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. Hecntsgrundlagen

~ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. 12. 1388
(BGB. I, S. 2253, gedndert durch den Einigungsvertrag vom
31. 08. 1930, BGBl. II, S. 888, 1122)

zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz vom 22. 04. 1993 (BGBl. I §. 466)

-~ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Bau NVQ)
vom 31. 01. 1890 (B6B1. I, S. 132, gedndert durch den Einigungs-
vertrag vom 31. 08. 1990, BGB1. II, S. BBS, 1122)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldnme und die Dar-
stellung des Planinhaltes (Plan ZV0) vom 30. 07. 1981 (BGBL. I,
S. B33)

- Bavordnung (Bau 0) vom
20. 07. 1990 (GB1. I Nr. 50, S. 950) - EinfG Bau 0 -

. Stadtebauliche Vergleichswerte/Flachenwerte

GriBe des Bebauungsplangebietes: ca. 1,38 ha
Besonderes Wohngebiet: ca. 0,50 ha
Mischgebiet: ca. 0,55 ha
Private Grinflachen: ca. 0,28 ha
Verkehrsflachen: I“ ca. 0,05 ha

. Geltungsbereich/Lage im Raum

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

- Gerberstrafie

- Bauhofstralle

- AltwismarstraBe
- Altboterstrafle

einschliellich des sidlichen Teiles der Verkshrsinsel zwischen der
Bauhofstrafle und der Verldngerung der Dr.-leber-Straflle.
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Die Lage des Altstadtquartieres innerhalb des Stadtgebietes und zum
Umfeld ist aus dem anliegenden Ubersichtsplan ersichtlich.

Das Quartier liegt an der FuBgdngerzone im Kern der Altstadt.

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Hansestadt Wismar, Gemar-
kung Wismar. Er umfaBt folgende Flurstucke:

1717 - 1748, 1749/1, 1749/2, 1750/1, 1750/2, 1751, 1752, 1753, 1754,
1755, 1756, 1757, 1602, 1603, 1594 teilweise.

Stidtebauliche Ausgangssituation

Das innerstidtische Quartier zwischen AltwismarstraBe, Gerberstralie,
Altbéterstrabe und BauhofstraBe liegt unmittelbar im historischen
Griindungsgebiet der Stadt Wismar.

Wismar entstand in der Zeit der groBen Ostlandwanderung der deutschen
Firsten, Ritter, Mdénche, Kaufleute, Handwerker und Bauern.

Der natiriiche Hafen an der Ostseebucht "kreuzt" hier den Fernhandel-
weg zwischen LUbeck und Nowgorod. Zum GrundriBsystem der entstehenden
Stadt gehdrt auch die im Zuge der Verbindung von Libeck Uber Wismar
nach Rostock als West-Ost-Achse fungierende Altwismarstrale.

Der Bebauungsplanbereich gehort somit zum Siedlungskern der Mittel-
stadt um die Marienkirche (Kaufmannssiedlung). Die mittelalterliche
Bebauung der AltwismarstraBe bildeten Giebelhauser. Neben Hausgrund-
stiicken, der in der Regel 8-10 m breiten Giebelhausgrundsticke, waren
Budengrundstiicke meist nur 5-6 m breit. Diese meist eingeschossigen,
traufstindien Buden wurden zumeist von den Hausbesitzern an den ehe-
mals unbebauten NebenstraBen der Garten gebaut.

Die AltwismarstraBe stellt als frihere Haupthandelsachse und als
Ost-West-Achse der Stadt auch heute noch das rdumliche ROckgrat und
die wichtigste Kommunikationsachse der Stadt dar. Die Parzellen-
struktur ist ebenso wie die Bausubstanz einzelner Gebaude in das
Mittelalter zuriickzuverfolgen. Das Charakteristikum der zur Straie
giebelstandigen Geschaftshduser wurde Uber Janrhunderte bewahrt,
reprasentative BUrgerbauten aus dem 17. bis 20. Jahrhundert, oftmals
mit mittelalterlichen Urspringen, saumen die Altwismarstrale.

In der Renaissancezeit bestimmt der niederléndische EinfluB Form und
Material der veranderten Fassaden. Portale, Gesimse und der cbere
GiebelabschluB wurden aus Sandstein gefertigt. In der ersten Halfte
des 19. Jahrhunderts wird die Traufstellung des Hauses bestimmend.
Flache Drempelgiebel, gebrochenes Mansardendach, Attiken, mit Figuren
und Vasen geschmiickt, verdecken den Dachansatz. Das flache Pappdach,
verborgen hinter Attikamavern, tritt Mitte des vorigen Jahrhunderts
auf. Zu Anfang der 19. Jahrhunderts werden viele mittelalterliche
Fassaden durch neue Fassaden im neoklassizistischen 5til ersetzt.

In der 2. Halfte des Jshrhunderts erfolgt zunehmend die Veranderung
der Erdgeschosse durch den Einbau von grofien Schaufenstern; die Ein-
beziehung von guBeisernen Sdulen in die Schaufenstergestaltung wird

typisch.



6.

Bis zum 2. Weltkrieg bestand eine geschlossene Uuartierbebaoung.
Durch Zerstorungen infolge von Luftangriffen wurden grobe feile
des fQuartiers in Mitleidenschaft gerogen, welche im folgenden noch
als stadtebauliche MiBstande aulgefibrt werden. Desweiteren sind
im Gebiet beil vorhandener Bebauung Oberwlegend vernachlassigte
Bausubstanz hzw. unzureichende Freiraumgestaltung zu verzeichnen,

. Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan/Stadtebaulichen Rahmenpian

Die Bearbeitung des B-Planes erfolgt auf der Grundlage des Flachen-
nutzungsplanes der Hansestadt Wismar vem 26. 11. 1980.

Der Bereich der AltwismarstraBe 1-27 ist als Mischgebietsflache aus-
gewiesen. Der Ubrige Bereich der AltbdterstraBe - Gerberstralle sowie
der Bauhofstralle werden als Wehnbauflachen dargestellt.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt innerhald des Geltungs-
bereiches des Stddtebaulichen Rahmenplanes (Stand 1981, BeschluB der
BUrgerschaft vom 31. 05. 1891, BeschluB-Nr. 110/14).

Im Nutzungskonzept sind folgende Aussagen getroffen worden:

Mischgebiet: Flursticke Nr. 1746, 1747, 1748, 17498/1, 1748/2, 1750/1,
1750/2, 1751-1755, 17596 (teilweise), 1757, 1717 (teil-
weise), 1743-1745

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

Allgemeines Wohngebiet: Flursticke Nr. 1723-1742

Planungsgrundsatze

6.1 Ziel und Zweck der Planung

Das Altstadtguartier Gerberstrafle - Bauhofstralle - AltwismarstraBe -
Althoterstrafie gehort als Zentrumsquartier der historischen Alt-
stadt, in unmitielbarer Nahe zum Marktplatz gelegen, zu einem wich-
tigen Bereich im Zentrum der Mittelstadt Wismars. Das (Quartier wird
an 2 Seiten durch die FuBgdngerzone der Altstadt umgrenzt.

Die staAdtebauliche Struktur des Quartiers wird im wesentlichen durch
MiBstande in Form von Baullcken gestort.

Die BaulickenerschlieBung ist wie folgt vorzunshmen:



Altwismarstralbe 7/-17

Fs sind Neubauten in Anlehnung an die vorhandenen Quartierstrukturen
unter Wahrung der MaBstdhe in einer Funktionsmischung von Verkaufs-
einrichtungen, BUros 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 Grundstickszu richten.

Sie sind his auf das Gebdude AltwismarstraBe 7 als Giebeltyp zu gestal-
ten und mit Satteldachern zu der Proportion und MaBstablichkeit aus der
Kleinteiligkeit der umgebenden Bebauungen abzuleiten.

Die FrschlieBung, d. h. Zufahrt und Abfahrt soll von der GerberstraBe
aus eingehaust Uber den Innenhof des Quartiers erfolgen.

Da die Grundstiicke in der AltwismarstraBe 7-17 eine typische Auspragung
eines Mischgebietes mit Ladden, Biros, Gastronomie und Wohnungen auf-
weist, soll der Charakter in Form der Nutzung f0r neu zu errichtende
Gebdude gewahrt werden. Dieses kommt vor allem der im Gehiet zu erhal-
tenden Wohnnutzung zugute, da zu verzeichnen ist, dall diese im genannten
Bereich stark riicklaufig ist und durch andere Nutzungen verdrangt wird.
Um diesem entgegenzuwirken und die Mischung von Wohnen mit gewerblicher
Nutzung zv sichern, wird im Mischgebiet ab einem bestimmten Geschol
planungsrechtlich nur Wohnnutzung zugelassen. Andererseits tragen die
Grundstiicke, welche die BaulUcke eingrenzen, durch ihren im Bestand schon
vorhandenen hchen Uberbavungsgrad wesentlich zur Funktionsmischung des

Gebietes beil.

Um den stadtebaulichen Eigenarten in diesem Bereich Rechnung zu tragen,
soll ein erhohtes Mall der baulichen Nutzung, wie im Bebauungsplan fest-
gesetzt, auch fir Neubauten angesetzt werden, damit in Verbindung mit
einer fir das Mischgebiet zul#ssigen Nutzung der vorhandene stéddtebau-
liche MiBstand in Form der Baulicke Altwismarstrale 7-17 beseitigt

werden kann.



Altboterstrale 1-3

Die StreBe besteht beidseitig ausschlieflich aus Gebauden in Traufen-
stellung. Daher wird fir die Bauliicke eine 3-geschossige Bebauung in
Traufenstellung vorgeschlagen, in dem neben Wohnnutzung auch gewerb-
liche Nutzung ausgewiesen wird.

Gerberstrabe

Der vorhandenen Bebauung, Uberwiegend um die Jahrhundertwende ent-
standen, liegt der Traufseittyp zugrunde.

Die Licke Nr. 1 spllte diesen Typ beibehalten. Uas Gebaude wird als
4-geschossiges Wohnhaus mit Durchgang im ErdgeschoB vargeschlagen.
Das Gebdude Nr. 9 a und 19 enth&lt eine Durchfahrt, welche auch wei-
terhin fir die Zu- und Abfahrt fir die Viefgarage Altwismarstrafle
7-15 genutzt werden soll.

Bauhdfstraﬂe

Auch hier handelt es sich um eine vchandene Bebasuung in Traufen-
stellung. Bis auf das Gebdude Nr. 1 im Siden der BauhofstraBe ist
die Strafe rdumlich als einseitig bebaut zu betrachten.

Die Flache der "Insel"™ zwischen BauhofstraBe und Verlangerung
Dr.-lLeber-Strale ist bisher nur durch eingeschossige bauliche
Einrichtungen des Nahverkehrs {Fahrkartenschalter) genutzt.

Die Licke Nr. 12, bisher ein eingeschossiges Wirtschaftsgebaude,
nur ca. 3-4 m tief stellt stidtebaulich eine sehr unbefriedigende
Losung dar ond soll deshalb durch ein dreigeschossiges Wohngebauds,
im Erdgeschof3 mit Laden, in Traufenstellung ersetzt werden.

FUr das Gebdude besteht die Mdglichkeit, einen Durchgang, wie er
hereits in der fcke zur Gerberstralie besteht, wieder aufzunehmen.
Die bereits erwahnte Verkehrsinsel sollte neben dem vorhandenen
OPNV-Haltepunkt neu gestaltet werden. Nach Verlagerung des Z0B

zur Wasserstralle ist der Abbruch des Schaltergebaudes und Neubauten
in Pavillonbauweise mit offenan Burchgéngen bzw. Verbindungsdachern
in Leichtbauweise zur mdglichen Aufnahme von:

einer Trafostation (Ersatz fir Bavhofstrabe 12)

gffentiiche WC

|

Zeitungskiosk

Imbisverkauf

1

einschlieBlich der Schaffung von Fahrradabstelliplatzen geplant.



6.2

Nie BauhafstraBe soll als AnliegerstraBe genutzt werden, nachdem die
noch fir den Busbahnhof genutzte Strafle freigegeben wird.

Dabei sind dann auch Haltemdglichkeiten von Taxi-Fahrzeugen in un-
mittelbarer Nahe des dstlichen Auftaktes der FuBgéngerzaone zu
beriicksichtigen.

Entwicklungen aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen
des Flichennutzungsplanes der Hansestadt Wismar vom 26. 11. 1S90,
den stadtebaulichen Entwicklungszielen des Stddtebaulichen Rahmen-
planes fir die Altstadt laut Beschlufl der Bilrgerschaft vom

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

VerkehrserschlieBung, ruhender Verkehr

Das Bebauungsplangebiet liegt im Zentrum der historischen Altstadt.
Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Straflen-

netz und die bestehende Anbindung der Altstadt an das Netz des ort-
lichen und des Uberdrtlichen dffentlichen Verkehrs.

Die GerberstraBe dient als SammelstraBe der Altstadt, die Bauhof-
strafBe ist perspektivisch als Anliegerstrafle vorgesehen.

Die AltwismarstraBe und AltbodterstraBe sind Teile der das Quartier
begrenzenden FuBgdngerzone.

Die Belieferung der Finrichtungen erfolgt Uberwiegend van aubien.
Das bedeutet, daB die Einrichtunen, welche an der FuBgangerzone
liegen, auch in Zukunft von dieser weiterhin beliefert werden.

Der vorhandene und sich durch die Planung vergrdBernde Bedarf des
ruhenden Verkehrs kann nicht im vollen Umfang im Bebauungsplangebiet
bzw. unmittelbar angrenzenden Altstadtbereich abgedeckt werden, da
dazu nur begrenzte Voraussetzungen suf Grund der Verkehrsanbindung

gegeben sind.

Durch die Schaffung der Tiefgarage unter den Gebauden Altwismar~
straPe 7-15 wird ein Teil der Stellplétze im Quartier nachgewiesen.

Weitere Zufahrten aus der GerberstraBe kdnnen nur eine begrenzte

Stellplatzanzahl auf angrenzenden Grundstiicken abdecken. FOr eine
Losung des ruhenden Verkehrs sind gesamtstidtische Planungen fir

Anlagen des ruhenden Verkehrs am Altstadtrand notwendig.

Der Quartierinnenraum bleibt den Bewohnern als begrinter Freiraum
vorbehalten.

Er dient gleichzeitig als unversiegelte Flache fiir das ansonsten stark
Uberbaute Quartier, deren Ausgestaltung vor allem die Wohn- und Aufenthalts-
qualitét wesentlich fordert. Die Einordnung einer privaten Kinderspiel-
midglichkeit sollte diesem Anliegen férderlich sein.
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Ver- und Entsorgung

Der Bebauungsplanbereich wird zu 100 % AnschluBigrad mit Trinkwasser
aus der zentralen Versorgung der Wasserwerke Friedrichshof und
Wendorf versorgt. Das Rohrrnetz ist zum Teil ca. 8O Jshre alt, die
Dimensionen sind zum Teil fir den heutigen Ausstattungsgrad unzu-
reichend bemessen, eine schrittweise Sanierung ist notwend:ig.

Die Wasserversorgung ist mit den Stadtwerken Wismar abzustimmen.

In der AltboterstraBe ist seit Anfang 1892 Schmutz- und Regenwasser-
kanalisation vorhanden, mit Anbindung an den Nordsammler.

In den Ubrigen StraBenzOgen liegen alte, zum Teil zerfallene Misch-
wassersammler, AltwismarstraBe DN 200/225 Stz, BauhofstraBe DN 375
Stz sowie GerberstraBe DN 225 Stz, die einer Erneverung im Trenn-
system bedirfen. Die Verbesserung der Abwasserbehandlung ist als
gesamtstidtisches Problem in Arbeit.

Die anfallenden Abwidsser sind Gber das vorhandene Entwasserungnetz
der Kliranlage Wismar zuzufithren. Fir die Einleitung von Abwassern
in das Entwésserungsnetz ist dabei die Entwasserungssatzung der
Hansestadt Wismar zu beritcksichtigen.

Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost.
Um eine vollstdndige fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes
zu erreichen, ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich.

Die Erdgasversorgung erfolgt Ober ein dberregicnales Ferngasnete,
die eine Gasversorgung zu Heizzwecken ermgglicht.
Die Elektroenergieversorgung erfolgt Uber ein Niederspannungsnetz.

Im Plangebiet wird for die Verlegung der Trafostation "Lindengarten”
eine mégliche Ersatzflache im Bereich der Verkehrsinsel Bauhof-

strafle vorgeschlagen.
MaBnahmen fir den Umweltschutz
Immissionsschutzrechtliche MaBnahmen

FUr Mischgebiete, die dem Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben dienen, sind die Immissions-
richtwerte von tags B0O dB (A) und nachts 45 dd (A) nicht ru uber-
schireiten. Kurzzeitige Gerduschspitzen, welche die o. g. Richt-
werte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20 dB {A)

tiherschreiten, sind zu vermeiden.

Fiur das Besondere Wohngebiet werden als Immissionsrichtwerte "Aullen”
tags 55 dB (A} und nachts 4¥ dB (A) vorgeschrieben. Die Richtwerte
fir kurzzeitige Ger#duschspitzen gelten gleichermafien.

Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen sind im Planungs-
grundsatz bertcksichtigt.

Das Quartier wird von 2 Seiten durch die Fufigéngerzone umgreézt
sowie der Innenhof vom Verkehr freigehalten.

Die GerberstraBe ist als Sammelstrafle innerhalb der Altstadt von
bergeordneter Bedeutung und fUr den VerkehrsfluB zu erhalten.

Nie Zufahrten zur Tiefgarage AltwismarstrafBe 7-15 sind unterirdisch
eingehaust, so daB Larmimmissionen im Innenhothereich
ausgeschlossen werden.



9.2 Abfallbeseitigung/Altlasten

Alle BaumaBrahmen sind so verzubereiten, daB sowohl von der Bau-
stelle als auch vom fertigen Objekt eine vollstandig geordnete
Abfallentsargung entsprechend der Abfallsatzung der Hansestadt
Wismar erfolgen kann.

Im Plangebiet bestehen auf Hinweisen des Staatlichen Amtes fur
Umwelt und Natur Kenntnisse Ober Standorte, welche als altlasten-
verdichtige Flichen im Sinne des § 22 (3) des finften Teiles des
Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes M-V (Abf ALG M-V) ein-
zuordnen sind.

Es handelt sich um die Grundsticke:
- Altbdterstrafe § - ehemalige chemische Reinigung
- Altwismarstrafie 15 ~ ehemalige Schlosserei

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

Ein tatsichliches Vorliegen kann erst nach weiteren Untersuchungen
bejaht oder verneint werden.

Werden bei Bauarbeiten weitere Anzeichen fir bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes, wie

- abartiger Geruch

- annormale Farbung

- Austritt von verunreinigten Flossigkeiten

- Beste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfdlle)

angetroffen, so ist der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach §5 2

und 3 Abfallgesetz verpflichtet.

Daruber hinaus sollte durch den Grundstickseigentiimer fir den Fall des
Vorliegens soclcher Anzeichen an die zusténdige Behorde Auskiinfte

gemal § 11 Abs. 4 des Abfallgesetzes erteilt werden.

3.3 Ersatz- und AusgleichsmalBnahmen

Durch die mit dem Bebauungsplan festgesetzten landschaftspflege-
rischen MaBnahmen wird gesichert, dafll der notwendige Eingriff in
den Naturhaushalt minimiert wird wund Ausgleichsmafinahmen Fir
unvermeidbare Eingriffe erfolgen.

Dazu sind im Bebauungsplan Bereiche ausgewiesen, auf denen Ersatz-
pflanzungen fir zu fdllende Biume im Plangebiet zu tétigen sind.
Desweiteren ist der private Innenhof zu begrinen und zu bepflanzen.
Der Minimierung des notwendigen Eingriffes dient auch die Fest-
setzung, die Wegebeziehung im Quartier mit atmungsfahigen Beldgen
zu verbessern sowie zusammenhangende private Grinfldchen entstehen
zu lassen, die zum Teil durch den Abbruch baufidlliger Gebdude
entstehen.

Die extensive Dachbegrinung auf den entstehenden Flachdachern
sowle die Fassadenbegrinung fihrt, neben der Funktion als Aus-
gleichsmaBpahme, auch zu elner gestalterischen Aufwertung.



10. Bodendenkmalpflege

Das zum Wismarer Stadtkern gehtrende Gebiet des Quartieres 30 ist
aus bodendenkmslpflegerischer Sicht von Bedeutung.

Das stadtgeschichtliche Museum weist darauf hin, daB vor Beginn
der BaumaBnahmen archaoclogische Voruntersuchungen entsprechend des
Verursacherprinzipes zu tatigen sind. Dabei sind die Belange der
ortlichen Bodendenkmalpflege zu beachten.
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r. Wilcken
Burgermeisterin
der Hansestadt Wismar




