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1: Geltungsbereich der 2. Plananderung

Geltungsbereich

Gemarkung Zinnowitz

Flur 8

FlurstUcke 77/1,78/1 teilweise und 79 teilweise
Flache fel. 4.7 25 1i*

Das Bebauungsplangebiet Nr. 5 (im Folgenden als Ursprungssatzung
bezeichnet) umschlieBt die zur B&derarchitektur zihlende Bebauung zwischen
Strandpromenade und DUnenstraBe einschl. Grundsticken sUdlich der
DUnenstraBe.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst
lediglich eine Teilfliche des GrundstUckes Hotel Asgard's Meereswarte,
DUnenstraBe 18, 19 (Flursticke 77/1 und 78/1) und eine Teilflache des
GrundstUckes Hotel Asgard, DUnenstraBe 20 (FlurstGck 79).

GegenUber dem Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich um eine
Teilfldche des FlurstGckes 77/1 ergdnzt sowie die zul&ssigen Bautiefen der
beiden Hotelbauten vollsténdig einbezogen.

Die Geltungsbereichserweiterung wurde erforderlich, da die Festsetzungen zum
Vorbau Asgard's Meereswarte auch das Flurstick 77/1 betreffen und die
Regelungen zu Balkonen und Dachgauben den gesamten Baukorper
berGhren.
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Anlass, Ziel und Inhalt der Planaufsiellung

Die GrundstUckseigentOmer beabsichtigen BaumaBnahmen durchzufGhren,
die zu einer Erhdhung der Beherbergungsqualité&t sowie zur funkfionellen und
stGdtebaulichen Aufwertung der Hotels beitragen.

Hofel Asgard's Meereswarte, DinenstraBe 18, 19 {Fursticke 77/1 und
78/1)

Der GrundstickseigentOmer beabsichtigt im Mittelteil der promenaden-
seitigen Fassade einen eingeschossigen Vorbau zu errichten. Der Anbau
soll eine Breite von 16 m und eine Tiefe von 5 m aufweisen und in
Anpassung an den  besiehenden  Glasverbinder als  Stahl-
Glaskonstruktion ausgefUhrt werden.

Der Bereich des geplanien Anbaus wird als AuBensitzfiiche fUr ein
Offentliches Café genutzt. Die AuBensitzflichen sind witterungsbedingt
nur eingeschrénkt nutzbar. Daher soll mit dem Vorbau eine ganzjéhrige
Nutzung der Sitzflichen gesichert werden.

Im Rahmen der Bestandssanierung sollen am West- und am Ostgiebel
Balkone fUr die dahinterliegenden Géstezimmer ergénzt werden.
Bestehende Dachfldchenfenster sollen durch Gauben ersetzt werden,

Die Nachristung der Balkone und der Ersatz der Dachflédchenfenster
durch Gauben tragen dazu bei, die Aufenthalisqualitét der Gastezimmer
zu erhdhen und die Raumaufteilungen zu optimieren.

Hinsichtlich des Ersafzes der Dachfldchenfenster durch Gauben sind die
Festsetzungen der Ursprungssatzung gemdaB Text (Teil B}, Punkt 9.1.1. (4)
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfenster einzuhalien.

Der Eingriff in den Dachraum durch Einbau zusétzicher Gauben, die
wesentliche Auswirkungen auf die Fassadenansicht, die Geschossigkeit
und die Belange des Denkmalschutzes haben kdnnen, sind nicht
Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5. Hierzu ist der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz im Vorfeld zur Beurteilung der Planung
eine Fassadenabwicklung vorzulegen und die Abstimmung mit der
zusténdigen Denkmalschutzbehdrde zu fUhren.

Hotel Asgard, DUnenstraBe 20 {Flurstick 79)

Im Erdgeschoss des Hotels Asgard befinden sich die gastronomischen
Einrichtungen, die auch von der Offentlichkeit genutzt werden.

Es ist daher beadbsichtigt, auf der Westseite der promenadenseitigen
Fassade einen Wintergarten zu errichten, der eine ganzjdhrige Nutzung
fOr die dffentliche Gastronomie ermdglichi.

Im Rahmen des Aufsteliungsbeschlusses waren zundchst auch
Regelungen fir eine saisonale Uberspannung der promenadenseitigen
AuBensitzfldchen mit Markisen als Schutz vor Sonne und Regen sowie am
Wesi- und am Osigiebel Balkone fUr die dahinterliegenden Géstezimmer
vorgesehen.



Das Hotel Asgard ist ein Baudenkmal. Dies ist bei der Planung und
Umsetzung der Bauvorhaben zu berlcksichtigen und das Einvernehmen
mit den zustdndigen Denkmalschutzbehdrden nachzuweisen.

Das Einvernehmen konnte nur fir die Emichtung des Wintergartens
erlangt werden. Daher wurden die saisonale Uberspannung und die
Anlage zuséizlicher Balkone im Rahmen der Satzungsfassung aus der
Planung genommen.

Mit den vorgesehenen investitionen wird die Qualitdt der gastronomischen
Einrichtungen durch eine groBzUgige und lichtdurchflutete Gestaltung weiter
angehoben.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz unterstUizt die Planungsabsichten der
GrundstOckseigentUmer, da diese zu einer weiteren qualitativen Aufwertung
der touristischen Infrastruktur beitragen.

Die Umsetzung der PlanGnderung ist nicht mit einer Kapazit&iserhdhung der
Hotelbetten verbunden.

Die geplanten Vorhaben weichen von den Festsefzungen des rechiskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 5 ab. Zur Schaffung der bauplanungsrechilichen
Vorausseizungen fir die Genehmigung der vorgesehenen baulichen
MaBnahmen wurde daher zundchst eine 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 erforderlich, in der fUr die geplanten Vorhaben, insbesondere die
Zul&ssigkeitsfestsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung und zu den
gestalterischen Vorschriften, gefroffen werden.

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat daher mit Beschluss
vom 23.10.2018 das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
.DUnenstraBe” eingeleitet.



3. Ubergeordnete Planungen und Fldchennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen

GemdB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdan
Landesplanungsgesetz,  Landesraumentwicklungsprogramm  Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V} vom 27.05.2016 {GVOBI. M-V S. 322) sowie dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom
20.09.2010 sind fOr den Planbereich zu beachien:

o Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fungiert als Grundzentrum und st
dem Mittelzentrum Wolgast zugeordnet.

¢ Die Gemeinde Ostseebad Zinnowiiz liegt gemd&B Punkt 3.1.3(3) RREP VP
in einem Tourismusschwerpunktraum und ist als  Schwerpunki fir den
Kultur- und Stédtetourismus ausgewiesen. {Punkt 3.1.3 (10) RREP VP).

e Das Plandnderungsgebieft liegt auBerhalb von Vorbehalts- und
Vorranggebieten fUr Naturschuiz und Landschaftspflege.

Es befindet sich auBerhalb von Schutzgebietskulissen eines FFH- bzw. EU-
Vogelschutzgebietes und nicht im  Landschaftsschutzgebiet | insel
Usedom mit FestlandgUrtel*.

Das PlanGnderungsgebiet berUhrt das Kistenschutzgebiet Zinnowitz bis
Bansin. Durch die mit der Plandnderung vorgesehenen BaumaBnahmen
sind keine Auswirkungen auf das KUstenschutzgebiet verbunden.

Die fUr den Bebauungsplan Nr. 5 gehoffenen gebietsspezifischen
Festsetzungen zum Natur- und Umwelischutz behalten im Rahmen der 2.
Anderung ihre GUltigkeit.

. Das Plangebiet liegt gemd&B Punkt 5.5.1 (2] RREP VP in einem
Vorbehaltsgebiet Trinkwasser.
«In den Vorbehalisgebieten Trinkwasser soll dem Trinkwasserschutz ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. In Vorbehalisgebieten
Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass
diese Gebiete in ihrer besonderen Bedeutung fUr den Trinkwasserschuiz
mdaglichst nicht beeinfrdchtigt werden."

Das Plan&nderungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschufzzone
der Wasserfassung Zinnowitz. Die Belange des Trinkwasserschuizes sind in
die Planung einzustellen sowie die sich daraus ergebenden Verbote und
Nutzunhgsbeschréinkungen zu beachten.



. Das Plangebiet liegt auBerhalb von

- Vorbehaltsgebieten Kompensation,

- Vorbehalisgebieten KUstenschutz,
Aufgrund der Hhenlage des Plangebietes oberhallb von 5§ m NHN
kann eine Hochwassergeféhrdung ausgeschlossen werden.

- Vorbehalisgebieten Landwirtschaft,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.

GemdB den Stellungnahmen des Amtes fUr Raumordnung und Landesplanung
Vorpommermn vom 02.01.2012 und vom 12.08.2019 werden raumordnerische
Belange durch die Plandnderung nicht berUhrt.

Flachennutzungsplan

Die Bebauungsplan&nderung wird gemdB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zinnowitz entwickelt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowilz in der
Neufassung von 2004 ist das Plandnderungsgebiet als Sonstiges Sondergebiet
Fremdenverkehr und Fremdenbeherbergung gemdB § 11 (2) BauNVO
ausgewiesen.

Im Rahmen der in Bearbeitung befindlichen Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes wird die Sondergebietsausweisung beibehalten.
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4, Beschreibung und Begriindung des Planinhaltes

Planzeichnung (Teil A)

Plan oben
Die Planzeichnung (Teil A} im MaBstab 1:500 basiert auf einem Lage- und
Héhenplan des VermessungsbUros MAB Vermessung Vorpommern von 04-2019.

nachrichtlich Plan unten

Ein Auszug aus der Planzeichnung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 5
wurde unfen auf dem Plan im MaBstab 1 : 1.000 nachrichilich dargestellt und
durch eine Kennzeichnung des Gelfungsbereiches der 2. Anderung ergénz.

Entsprechend den akiuellen Planungsabsichten werden gegentber der
Ursprungssatzung folgende Anderungen in der Planzeichnung (Teil A} zur 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 (Plan oben)} vorgenommen:

¢« Geltungsbereich gemdaB § ¢ (7) BauGB

Die Geltungsbereichsgrenzen des Anderungsgebietes wurden mit dem
Planzeichen 15.13 der PlanZV festgelegt.

Der Geltungsbereich des rechiskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5 im Bereich
des Plandnderungsgebietes ist mif einem abgewandelten Planzeichen 15.13
der PlanZV in grau dargestelit.

+ Baulinien und Baugrenzen gemdB § 23 (2) und (4) BauNVO
iL.vV.m.
Perlenschnur gemai § 16 {5) BauNVvO

Im rechtskré&ftigen Bebauungsplan Nr. 5 sind zur Strandpromenade Baulinien
festgesetzt, die der Sicherung der historischen Bebauungsstrukiur dienen. Die
Obrigen Uberbaubaren GrundstUcksflichen sind durch Baugrenzen bestimmi,

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 sollen die gemdB
Ursprungssatzung promenadenseitig festgesetzten Baulinien durch folgende
Bauvorhaben Uberschritten werden:

- Hotel Asgard's Meereswarte

Im Mittelteil der promenadenseitigen Fassade soll ein eingeschossiger
Vorbau mit  einer Breite von 16 m und einer Tiefe von 5§ m errichtet
werden.,

- Hotel Asgard
Auf der Westseite der promenadenseitigen Fassade soll ein Wintergarten
errichtet werden.
Der Wintergarten wird freistehend ca. 1,00 m vor dem Bestandsgebdude
errichtet und Uber den Seiteneingang mit dem Hotel verbunden.



Diese Uberschreitungen sind durch die in der Ursprungssatzung unter B Texfliche
Festsefzungen in Punkt 3* definierten Ausnahmen zu den Baulinien gemdai § 23
{2) BaAuNVvVO nicht gedeckt und kénnen auch nicht Ober Ausnahmen geregelt
werden.

*Als Ausnahmen von den festgeseifzten Baulinien ist zur Gliederung der Fassade in Abschnifte ein
Vorkreten von Gebdudeteilen um bis zu 1,5 m und ein Zurlckireten von Gebdudeteilen um max. 1,5
m zuldssig.

Eingeschossige Vorbauten sind als Ausnahme auch auBerhalb der festgesetzten Baulinien zuldssig,
wenn im Bestand bereits Vorbauten vorhanden sind und die GréBe und der Umfang von Neu- oder
Ersatzbauten nichf wesentlich von diesen abweichen.

Daher sollen fOr den geplanten Vorbau und den geplanten Wintergarten
Baugrenzen ausgewiesen werden.

Die mit der Uberschreitung der Baulinien einbezogenen Fidichen werden mit
einer Perlenschnur {Planzeichen 15.14 der PlanZV - Abgrenzung des MaBes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes hinsichtlich Geschossigkeit) abgrenzi und
in einer gesonderten Nutzungsschablone eine Begrenzung auf eingeschossige
Bebauung festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass durch die Bauvorhaben
die stddtebauliche Aspekie und die Belange des Denkmalschutzes
berlcksichtigt und eine Beeintréchtigung der historischen Fassadenansichien
ausgeschlossen werden kann.

Die in der Ursprungssatzung auf der GrundstUcksgrenze zwischen den
FlurstGcken 78/1 und 79 festgesetzte Perlenschnur zur Abgrenzung
unferschiedlicher  Festsetzungen innerhalb  der Baugebiete  wurde
Ubernommen.

Anmerkung:

Aus der Planzeichnung (Teil A) ist ersichtlich, dass auBerhalb der seitlichen
Baugrenzen zwischen den beiden Hotels ein eingeschossiger Zwischenbau
errichtet wurde. GemaB Text (Teil B) B Texfliche Festsefzungen ist in Punkt 3 ,,als
Ausnahme eine Uberschreitung der seillichen Baugrenzen durch
eingeschossige Gebdudeteile im Erdgeschoss bzw. Sockelgeschoss zur
baulichen Verbindung von zwei Gebduden zuldssig, wenn die Wirkung der
Hauptbaukdrper als Solitdre eindeutig erhalten bleibt."

Die notwendige Vereinigungsbaulast liegt vor.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 sollen die gemdB
Ursprungssatzung  fUr das Hotel Asgard's Meereswarte festgesetzien
Baugrenzen durch die Nachristung von Balkonen Uberschritten werden.

Hierfor werden im Text (Teil B} unter B Textliche Festsetzungen in Punkt 3
Ausnahmeregelungen getroffen.



¢ Erhalf von Bumen gemdB § 9 (1) 25 BauGB
Die Ursprungssatzung weist innerhalb der Grinflichen des Hotels Asgard's
Meereswarte sieben unter Erhalf stehende Einzelbdume aus. Diese Bdume
waren bereits bei dem Erwerb des Hotels durch die neuen Eigentimer nicht
mehr  vorhanden. Die GrundstUckseigentimer haben im Zuge der
Neugestaliung der Freianlagen anspruchsvolle Grinfldchen mit B&umen und
Strauchfldchen angelegt, so dass bereits ein umfangreicher Grinausgleich
gegeben ist. Ene sich durch den Verlust der B&ume ergebende
Kompensationsverpflichtung wird nicht als erforderlich erachfet. Auf eine
Darstellung  von zu erhaltenden Bdumen im  Gellungsbereich  des
Plandnderungsgebietes kann verzichtet werden.

Text (Teil B)

Das Plangebiet liegt im Geliungsbereich der Gesfaltungssafzung fir den
historischen Bdderbereich der Gemeinde Osiseebad Zinnowifz, die seit
27.09.2000 rechtskraftig ist,

Die Vorschriffen der Gestaltungssatzung sollen  zur  FErhaliung  der
Baderarchitektur beitragen.

«FOr das Ostseebad Zinnowifz ist die Erhalfung des historisch gewachsenen
Orisbildes gerade auch in wirtschaftlicher Hinsicht von enormer Bedeutung, da
es in  unmittelbarem Zusammenhang mit der Affrakfivitdt und der
Anziehungskraft des Ortes auf seine Besucher steht.

Ziel dieser Safzung ist es deshalb, das charakteristische Orfsbild zu erhalten und
die notwendigen Verdnderungen und Erneuerungen der Bausubstanz sowie
die Gestaltung von Neubauten, Werbeanlagen und Freifiichen so zu regeln,
dass sie sich in die historischen Strukturen einfigen.”

Die Regelungsinhalte spiegeln sich in den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 5 wider.

Die Festsetzungen des Text (Teil B} gemdB dem rechiskréftigen Bebauungsplan
Nr. 5 wurden auf den Plan Obernommen und gelten fir die 2. Anderung fort.

FOr den Geltungsbereich der 2. Anderung wurden Zuséitze aufgenommen, die
der Untersetzung der zeichnerischen Darstellungen und der rechissicheren
Regelung der Zuldssigkeiten/Ausnahmen im Plandinderungsgebiet dienen.

Die Iusdize, befreffend die Punkte B 1.1., B 3., B. 9.1.1., B 9.1.2. sowie die
Hinweise C3, C7 und C8, werden durch gesonderten Hinweis sowie in Feffdruck
und Kursivschriff hervorgehoben.

B Texlliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nufzung
gemdaB § 9 (1) 1 BauGB

1.1. Sonsliges Sondergebiet - SO 1
gemdan § 11 {2) BauNVvO
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Iweckbestimmung:
Gebiet fOr den Fremdenverkehr und die Fremdenbeherbergung

ZUlGssig sind folgende Nutzungen:

1. Einrichtungen der Fremdenbeherbergung,

2. Schank- und Speisewirtschaften,

3. Wohnungen fOr  Aufsichis- und  Bereitschaftspersonen,  fOr
Betriebsinhaber sowie Befriebsleiter, sofern sie dem Betrieb
zugeordnet sind und ihm gegenlber in der Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind.

Zusaiz fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5:
(1
Festgesefzt wird das Sonstige Sondergebiet mit Iweckbeslimmung
Fremdenverkehr und Fremdenbeherbergung gemdB § 11 (2} BauNVO.
(2
Zusdizlich zu den gemd@B Punkt 1.1 zuldssigen Nulzungen sind folgende
Nufzungen zuldssig:
- Hotel Asgard’s Meereswarte
- Im Mittelteil der promenadenseiligen Fassade ist die Errichtung
eines eingeschossigen Vorbaus mit der Iweckbestimmung
Gastraum zuldssig.
- Am West- und am Oslgiebel ist fir die dahinterliegenden
Gdstezimmer die Nachristung von Balkonen zuldssig.
- Bestehende Dachfléchenfenster dirfen durch Gauben ersefzf
werden.
- Hotel Asgard
- Auf der Westseite der promenadenseitigen Fassade ist die
Errichtung eines Wintergartens mit der Iweckbestimmung
Gastraum zuldassig.

Ausnahmsweise zuldssiqg sind:

1. In  Untergeschossen bzw. Erdgeschossen Einzelhandelsbetriebe,
sofern diese im untergeordneten Fiichenverhdlinis zur Haupinuizung
in dem jewelligen GeschoB stehen.

2. Sonstige Wohnungen in Gebd&uden, die bereits als Wohngeb&ude

genuizt werden.

Unzuldssig sind:
Vergnugungsstatten

Begriindung des Zusatzes:

Die Festsetzungen sind erforderlich, um die im Anderungsgebiet zuléssigen
Nutzungen klar zu definieren.

Mit Umsetzung des Vorbaus und des Wintergartens werden die bisher als
AuBensitzfiichen der gastronomischen Einrichtungen witterungsbedingt nur
beschrdnkt nuizbaren Fléichen einer ganzj&hrigen Bewirtschaffung zugefUhri.
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Die NachrUstung der Balkone und die MaBnahmen der Dachgestaltung am
Hofel Asgard’s Meereswarte dienen der qudlitativen Verbesserung der
Beherbergungseinrichtungen.

2. Mafl der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen
gemaR § 16 (2) BauNVvVO

H&he baulicher Anlagen gemdB § 16 {2} BAuNVvVO

In begrindeten Fdilen sind als Ausnahme Abweichungen von bis zu 2m
zuldssig. Dies gilt insbesondere fUr untergeordnete Bauieile, die dem
Gebdudeschmuck dienen, wie Tumhauben u. 4. oder technische
Anlagen, wenn durch diese Bauteile das Gesamtbild des
Promenadenensembles in seiner Hohenentwicklung nicht gestort wird.

Zusafz fir den Gellungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplianes Nr. 5:
Die in der Nufzungsschablone fir den Wintergarten des Hotels Asgard
festgesetzie Firsthbhe von 2,80 m Uber OKG muss unterhalb der Gesimse der
Fenster im Erdgeschoss abschlieBen.

Begrundung des Zusatzes:

Die Festsetzung wurde unter BerUcksichtigung der mit  den
Denkmalschuizbehdrden abgesfimmien Kubatur und Hdéheneinordnung des
geplanten Wintergartens gefroffen. Damit wird sichergestellt, dass die

Fassadenansicht des Denkmals durch den vorgesetzten Wintergarien nicht
wesentlich beeintréchtigt wird.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksficichen
und Stellung baulicher Anlagen

gemdB § 9 (1) 2 BauGB

Ausnahme zu den Baugrenzen gemdaB § 23 (3) BauNVO

Als Ausnahme ist eine Uberschreitung der seiflichen Baugrenzen durch
eingeschossige Gebdudeteile im Erdgeschoss bzw. Sockelgeschoss zur
baulichen Verbindung von zwei Gebd&uden zuldssig, wenn die Wirkung der
Hauptbaukdrper als Solitére eindeutig erhalien bleibt.

Zusaiz fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5:

Als Ausnahme ist fir das Hotel Asgard's Meereswarte eine {Jberschreifung der
seiflichen Baugrenzen an den Wesi- und Osigiebein um maximal 2 m durch
jeweils Gber alle drei Etagen reichende Balkonanlagen zuldssig.

Begrindung des Zusatzes:
Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 sollen fir das Hotel Asgard's

Meereswarte die gemdB Ursprungssatzung festgesefzten Baugrenzen durch
Balkone Uberschritten werden.

Am Hoiel Asgard’s Meereswarte sollen Uber alle drei Etagen Balkone in einer
Tiefe von maximal 2 m fir die dahinterliegenden Gdéstezimmer errichtet
werden, um die Aufenthalisqualitét der Gastezimmer zu erhdhen.
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Die Uberschreitungen durch die Balokone sind durch die in  der
Ursprungssatzung unier B Textliche Festsefzungen in Punkt 3** definierten
Ausnahme zu den Baugrenzen gemdaB § 23 (3) BauNVvO nicht gedeckt.

**Als Ausnahme ist eine Uberschreifung der seitlichen Baugrenzen durch eingeschossige
Gebdudeteile im Erdgeschoss bzw. Sockelgeschoss zur baulichen Verbindung von zwei
Gebduden zulgssig, wenn die Wirkung der Hauptbaukbrper als Solitére eindeutig erhalten
bleibt,

Um die Zulassigkeit der Balkone zu regeln werden daher oben Zztierfe
Ausnahmen zur Uberschreitung der Baugrenzen festgesetzt.

9. Festsetzung von orlichen Bauvorschriften
gemdaB § 86 LBauO M-V i.V.m. § 9 (4} BauGB

9.1. Geslaltung der Gebdude und baulichen Anlagen

92.1.1. Dacher

(1) Dachform

Zuld@ssig sind nur  Safteldécher, Walm- und Krippelwalmdé&cher,

Mansardddcher und aqus diesen Formen kombinierte Ddécher.
Ausnahmsweise sind auch Pyramid- und Flachdd&cher zul@ssig.

Zusafz fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5:
Als Dachform des Wintergariens auf der Weslseite der promenadenseifigen
Fassade des Hotels Asgard ist nur ein Safteldach zuldssig.

(3] Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind schwarze oder grauschwarze Ziegel,
Betondachsteine oder Pappbahnen und Schindeln zu verwenden.
Ausnahmsweise sind auch Eindeckungen aus Metall zuldssig. Glénzende
Dachpfannen sind als Dacheindeckung unzuldssig.

Sonnenkollekioren sind zuldssig, wenn sie flichig in die Dachebene
eingebunden sind und die Farbe der Dachhaut haben.

Zusafz fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5:

Lusdizlich zu den gemdB Punki 9.1.1(3) zuldssigen Dacheindeckungen st
folgende Dacheindeckung zuldssig:

Fir die Dacheindeckung des eingeschossigen Vorbaus im Mittelteil der
promenadenseifigen Fassade des Hofels Asgard’s Meereswarte und des
Wintergartens auf der Westseite der promenadenseifigen Fassade des Hofels
Asgard werden zusatzlich Glaskonstruktionen zugelassen.



9.1.2. Gestaltung der AuBenwandflachen

Fassadenoberflichen mUssen glatt  verputzt  sein.  Sichtmauerwerk,
Verkleidungen mit der Ausnahme von Holzverkleidungen, gldnzende
Materialien, wie z. B dglasierte Klinker, sind als Oberfldchenmaterial
unzuldssig.

Die Grundfarbe der Fassade muss wei sein und eine maite OberflGiche
aufweisen. Staft reinem Weil soll weil mit bis zu 5 % Schwarzanteil und bis
U 2 % Buntanfeil, also sehr helle gelbliche, rbtliche, blduliche oder
grinliche Grauténe verwendet werden.

FOr Baudenkmadale sind auch andere Farbgebungen zuldssig, wenn sie dem
historischen Zustand entsprechen.,

Zusalz fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5:

(N

Zusdtzlich zu der gemdB Punkft 9.1.2 zuldassigen Gestaltung der
AuBenwandfléchen ist folgende Fassadenoberflidche zuléssig:

Fir die Fassadenoberfiiichen des eingeschossigen Vorbaus im Mittelteil der
promenadenseifigen Fassade des Hotels Asgard’s Meereswarte und des
Wintergartens auf der Wesiseite der promenadenseifigen Fassade des Hotels
Asgard werden zusdfzlich Glaskonstfruktfionen zugelassen.

(2

Die ftragende Konstruktion des Wintergartens auf der Wesltseite der
promenadenseitigen Fassade des Hofels Asgard ist der Fassadenfarbe des
Hotels anzupassen.

Begrindung der Zusdtze:

Da fur die Dach- und Fassadengestaltung bisher keine groBfldchigen
Glasfladchen zugelassen sind, soll dies im Rahmen der 2. Anderung geregelt
werden.

Vorbau und Wintergarten sollen in einer Stahl- Glaskonstruktion ausgefOhrt
werden.

Damit wird sichergestellt, dass durch die in transparenter Bauweise
auszufOhrenden Bauvorhaben die stédtebaulichen Aspekte, die zeitgemdBen
Nutzungsanforderungen  sowie die Belange des Denkmalschutzes
berOcksichtigt  werden und eine BeeintrGchfigung der historischen
Fassadenansichten ausgeschlossen wird.

14



-

pe
*

Nutzungsschablonen

a)

FOr das Plan&nderungsgebiet wurden auf die Planzeichnung (Teil A) die
Nutzungsschablonen gemdaB Ursprungssatzung Obermmommen, die folgende
Festlegungen enthaiten:

Art der baulichen Nutzung SO 1
Sonstiges Sondergebiet gemdB § 11 {2) BauNvO
Iweckbestimmung:
Gebiet flr den Fremdenverkehr und die
Fremdenbeherbergung

MaB der baulichen Nutzung GRZ 0,6
Grundfladchenzahl gemdB § 19 BauNvO

1§
drei Vollgeschosse gemdB §§ 16 und 20 BauNvO

FH iber HN 20 m
Firsthdhe gemdB §§ 16 und 18 BauNvVO

Bauweise a
abweichende Bauweise gemdaB § 22 (4) BauNVvVO

Auf die in der Ursprungssatzung vorgenommene Untersetzung der Bauweise
durch die Festsetzung als Einzelhduser wurde aufgrund der Bestandssituation
verzichtet,

b)

Die Baufelder fUr den  eingeschossigen Vorbau im Mittelteil  der
promenadenseifigen Fassade des Hotels Asgard’s Meereswarte und fir den
Wintergarten auf der Westseite der promenadenseitigen Fassade des Hotels
Asgard wurden jeweils mit einer gesonderten Nutzungsschablone ergdéinzt.

Art der baulichen Nutzung, Grundflichenzahl und Bauweise bleiben
gegenUber der Ursprungssatzung unveréndert.

Die Geschossigkeit wird mit einem Vollgeschoss festgesetzt.

FUr den Wintergarten auf der Westseite der promenadenseitigen Fassade des
Hotels Asgard wurde zuséizlich eine maximal zuldssige Firsthdhe festgesetzt, die
eine Beeintrchiigung der Denkmalfassade ausschliet.
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5. Aufstellungsverfahren

Aufstellungsverfahren

Die Plan&nderung wird nach § 13a (4] BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne DurchfChrung einer
Umweltpridfung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Entsprechend § 13a (3} 1. BauGB wird im beschieunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Saiz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfUgbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklérung nach § 10 a) abgesehen; § 4c (Uberwachung)
ist nicht anzuwenden.

GemdiB § 13 (2) BauGB wurde von der frUhzeitigen BUrgerbeteiligung nach § 3
(1) und § 4 (1} BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen der dffentlichen Austegung
gemdB § 13 (2) 2. BauGB und Aufforderung der von der Plandnderung
berOhrien  Behdrden, sonstigen Trdger  &ffenilicher Belange  und
Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemd@B § 13 (2} 3. BauGB durchgefUhrt.

Hierzu war in einem ersten Planungsschritt der Nachweis zu fUhren, dass die
Zul&ssigkeitsvoraussetzungen gemdaB § 13a Abs. 1. und 2. BauGB vorliegen.

Zulgssigkeitsvoraussetzungen:
Voraussetzungen fir die DurchfUhrung eines beschieunigten Verfahrens fOr
Bebauungspldne der Innenentwicklung sind nach § 13 a Abs. 1 BauGB im
Wesentlichen:
- dass der Bebauungsplan der Wiedemutzbarmachung von Flédchen, der
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innentwicklung dient;

- dass die festzuseizende, voraussichtlich Uberbaubare Grundfldche im
Sinne  von § 19 Abs. 2BauNVO  (GRZ} oder die festzusetzende
Grundfl&che (GR)

a.  weniger als 20.000 m? betrégt; wobei Grundfldchen von in engem
sachlichen,  zeillichen und  rdumlichen  Zusammenhang
aufgesteliten Bebauungspldnen mitzurechnen sind, oder

b. 20000 m? bis weniger als 70.000 m? betréigt, wenn eine
Uberschlagige Profung ergibt, dass der Bebauungsplan
voraussichilich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat;

- dass durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet wird, fUr die eine UVP durchzufUhren ist; die UVP-Pflicht wird
nach den Vorschriften des UVPG festgestellf; gegebenenfalls ist eine
Vorprifung des Einzelfalls nach § 3¢ Abs. 1 UVPG durchzufUhren und

- dass keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréichtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschuizgebiete (Natura-2000-Gebiete)
bestehen.



Mit der Umsetzung der Plandnderung werden kleinteiligen Standortreserven in
einem bereits durchprégten Siedlungsgebiet erschlossen und eine Verfestigung
und quadlitative Aufwertung vorhandener Bebauungsstrukiuren bewirkt.

Die Grundzige der Ursprungssaizung werden durch die 2. Anderung nicht
berUhrt.

Der Schwellenwert der Oberbaubaren Grundfiiche von 20.000 m2 fUr die
Profung der Umweltvertréglichkeit im Einzelfall, auch unter BerOcksichtigung der
in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
existierenden Bebauungspldne, wird deutlich unterschritten.

Nach den Vorschrifften des UVPG besteht fir die geplanten BaumaBnahmen
keine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung.

Im  Wirkbereich des Planénderungsgebietes befinden sich keine EU-
Vogelschutzgebiete und FFH- Gebiete als Bestandteile der
Schutzgebietskulissen eines Natura- 2000- Gebietes.

Somit wird nachgewiesen, dass durch die Umsetzung der Planvorhaben mit
keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist und Anhaltspunkte for
eine BeeintrGchtigung der in § 1T Abs. 6 und 7 Buchstabe b) des BauGB
genannten SchutzgUter ausgeschlossen werden kann.

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Umweltverrdglichkeitsprifung nach
den §§ 3b bis 3f UVPG besteht daher nicht.

Die Voraussetzungen zur Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB sind gegeben.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwickiung gelten die durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich.

Zudem werden der Vorbau und der Wintergarten auf Fléichen errichtet, die
bereits jetzt versiegelt sind, so dass keine zus&tzlichen Eingriffe erfolgen.

Die Vereinbarkeit mit den naturschutzrechtlichen Rechtsbestimmungen ist
gegeben. Die untere Naturschutzoehdrde hat dies mit Stellungnahme vom
09.09.2019 bestdtigt.

Plonbestandieile:
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 sefzt sich aus folgenden Planteilen
Zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A} einschlieBlich Nutzungsschablonen und
Zeichenerkldrung, Text (Teil B) sowie den Verfahrensvermerken
und nachrichtlicher verkleinerter Darstellung eines Auszuges aus der
Planzeichnung der Ursprungssafzung mit  Kennzeichnung des
Geltungsbereiches der 2. Anderung
- BegrUndung mit Darlegung der lZiele, Zwecke und wesenflichen
Auswirkungen des Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)
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Verfahrensstand:

Die Gemeindeverfretung Ostseebad Zinnowitz hat am 23.10.2018 den
Beschluss zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
gefasst und den Beschluss im Amtsblatt ,Der Usedomer Norden" am
21.11.2018 ortsUblich bekanntgemacht.

Mit Schreiben der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz vom 21.11.2018
wurde die Planungsanzeige vorgenommen.

Der Planentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 von 05-
2019 wurde der Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz zur Beschluss-
fassung Uber den Entwurf und die &ffentliche Auslage nach § 3 Abs. 2
BauGB vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen wurden vom 01.07.2019 bis 02.08.2019 &ffentlich
ausgelegt und die von der Plané&nderung betroffenen  Behérden,
sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Hinweise und
Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemd&B § 1 Abs., é
und Abs. 7 BauGB in den Abwdagungsprozess einzustellen sind.

Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 LV. m.
§ 13a BauGB abgeschlossen.

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da diese die Grundzige der
Ursprungssatzung nicht berGhr, aus dem wirksamen
FlGdchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz entwickelt
wird und die Aufstellung im beschieunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgt.
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6. Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.
132), zuletzt gedindert am 21.11.2017 {BGBI. | S. 3786}

« Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV} i. d. F. vom 18.12.19%90
(BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 {BGBI. | S. 1057)

¢ Gesetz Uber Naturschuiz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

e Geselz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naiurschutzausfihrungsgeseiz — NaiSchAG
M-V} vom 23.02.2010 {GS M-V GI Nr, 791-8}, zuletzt gedindert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V §. 221, 228)

» Gesetlz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekannimachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94}, zuleizt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 {BGBI. I S. 3370}

¢« Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V §. 344),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05.07.2018 {GVOBI. M-
V §. 221, 228)

e Geselz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedindert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

¢ Landesraumentwicklungsprogramm Meckienburg - Vorpommern
{LEP- M-V} vom 09.06.2016 {GVOBI. M-V S. 322}

+ Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010

« Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V} in der Fassung der Bekanntmachung
vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), Inkraft getreten gemdaB Art. 3
Abs. 1 dieses Gesetzes am 5. 9. 2011

Auf der Planunteriage sind in der Ermdachtigungsgrundlage sowie im Text
(Teil B} unter Hinweise im Punkt C 8 jewells die angewendeten akiuellen
Fassungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung
angegeben.
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7. Nachrichiliche Hinweise der Behorden und Sonstigen Trager offentlicher
Belange

Im  Rahmen der Planungsanzeige und der Beteiigung zu den
Entwurfsunterlagen von 05-2012 sind folgende nachrichilichen Hinweise
eingegangen.

Landesbehorden
¢ Staailiches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
(Stellungnahme vom 23.07.2019)
Aus der Sicht der vom Staatliichen Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern zu vertretenden Belange der Abteilungen Naturschutz, Wasser
und Boden sowie immissionsschutz bestehen keine Hinweise zur Planung.

» Landesforst M-V - Anstalt des offentlichen Rechis - Forstamt Neu Pudagia
(Stellungnahme vom 20.08.2019)
Durch das Vorhaben sind keine forstlichen Belange betroffen.

+ Landesamt fur Gesundheit und Soziales M-V

Abteilung Arbeitsschutz und fechnische Sicherheit, Dezernat Stralsund

(Stellungnahme vom 05.07.2019)
wYorliegende Bauanirdige von Antragstellern fir gewerbliche Betriebe und
Einrichtungen k&nnen dem LAGuUS M-V, Dezernat Stralsund, vor Beginn der
BaumaBnahme durch den Anfragsteller oder deren Beauffragte zur
Stellungnahme zugeleitet werden.
Pflichten des Bauherrn nach Baustellenverordnung
Wdahrend der Vorbereitungs- und AusfUhrungsphase des Bauvorhabens sind
vom Bauherm die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten
bzw. umzusefzen. In diesem Zusammenhang ist insbesondere fUr den Fall, dass
an diesem Vorhaben mehrere Arbeitgeber gleichzeitig oder nacheinander
tétig werden, ein geeigneter Sicherheifs- und Gesundheitsschufzkoordinator zu
besteflen sowie durch diesen eine Unterlage fUr spdtere Arbeiten an der
baulichen Anlage zusammenzustellen. Eine damit erforderlichenfalls
verbundene VorankUndigung der BaumaBnahmen ist spétestens 14 Tage vor
Baubeginn an das Landesamt fir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-
Vorpommern, Abfteilung Arbeifsschutz und technische Sicherheit, Dezernat
Stralsund zu Ubersenden.(Baustellenverordnung - BaustellV) vom 10. Juni 1998
(BGBI. 1, S. 1283)*

Landkreis Vorpommern-Greifswald
(Stellungnahmen vom 21.12.2018 zur Planungsanzeige und vom 26.07.2019/
(5.08.2019/09.09.2019/08.11.2019 zu den Entwurfsunterlagen von 05-2019)

¢« Amt fir Bau und Naturschutz, Sachgebiet Tiefbau
wWahrend der Bautdtigkeit ist darauf zu achten, dass der Radweg nérdfich der
zu bebauenden Grundsticke nicht verschmuizt oder beschédigt wird. Die
Benutzung des Radweges ist jederzeit zu gewdhrleisten. Auf eventuelle
Gefahren oder Behinderungen ist rechizeitig hinzuweisen."
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SUdlich des Plan&nderungsgebietes verlaufen auf der DOnenstraBe drei
aufeinander iegende Uberregionale Radfernwege.

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fOr Investitionen zur Erhdhung der
Qualitét der Hotels geschaffen werden.

Daher werden die Belange der auf der DUnenstraBe verlaufenden
Uberregionalen Radfernwege durch die Plan&nderung nicht berUhrt.

» Sachgebiet Bauleitplanung/Denkmalschutz,
Sachbereich Bodendenkmalpflege

Lem. § 2 Abs. 5 LV.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
ErdoberflGche, in Gewdissern oder in Mooren verborgen liegende und deshalb
noch nicht entdeckte archdologische Fundstédtten und Bodenfunde
geschitzte Bodendenkmale.

Aus archdologischer Sicht sind im Geltungsbereich des o.g. Vorhabens Funde
moéglich, daher sind folgende Festsefzungen als MaBnahmen zur Sicherung von
Bodendenkmalen in den Plan und fir die Bauausfihrung zu Ubernehmen:

GemdsB § 7 Abs. 1 DSchG M-V bedarf, wer Denkmale beseifigen, verdndern, an
einen anderen Ort verbringen oder die bisherige Nufzung dndern will, in der
Umgebung von Denkmalen MaBBnahmen durchfihren will, wenn hierdurch das
Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintrGchtigt
wird, einer Genehmigung der unferen Denkmalschufzbehdrde. ,Der Beginn
von Erdarbeifen ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren
Denkmailschutzbehdrde und dem Landesamt fUr Kultur und Denkmalpilege
anzuzeigen. Wenn wdéhrend der Erdarbeiten Bodenfunde [Urnenscherben,
Steinsetzungen, Mauern, Maverreste, Holzer, Holzkonstruktfionen, Besfattungen,
Skelettreste, Minzen u.d.) oder auffdllige Bodenverfdrbungen, insbesondere
Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2 des
Denkmalschufzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V, v.
6.1.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12 ff., zuletzt gedndert durch Arfikel 10 des
Gesefzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V §. 383, 392} unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdérde anzuzeigen.

Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufdllige Zeugen, die den Wert
des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 1] Abs.
3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige."

fch weise ausdrickilich darauf hin, dass fUr die Durchfithrung des Vorhabens
gem. § 1 Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 Nr. 6 DSchG M-V die vorherige Beteiligung des
Ltandesamt fOr Kultur und Denkmalpflege - als Trager &ffentlicher Belange -
erforderlich ist."
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Die geforderte texiliche Festsetzung von MaBnahmen zur Sicherung von
Bodendenkmalen wurde bereits in der Ursprungsfassung der Planung im Text
(Teil B} unter ,C2 Hinweise zum Bodendenkmaischufz" berlcksichtigt. Diese
Hinweise gelten fUr die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 fort.

s Sachgebiet Bauleitplanung/Penkmaischutz,
Sachbereich Baudenkmalpflege
(Stellungnahmen vom 21.12.2018, 26.07.2019, 05.08.2019 und 08.11.2019}

Auszug aus der Stellungnahme vom 21.12.2018 im Raohmen der
Planungsanzeige:
«Nach § 1 (3) DSchG M-V sind bei &ffentlichen Planungen und MaBnahmen die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berlicksichtigen. Bei
der Abwdgung ist eine Erhaltung und sinnvolle Nufzung der Denkmale
anzustreben,
Bei dem Hofel {Asgard) handelt es sich um ein in der Liste des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eingefragenes Baudenkmai:

- Positionsnummer OVP 1936, Hofel {Asgard)], DUnenstraBe 20
Dieses ist gemdB § 2 (1] Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V] ein geschitztes Baudenkmal.
Aus denkmalrechflicher Sicht bestehen gegen das Vorhaben grundsdtziich
keine Bedenken. Die nachstehenden Hinweise sind bei der weiteren Planung zu
berlicksichtigen:

I. Die BaumaBnahmen sind so durchzufUhren, dass es zu keiner
Beeintrdchfigung bzw. ZerstGrung der Baudenkmale kommt.

2. Jegliche bauliche MaBnahmen bzw. Verdnderungen am Denkmal
bedirfen der einvernehmlichen Abstimmung mit den
Denkmalbehd&rden. Bauliche MaBnahmen bzw. Verdnderungen am
Baudenkmal bedirfen, sofern sie nicht der Baugenehmigungspflicht
unterliegen, der denkmairechtlichen Genehmigung gemdB § 7 (1)
DSchG M-V. Der Antrag mit MaBnahmenbeschreibung
(denkmalpflegerische Zielstellung) ist bei der unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises  Vorpommern-Greifswald
einzureichen.

3. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass fUr die DurchfUhrung des
Vorhabens gem. § 1 Abs. 3 iV. m. § 4 Abs. 2 Nr. 6 DSchG M-V die
vorherige Befeiligung des Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege - als
Tréiger &ffentlicher Belange - erforderiich ist.

Stellungnahme im Rahmen der Gesamtisiellungnaghme des LK VG vom
26.07.2019 zum Entwurf von 05-2019:
»Belange der Baudenkmalpflege wurden beachtet.”

Nachtrag - geanderte Stellungnahme des Sachbereiches Denkmalschutz vom
05.08.2019 zum Entwurf von 05-2019 :

«Ich mdchte Sie bitten die darin enthalfenen Bedingungen, Auflagen und
Hinweise bei der weiteren Bearbeitung des Vorhabens zu beachten.
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Die Gebdude Dinenstr. 18 und 19 sind selbst keine Baudenkmale. Belange der
Baudenkmalpflege werden nicht berUhrt.

Belange der Baudenkmalpflege werden bei den geplanten Vorhaben am
Gebdude DUnensir. 20 berihrt.

Die Unterlagen wurden hinsichtlich ihrer (bereinstimmung mit den
Vorschriffen des DSchG M-V gepriff. Dem Planungsziel ,,Errichtung des
Wintergartens” wird grundsdtzlich gefolgf. Eine abschlieBende
denkmalfachliche Stellungnahme ist aufgrund fehlender detaillierter
denkmalfachlicher Abstimmungen zur Planung hinsichtlich
nDenkmalschutz" derzeit nicht méglich. Das Vorhaben bedarf der
weiteren deftaillierten Abstimmung mit den Denkmalbehdrden.

Die Unterlagen wurden hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit den
Vorschriffen des DSchG M-V geprift. Dem Planungsziel ,,Anbau von
Balkonen und Uberspannung von AuBensitzpldtzen mit Markisen” wird
nicht gefolgt.

Dem Planungsziel C4 wird nicht gefolgt. Die Planung des Wintergarfens
beim Hotel ,Asgard" z.B. findet sich hier nicht wieder. Eine abschlieBende
denkmalfachliche Stellungnahme ist aufgrund fehlender, deftaiflierter
denkmalfachlicher Abstimmungen zu dieser Planung hinsichtlich
~Denkmalschuiz” derzeit nicht mdéglich. Das Vorhaben bedarf der
weiteren detaillierten Abstimmung mit den Denkmatbehdrden.

Begrindung:

Der eigenfliche B-Plan benennt unter den texflichen Festsetzungen C3 selbst:
<FOr  die Listenobjekte gelfen die Schutzbestimmungen des
Denkmalschuizgeseizes gerade im Hinblick auf den Umgebungsschuiz”, Die
jetzige Planungsabsicht wirkt dem v.g. Aspekt enfgegen.

Auch ist benannt, dass fir geplante Vorhaben die Belange des
Denkmalschuizes beziglich der dort benannten Aspekie zu bericksichligen
und mit den Denkmalbehérden abzustimmen sind.

In der Vergangenheit gab es zum Vorhaben ,Erichtung eines Winfergartens
promenadenseitig an der DUnenstraBe Nr. 20" die grundsétzliche Zustimmung
seitens der unteren Denkmalschutzbehérde. Weitere Absfimmungen mit der
unteren Denkmalschutzbehérde sind nicht erfolgt. Ebenso auch keine
Absfimmungen zum Anbau von Balkonen und der Uberspannung von
AuBensitzpldtzen mit Markisen.

Gewichtige Grinde des Denkmalschufzes sprechen fir die unverdnderte

Beibehaltung des bisherigen Zustandes des Baudenkmals. (§ 7 Abs. 4
Denkmalschutzgesefz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V))
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i,

Das Hofel ,Asgard” in der Gemeinde Zinnowitz DUnenstr. 20 ist ein Baudenkmal
und unfer der Nr. 1930 (OVP} in der Denkmalliiste des Landkreises Vorpommern-
Greifswald gefthrt. Es unterliegt dem Gesetfz zum Schuiz und zur Pflege der
Denkmale im Land Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschufzgesetz - DSchG
M-V] in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Januar 1998, zuletzt
gedndert durch Gesefz vom 12. Juli 2010. Mit der Unterschutzstellung ist das
Hotel in seiner Gesamtheit, d.h. von innen und aufien, geschifzt.

Die Denkmaleigenschaft, ist durch das daftr gem. § 4 (2} Nr. 1 DSchG M-V
zustdndige Landesamt fOr Kultur- und Denkmalpflege Schwerin (LAKD),
festgestellt worden.

Der Umgang mit einem Denkmal ist im DSchG M-V geregelt. GemdB § 6 (1)
DSchG M-V-Erhaltungspflicht - ist Eigentimer, Besitzer  oder
Unterhaltungspflichtige von einem Denkmal verpflichtef, dieses im Rahmen des
Zumutbaren denkmalgerecht instand zu setfzen, zu erhalten und pfleglich zu
behandein,

Dieses findet Anwendung auf das gesamfe Baudenkmal. Anliegen ist es auch,
dass es durch geplante MaBnahmen zu keiner Beeintrdchligung des
Baudenkmals und deren Erscheinungsbild komm.

An der Erhalfung des Baudenkmals besteht aus geschichflichen und
baukinstlerischen Griinden ein &ffenfliches Interesse im Sinne von § 2 DSchG
M-V.

Ortflich befindet sich das Baudenkmat in Zinnowitz an der Strandpromenade
und DUnenstraBe gelegen, wobei die fUr den Befrachter freie Blickrichtung auf
das Baudenkmal, von hier aus besteht.

In der Vergangenheit wurde bereits ein sehr groBer Wintergartenanbau an der
Fassade-DUnenstr. genehmigt, was aus denkmalpflegerischer Sicht schon ein
Maximalkompromiss darstellt. Die Notwendigkeit von weiteren Gast-Sitzplétzen
wurde erkannt, was zur grundsdtziichen Zustimmung der Ermichtung eines
Wintergartens an der Promenade fUhrte. Aus denkmalpflegerischer Sicht ist
damit das Maximum an baulichen Anlagen als ,neuzeifliche Zutat" zum
Baudenkmal erreicht.

Auf Grund dessen sind der Anbau von Balkonen und die Uberspannung von
AuBensitzpidtzen mit Markisen aus denkmalpflegerischer Sicht nicht mehr
zustimmungsféhig.

Durch den Anbau von Balkonen und der Uberspannung von AuBensitzpicitzen
mit Markisen wirde das Baudenkmal in seiner baukUnstlerischen Qualitét
(historisch Uberlieferfes Erscheinungsbild] wesentlich und dauerhaft zerstért.
Auch wirde es zur Vorbildwirkung fir weitere derarfige Vorhaben an anderen
Baudenkmalen fUhren. Dies ist aus denkmalpflegerischer Sicht nicht
zustimmungsfé&hig.
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Hinweise:

I Die Prifung und Planung beabsichtigter MaBBnahmen, also der Umgang
mit  einem  Baudenkmal, auf Grundlage des  benannten
Erhaltungsgrundsatzes, obliegt nicht der unteren Denkmalschufzbehdrde,
sondern im Vorfeld dem Eigentimer, Besitzer oder
Unterhattungspflichtigen. Erforderlichenfalls ist ein anerkannter sach-
und fachkundiger Bauingenieur/Architekt einzubeziehen. In Folge
wirden beabsichfigte Mafinahmen, auch unter Vorlage von ggf.
texflichen/zeichnerischen Unfertagen und unter Beteiligung der
zusténdigen Denkmalfachbehorde, denkmalfachlich gepriff werden.

2. Nach Punkt C 3 der textlichen Festsefzungen des eigentlichen B-Planes
sind fUr geplante Vorhaben die Belange des Denkmalschuizes
beziglich der dort benannten Aspekte zu bericksichfigen und mif den
Denkmalbehdrden abzustimmen.

3. Bauliche MaBnahmen am Baudenkmal bedirfen gem. § 7 Abs. 1
DSchG M-V einer denkmalrechilichen Genehmigung der unteren
Denkmalschuizbehorde.

4, Soweil eine andere Genehmigung fir o. g. Vorhaben geseizlich

vorgeschrieben ist, ersetzt diese Genehmigung gem. § 7 Abs. 6 DSchG
M-V die denkmalrechtliche Genehmigung. In diesem Fall hal die
Genehmigungsbehdrde die Belange des Denkmalschutzes
enisprechend dem DSchG M-V zu bericksichtigen und darf die
Genehmigung nur im Einvernehmen mit dem Landesamt fir Kultur und
Denkmalpfiege erteilen.

5. fch weise ausdricklich darauf hin, dass fir die Durchfihrung des
Vorhabens gem. § 1 Abs. 3i.V. m. § 4 Abs. 2 Nr. 6 Denkmalschufzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) die vorherige Beteiligung des
tandesamt fir Kultur und Denkmalpflege - als Trdger Offentflicher
Belange - erforderlich ist."”

Auszug Stellungnahme des Sachbereiches Denkmalschutz vom 08.11.201% zu
den vorgelegten Planskizzen fur die Umsetzung des Wintergartens:

.Die Unterlagen vom 30.10.2019 und 07.11.2019 zum o0.g. Vorhaben, wurden
hinsichtiich ihrer Ubereinstimmung mit den Vorschriften des DSchG M-V gepriift.
Das Planungsziel Emichfung eines Wintergartens' - Variante 1 ,Pultdach” ist
aus denkmalpflegerischer Sicht nicht zustimmungsféhig, da es zur wesentlichen
Beeinfrchtigung des Erscheinungsbildes des Baudenkmals fihren wirde.

Auf Grund dessen ist somit als Kompromiss aus denkmalpflegerischer Sicht das
Planungsziel ,Erichtung eines Wintergartens" - Variante 2 , Satteldach*
zustimmungsfahig.
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Hinweise:

I Bauliche MaBnahmen am Baudenkmal bedlrfen gem. § 7 Abs. 1
DSchG M-V einer denkmailrechtlichen Genehmigung der unteren
Denkmalschutfzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald.

2. Soweijt eine andere Genehmigung fir o. g. Vorhaben gesefzich
vorgeschrieben isf, ersetzt diese Genehmigung gem. § 7 Abs. 6 DSchG
M-V die denkmdalrechtliche Genehmigung. In diesem Fall hat die
Genehmigungsbehdrde die Belange des Denkmalschufzes
entsprechend dem DSchG M-V zu berUcksichtigen und darf die
Genehmigung nur im Einvernehmen mit dem Landesamt fUr Kulfur und
Denkmalpflege erteilen.

3. Vorsorglich weise ich darauf hin, dass als Trdger &ffentlicher Belange
gemdB § 4 Absafz 2 Nr. 6 Denkmalschutzgesetz Meckienburg-
Vorpommem  (DSchG  M-V] das Landesamt fir Kultur  und
Denkmalpflege zu befeiligen ist."

Die Gemeinde hat sich im Rahmen der Abwdgung mit den vorgebrachten
Bedenken der Denkmalbehorden wie folgt auseinandergeseizt.
Die Gebd&ude Dinenstr. 18 und 19 { Asgards' Meereswarte) sind selbst keine
Baudenkmale. Belange der Baudenkmalpflege werden nicht berGhrt.
Belaonge der Baudenkmalpflege werden bei den geplanten Vorhaben am
Gebdude DUnenstr. 20 - Hotel Asgard berUhrt.
Im Rahmen des Entwurfes der 2. Plandnderung wurde die Zulassung folgender
zus@izlicher BaumaBnahmen (1. - 3.) beantragt:
1.
Errichtung eines Wintergariens auf der Westseite der promenadenseitigen
Fassade mit der Zweckbestimmung Gasiraum
Der FErichtung des Wintergartens wird durch die untere
Denkmalschutzbehdrde grundsaizlich zugestimmt.
Es wurde gemdB Stellungnahme vom 05.08.2019 eine detaillierte
denkmalfachliche Abstimmung zur Plonung gefordert.
Dem ist die Gemeinde Zinnowiiz gefolgt und hat am 10.09.2019 einen
Erérterungstermin mit Vertretern der unteren Denkmalschutzbehdrde und
der Denkmalfachbehdrde durchgefihit.
Die Anregungen zur Gestaltung des Wintergartens wurden unter
BerOcksichtigung der denkmalrechtlichen Belange aufgenommen und
mit Schreiben des Planungsblros UPEG vom 30.10.2019 und vom
07.11.2019 der unteren Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt. Hierzu wurden
3D- Ansichten mit den Varianten Pultdach und Satteldach sowie zwei
Fotos der derzeitigen Fassadenansicht mit Kennzeichnung des Bereiches
der Einordnung des Wintergartens Ubergeben.
- Die Hohe des Wintergartens darf nicht in den Fenstersims reichen.
Damit betrégt die Hohe der Konstruktion max. 2,80 m Uber Gelénde.
- Der Wintergarten bleibi eigenstéindig ca. 1,00 m vor dem Gebd&ude
und wird Ober den Seifeneingang mit dem Hotel verbunden.
- Die AustUhrung der Dachfldche erfolgt in Form eines Satteldaches mit
einer Stichhéhe von 40 cm.
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Figa

- Nur damit kann die Hdhe von 2,80 m eingehalien werden. Ein
Pultdach ist nicht redlisierbar, da durch das einseifige Gefdlle eine
Gesamthdhe von 3,20 m erreicht wird und damit die Konstruktion ins
Fenster des Geschosses ragen wirde.

- Die fragende Konstruktion des  Wintergartens wird  der
Fassadenfarbe des Hotels angepasst.

Die untere Denkmalschutzbehdrde hat daraufthin mit ergéinzender

Stellungnahme vom  08.11.2019 mitgeteilt, dass aus

denkmalpflegerischer  Sicht das Planungsziel | Errichtung  eines

Wintergartens” - Variante 2 ,Satteldach® zustimmungsf&hig ist.

Das Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege wurde durch die untere
Denkmalschutzbehdrde Uber den Schiiftverkehr zur Gestaltung des
Wintergartens in Kenntnis gesetzi.

Zur Umsetzung der Planungsabsichten wurden in der Safzungsfassung
die Festsetzungen der Planzeichnung (Teil A), der Nutzungsschablone
und des Text (Teil B) prazisiert.

2.

Nachristung von Balkonen am West- und am Ostgiebel fir die
dahinterliegenden Gdastezimmer und

3.

saisonale Uberspannung  der promenadenseitigen AuBensitzflichen  mit
Markisen als Schutz vor Sonne und Regen.

Dem Planungsziel NachrUstung von Balkonen und Uberspannung von
AuBensitzpl&izen mit  Markisen  wird seiftens  der  unteren
Denkmalschutzbehdrde nicht gefolgt.

Die Bedenken bestehen insbesondere darin, dass es durch die
geplanten MaBnahmen zu einer Beeinfrdchiigung des Baudenkmals und
deren Erscheinungsbild kommen wirde, Das Baudenkmal wirde in seiner
baukUnstlerischen Qualitat beeintrGechtigt.

Die beaniragten MaBnahmen wirden auch eine Vorbildwirkung fOr
weitere derartige Vorhaben an anderen Baudenkmalen nachsichziehen.
Die Bedenken konnten auch bei dem Erdrierungstermin am  10.09.2019
nicht ausgerdumt werden.

Da die Planungsziele ,Anbau von Balkonen und Uberspannung von
AuBensifzpl&tzen mif Markisen” aus denkmalpflegerischer Sicht nicht
zustimmungsfdhig sind, wurde dies der Grundstickseigentimerin
zwischenzeitlich mitgefeill. GemdB Stellungnahme vom 14.11.2019 hat
die GrundstGckseigeniUmerin ihre Zustimmung zur RiUcknahme der
Planungsziele gegeben.

Die Hinweise zu den im konkreten Bauantragsverfahren zu beachtenden
denkmalrechilichen Belangen sind durch die GrundstickseigentOmerin zu
beachten.

Die Stellungnahmen einschl. des Schriftverkehrs werden zu  den
Verfahrensakten genommen.
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e Amfi fUr Wasserwirtschaff und Kreisentwicklung,
Sachgebiet Wasserwirtschaft

xDie untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben unter Berlcksichfigung
folgender Auflagen (A) und Hinweise (H} zu:
Das Vorhaben befindef sich in der rechiskréiftigen Trinkwasserschutzzone il der
Wasserfassung Karlshagen Nr. MV-WSG-1848-03 (Kreistag Wolgast, Beschiuss-Nr.
17-2/74 vom 25,07.1974). (H)
GemdaB § 52 WHG in Verbindung mif dem DVGW-Regelwerk Arbeitsbiatt W 101
ist die DurchfUhrung besfimmter MaBnahmen, Tétfigkeiten und Bauvorhaben
innerhalb der Schutzzone verboten. {A)
Im Einzelnen ist diesim o. g. Regelwerk nachzulesen. (H)
Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist besondere Vorsicht
geboten. (A)
Im Falle einer Havarie mit wassergefdhrdenden Stoffen ist unverzUglich die
zusténdige untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. (A]
Die Ableitung des Regenwassers hat gefrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A]
Von den Dach- und Stellfiéichen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem Grundstick versickert werden. (H)
Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist daflr rechtzeitig vor Beginn
der BaumaBnahme bei der unferen Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eine wasserrechiliche Erlaubnis zu beanfragen.
Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeifraum, geplante
Absenktiefe, Einleitstelle des gefdrderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind
anzugeben bzw. vorzulegen. (A} (Ansprechpartner: Herr Wegener 03834 / 8760
3260)."

Im Text (Teil B} wird unter Hinweise im Punkt ,C 7 Trinkwasserschufz" ein
entsprechender Hinweis aufgenommen:

Das Plangebiel befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung  Zinnowifz.  Daraus resullierende  Verbole und
Nuitzungsbeschrankungen sind zu beachten.

o StraBenverkehrsamt, Sachgebiet Verkehrsstelle
sSeifens des StraBenverkehrsamtes bestehen zum o.g. Vorhaben
(entsprechend eingereichter Unferlagen) grundsditziich keine Einwdénde, wenn
folgende Auflagen eingehalten werden:

- Vor dem Beginn von Arbeifen, die sich auf den Straflenverkehr auswirken,
mussen die Unternehmer - die Bauunternehmer unfer Vorlage eines
Verkehrszeichenplans - von der unteren StraBenverkehrsbehdrde des
Ltandkreises Vorpommern-Greifswald verkehrsrechtliche Anordnungen
(nach § 45 STVO, Abs. 1 bis 3) dartber einholen, wie ihre Arbeifsstellen
abzusperren und zu kennzeichnen sind, ob und wie der Verkehr, auch
bei teilweiser StraBensperrung, zu beschrénken, zu leiten und zu regeln ist,
ferner ob und wie sie gesperfe StraBen und Umleifungen zu
kennzeichnen haben.

Dem Antrag ist die entsprechende Aufgrabe-/ bzw.
Sondernutzungseriaubnis  des  zustdndigen  StraBenbaulastirdigers
beizufigen.
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