begriindung Bereich C — Stadterw. um 1900

folgten dann in beiden StralRenziigen langere Gartenparzellen.

Stadtstruktur und Ortsbild stellen sich in weiten Bereichen als klare Additionen mit
jeweils signifikanten stadtebaulichen Merkmalen dar. Diese klare Ablesbarkeit hat bereits
in der Ortsbildanalyse zur Bildung von Teilbereichen gefiihrt, die im Wesentlichen die
Grundlage fiir die Bereichsbildung der Erhaltungssatzung bildeten. Die Bereiche wurden
teilweise zu groReren Einheiten zusammengefasst da sie bezogen auf die zu sichernden
stadtebaulichen Werte Giberwiegend libereinstimmen.

Das Weichbild Warnemiindes zeigt neben dieser Regelhaftigkeit am Ubergangsbereich
vom historischen Fischerdorf zum Ort des 20. Jahrhunderts jedoch zwei wichtige
Abweichungen. Zum einen wurden die Bauvolumina an den Haupt- und Nebengebauden
im historischen Ortskern vergroBert, zum anderen wurden die historischen
Gartenstrukturen aufgegeben und ihre Riickseiten neu bebaut (Bereiche A und B1). Die
VergroRerung der Bauvolumina ist dabei auf die Notwendigkeit zur Schaffung von
vermietbaren Wohnflachen und vor allem von Pensionen und Fremdenzimmern
zuruickzufihren. Hieraus resultiert das heutige, bisweilen begrenzt heterogene
stadtebauliche Erscheinungsbild, da sich hier unterschiedliche Bautypologien ausgebildet
haben, die jedoch vorwiegend auf den historischen Parzellen Platz finden. Es ist jedoch
ebenso zu erkennen, dass diese Inhomogenitat nicht das Ergebnis eines wilden
Wachstums ist. Auf der stadtebaulichen Ebene spiegelt sie das Binnenwachstum
Warnemiindes bis zu den spateren Erweiterungen in den Satzungsbereichen C-G wider. Mit
der Anlage dieser neuen Bereiche endet die Entwicklung in den alteren Teilen und blieb
als Zeugnis des 'alten' Warnemiindes erhalten. Diese Durchmischung bildet hier ein
zentrales, historisch aber vollstandig abgeschlossenes Element der stadtebaulichen
Struktur, das es zu erhalten gilt, das aber nicht durch weitere groBere Bauvolumina oder
parzelleniibergreifende Bebauungen (0.3.) verandert werden darf/soll.

In der Mehrzahl der Bereiche gibt es Grundstlicke, die historisch besondere Funktionen
aufnahmen (Vogtei, Post, Zoll, Miihle, Kirche, Gewerbehofe, etc.) und die die
bereichshezogenen Merkmale durchbrechen. Sie sind Bestandteil des historischen Erbe
Warnemiindes und markieren bisweilen wichtige Orte. Im Sinne der Erhaltungsatzung sind
diese 'Ausweicher' in ihrer stadtebaulichen Dimension zu erhalten. Innerhalb einer
zukiinftigen Entwicklung haben sie jedoch keine Vorbildfunktion in Bezug auf ihre
abweichende stadtebauliche Erscheinung und ihre Bauvolumina.

Ebenfalls in der Mehrzahl der Bereiche kommt es zu Uberformung der historischen
Struktur durch spatere Eingriffe, bei denen die charakteristischen stadtebaulichen
Strukturen bspw. durch parzelleniibergreifende Bebauung oder/und zu grof}
dimensionierte Bauvolumina gestort werden. Die betreffenden Grundstiicke sind
bereichsweise als Ausnahmen, welche keinen pragenden Charakter im Sinne der Satzung
haben, benannt.

Architektonischer Aspekt

Mit Ausnahme der Bereiche A und B, deren Charakteristikum eine begrenzte Heterogenitat
ist, die aus einer sich wiederholenden Grundstucksstruktur mit einer Bebauung in
begrenzter Typologie besteht, besitzen die librigen Bereiche jeweils eigene Bautypologien
mit spezifischen Architekturcharakteren, die durch ihre Gebaudestellung und
Geschossigkeit, ihre Grundstulicksauslastung und Gebaudestellung gebildet werden. Hinzu
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tritt dann auch eine Ahnlichkeit in der Ausbildung der Fassaden, die hier auch eine
stadtebauliche Bedeutung bekommen. Fiir diese Bereiche ist es auch zukiinftig wichtig,
dass die Erscheinung der baulichen Gestalt gewahrt bleibt.

Diese drei Aspekte bilden die Grundlage fiir die Begriindungen der Sicherung der
stadtebaulichen Strukturen in den jeweils durch eine eigene Satzung geschiitzten
Bereichen.
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2) Definition der stidtebaulichen Eigenart

Die stadtebauliche Gestalt und Eigenart einer Stadt oder eines Stadtbereiches wird
bestimmt durch den Stadtgrundriss, sowie die Struktur und Organisation der einzelnen
Grundstlicke und Parzellen in Verbindung mit ihrer Bebauung. Der Stadtgrundriss bildet
die Grundstruktur der Stadt bzw. des Stadtbereiches und umfasst die 6ffentlichen Raume,
d.h. Stralen, Platze und Parkanlagen sowie die dadurch vorgegebene Lage der
Baugrundstiicke.

Am Nebeneinander der Grundstrukturen der verschiedenen Stadtbereiche ist die
Entwicklung Warnemundes ablesbar.

Die Grundstiicke und Parzellen differenzieren den Stadtgrundriss. An ihrer Organisation
lassen sich die (historischen) Eigentums- und Nutzungsstrukturen ablesen. Pragend ist
dabei die Anordnung des Hauptgebdudes auf der Parzelle und in der Zeile (offene oder
geschlossene Bauweise, Grenzabstande und Bauflucht), die Art, wie es zur Strafie steht
(Standigkeit: trauf- oder giebelstandig) und die Baukérperausbildung (Kubatur) sowie ggf.
Nebengebdude, Hofanlagen usw. Sind Gebaude und/oder Baufluchten gegeniiber dem
StraBenraum zuriickgesetzt, entstehen Vorfldchen, die oft als Vorgdrten ausgebildet und
eingefriedet werden; sie pragen die stadtebauliche Gestalt maRgeblich. SchlieBlich ist es
die Gebdudehiille mit Fassade und Dach, durch die die stadtebauliche Gestalt gepragt
wird. In der charakteristischen Reihung gleicher Merkmale, die die Teilbereiche
kennzeichnen, ist sie es, die in Material und Gliederung (einschlieBlich der Lage und
Teilung der Fenster) diese Bereiche wesentlich pragt.
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3) "Warnemiinde Stadterweiterungen um 1900"

Stadtebauliche Merkmale

Die Stadterweiterungsgebiete aus der Zeit um 1900 liegen sudlich und sidwestlich der
Kirche.

Die straBenseitig und hauptsachlich durch die Gebaude erschlossenen Parzellen liegen
samtlich mit ihrer Schmalseite zur Stralle, wobei die Parzellenbreite im Osten mit 10-12 m
schmaler ausfallt als im Westen, wo sie regelmaBig zwischen 15 und 17 m liegt. Die
Parzellentiefe betragt im Mittel zwischen 33 und 36 m. Ausnahmen bilden Parzellen, die
eine besondere Nutzung aufnehmen (Schule, Post), aufnahmen (Poststr. 3, eh. Fischfabrik),
oder Reste alterer Siedlungsformen darstellen  (Poststr.10-14). In  den
Blockinnenbereichen zeichnen sich z.T. groRe ehemalige Gewerbeeinheiten ab, die jeweils
eigene ErschlieBungswege haben und aus den Blocken bewusst ausgespart wurden.
Dieses seit der Erbauung des Bereichs existierende Nebeneinander von
straBenorientierter Wohnnutzung bei unmittelbar benachbarter Gewerbenutzung stellt ein
wichtiges Charakteristikum dieses Ortsbereiches dar und kommt nur in diesem Bereich
vor.

Im sudlichen Bereich ist die Parzellenstruktur stark aufgeweicht und nur noch in Ansatzen
vorhanden.

Bereichstypisch ist eine geschlossene Bauweise (Post- und Fritz-Reuter-StraRe; Danische-
und John-Brinckman-StraRe). Die Parzellen des historischen Ortskerns zeigen sich an der
Ostseite der PoststralRe nur noch in Resten. Im Osten des Bereichs C sind freistehende,
aber eng nebeneinander gestellte Gebaude oder Doppelhauser vorherrschend, wahrend
im Westen die geschlossene Bauweise dominiert. Insgesamt ist dieses Gebiet dadurch
gekennzeichnet, dass sich der stadtebauliche Leitgedanke von der offenen zur
geschlossenen Bauweise entwickelt.

Die Gebaude sind liberwiegend drei- bis viergeschossig ausgepragt und von deutlich
groBerer Massivitat als in den alteren Stadtgebieten, die Geschosszahlen und
Gebaudehohen sind wesentlich hoher als in den alteren Siedlungsbereichen, so dass die
StraBenraume steiler proportioniert wirken. Im Osten betragt die Gebaudebreite etwa 11-
13 m, wahrend die Gebaude in westlichen Bereich 15-17 m Breite aufweisen.

Die Hauptbaukorper bilden eine Bauflucht aus; in der PoststraRe und der Fritz-Reuter-
StralRe wird diese teilweise durch massive Verandavorbauten gebildet, die etwa drei Meter
vor den Hauptbaukorpern liegen.

Im Ostlichen Bereich sind weiterhin Veranden vorhanden, jedoch sind sie nur teilweise auf
der gesamten Breite des Gebaudes angeordnet; die verbleibende Gebaudevorflache ist
normalerweise vom offentlichen Raum nicht abtrennbar oder wird als Zugangs- sowie
Abstellflache genutzt. In der John-Brinckman-StraRe und in der Fritz-Reuter-Stralle treten
regelmalig etwa drei Meter breite Vorgarten auf. Zur Danischen Stralle sind keine
Gebaudevorflachen vorhanden.

Kirchenplatz

Das Gebiet wird nach Norden durch den Kirchenplatz begrenzt. Der Kirchenplatz, ein in
West-Ost-Richtung orientiertes Rechteck, ist durch die groBe rote Backsteinkirche (1866-
71) in der Platzmitte bestimmt. Als Platzwande fungieren die Fassaden der
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Umgebungsbebauung. Der unterschiedlichen Entstehungszeiten der Platzrandbebauung
entsprechend sind die Platzwande von heterogenem Erscheinungsbild und zeigen
unterschiedliche Architekturformen des ausgehenden 19. und beginnenden
20. Jahrhunderts. Die Einmiindungsbereiche der StraBen werden dabei mehrfach durch
Eckbauten besetzt, deren kreuzungszugewandte Ecke abgeschragt ist (z.B.
AnastasiastraBe). Besonders auffallig sind dabei die Einleitungsbauten am
Ubergangsbereich zur MiihlenstraRe, die zwischen dem Platz und der Bebauung der
MihlenstraBe vermitteln.

Folgende architektonische Merkmale haben Auswirkungen auf die stadtebauliche Eigenart
des Gebiets:

e Charakteristisch fiir das Gebiet sind zum einen zwei oder dreigeschossige
traufstandige Wohngebdude (vorwiegend in der Post-, Fritz-Reuter-, John-
Brinckman-StraBe). Die Fassaden der zumeist hell gestrichenen Putzbauten sind
gepragt durch gleichmaBig gereihte Offnungsachsen und zeigen bisweilen
eingeschossige Veranden.

e Zum anderen pragen mehrgeschossige Gebaude in geschlossener Bauweise mit
deutlich wahrnehmbaren Dachflachen das Gebiet (Danische StraBe 1-10, John-
Brinckman-StraBe 5-11 und 12-18, Fritz-Reuter-StraRe 22-34). Die fiuinf- bis
sechsachsigen Gebaude werden normalerweise etwa in der Mitte der Traufseite
erschlossen, wobei die Eingangsachse durch eine iiber alle Geschosse reichende
Rahmung gestalterisch hervorgehoben wird. Seitlich der ErschlieBungsachse folgen
zumeist je zwei Fensterachsen. Die Fassaden sind in der Regel schlicht gehalten.
Alle Gebaude dieses Typs sind verputzt, meist in hellen Naturtonen gehalten.

Diese stadtebauliche Eigenart des Gebiets ist durch unterschiedliche Entwicklungen in
ihrer Erscheinung bereits gestort oder droht gestort zu werden. Die gilt insbesondere
fiir/durch folgende Punkte, die nicht mit der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets
vereinbar sind:

e Uberformung der Dachlandschaft durch Dacheinschnitte (Loggien) und feste
Aufbauten

e StraBenseitige (aufgestanderte) Balkone
e Balkonvorbauten in den Obergeschossen

o Uberformung der Vorgartenstrukturen durch Befestigung

Die Bebauungen folgender Grundstiicke sind als Ausnahmen anzusehen, die mit der
stadtebaulichen Eigenart des Bereichs vereinbar sind:

- Fritz-Reuter-Strae 10 (Ensemble Schule)
- Fritz-Reuter-StraBe 41-43

- PoststraRe 10-14 (Bebauung langs eines heute nicht mehr vorhandenen
StraRenzugs)

- PoststraBe 29, 34, 39a
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Anlage 2 - Begriindung Bereich C — Stadterw. um 1900

Die Bebauung folgender Grundstiicke ist nicht vereinbar mit der stadtebaulichen Eigenart
des Bereichs:

- Kirchenplatz 2 (Anbau)
- Kirchenplatz 13, 13a
- PoststraBe 1a, 27
Diese Bebauungen besitzen keine Vorbildfunktion fiir zuklinftige Bauvorhaben im Bereich.
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