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1.1.

1.2.

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich am sudéstlichen Rand der Wismarer In-
nenstadt innerhalb des Denkmalbereiches Altstadt sowie in der Puffer-
zone zum UNESCO-Welterbe-Bereich ,Die historischen Altstddte Stral-
sund und Wismar".

Nachdem die gewachsene, zuletzt griinderzeitliche Bebauungsstruktur
im zweiten Weltkrieg partiell zerstért wurde, ist das Gebiet (iber Jahr-
zehnte mehrfach Gberformt worden. Neu entstandene baulichen Struk-
turen wurden zwischenzeitlich teilweise wieder beseitigt. Die heute
noch vorhandenen Strukturen sind gepragt von den Uberresten ver-
schiedener stadtebaulich zusammenhanglos im Plangebiet verteilter
Bautypologien. Gegenwadrtig wird das brachliegende Areal als &ffentli-
che Stellplatzanlage genutzt. Die vorhandene Villenbebauung ist leer-
stehend.

Zur Nutzung und Gestaltung der Brachflachen gibt es verschiedene
Vorstellungen. So soll It. Managementplan Altstadt der Bereich még-
lichst von Bebauung freigehalten und als griine Zone und Naherho-
lungsraum entlang des ehemaligen Festungsbereiches respektive als
Parkplatz (ebenerdige Stellplatzanlage) genutzt werden. Im Einzelhan-
delsfachplan ist das Gebiet als ein Potentialstandort fir die Errichtung
von Einzelhandelseinrichtungen dargestellt. Und entsprechend dem
Parkraumkonzept Altstadt sind am Standort ca. 500 KfZ-Stellplatze fir
innenstadtnahes Parken auszuweisen.

Als Grundlage flr eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Gebie-
tes macht sich somit eine Planung erforderlich, in der die verschiede-
nen Ansprlche an das Areal betrachtet, bewertet und gegeneinander
abgewogen werden missen.

Am 27.03.2008 beschloss daher die Blrgerschaft der Hansestadt Wis-
mar die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69/08 , Siidéstlicher Alt-
stadtrand®. Das Areal soll im Zuge der Stadtsanierung und Aufwertung
eine Neustrukturierung erfahren.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wismar-Altstadt.
Der Bebauungsplan umfasst einen Geltungsbereich von ca. 5,32 ha.

Planungsstand: Beteiligung der Behérden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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1.3.

Er wird begrenzt:
im Nordwesten: durch die Schatterau und die TurmstraBe

im Norden: durch die GroBschmiedestraBe, das Altwismartor und
die Kreuzung Rostocker/ Dr.-Leber-StraBe
im Sildosten: durch die Dr.-Leber-StraBe und den Geltungsbereich

des Bebauungsplanes 59/02 "Wohn- und Gewerbe-
gebiet Dr.-Leber-StraBe/ KanalstraBe/
PodeusstraBe/ Turnerweg"

im Stdwesten: durch den Turnerweg

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstucke bzw. Teile von fol-
genden Flurstucken:

aus der Flur 1:

1779/1; 1793/1; 1793/2; 1793/3; 1844; 1845; 1847; 1849/1;
1850/1; 1850/4; 1850/5; 1850/6; 1852/4; 1852/5; 1852/6; 1852/7;
1852/8; 1853; 1854/5; 1854/6; 1854/8; 1854/9; 1855; 1856;
1857/2; 1858/2; 1859/2; 1860/3; 1860/5; 1860/7; 1861/1; 1861/6;
1862/1; 1863/10; 1863/11; 1864/2; 1865/2; 1865/3; 1866/2;
1866/3; 1867; 1868/4; 1869/4; 1870; 1871; 1872; 1873; 1874,
1875; 1876; 1877; 1878; 1879; 1880; 1881; 1882; 1884/3; 1884/4;
1885/2; 1885/3; 1885/4; 1885/5; 1887/3; 1887/4; 1888/1; 1888/3;
1889/1; 1890/1; 1891/1; 1892/1; 1893; 1894, 1895; 1896; 1897,
1898; 1899; 1900/1; 1901; 1902; 1903; 1904; 1905; 1906/2;
1912/2; 1913/2; 1914; 1915; 1916; 1917/1; 1917/2; 2073/3;2073/8;
2073/10; 2180/2; 2180/4; 2182/2 und 2182/4.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69/08 befindet sich ge-
mafR dem wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar auf
Wohnbau- und Mischgebietsflachen. Der Bebauungsplan wird somit
teilweise aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt,
Ein Teilbereich, in dem kinftig Sondergebietsflachen ausgewiesen wer-
den, ist kleiner als 1 ha und insofern als geringfligig zu betrachten. Die
Darstellung im Flachennutzungsplan kann daher nachrichtlich ange-
passt werden.

Planungsstand: Beteiligung der Behérden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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1.4. Rechtsgrundlagen

@]

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBI. I S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), Verkilndet
als Artikel 1 des Gesetzes zur Neugestaltung der Landesbauordnung
und zur Anderung anderer Gesetze vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V
S.102), zuletzt gedndert durch Artikel4 des Gesetzes vom
12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 366, 379)

Kommunalverfassung flr das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777)

1.5. Planungsabsichten und Ziele

1.5.1. Lage und Historie

Das Plangebiet befindet sich in einer der ehemaligen Stadtmauer vor-
gelagerten Wall- und Grabenzone, welche am Ende des
19. Jahrhunderts aufgeflllt und partiell bebaut wurde. Seit 2002 gehért
das Gebiet zur sogenannten ,Pufferzone®™ (Schutzzone), die das UNES-
CO-Welterbe Altstadt Wismar ringférmig umschlief3t.

Nordwestlich an das Plangebiet grenzt im Verlauf der Schatterau und
der TurmstraBe der unmittelbare Altstadtbereich Wismars mit einer ge-
schlossenen Bebauung an. Die im Plangebiet im Verlauf der sidostli-
chen Seite der TurmstraBe befindlichen Uberreste der Stadtbefesti-
gung/ Stadtmauer wurden im 19. Jh. mit einer typischen grinderzeitli-
chen Blockrandbebauung (berformt. Die ErschliieBung dieser Gebdude
erfolgte dabei von der sudéstlich gelegenen heute nicht mehr vorhan-
denen Unteren TurmstraBBe aus.

Im April 1945 ist der Bereich nach Bombardierungen stark zerstort
worden. Die Bebauung nordwestlich der TurmstraBe wurde in den

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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1950er Jahren teilweise neu errichtet, die siiddstliche StraBenseite der
TurmstraBe jedoch nicht wieder bebaut. Hier befinden sich heute Park-
plétze, ruderale Grinfldchen sowie einige ausgewachsene Laubbdume.
Diese derzeit nicht bebaute Senke, welche einen Uberrest des Grabens
der ehemaligen Stadtbefestigung des alten Wismars darstellt, war laut
alten Aufzeichnungen noch im 19. Jh. wasserfuhrend, ist jedoch inzwi-

schen verlandet.

Im stdwestlichen Abschnitt der TurmstraBe, am Ubergang zur Schatte-
rau ist im ehemaligen Grabenbereich ein Teil der grinderzeitlichen Be-
bauung erhalten. Noch heute ist erkennbar, dass diese Gebaude
scheinbar falsch orientiert sind, da die Schaufassade mit dem Haupt-
eingang sich nach Sidosten richtet, heute zum Hof, wo sich damals die
Untere TurmstraBe befand.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes sowie auf der gegenuberliegenden
Seite der Dr.-Leber-StraBe (auBerhalb des Plangebietes) befinden sich
jeweils drei einzelne Gebdude, die Reste des ehemaligen straBenbeglei-
tenden, grinderzeitlich gepragte Geschosswohnungsbaues in offener
Bauweise mit (iberwiegend drei Vollgeschossen darstellen und die im
Verlauf der ehemaligen Lindenallee Mitte des 19. Jh. errichtet wurden.
Dieser Bereich wurde 1945 ebenfalls bombardiert und partiell zerstort
und nicht wieder aufgebaut. In den 1970er Jahren wurde mit der Er-
richtung der Hochbriicke und dem Umbau der ehemaligen Lindenallee
und heutigen Dr.-Leber-StraBe die Erscheinung dieses Verkehrzuges
stark verédndert. Die Linden wurden entfernt und die Vorgdrten der Ge-
baude teilweise Uberbaut, um die StraBe in ihrer Linienfihrung begra-
digen und erheblich verbreitern zu kénnen. Damit konnten Fahrge-
schwindigkeit und Durchlasskapazitat fur den StraBenverkehr erhéht
werden. Da die Bebauung heute nur noch fragmentarisch vorhanden ist
und der StraBenverlauf nicht mehr wie in der urspringlichen Anlage
den Geb&uden folgt, ging die stadtebauliche Qualitat und Wirkung die-
ses Bereiches verloren.

Auf dem Areal Ecke Dr.-Leber-StraBe/ PodeusstraBe dstlich angrenzend
an das Plangebiet befand sich bis 1990 ein Galvanisierbetrieb (ehem.
Alubau), welcher nach SchlieBung erhebliche Altlasten hinterlassen hat.
Fiir eine Wohnbebauung kam das Geldande wegen des kontaminierten
Bodens und nicht vorhandener Mittel zu dessen Beseitigung nicht in
Betracht, ausgewiesen ist an dieser Stelle ein Gewerbegebiet; zu fin-
den sind unter anderem eine Tankstelle sowie mehrere kleine Gewer-
bebetriebe, wie beispielsweise eine Autoreparaturwerkstatt. Die Objek-
te wurden in offener Bauweise errichtet, es existieren keine besonde-
ren Bestimmungen hinsichtlich Lage, GréBe oder Ausrichtung der Bau-
korper. Eine Uberplanung respektive Nutzung als Standort fir eine &f-
fentliche Stellplatzanlage wurde verworfen, da sich die Grundstlcke
nicht im Eigentum der Hansestadt Wismar befinden.

Planungsstand: Beteiligung der Behorden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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Im Bereich der Kreuzung Dr.-Leber-StraBe/ Turnerweg grenzt das
Plangebiet im Siden an die Villenbebauung des Stadtteils Wismar Sid
an, im Sidwesten an den straBenbegleitenden grinderzeitlichen Ge-
schosswohnungsbau in geschlossener Bauweise, welcher mit einigen
Kriegslucken dem Verlauf der Dr.-Leber-StraB3e nach Westen folgt.

1.5.2. Heutige Nutzung

Der nordostliche Planbereich wird seit 1997 nach Riickbau der ehema-
ligen Kindertagesstdatte als provisorischer oOffentlicher Parkplatz ge-
nutzt, der sich derzeit bis hinter die Villen Dr.-Leber-StraBe 7-9 er-
streckt. Dieser Bereich umfasst momentan ca. 250 ebenerdige PKW-
Stellpldtze und sechs Busstellplétze.

Der slidwestliche Planbereich beinhaltet unter anderem das Grundstiick
des ehemaligen IHB-Gebé&udes Dr.-Leber-StraBe 19, welches nach dem
Rlickbau 2006 ebenfalls als provisorischer Parkplatz fir weitere 150
ebenerdige PKW-Stellplatze genutzt wird. Neben der bereits erwahnten
grinderzeitlichen Bebauung sudlich der Schatterau/ TurmstraBe ist das
Eckgrundstiick Dr.-Leber-StraBe/ Turnerweg mit einem groBflachigem
Gebdudeblock, der ,Sektkellerei® bebaut. In diesem befinden sich ne-
ben Lager- und Schauflachen der Sektkellerei, Einzelhandels- und Bu-
roflachen auch einige Wohnungen im Obergeschoss.

Gegenwartig stellt der gréBte Teil des Plangebietes eine ungeordnete
Brache und damit einen stadtebaulichen Missstand dar. Mit dem Riick-
bau des Hochhauses und der kriegszerstorten griinderzeitlichen Bebau-
ung an der Dr.-Leber-StraBe und der Blockrandbebauung an der Turm-
straBe sowie durch die Uberformungen der vergangenen Jahrzehnte
besteht dieses Gebiet nunmehr aus Fragmenten verschiedener Bebau-
ungstypologien. Deren urspriinglicher Charakter bzw. Qualitédten sind,
sofern noch vorhanden, stark beeintrachtigt. Die groBflachige Zwi-
schennutzung als Parkplatz hat sich im Laufe der Zeit verfestigt und
ausgedehnt. Einzelne Restfldchen sind teilweise ruderale Griinfldchen,
auf diesen finden sich vereinzelt, besonders im Verlauf der TurmstraBe,
gréBere und dltere Gehdlze wie Buchen und Birken.

1.5.3. Bisherige Planungen

In verschiedenen stddtebaulichen Studien zur kinftigen Entwicklung
des sudéstlichen Altstadtrandes wurde fir den sudwestlichen Planbe-
reich eine Wiederbebauung favorisiert. Man ging zunéachst u.a. von ei-
ner der ,UNESCO-Pufferzone"™ angemessenen Bebauung mit einer Nut-
zungsmischung (Wohnen, Blro, Dienstleistung, Einzelhandel ein-
schlieBlich notwendiger Stellplatze) aus. Unter anderem sollte hier die
Mdglichkeit eréffnet werden, entsprechend dem Einzelhandels-

Planungsstand: Beteiligung der Behérden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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fachplan Verkaufsraumflache fir in Bestandsgebduden der Altstadt
nicht realisierbare innenstadtrelevante Sortimente auszuweisen (Poten-
zialstandort TurmstraBBe).

Eine weitere Nutzungsanforderung flr den Standort ergab sich aus
dem ,Konzept Ruhender Verkehr Altstadt Wismar™ (Fortschreibung des
Parkraumkonzeptes). Entsprechend diesem Konzept sind am Standort
,TurmstraBe" 500 offentliche Stellpldtze zu realisieren.

Nach Erarbeitung eines ersten Bebauungsplanentwurfes auf Grundlage
eines Investorenkonzeptes zur Errichtung von Einzelhandelseinrichtun-
gen im Bereich der Sektkellerei und des ehemaligen IHB-Gebdudes so-
wie einer Tiefgarage mit begrintem Parkdeck und ca. 450 6ffentlichen
Stellplatzen zuzlglich 50 ebenerdigen Stellpldtzen mussten diese Pla-
nungen aufgegeben werden. Dies insbesondere aus dem Grund, dass
die erforderliche ErschlieBung der Einzelhandelsflachen flr den Liefer-
verkehr nicht realisierbar ist. Die Umsetzung des Investorenkonzeptes
wirde zu einer Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fir
die vorhandene benachbarte Wohnbebauung an der Schatte-
rau/TurmstraBe durch den Liefer- und Kundenverkehr im Blockinneren
fiihren und bei Einhausung der Lieferanlagen zu einer Uberschreitung
von erforderlichen Abstandsflachen zur vorhandenen Bebauung, Platz-
mangel fir Wendeanlagen, einer Kollision mit Aufstellflachen an Licht-
signalanlagen und einem insgesamt unginstigen Verhaltnis von Auf-
wand und Nutzen bei der ErschlieBung.

Zudem erwies sich die geplante Errichtung der &ffentlichen Stellplatze
innerhalb einer Tiefgarage mit begrintem Parkdeck aus finanziellen
Grinden als nicht realisierbar.

1.5.4. Aufgabenstellung

Fur die Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes ergab sich nun fol-
gende Aufgabenstellung:

Ablesbarkeit des Stadtgrundrisses/ Altstadt Weltkulturerbe Hansestadt
Wismar

Die besondere Lage in unmittelbarer Nahe zur Altstadt und damit dem
UNESCO-Welterbebereich, welches auch das Hauptgeschéftszentrum
der Stadt darstellt, soll den Ubergang zu dem sie umgebenden Bereich
der Stadterweiterung nach auBen deutlich ablesbar machen.

Rahmenplan

durch das gesamte Plangebiet ist entsprechend dem ,Managementplan
Altstadt" die Ausbildung einer Grinverbindung mit einer Durchwegung
vorgesehen worden. Die Art und Form der Anlage eines Grinzuges
muss entwickelt und diese dann eingebunden werden.

Planungsstand: Beteiligung der Behérden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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Typologien

Ziel der Planung soll sein, unter Einbeziehung der vorhandenen Typo-
logien wieder ein zusammenhangendes Quartier zu entwickeln. Beson-
ders im Hinblick auf die noch vorhandenen baulichen Strukturen soll
auch die individuelle Qualitadt der einzelnen Typologien wieder heraus-
gestellt und entwickelt werden.

StraBeninfrastruktur

Im Rahmen der anstehenden Instandsetzung der Dr.-Leber-StraBe im
Bereich des Planungsgebietes ist eine Korrektur von Verlauf und Quer-
schnitt der StraBe zu untersuchen.

Ruhender Verkehr

Mit dem Wedgfall der provisorischen Stellplatze ist im Bereich des Pla-
nungsgebietes ein Standort fur eine 4ffentliche KfZ-Stellplatzanlage zu
suchen. AusschlieBlich unterirdische Ldosungen als Parkdeck mit einer
aufwandigen Dachbegrinung sind bei mangelnder Wirtschaftlichkeit zu
vermeiden.

Entsprechend dem am 24.11.2011 von der Biirgerschaft der Hanse-
stadt Wismar beschlossenen ,Konzept Ruhender Verkehr Altstadt Wis-
mar" (Parkraumbewirtschaftungskonzept) sind am Standort ,Turmstra-
Be™ 500 offentliche KfZ-Stellplatze zu realisieren.

Kindertagesstatte
Derzeit besteht insbesondere im Bereich der Altstadt aufgrund der po-
sitiven Bevodlkerungsentwicklung in diesem Stadtteil ein Defizit an Kin-
derbetreuungspldtzen. Es ist zu Uberpriufen, ob und unter welchen
Rahmenbedingungen die Einordnung einer entsprechenden Einrichtung
am Standort mdéglich ist.

Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Umgestaltung des siiddstlichen Altstadt-
randes geschaffen werden.

Folgende stadtebaulichen Ziele sind bei der weiteren Planung prioritar
zu bericksichtigen:

- Gestaltung des sudwestlichen Teilbereiches zwischen Dr.-Leber-
Strasse - Turnerweg — Schatterau/TurmstraBe - PlanstraBe (Ver-
langerung BergstraBe) als geschlossener Hauserblock (Quartier)

- Fortfihrung der Villenbebauung entlang der Dr.-Leber-StraBe

- Erlebbarkeit der ehemaligen Wallanlagen durch Gestaltung von
Grin- und sonstigen Pflanzflachen auf &ffentlichen und privaten
Grundsticken

- Errichtung von ca. 500 6ffentlichen Stellplatzen

- Angebot zur Einordnung einer Kindertagesstétte

Planungsstand: Beteiligung der Behorden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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2,

Planinhalt

2.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

2.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar wird ein Teil des Plangebietes entlang der Dr.-
Leber-StraBBe sowie der Schatterau und der TurmstraBe als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dieses besteht aus drei Teilbereichen (WA 1 -
3).

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Nutzungen nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuléssig. Bei
den genannten Nutzungen handelt es sich um Gartenbaubetriebe und
Tankstellen. Diese Nutzungsarten sollen aufgrund ihrer spezifischen
Anforderungen (Fldchenbedarf, Gebdudeformen) - wie auch die eben-
falls ausgeschlossenen Einzelhandelseinrichtungen - an diesem Stand-
ort aufgrund der stddtebaulichen Zielstellung nicht zulassig sein. Die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist innerhalb des Plangebietes
im festgesetzten Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groBflachiger
Einzelhandel zu konzentrieren.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung orientiert sich im WA 1
und WA 2 an den vorhandenen Gebduden Dr.-Leber-StraBe 5-9. Diese
sollen in ihrer GréBe und Bauform MaBstab fir ergdnzende Bebauun-
gen entlang der Dr.-Leber-StraBe sein. Im WA 2 - derzeit unbebaut -
wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht
der gemdB § 17 BauNVO vorgesehenen Obergrenze flr die Bestim-
mung des MaBes der baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten.
Im WA 1 erfolgt eine Festsetzung der GRZ von 0,6. Eine Uberschrei-
tung der genannten Obergrenze ist gemaB § 17 Abs. 2 u.a. dann mog-
lich, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern. Da der Er-
halt der Villenstruktur eines der stadtebaulichen Planungsziele ist und
die vorhandenen baulichen Anlagen bereits einen groBeren Teil der
Grundstiicksflache einnehmen wird von dieser Regelung gebraucht ge-
macht.

Ahnlich verhélt es sich mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung im Teilbereich WA 3. Planerisches Ziel ist hier die Erganzung
des geschlossenen StraBenzuges Schatterau/TurmstraBe. Aufgrund der
geringen GroBe der Grundstiicke und der fir eine sinnvolle Nutzung er-
forderlichen MindestgebdudegréoBe wird auch hier eine GRZ von 0,6
festgesetzt. Die Ubrigen Parameter zum MaB der baulichen Nutzung wie
die Geschossigkeit entsprechen den Nachbargebauden.

Planungsstand: Beteiligung der Behérden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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2.1.2. Sondergebiet GroBfidchiger Einzelhandel

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung SO GroBflachi-
ger Einzelhandel sind folgende Nutzungen zuldssig: Einzelhandelsbe-
triebe, Blros und Anlagen fUr Verwaltungen sowie nichtstérende Ge-
werbebetriebe.

Wohnungen sind ab einschlieBlich dem 1. Obergeschoss zuldssig und
ab dem 3. Obergeschoss zwingend vorzusehen.

Die zuldssigen Nutzungen entsprechen den derzeitigen Nutzungen im
vorhandenen Gebdudekomplex der Sektkellerei und sollen auch kinftig
so zuldssig sein.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wurden ebenfalls
analog dem Bestandsgebdude getroffen. Anderungen in der baulichen
Kubatur sind nicht vorgesehen.

2.1.3. Sondergebiet Parkhaus

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Parkhaus (SO
Parkhaus) besteht aus zwei Teilbereichen: SO 1 und SO 2. Fur das
Sondergebiet Parkhaus werden als allgemein zuldssige Nutzungsart
Stellplatze und zugehbérige Nebenanlagen festgesetzt. Letzteres sind
beispielsweise Zufahrten, Rampen, Kassenautomaten, technische Anla-
gen etc. Des weiteren sollen im Erdgeschoss auch sonstige Einrichtun-
gen zur touristischen Nutzung und kleinere gastronomische Einrichtun-
gen zulassig sein. Das ermdglicht einem kinftigen Parkhausbetreiber
beispielsweise die Einrichtung einer Informationsstelle als ersten An-
laufpunkt flr Besucher der Stadt.

Die maximal zuldssige Anzahl der Stellpldtze betragt 500. Diese Fest-
setzung entspricht dem von der Birgerschaft der Hansestadt Wismar
beschlossenen ,Konzept Ruhender Verkehr Altstadt Wismar® und ist
Grundlage fur weitergehende Festsetzungen im Bauleitplan, wie bei-
spielsweise zu erforderlichen SchallschutzmaBnahmen im angrenzen-
den Wohngebiet.

Im SO 2 ist zusatzlich zu den genannten Nutzungen ab dem 1. Oberge-
schoss die Errichtung von Wohnungen zuladssig. Hier sind - in Fortfuih-
rung zur benachbarten Wohnbebauung an der TurmstraBe und auf-
grund der Lagegunst in unmittelbarer Néhe zur historischen Altstadt -
verschiedene Wohnformen wie beispielsweise altengerechtes Wohnen
in einem geschlossenen Ensemble denkbar.

Das MaB8 der baulichen Nutzung orientiert sich an der benachbarten
Bebauung im Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel (Sektkellerei).
IM SO 1 wurden Mindest- und HochstmaB der Gebaudehdhe so festge-

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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setzt, dass an der Dr.-Leber-StraBe ein Gebdude in einer dhnlich kom-
pakten Kubatur und Hohe wie die Sektkellerei entstehen kann. Im SO 2
sind ebenfalls Mindest- und HdchstmaB der Gebdudehohe festgesetzt.
Hier ist allerdings auch eine niedrigere Gebdudeform zuldssig, die sich
an der Bebauung entlang der TurmstraBe orientiert.

2.1.4. Fliche fiir den Gemeinbedarf

2.2.

Im Plangebiet wird eine Flache fiur den Gemeinbedarf ausgewiesen. Auf
dieser ist die Errichtung einer Kindertagesstétte vorgesehen. Insbeson-
dere im Nahbereich der Altstadt besteht wohnungs- und arbeitsstat-
tennah ein groBer Bedarf an Kindereinrichtungen.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise

Flachen, auf denen Geb&dude errichtet werden dirfen, werden durch
Baufenster ausgewiesen. Durch diese Festsetzung kann die gestalteri-
sche Qualitat der stadtebaulichen Rdume durch Vorgaben zur Art und
Stellung der neu zu errichtenden Gebdude gesichert werden.

In den Bereichen SO GrofBfldchiger Einzelhandel, SO Parkhaus und WA
3 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Hier soll - in Ergan-
zung der vorhandenen Gebdude an der Schatterau/TurmstraBe sowie
an der Dr.-Leber-StraBe/Turnerweg eine kompakte Quartierbebauung
erfolgen, Bauformen ohne seitlichen Grenzabstand sind zulassig.

Die Festsetzung der Bauweise in den Bereichen WA 1 und WA 2 erfolgt
als offene und soll ebenfalls eine Ergdnzung der dort noch vorhandenen
und historisch belegbaren Baustrukturen (Villenbebauung) ermdgli-
chen.

In diesen Bereichen sowie auf der Fléche fir Gemeinbedarf ist es zu-
l&ssig, die festgesetzten Baugrenzen fur Anbauten wie Treppenhduser
oder Aufziige um das MaB von maximal 2,50 m Tiefe auf maximal 20%
Lénge je Gebdudeseite zu Uberschreiten (Textliche Festsetzung 3.).
Durch diese Festsetzung wird es ermdglicht, dass bei Modernisierungen
der vorhandenen Geb&ude sowie bei Neubauten in der in der gleichen
Form und Kubatur diese um kleinere Anbauten, die aus funktionellen
Grinden erforderlich sind, erganzt werden kdnnen, wobei die Grund-
struktur des jeweiligen Gebaudes erhalten werden soll.

Die Festsetzung der Zulédssigkeit von Verbinderbauten zwischen den
einzelnen Gebduden im WA 2 erfolgt aus funktionellen Grinden. An
diesem Standort sollen auch besondere Wohnformen wie z.B. Altenbe-

Planungsstand: Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB Mai 2012
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