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• Eine Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann bei der Ortsbild-
gestaltung nur eine vorsorgende oder bestenfalls mitwirkende Rolle im Zusammen-
spiel mit anderen Planungsinstrumenten (Bebauungsplan, Gestaltungssatzung) 
übernehmen.

• Sie dient nicht der aktiven Gestaltung und Entwicklung des Ortsbildes sondern nur 
der Erhaltung städtebaulicher Bereiche. 
Ohne Zusammenspiel mit einer Gestaltungssatzung ist sie primär nur ein 
Verhinderungsinstrument, das aber für die Gemeinde sehr hilfreich sein kann,
um den Verlust von städtebaulich wertvollen, jedoch nicht denkmalgeschützten 
Objekten zu verhindern.

• Die unter Schutz gestellten Anlagen müssen städtebauliche Qualität besitzen. 

Einzelne historische Freiraumstrukturen

Erhaltungssatzung (§ 172, Abs. 1, Nr. 1 BauGB)



Gestaltungssatzung

• Gestaltungssatzungen sind örtliche Bauvorschriften mit räumlich begrenztem 
Geltungsbereich.

• Im Gegensatz zur Erhaltungssatzung handelt es sich um ein aktives Instrument 
sowohl zur Bewahrung eines schutzwürdigen städtebaulichen Bereiches vor 
unerwünschten Veränderungen als auch zur vorgreifenden gestalterischen 
Einflussnahme auf die Entwicklung völlig neuer Bereiche.

• Die Satzung kann als selbstständige bauordnungsrechtliche Vorschrift erstellt oder 
in ein städtebauliches Planungsinstrument (Bebauungsplan) integriert werden. 

Einzelne historische Wohn- und Geschäftshäuser



Fallbeispiel 
Gemeinde Bad Zwischenahn





„Ortsbildanalyse

• Erfassen der unterschiedlichen Bau- und Siedlungsstrukturen im 
Untersuchungsgebiet

• Erfassen der Gebäudetypologie und deren Verteilung u.a. umfangreiche 
Fotodokumentation

• Erfassen der Gestaltqualitäten (Gebäude/Freiraum) durch Ortsbesichtigung, 
Auswertung verfügbarer Planunterlagen, Kartenanalyse etc.

• Exkurs: Orts- und Baugeschichte der Gemeinde Bad Zwischenahn

Historische Gebäude und Baudenkmäler
im Untersuchungsgebiet

Vorderansicht Bahnhof um 1901



Preussische Landesaufnahme 1898

Mit dem Bau der Chaussee von 
Oldenburg über Zwischenahn 
nach Westerstede im Jahr 1837 
sowie dem Bau der Bahn-
strecke Oldenburg-Leer dreißig 
Jahre später nahmen die 
Bevölkerung und der Fremden-
verkehr stetig zu. 
Zwischenahn erfreute sich 
bereits zu dieser Zeit zuneh-
ender Beliebtheit als 
Naherholungsort. 1919 wurde 
Zwischenahn der Titel „Bad“
verliehen und 1964 das Prädikat 
„Staatlich anerkanntes 
Moorheilbad“.



• die gebäudetypologische Bedeutung

• die ortsgeschichtliche Bedeutung

• die städtebauliche Bedeutung

• die soziologische Bedeutung

• die technische Bedeutung

• die künstlerische Bedeutung

• ....

"Bewertungskriterien der Untersuchung



„Bausteine der Ortsarchitektur



„Bausteine der Ortsarchitektur



„Typisierung

• Baudenkmal

• denkmalwürdig 

• ortsbildprägend

• bedingt ortsbildprägend

• jüngere, ortsbildgerechte Gebäude  

• jüngere, markante Gebäude, die das Ortsbild eher durch Bauvolumen prägen

• Gebäude ohne regionalen oder historischen Bezug und/oder ohne prägende 

Architektursprache   

bedeutend für den Erlass 
einer Erhaltungssatzung



Historische Gebäude mit landwirtschaftlichem Bezug

•Bauernhäuser, Mühle

Wohn- und Geschäftshäuser, Stadtvillen, Pensionshäuser

•Gründerzeit bis zur Jahrhundertwende ca. 1880 – 1910

•Zwischen 1. und 2. Weltkrieg ca. 1914 – 1944

u.a. Gebäude des Bauhaus- und Heimatstils der 1920-er und 1930-er Jahre,

Jugendstil etc.

•Nachkriegsarchitektur bis 1960 ca. 1945 – 1960

•Jüngere Gebäude nach 1960

Historische Sonderformen

•Kirche, Bahnhof … etc.

„Gebäudetypologie/Profanbauten



Ortsbild-
prägende 
Gebäude im 
Ortszentrum 
Edewecht



Baualter



Historische Gebäude: Sonderbauformen: Kirche



Historische Gebäude: Sonderbauformen: öffentliche Gebäude



Historische Gebäude mit landwirtschaftlichem Bezug



Historische Gebäude mit landwirtschaftlichem Bezug

Museumsbereich



Historische Gebäude mit landwirtschaftlichem Bezug



Repräsentative Wohn- und Geschäftshäuser



Repräsentative Wohn- und Geschäftshäuser:
Gründerzeit/Jahrhundertwende



Historische Wohn- und Geschäftshäuser: 
Zweigeschossige Punkthäuser 



Jüngere Gebäude ohne historischen Bezug,
jedoch ortsbildgerecht



Jüngere Gebäude ohne historischen Bezug,
jedoch ortsbildgerecht - Sichtmauerwerk



Gebäude zwischen 1940 und 1960, ortsbildprägend -
Putzbauten



Gebäude zwischen 1940 und 1960, ortsbildprägend -
Sichtmauerwerk



• Abgrenzung, Charakterisierung der unterschiedlichen Siedlungsbereiche im 

Hinblick auf den Handlungsbedarf zur Ortsbildgestaltung

• Ableitung von Gestaltungsgrundsätzen für die wertgebenden Siedlungs-, Bau und 

Freiraumstrukturen, Mindestanforderungen an den Umgang mit Gestaltwerten

Einzelne historische Gebäude mit landwirtschaftlichem Bezug

Konzept zur Ortsbildpflege/Ortsgestaltung



Gestaltungssatzung am 
Beispiel Langeoog




















































































