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1.

Grundlagen der Planung'

Folgende Gesetze, Rechtsverordnungen, stiddtebauliche Planungen
und Satzungen bilden die Grundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(RGB1. I S. 2191), zuletzt gedndert durch Anlage I Kapitel XIV
Abschnitt II des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 1i.V.m.
Art. 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 {(BGbi. II 1122)
Baunutzungsverordnung {(BauNV0O) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I Nr. 3 S§. 132, geandert
durch Einigungsvertrag vom 31.August 1990, BGBL. II 8. 1122)

Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90 vom 18.12.1990 (BGBl1. I
S. 58)

Gesetz Uber die Bauordnung (Baud) vom 206.Juli 1990 (GBl. I
Nr. 50)

Stddtebaulicher Rahmenplan vom 31.05.1991
Erhaltungsgsatzung vom 21.03.1892
Gestaltungssatzung vom 18.07.1992

Sanierungssatzung vom (1.07.1992

2. Stadtebauliche Vergleichswerte/FlaAchenwerte

Grdfe des Bebauungsplangebiletes: ca. 1,92 ha
Besonderes Wohngebiet: ca. 0,66 ha
Mischgebiet: ca. 0,74 ha
Private Grunflachen: ca. 0,27 ha

Verkehrsfléchen mit besonderer
Zweckbestimmung: ca. 0,25 ha
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3. Geltungsbereich/Lage im Raum

Die Grenzen des B-Planes sind identisch mit den Baufluchten der
das Quartier umgrenzenden Strafien

- Hinter dem Rathaus
- Altbhbéterstralie
- Bademutterstralie

einschlieRflich der zur Fugdngerzone gehdrenden Kramerstrafle mit
ihrer gegenlberliegenden Fassadenkante.

Die Lage des Altstadtquartiers innerhalb des Stadtgebietes und zum
Umfeld ist aus dem anliegenden Ubersichtsplan ersichtlich.

Das Quartier liegt an der Fufgangerzone im Kern der Altstadt.

Der riumliche Geltungsbereich liegt in der Hansestadt Wismar, Ge-
markung Wismar. Er umfaft folgende Flursticke:

1666, 1667, 1668, 1669/1, 1669/2, 1670-1674, 1675/1, 1675/2, 1676,
1677, 1678/1, 1678/2, 1679/1, 1679/3, 1679/4, 1680-1684, 1685/1,
1685/2, 1686/1, 1687-1690, 1691/2, 1692/1, 1693-1695, 1696/1,
1696/2, 1697/1, 1697/2, 1698-1705, 1706/1, 1706/2, 1707, 1708/1,
1708/2, 1709/1, 1710-1713

4. Stddtebauliche Ausgangssituation

Das innerstddtische Altstadtquartier liegt unmittelbar im histori-
schen Grindungsgebiet der Stadt Wismar in unmittelbarer Ndhe
zum Marktplatz.

Das Quartier 29 wird durch die Strafe Hinter dem Rathaus, die
Altbdterstrafie, die Bademutterstrafie und die Kramerstbrale
umgrenzt .

Dieses Quartier befindet sich im Zentrum der historischen Altstadt
von Wismar. Drei StraRenseiten werden durch die Fufgangerzone
berlhrt. Nur durch die Bademutterstrale wird das Quartier vom
Stadtstraflennetz tangiert. Der Uberwiegende Teil der Gebdude
besteht in seiner historischen Form und steht in der StraRe Hinter
dem Rathaus und der KramerstraRe unter Denkmalschutz.

Der Bebauungsplanbereich gehdrt somit zum Siedlungskern der
Kaufmannssiedlung um den Marktplatz.

Die Kramerstrafe und die Strafe Hinter dem Rathaus bilden als
frihere Haupthandelsachsen auch heute noch das raumliche Rick-
grat des Quartiers. Insbesondere die Bausubstanz der &st-

lichen Kramerstrafe in ihrer Grundsticksstruktur 148t sich mihelos
bis in das Mittelalter =zurlckverfolgen. Das Charakteristikum der
zur Strafe stehenden giebelstdndigen Wohn- und Geschaftshiuser
wurde Uber Jahrhunderte bewahrt, Reprasentative BlUrgerbauten aus
dem 16, bis 20. Jahrhundert, oftmals mit mittelalterlichen Ur-
springen, saumen die Kramerstrafe und die Strafe Hinter dem
Rathaus.

In der Renaissancezeit bestimmt der niederlandische Einfluff

Form und Material der verdnderten Fassaden, Portale, Gesimse
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und der obere Gisbhelabschlu wurden aus Sandstein gefertigt. In
der ersten Halfte des 19. Jahhunderts wird die Traufstellung des
Hauses begtimmend. Flache Drempelgiebel, gebrochenes Mansarden-
dach, Attiken, mit Figuren und Vasen geschmickt, verdecken den
Dachansatz. Das flache Pappdach, verborgen hinter Attikamauern,
tritt Mitte des vorigen Jahrhunderts auf. Zu Anfang des 19. Jahr-
hunderts werden viele mittelalterliche Fassaden durch neue
Fassaden im neoklassizistischen Stil ersetzt. In der 2. Halfte des
Jahrhunderts erfolgt zunehmend die Verdnderung der Erdgeschosse
durch den Einbau von grofien Schaufenstern; die Einbeziehung von
guBeisernen Sdulen in die Schaufenstergestaltung wird typisch.

Bis zum 2. Weltkrieg bestand eine geschlossene Quartier-
randbebauung. Durch Zerstdrungen infolge von Luftangriffen wurden
groBe Teile des Quartiers in Mitleidenschaft gezogen, welche im
folgenden noch als stadtebauliche MiRstdnde aufgefiihrt werden.
Desweiteren sind im Gebiet bei vorhandener Bebauung itberwiegend
vernachlidssigte Bausubstanz bzw. unzureichende Freiraumgestaltung

zu verzelchnen,

5. Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan/Stadtebaulichen Rahmen-
plan

Die Bearbeitung des B-Planes erfolgt auf der Grundlage des
Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar vom 26.11.1980.

Der Bereich Hinter dem Rathaus 1-27 und Kra3merstraBe 1 1ist als
Mischgebietsfliche ausgewiesen. Der Ubrige Bereich der Altbdter-
strafe, Bademutterstrale sowie der KramerstrafRe werden als
Wohnbaufldchen dargestellt.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt innerhalb des Geltungs-
bereiches des Stadtebaulichen Rahmenplanes (Stand 1991, Beschluf
der Blirgerschaft vom 31.05.1991, Beschluf®-Nr. 110/14).

Im Nutzungskonzept sind folgende Aussagen getroffen worden:

Mischgebiet: 1674, 1675/2 {(teilweise), 1676, 1677, 1678/1,
1678/2, 1679/3, 1679/4 (teilweise), 1680, 1681,
1682, 1683, 1684, 1685/2, 1686/1, 1687, 1688

Besonderes

Wohngebiet : 1666, 1667, 1668, 166971, 1669/2, 1670, 1671,
1672, 1673, 1675/1, 1675/2 (teillweise), 1678/1
1679/4 (teilweise) 1685/1, 1689,
1690, 1691/2, 1691/1, 1693, 1694, 1695, 1696/1,
1696/2, 1697/1, 1697/2, 1690, 169%, 1700, 1701,
1702, 1703, 1704, 1705, 170&/1, 1706/2, 1707,
1708/1, 1708/2, 170%/1, 1710, 1711, 1713, 1713

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar
vom 26.11.1990, den stddtebaulichen Entwicklungszielen des
Stadtebaulichen Rahmenplanes fGr die ARltstadt laut Beschlufs
der Blrgerschaft vom 31.05.1991 sowie den Anforderungen aus
der Denkmalliste der Hansestadt Wismar.



€. Planungsgrundsatze/Ziel und Zweck der Planung

Das Altstadtguartier Hinter dem Rathaus - Altbdterstralle -
Bademutterstrale - KramerstraBe in unmittelbarer Ndhe zum
Marktplatz gelegen, gehdrt zu einem wichtigen Bereich im
Zentrum der Mittelstadt Wismars.

Die Stadtebauliche Strukiur des Quartiers wird im wegent-
lichen durch folgende stadtebauliche Mifistdnde gekennzeichnet:

- Baultcken in der Strafde Hinter dem Rathaus und in der
Bademutterstrale

- quartierfremde Gebdude und bauliche Anlagen im Hofbereich

- fehlende Freiflachen zur Verbesserung der Qualitdt des
gesamten Wohnumfeldes

Die BaullickenschlieBung ist wie folgt vorzunehmen:

- Hinter dem Rathaus 11-15
Es sind Neubauten in Anlehnung an die vorhandenen Quartier-
strukturen unter Wahrung der Mafstabe in einer Funktions-
mischung von Verkaufseinrichtungen, Blros und Wohnungen zu
errichten.
Dabei soll die Fassadenflucht fir die Neubebauung den Verlauf
der historischen Bauflucht wieder aufnehmen. Die Fassadenbreite
hat sich dabei nach der jeweiligen Breite des Grundsticks zu
richten.
Sie sind als Giebeltyp zu gestalten und mit einem Satteldach zu
versehen. Die Gestaltung und Gliederung der Fassaden sind in
der Proportion und MaBstdblichkeit aus der Kleinteiligkeit der
umgebenden Bebauungen abzuleiten.
Das Kellergewdlbe auf dem Grundstlck Hinter dem Rathaus 15
ist zu erhalten und in eine Nutzungskonzeption mit einzu-
beziehen.
Flir die Erschliefung der Grundsticke Hinter dem Rathaus 11-15
ist eine Zu- und Abfahrt in eingehauster Form Uber das Grund-
stlck Bademutterstrafe 21 vorgesehen. Beldstigungen auf das
umliegende Wohnumfeld sollen dadurch vermieden werden.
Da die Grundsticke der StraBe Hinter dem Rathaus eine typi-
sche Ausprigung eines Mischgebietes mit Laden, Blros, Gastro-
nomie und Wohnungen aufweist, soll der Charakter in Form der
Festsetzung als Mischgebiet (MI) auch in der Art der baulichen
Nutzung £lr neu zu errichtende Gebdude gewahrt werden.
Dieses kommt vor allem der im Gebiet zu erhaltenen Wohnnutzung
zugute, da zu verzeichnen ist, daf® diese im genannten Bereich
stark rlcklaufig ist und durch andere Nutzungen verdrangt
wird., Um diesem entgegenzuwirken und die Mischung von Wohnen
mit gewerblicher Nutzung zu sichern, wird im Mischgebiet ab
einem bestimmten Geschof planungsrechtlich nur Wohnnutzung zu-
gelassen. Andererseits tragen die Grundsticke, welche die
Baullicke eingrenzen, auch aufgrund ihres im Bestand vorhandenen
hohen Uberbauungsgrades wesentlich zur Funktionsmischung des
Gebietes bei.
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Dazu z&hlen insbesondere denkmalgeschiitzte Gebaude, wie der
Saal des ehemaligen Hotels "Zur Sonne", welcher sich im
Quartierinnenbereich befindet und wesentlich die Struktur
des Quartierbereiches charakterisiert. Der Saal selbst war
in der Vergangenheit immer von Bebauung umgeben, so daf

die hofseitige Baugrenze benachbarter Grundsticke in An-
lehnung an diese Strukturen bestimmt werden soll.

Um den stddtebaulichen Eigenarten in diesem Bereich Rechnung

zu tragen, ist ein erhdhtes Maf der baulichen Nutzung, wie im
Bebauungsplan festgesetzt, auch fir Neubauten anzusetzen, damit
in Verbindung mit einer fir das Mischgebiet zulassigen Nutzung
der vorhandene stiddtebauliche MiRstand in Form der Bauliicke
Hinter dem Rathaus 11 -15 beseitigt werden kann,.

Bademutterstralie &

Der vorhandenen Bebauung, Uberwiegend um die Jahrhundert-

wende entstandenen, liegt der Traufseitentyp zugrunde.

Die Baulficke BademutterstraBe 9 soll wiederum mit einem Traufen-
haus bebaut werden. Das Gebdude wird als Wohnhaus mit 3 Voll-

geschossen vorgeschlagen:
Bademutterstrale 21

Die Ruine in der Bademutterstrafle 21 soll durch einen Neu-
bau mit 3 Veollgeschossen und einem Satteldach in Traufen-
stellung zur Strale ersetzt werden.

Das Gebaude erhilt eine Durchfahrt als Zu- und Abfahrt fir
die Grundstlicke Hinter dem Rathaus 9-15.

Bademutterstrale 23 - 25

Die Baulficke soll ebenfalls mit einem Traufenhaus bebaut werden.
Das Gebdude ist als Neubau mit 3 Vollgeschossen und einem
Satteldach in Traufenstellung zur StraRe zu errichten.

Die im besonderen Wohngebiet liegenden Strafen der Altbdter-
strafe, BademutterstraRe und KramerstraBe werden im Bestand
durch {iberwiegend gewerbliche Nutzung in der Erdgeschofzone
gepragt. In den meisten Gebduden ist bereits ab 1. Obergeschofs
Wohnnutzung vorhanden. Um die Zusammensetzung von gewerblicher
als auch Wohnnutzung, vor allem die mit der gewerblichen Nutzung
im ErdgeschoB zusammenhdngenden Wohnnutzung, zu fdrdern, wurde
dieses Gebiet als Besonderes Wohngebiet ausgewiesen., Die dazu
dienliche Festsetzung der Wohnnutzung ab 1. Obergeschof ist

im Bebauungsplan erfolgt.



7. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet des Quartiers 29 wird nicht durch Trinkwasser-
schutzzonen berihrt und liegt nicht im hochwassgsergefdhrdeten
Raum der Stadt.

Die Wasserversorgung wird Uber die bestehenden Versorgungs-
anlagen abgesichert. Das Versorgungsnetz im Altstadtbereich
des Quartiers bedarf aufgrund des Alters der Sanierung. Eine
schrittwelse Sanierung des Rohrnetzes wird durchgeflihrt.

Das vorhandene Entwidsserungssystem besgsteht zum grofen Teil
noch als Mischsystem. Auf eine Ableitung im Trennsystem wird
orientiert.

Die Gasversorgung erfolgt Uber ein dberregionales Ferngasnetz,
die Einspeisung von Erdgas ist bereits Anfang 1993 erfolgt.

Die Elektroenergieversorgung erfolgt Uber ein Niederspannungs-
netz. Im Baugebiet ist keine Reservierung von Flachen fir
Versorgungsanlagen, die nicht ausschlieBlich der Versorgung
des Baugebietes dienen, vorgesehen.

Im Regelausbau werden flir die ausgewiesenen Baullicken seitens
der Telekom Reserveadern vorgesehen, um die Bauvorhaben fern-
meldetechnisch zu versorgen.

8. Verkehrsgsituation und Verkehrsfladachen, Freiflichen

Die Nutzung im Quartier bedingt privaten Personen- und
Lieferverkehr.

Da das Quartier durch die BRademutterstrafle nur einseitig an das
StraRennetz angebunden ist, sind Verkehrseinschrankungen
zwangslaufig vorhanden. .

Die Belieferung der Einrichtungen erfolgt {lberwiegend von
auBen. Das bedeutet, daf die Einrichtungen, welche an der
Fullgdngerzone liegen, auch in Zukunft von dieser weiterhin
beliefert werden.

Der vorhandene und sich durch die Planung vergrdfiernde Bedarf
des ruhenden Verkehrs kann nicht in vollem Umfang im Be-
bauungsplangebiet bzw. unmittelbar angrenzenden Altstadtbereich
abgedeckt werden, da dazu nur begrenzte Voraussetzungen auf
Grund der Verkehrsanbindung gegeben sind.

Im Rahmen der kiinftigen Quartierentwicklung muft die Qualitat
des gesamten Wohnumfeldes verbessert werden.

Die im zentralen Quartierinnenbereich zusammenhangend
aneinandergrenzenden privaten Grundstiicke sind als grofiere
zusammenhdngende Grunflidche im Altstadtguartier den Eigentlmern
als privaten Freiraum vorbehalten. Sie dient gleichzeitig als
sogenannte "Grine Lunge" als auch unversiegelte Fldche flr

das ansonsten stark dberbaute Quartier, deren Ausgestaltung
vor allem die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt wesentlich foérdert.
Die BEinordnung einer privaten Kinderspielmdglichkeit socllite
diesem Anliegen férderlich sein.

Deshalb 1st der private Personen- und Lieferverkehr Uber den
Innenhofbereich nur eingeschrankt zulassig, um unzumutbare
Stdérungen auf den Uberwiegend durch Wohnbebauung gekenn-
zeichneten Abschnitt der Bademutterstrae auszuschliefRen.



Dieses wird noch dadurch bekraftigt, daf die Hof- bzw.
Wohnseite der Gebdude nach Slden ausgerichtet ist.

Anliefermdglichkeiten bestehen nur fir Teilbereiche im fest-
gesetzten Mischygsbiet und fir die Grundstilicke, die direkt

an der Zufahrt liegen.

Dabei sind aktive Schallschutzmafnahmen durch den Eigentimer
dieser Zufahrten umzusetzen, die die zuldssigen
Immissionsrichtwerte nach VDI-Richtlinie 2058 bzw. der DIN
18005 fir die jeweiligen Baugebiete von tags 60 dB {(a) und
nachts 45 dB {a}) nicht Uberschreiten.

Kurzzeitige Gerduschspitzen, die die o.g. Richtwerte tags mehr
als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20 8B (A} Uberschreiten,
sollten dadurch vermieden werden. Eine Erreichbarkeit der
zentralen Grunfldche im. Innenhofbereich ist fir Feuerwehr-
fahrzeuge zu gewdhrleisgten.

Die als Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung Fufganger-
zone ausgewiesene Kramerstrafe ist als solche gestalterisch
aufzuwerten und als wichtiger Bestandteil des historischen
Strafenraumraum pragenden Verkehrsbereiches zu guali-
fizieren. Die Gestaltung und konstruktive Ausbildung muf der
Nutzung als Geh-, Rad- und Fahrweg gerecht werden.

Das Befahren der KraémerstraRe ist ausschliefflich dem
Lieferverkehr vorbehalten. Die Lieferzeiten sollten zeit-
lich begrenzt werden. Durch unterschiedliche Pflastermateria-
lien ist die optische Gliederung zwischen Fufiweg und Fahr-
bereich wiederherzustellen. Zwischen Geh- und Fahrbereich sind
in Langsrichtung EBEntwdsserungsrinnen bzw. -mulden anzuordnen.
Im Anschluf? an die Gebiaude ist beiseitig eine Traufpflasterung
vorzunehmen.

Die noch vorhandenen Hochbeete und Brunnenanlagen sind zu
entfernen. Von den Gebauden der Westseite der Kramerstralle
sind an ausgewadhlten Standorten weitere Terrassenflachen
anzulegen. In die Gestaltung der Terrasse sollte die Pflan-
zung kleinkroniger Baume nicht aufgenommen werden.

Die Aufbrelterung der KramerstraBle im Anschiufl an die Bade-
mutterstraie mit den Einmindungen zur Bohrstrafe und
Bdttcherstrafle ist wieder als Platzraum zu gestalten
(Hopfenmarkt; .

Altlastenverdachtsflichen

Im Plangebiet bestehen auf Hinweigsen des Staatlichen

Amtes flOr Umwelt und Natur Kenntnisse Uber Standorte, welche
als altlastenverddchtige Fléchen im Sinne des § 22 (3}

des fuinften Teiles des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes
M-V (Abf ALG M-V) einzuordnen gind.

Egs handelt sich um die Grundstlcke Bademutterstrafe 23 - 25,
ehemalige Reparaturwerkstatt des DLK Wismar, welche im
Bebauungsplan gekennzeichnet wurden. Dariber hinaus wird
eventuell vermutet, daf auf kleinen gewerblich genutzten
Flachen im Altstadtquartier 29 Altlastenverdachte bestehen.
Diese kdnnen aber nicht konkret bestatigt werden.

(vergl. Stellungnahme Nr. 12 vom STAUN)



Die Kenntnisse beruhen auf einer Erfassung des Umweltamtes
der Hansestadt Wismar. Eine Kennzeichnung im Bebauungs-
plan nur aufgrund des vermuteten Verdachts erfolgte nicht.

Ein tatsachliches Vorliegen kann erst nach weiteren
Untersuchungen bejaht oder verneint werdern.

Werden bei BZauvarbeiten weitere Anzeichen fir khisher unbe-
kannte Belastungen des Untergrundes, wie

~ abartiger Geruch

- annormale Farbung

- Austritt von verunreinigten Flissigkeiten

- Reste alter Ablagerungen {Hausm(ill, gewerbliche Abfille)

angetroffen, so ist der Grundsticksbesitzer als Abfallbe-
sitzer zur ordnungsgemalen Entsorgung dss belasteten Boden-
hubes nach §§8 2 und 3 Abfallgesetz verpflichtet.

Bodendenkmalpflege

Das zum historischen Stadtkern gehdérende Gebiet des Alb-
stadtguartiers 29 ist aus bodendenkmalpflegerischer Sicht von
aulerordentlicher Beadeutung.

Das Stadtgeschichtliche Museum weist darauf hin, dal vor
Beginn von Baumafinahmen archdologische Voruntarsuchungen
enctsprechand des Verursacherprinzips zu tatigen sind.

Dabei sind die Belange der Offentlichen Bodendenkmalpilege

zu beachten.

M
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BUrgermeisterin
der Hansestadt Wismar




