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1. Rechiserundlagen

O
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- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. 12. 1996
(BGB. 1, 5. 2253, gedndert durch den Binigungsverirag vom 31. 08. 1990, Gbi. 11,
S. 889, 1122

zuletzt gedndert durch das Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04. 1993 (BGBL 1 8. 466)

~ Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVG) vom 31. 01. 1590
{BGBIL 1, 8. 132, geéindert durch den Einigungsvertrag vom 31. 08. 1990, BGBL T1,
S. 389 1122)

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanZVO) vom 30. 07. 1981 (BGBL L, S. 833)

- Bavordnung (BauQ) vom 206. 07. 1990 (Gbl. I Nr. 50, 8. 950) - EinfG Bau( -

2. Stadtebauliche Vereleichswerte/Flachenwerte

- GréBe des Bebauungsplangebietes: ca. 1.38 ha
- Besonderes Wohngebiet: ca. 0,50 ha
- Mischgebiet: ca. 0,55 ha
- Private Grimnflachen: ca. 0,24 ha
- Verkehrsfidchen: ca, 0,09 ha

3. Geltunpgsbereich/Lace im Raum

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

- Gerberstralle

- Bauhofstralie

- Altwismarstralie
- AliboterstralBie

einschlieBlich des stidlichen Teiles der Verkehrsinsel zwischen der Baghofstralle und der Ver-
lingerung der Dr -Leber-StraBe.



Die Lage des Altstadtquartieres innerhalb des Stadtgebietes und zum Umfeld ist aus dem anlie-
genden Ubersichtsplan ersichtlich. Das Quartier liegt an der Fullgingerzone im Kern der Alt-
stadt. Der riumiiche Geltungsbereich liegt in der Hansestadt Wismar, Gemarkung Wismar,

Er umfabt folgende Flurstiicke:
1717 - 1748, 1749/%, 1749/2, 1750/1. 1750/2, 1751, 1752, 1753, 1754, 1755, 1756, 1757,
1602, 1603, 1594 teilweise.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation

Das innerstidtische Quartier zwischen Altwismarsirale, GerberstraBe, Altbsterstrafle und
Bauhofstralle liegt unmittelbar im historischen Grindungsgebiet der Stadt Wismar.

Wismar enistand in der Zeit der groflen Ostlandwanderung der deutschen Firsten, Ritter,
Méonche, Kaufleute, Handwerker und Bauern. Der natitliche Hafen an der Ostseebucht
kreuzt™ hier den Fernhandeiweg rwischen Libeck und Nowgered. Zum Grundrifisystem der
entsichenden Stadt gehort auch die im Zuge der Verbindung von Libeck dber Wismar nach
Rostock als West-Ost-Achse fungierende Altwismarsirafie.

Der Bebauungsplanbereich gehért somit zum Siedlungskern der Mittelstadt um die Marenkir-
che (Kaufmannssiediung). Die mittelalterliche Bebauung der Altwismarstralie bildeten Giebel-
hiuser. Neben Hausgrundstiicken, der in der Regel 8-10 m breiten Giebelhausgrundstiicke,
waren Budengrundstiicke meist nur 5-6 m breit. Diese meist eingeschossigen, traufstindigen
Buden wurden zumeist von den Hausbesitzern an den ebemals unbebauten Nebenstraflen der
Girten gebaut.

Die Altwismarstrale stellt als frithere Haupthandelsachse und als Ost-West-Achse der Stadt
auch heute noch das rdumliche Rickgrat und die wichtigste Kommunikationsachse der Stadt
dar. Die Parzellenstruktur ist ebenso wie die Bausubstanz einzelner Gebiude m das Miitelalter
zuriickzuverfolgen. Das Charakteristikum der zur Stralle gicbelstandigen Geschifishauser
wurde (ber Jahrhunderte bewsahrt, reprisentative Blirgerbauten aus dem 17, bis 20, Jahrhun-
dert, oftmals mit mittelalierlichen Urspriingen, sdumen die Altwismarstrafie,

In der Renaissancezett bestimmt der niederldndische EinfluBl Form und Material der verinder-
ten Fassaden. Portale, Gesimse und der obere Giebelabschiufl wurden aus Sandstein gefertigt.
In der ersten Halfte des 19, Jahrhunderts wird die Traufstellung des Hauses bestimmend. Fla-
che Drempelgiebel, gebrochenes Mansardendach, Attiken, mit Figuren und Vasen geschmickt,
verdecken den Dachansatz. Das flache Pappdach, verborgen hinter Attikamauvern, tritt Mitte
des vorigen Jahrhunderis auf. Zu Anfang des 19. Jahrhunderts werden viele mittelalierliche
Fassaden durch neue Fassaden im neoklassizistischen Stil ersetzt. In der 2. Halfte des Jahrhun-
derts erfolgt zunehmend die Verdnderung der Hrdgeschosse durch den Einbau von groBen
Schaufenstern; die Einbeziehung von gubeisernen Saulen in die Schaufenstergestaltung wird
typisch.

Bis zum 2. Weltkrieg bestand eine geschlossene Quartierbebauung. Durch Zerstorungen infol-
ge von Luflangriffen wurden grofle Teile des Quartiers in Mitleidenschaft gezogen, welche im
folgenden noch als stddtebauliche Milstdnde aufgefiihirt werden. Desweiteren sind i Gebiet
bei vorhandener Bebauung Gberwiegend vernachldssigie Bausubstanz bzw. unzureichende Frei-
raumgestaltung zu verzeichnen. '



5. Yorgaben aus dem Flichennutzungsplan/Stidtebaulichen Rahmennlan

Die Bearbeitung des B-Planes erfolgt auf der Grundlage des Flichennutzungsplanes der Han-
sestadt Wismar vom 26. 11. 1890.

Der Bereich der Altwismarstraie 1-27 ist als Mischgebietsflache ausgewiesen. Der {ibrige Be-
reich der Altboterstrafle - Gerberstrale sowie der Bauhofstrale werden als Wohnbauflichen
dargestellt. Der Geltungsbereich des B-Planes liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Stid-
tebaulichen Rahmenplanes (Stand 1991, Beschlu3 der Birgerschafl vom 31. 05. 1991, Be-
schiufl-Nr. 110/14),

Im Nutzungskonzept sind folgende Aussagen getroffen worden:

Mischgebiet: TFlurstiicke Nr. 1746, 1747, 1748, 1749/1, 174%/2, 1750/1, 1750/2,
1751 - 1755, 1756 (teilweise), 1757, 1717 (teilweise), 1743-1745

Besonderes Wohngebiet: Flurstiicke Nr. 1717 (teilweise), 1718-1722, 1756 {teilweise)

Allgemeines Wohngebiet: Flurstiicke Nr. 1723-1742

6. Planungeserundsiize

6.1 Zicl und Zweck der Planune

Das Altstadtquartier GerberstraBe - BauhofstraBe - AltwismarsiraBe - AltboterstraBe gehort
als Zentrumsquartier der historischen Altstadt, in unmittelbarer Nihe zum Marktplatz gelegen,
zu einem wichtigen Bereich im Zentrum der Mittelstadt Wismars. Das Quartier wird an 2 Sei-
ten durch die FuBgingerzone der Altstadt umgrenzt,

Die stadtebaunliche Struktur des Guartiers wird im wesentlichen durch Mifstinde in Form von
Bauliicken gestéirt.

Die Bauliickenerschliefung ist wie folgt vorzunehmen:
Altwismarstralle 7-17

Es sind Neubauten in Anlehnung an die vorhandenen Quartierstrukturen unter Wahrung der
MaBstibe in einer Funktionsmischung von Verkaufseinrichtungen, Bires und Wohnungen und
Tiefgarage 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 Grund-
stiickes zu richten. Sie sind bis auf das Gebaude AltwismarstraBe 7 als Giebeltyp zu gestalten
und mit Sattelddchern zu der Proportion und MaBstablichkeit aus der Kleinteiligkeit der umge-
benden Bebauungen abzuleiten. Die ErschlieBung, d.h. Zufahrt und Abfahrt sell von der
Gerberstrafe aus iiber den Innenhof des Quartiers exfolgen,
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Da die Grundsticke in der Altwismarstralle 7-17 eine typische Ausprigung eines Mischgebie-
tes mit Laden, Biros, Gastrononde und Wohnungen aufweist, soll der Charakter in Form der
Nutzung fiir neu zu ernichtende Gebiude gewahrt werden. Dieses kommt vor allem der im
Gebiet zu erhaltenen Wohnnutzung zugute, da zu verzeichnen ist, dafl diese im genannten Be-
reich stark riickliufig ist und durch andere Nutzungen verdringt wird. Um diesem entgegen-
zuwirken und die Mischung von Wohnen mit gewerblicher Nutzung zu sichern, wird im
Mischgebiet ab einem bestinunten Geschol planungsrechtlich nur Wohnnutzung zugelassen.
Andererseits tragen die Grundstiicke, welche die Bauliicke eingrenzen, durch thren i Bestand
schon vorhandenen hohien Uberbauungsgrad wesentlich zur Funktionsmischung des Gebietes
bez.

Um den stidtebauvlichen Eigenarien in diesem Bereich Rechnung zu tragen, soll ein erhohtes
Maf} der baulichen Nutzung, wie im Bebauungsplan festgesetzt, auch fiir Neubauten angeseizt
werden, damit in Verbindung mit einer fiir das Mischgebiet zuldssigen Nutzung der vorhandene
stadtebauliche MiBstand in Form der Bauliicke AltwismarstraBe 1-17 beseitigt werden kann.

Althoterstralle 1-3

Die Stralle besteht beidseitig ausschlieBlich aus Gebiuden in Traufenstellung. Daher wird fiir
die Bauliicke eine 3-geschossige Bebauung in Traufenstellung vorgeschlagen, in dem neben
Wohnmitzung anch gewerbliche Nutzung ausgewiesen wird.

GrerberstraBe

Der vorhandenen Bebauung, tberwiegend um die Jahrhunderiwende entstanden, Legt der
TraufSeittyp zugrunde. Die Licke Nr. 1 solite diesen Typ beibehalten. Das Gebiude wird als 4-
geschossiges Wohnhaus mit Durchgang im Erdgeschofl vorgeschlagen. Das Gebiinde Nr, 9 a/

9 enthiit eine Durchinhrt, welche auch weiterhin fiir dic Zu- und Abfahrt fiir die
Tiefgarage und die Beliefernng Altwismarstrafle 7-17 genutzt werden soll.

Bauhofstrafie

Auch hier handelt es sich um eine vorhandene Bebauung in Traufenstellung. Bis auf das Ge-
baude Nr. 1 im Stiden der BauhofstraBe ist die StraBe riumlich als einseitig bebaut zu betrach-
ten. Die Fliche der ,,Insel” zwischen Bauhofstralle und Verlangerung Dr.-Leber-8trafle ist bis-
her nur durch eingeschessige bauliche Elnrichtungen des Nahverkehrs (Fahrkartenschalter)
genutzt. Die Liicke Nr. 12, bisher ein eingeschossiges Wirtschaftsgebaude, nur ca. 3-4 m tief
stellt stidtebaulich eine sehr unbefriedigende Losung dar und soll deshalb durch ein dreige-
schossiges Wohngebiude, im ErdgeschoB mit Liden, in Traufenstellung ersetzt werden. Fiir
das Gebdude besteht die Mdglichkeit, einen Durchgang, wie er bereits in der Feke zur Gerber-
straf3e besteht, wieder aufzunehmen. Die bereits erwihnte Verkehrsinsel sollte neben dem vor-
handenen OPNV-Haltepunkt neu gestaltet werden. Nach Verlagerung des ZOB zur Wasser-
strafle ist der Abbruch des Schaltergebiudes und Neubauten in Pavillonbauweise mit offenen
Durchgiingen bzw. Verbindungsdéchern in Leichtbauweise zur méoglichen Aufoahme von:



- einer Trafostation (Ersatz fiir Bauhofstrafle 12)

- Offentliches W(

- Zeitungskiosk

- Imbisverkaunf

einschiieBlich der Schaffung von Fahrradabstellplitzen geplant.

Die BavhofstraBe soll als Anfiegerstralie genutzt werden, nachdem die noch fir den Busbahn-
hof genutzte Strafle freigegeben wird. Dabei sind dann auch Halteméglichkeiten von Taxi-
Fahrzeugen in unmittelbarer Nihe des Gstlichen Aufiaktes der FuBgingerzone zu berucksichti-

gen.

6.2 Entwicklungen aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des Flichennutzungs-
planes der Hansestadt Wismar vom 26. 11. 1990, den stadtebaulichen Entwicklungszielen des
Stadtebaulichen Rahmenplanes fiir die Altstadt laut BeschluB} der Burgerschaft vom

31. 05 1991 sowie den Anforderungen aus der Denkmalliste der Hansestadt Wismar.

7. VerkehrserschlieBung, rubender Verkehr

Das Bebauungsplangebiet liegt im Zentrum der historischen Altsiadt. Die Verkehrserschlie-
Bung erfoigt tiber das vorhandene StraBennetz und die bestehende Anbindung der Altstadt an
das Netz des ortlichen und des itberédrtlichen 6ffentlichen Verkehrs.

Die Gerberstrafle dient als Sammelstrafle der Altstadt, die BauhofstraBe ist perspektivisch als
AnliegerstraBe vorgesehen. Die AltwismarstraBe und AliboterstraBe sind Teile der das Quartier
begrenzenden Fullgingerzone.

¥iir die Belieferung des Basement des Komplezes Altwismarstrafle 7-17 ist eine private
Zufahrt {iber die Gerberstrafle 9/9 a vergesehen.

Der vorhandene und sich durch die Planung vergréBernde Bedarf des ruhenden Verkehrs kann
nicht im vollen Umfang im Bebauungsplangebiet bzw. unmittelbar angrenzenden Alistadtbe-
reich abgedeckt werden, da dazu nur begrenzte Voraussetzungen auf Grund der Verkehrsan-
bindung gegeben sind.

Durch die Schaffung der Tiefearage unter den Gebauden Altwismarstralle 7-17 wird ein Teil
der Stellplitze im Quartier nachgewiesen.

Weitere Zufahrten aus der GerberstraBe kénnen nur eine begrenzie Stellplatzanzahl auf an-
grenzenden Grundsticken abdecken. Fir eine LoOsung des ruhenden Verkehrs sind ge-
samtstadtische Planungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs am Altstadtrand notwendig.

Der Quartterinnenraum bleibt den Bewohnern als begriinter Freiraum vorbehalten,
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Er dient gleichzeitig als unversiegelte Flache fiir das ansonsten stark Gberbaute Quartier, deren
Ausgestaltung vor allem die Wohn- und Aufenthaltsqualitit wesentlich #rdert. Die Emord-
rung einer privaten Kinderspielméglichkeit sollte diesem Anliegen forderlich sem.

8 Ver- und Entsoroung

Dier Bebauungsplanbereich wird zu 100 % Anschlufigrad mut Trinkwasser aus der zentralen
Versorgung der Wasserwerke Friedrichshof und Wendorf versorgt. Das Rohretz 18t zum Teil
ca. 80 Jahre alt, die Dimensionen sind zum Tell fir den heutigen Ausstattungsgrad unzurei-
chend bemessen, eine schrittweise Sanierung st notwendig. Die Wasserversorgung ist mit den
Stadtwerken Wismar abzustimmen.

In der AltbotersiraBe ist seit Anfang 1992 Schmutz- und Regenwasserkanalisation vorhanden,
mit Anbindung an den Nordsammier. In den {brigen Straflenziigen hegen alte, zum Teil zerfal-
lende Mischwassersamemler, Altwismarstralle DN 200/225 Stz, Bauhofsiralle DN 375 5tz so-
wie (erberstralle DN 225 8iz, die einer Erneuerung im Trennsystem bediirfen. Dhe Verbesse-
rung der Abwasserbehandlung ist als gesamtstidtisches Problem in Arbeit. Die anfallenden
Abwisser sind liber das vorhandene Entwisserungsnetz der Klfranlage Wismar zuzofithren.
Fiir die Einleitung von Abwissern in das Entwisserungsnetz ist dabei die Entwiisserungssat-
zung der Hansestadt Wismar zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost. Um eine vollsténdi-
ge fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes zu erreichen, ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderdich.

e Erdgasversorgung erfolgt iiber ein Giberregionales Ferngasnetz, die eine Gasversorgung zu
Heizzwecken ermoglicht.

Die Elektroenergieversorgung erfplipt iber emn Niederspannungsnetz. Im Plangebiet wird fiir
die Verlegung der Trafostation | Lindengarten™ cine mbgliche Ersatzfliche im Bereich der Ver-

kehrsinsel Bauhofstraf3e vorgeschlagen.

G, MaBnahmen fir den Umweltschutz

9.1 Immussionsschutzrechtiiche MaBnahmen

Fir Mischgebiete, die dem Wohnen und der Usterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetricben dienen, sind die Immissionsrichtwerte von tags 60 dB (A) und nachts 45 4B
(A) nicht zu tberschreiten. Kurzzeitige Geriuschspitzen, welche die o.g. Richtwerte tags um
mehr als 30 dB {A) und nachts um mehr als 20 B (A) Giberschreiten, sind zu vermeiden.

Far das Besondere Wohngebiet werden als Immissicnsrichtwerte | Auflen™ tags 55 dB {A) und
nachts 40 dB (A) vorgeschrieben. Die Richtwerte fiir kurzzeitige Gerduschspitzen gelten glei-

chermallen.

Die mmmussionsschutzrechtlichen Anforderungen sind im Planungsgrundsatz beriicksichtigt.
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Diie Gerbersiralie st als Sammelstralle innerhalb der Altstadt von Gbergeordneter Bedeutung
und fiir den Verkehrsflull zu erhalten Die Zufahrt zur Tiefgarage und zur Belieferung der
Altwismarstrafle 7-17 wurde durch ein Lirmschutzgntachien fiberpriift; es ergeben sich
hieraus keine immissionsrechilichen Aunforderungen zum Schutz der aniiegenden He-
baunung .

52 Abfallbeseiticuns/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten, daf sowoh! von der Baustelle als auch vom ferti-
gen Objekt eine vollstindig geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung der
Hansestadt Wismar erfolgen kann.

Im Plangebiet bestehen auf Hinweisen des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur Kenntnisse
iber Standorte, welche als altlastenvardichtige Flachen irn Sinne des § 22 (3) des finflen Tei-
les des Abfalbwirtschafts- und Altlastengesetzes M-V (Abf ALG M-V) einzuordnen sind.

Es handelt sich um die Grundstiicke:

- Altbttersiralle 5 - chemalige chemische Retnigung

- Altwismarstrale 15 - ehemalige Schlosserer

Die Kenuntnisse beruhen auf einer Erfassung des Umweltamtes der Hansestadt Wismar.

Fin tatsichliches Vorliegen kann erst nach weiteren Uniersuchungen bejaht oder verneint wer-
den.

Werden bei Bauarbeiten weilere Anrzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrun-
des, wic

- abartiger Geruch

- annormale Farbung

- Austritt vonr verunreinigten Flissigkeiten

- Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfille) -

angetroffen, so ist der Grundstiicksbesitzer als Abfallbestizer zur ordnungsgemaBen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubes nach §8§ 2 und 3 Abfallgesetz verpflichtet. Dariiber hinaus
sollte durch den Grundstiickseigentiimer flir den Fall des Vorliegens solcher Anzeichen an die
zustandige Behdrde Auskinfte gemil § 11 Abs. 4 des Abfallgesetzes erteilt weden.

Im Verfahren zur 1. vereinfachten Anderung wurde eine Verpflichtungserkiiirung des

Investors gegeniiber der Stadt abgegeben, bei eventuell aufiretenden Altlasten diese aunf
eigene Kosten zu entfernen.
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$.3 Ersaiz- und Ausgleichsmallnahmen

Durch die mit dem Bebauungsplan festgesetzien landschafispflegerischen Malnabmen wird
gesichert, da der notwendige Fingriff in den Naturhaushalt minimiert wird und Ausgieichs-
mafnahmen fir unvermeidbare Eingriffe erfolgen.

Dazu sind im Bebauungsplan Bereiche ausgewiesen, auf denen Ersatzpflanzungen fir zu fil-
lende Baume im Plangebiet zu titigen sind. Desweiteren ist der private Innenhof zu begriinen
und zu bepflanzen. Der Minimierung des notwendigen Eingriffes dient auch die Festsetzung,
die Wegebeziehung im Quartier mit atmungsfihigen Beldgen zu verbessern sowie zusammen-
hingende private Griinflichen entstehen zu lassen, die zum Teil durch den Abbruch bautilliger
Gebaude entstehen.

Die extensive Dachbegriinung auf den entstehenden Flachdachern sowie die Fassadenbegrii-
nung fibrt, neben der Funktion als Ausgleichsmafinahme, auch zu einer gestalterischen Auf-
wertung,

Auf Grund der 1. vereinfachten Anderung ergeben sich gegeniiber der im B-Plan aus-
gewiesenen privaten Griinfliche Veriinderungen im Bereich der Ausgleichsmalinahmen,
Die Differenz wurde ermitielt und die zusdtzlichen Malinahmen sind Bestandtedl der
Satzung zur 1. vereinfachten Anderung.

10. Bodendenkmalpflege

Das zum Wismarer Stadtkern gehtrende Gebiet des Quartiers 30 ist aus bodendenkmalpflege-
rischer Sicht von Bedeutung.

Das stadtgeschichtliche Museum weist darauf hin, dal vor Beginn der BaumaBnahmen archio-
logische Voruntersuchungen entsprechend des Verursacherprinzipes zu titigen sind. Dabet sind
die Belange der ortlichen Bodendenkmalpflege zu beachten.
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