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Der Birgermeister
Bauame
Abr. Bauordnumng
5G Bawordnung
Himaestadt Wismaw = Poasfach 1345 & 33982 Wesmar
Herrn Stefan Kriger ;::H" :':; Arne
Am Schlachtensee 26 Teiwign (03841) 251-6012
14129 Berlin Fa: (03841) 251-6002
E-mali: DBremeri@wismar.de
Herrn Georg Deiss
m S_mrz g Oetum: 06. Marz 2015
88260 Argenbiihl
Aktenzeichen O0B17-14-02
Grundstick  Wismar, St.-Marien-Kirchhof 4a
Ay Ot
Far ]
Flymbics -«
Vorhaben  ordnungsbehdedliches Vierfahren zu Az 403/09-02
Sehr geehrter Herr Kroger,
sehr geehrter Herr Deiss,
es ergeht folgende
Ordnungsverfiligung
1.5ie werden aufgefordert, die fiir das Gebdude St-Marien-Kirchhof 4a erteilte
Baugenehmigung vom 30. Januar 2015 zur Sicherungskonstruktion des Gebdudes St-
Marien-Kirchhof 5 in Verbindung mit der denkmalrechtlichen Genehmigung vom
02.04.2012 (AZ 524-11-02) zum Abbruch des Gebdudes St.-Marien-Kirchhof 4a sofort
_auszunutzen. Dazu ist ein Statiker mit der Erstellung der Konstruktionspline gemaB
Prifbencht Nr. 2a zur Prif-Nr. 131/14 vom 16.01.2015 zu beauftragen und diese Planung
8 ist bis zum 13. 03.2015 beim Bauamt Wismar zur Priifung einzureichen.
Sofern die Konstruktionspléne bis zum 20. Marz 2015 durch das Bauamt freigegeben
werden kinnen, ist mit der Ausfithrung der Sicherungskonstruktion fiir das Gebdude St.-
Marien-Kirchhof 5 ab 25. Médrz 2015 zu beginnen.
2. Die sofortige Vollziehung zum Punkt 1. wird angeordnet.
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3. Fir den Fall, dass Sie meinen Anordnungen unter Punkt 1. und 2. nicht fristgerecht oder

nicht wvollstindig nachkommen, drohe ich lhnen als MaBnahme der erforderlichen
Gefahrenabwehr die Sicherung des Gebdudes 5t -Marien-Kirchhof 4a im Zuge der
Ersatzvornahme an.
Die Kosten fiir die Ersatzvornghme, der Erstellung einer Sicherungsstatik betragen
voraussichtlich 10.000 €, die Kosten fiir die Ersatzvornahme, Umsetzung der Sicherung
gemal Sicherungsstatik werden auf vorlaufig 50.000 € veranschiagt, die Sie dann 2u
tragen haben.

4. Diese Verfiigung ist kostenpflichtig. Die Kosten haben Sie zu tragen.
Die Hihe der Kosten entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebihrenbescheid.

Begriindung
I.

Der Ancrdnung liegt folgender Sachverhalt zugrunde:

Gebdudeschaden

Das bereits seit vielen lahren leerstehende Gebdude ist heute als insgesamt baufilliq und nicht
mehr standsicher einzuschatzen. Die Ober Jahrzehnte fehlende Instandhaltung hat zu einer
Schidigung der gesamten Baukonstruktion gefiihrt.

Hauptursachen sind die durch die undichte Gebsudehiille eindringende Feuchtigkeit (Dach,
Wande, Fenster), die allgemeine Verwahriosung (wilder Efeubewuchs, Millberge) und die nicht
fachgerechten Eingriffe in das Tragwerk (Umbau Dachkonstruktion, Entfernung der Innenwand
0G, Umbau hofseitige Fachwerkwand).

Folgende Schiden sind festzustellen:

Holzschiden | Schwammbefall:

Es liegt eine Steflungnahme vom 04.10.2010 zum Holzschutzgutachten vor. Thr ist zu entnehmen,
dass sich im Gebdude aktiver Befall durch echten Hausschwamm befindet und dass sich dieser
weiter ausgebreitet hat. Befiirchtet wird, dass sich der Befall auch auf das Nachbargebdude
ausdehnen kann,

Dachkonstruktion:

Die undi-:J'!tc Dachdeckung hat zur Schadigung der Sparrenfiie gefiihrt. Die Verbindungen zu den
Holzbauteilen der Wande und Decken sind geschwiicht. Besonders umfangreich sind die Schiden
am Wandkopf der straBenseitigen Gaube.



Zu beachten ist auch, dass zum in der Vergangenheit erfolgten Umbau der Dachkonstruktion
(Hoherlegung Kehiriegel, Gaube mit Uberzug) keinerlei statische Untersuchungen vorliegen.

Hofseitige Fachwerkwand:

Durch eindringende Feuchtigkeit sind die Holzer geschidigt. Es ist davon auszugehen, dass
insbesondere die Knotenpunkte des Fachwerkes zerstirt sind.

Weiterhin liegt eine Schidigung der Wandkonstruktion durch die mehrfachen Umbauten vor.

StraBenseitige Mauerwerkswand:

Das Mauerwerk ist durchfeuchtet. Es sind Schiden durch Risse und ausgewaschene Fugen
festzustellen. Durch die Zustandserfassung vom 10.02.2014 (Dipl- Ing. Lindau) ist belegt, dass
sich die vorhandenen Risse vergriiert haben.

Holzbalkendecken:
Die Balkenkiipfe sind durch die feuchten AuBlenwinde in Verbindung mit dem Schwammbefall
geschadiqgt.

Alle genannten Schiden wurden bereits im Sanierungsgutachten von 2007 beschricben. Da aber
keineriei MaBnahmen zur Behebung der Schadensursachen seitens des Eigentiimers ergriffen
wurden, hat der Schadensumfang - und somit die Schwichung der Konstruktion - dramatisch
zugenommen,

Bisherige SicherungsmaBnahmen

Giebelsicherung:

2011 wurde die Giebelsicherung zum Grundstick Nr. 4 nach wiederholter Aufforderung der
Bauaufsichtsbehfrde durchgefiihrt. Durch die Rissbildung zwischen Giebelwand und
StraBenfassade bestand die Gefahr, dass die Vorsatzschale der Giebelwand sich vom Gebdude
vollstindig l6st und in der Folge einstirzt. Um die Durchfahrt zu den Gebiuden der
Dankwartstralle nicht zu blockieren, entschied man sich fiir eine Verankerung der Vorsatzschale
innerhalb und durch das Gebdudes Nr. 4a. Diese Mafinahme wurde von Dipl.- Ing. Jirgen Lindau
geplant und betreut. Als Standzeit fiir diese SicherungsmaBnahme wurde 1 Jahr angenommen, da
bereits der Abriss und eine Neubebauung des Grundstiickes durch Sie als neuer Eigentimer
beabsichtigt war.

Sicherung der straBenseitigen Fassade:

2013 wurden durch ein Netz die straBenseitige Dach- und Wandflache abgedeckt Diese
Malinahme sollte dazu dienen, den dffentlichen Bereich vor herabfallenden Fassadenteile zu
schitzen, Im Bereich der Gaube hatten sich Dachteile gelést. Weiterhin waren Mauerwerks- und
Putzteile auf den Gehweg gefallen.
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Standsicherheit des Gebdudes

Wesentliche tragende Bauteile - insbesondere die Holzbauteile wie SparrenfiiBe, Balkenkdpfe
und Knotenpunkte der Fachwerkwinde - sind durch Feuchteschaden geschwacht. Ebenfalls ist
das Mauerwerk durch anhaltende Durchfeuchtung geschadigt. Unsachgerechte Umbauten in der
Vergangenheit haben die Tragfdhigkeit einzelner Bauteile ebenfalls verringert.

Zum jetzigen Zeitpunkt kann der Nachweis der Standsicherheit entsprechend § 12 LBauQ nicht
erbracht werden.

Es besteht weiterhin die Mbglichkeit, dass durch die Ausbreitung des Schwammbefalls such das
Machbargebdude Nr. 5 im Sinne des 513 LBau0 beeintrdchtigt wird.

Durch die stetig voranschreitende Verschlechterung des Zustand des Gebdudes muss mit dem
Versagen von einzelnen Bauteilen bzw. Teilbereichen des Geb3udes gerechnet werden, Zu
beachten ist, dass die vorhandene Giebelsicherung nur wirksam ist, wenn die Standsicherheit des
Gebdudes gegeben ist.

Die 2011 fiir ein Jahr errichtete Sicherungskonstruktion musste durch den Statiker, Hermn Lindau,
und die Bauaufsichtsbehtirde weiter Uberwacht werden, da der Abbruch nicht innerhalb des
Jahres erfolgte. Am 06.03.2014 stellte Herr Lindau fest, dass sich der Gebiudezustand weiter
verschlechtert hat und Jullerte Standsicherheitshedenken.

Durch das Ingenieurbiiro Peter Schenk wurde am 08.08.2014 die Standsicherheit des Geb3udes
nur noch fiir den Zeitraum von einem halben Jahr bis zum 08.02.2015 bestitigt. Die Bestitigung
war verbunden mit erheblichen Auflagen - so mussten Gipsplomben gesetzt werden, welche im
Abstand von hdchstens 2 Monaten kontrolliert werden,

Um eine akute Einsturzgefahr zu verhindern, milssen kurzfristig MaBnahmen zur Gefahrenabwehr
eingleitet werden.

Wie bereits von den Statikern Dipl.- Ing. Jirgen Lindau und Dipl.- Ing. Peter Schenk gefordert,
muss das Gebdude bis zur Umsetzung der MaBnahmen zur Gefahrenabwehr stindig beobachtet
werden, um eine mgliche Einsturzgefahr zu erkennen. Grund dafir ist die Lage des Gebdudes,
Sollte sich die akute Einsturzgefahr cinstellen, wire die Sperrung der Durchfahrt zur
Dankwartstrabe, die Sperrung des Gehweges vor dem Haus und die Nu tzungsuntersagung des
Gebdudes Nr. 5 erforderlich.

Mit Datum vom 25. November 2014, Posteingang im Bauamt am 01, Dezember 2014, wurde der
Bavantrag - Sicherung der Standsicherheit des Wohnhauses St-Marien-Kirchhof 5 in
Zusammenhang mit dem Abriss des Hauses St. -Marien-Kirchhof 4a - durch Sie als Eigentiimer
eingereicht.



Die von Ihnen eingereichte Statik war mangelhaft, so dass nach der bautechnischen Prilfung die
Baugenhemigung nicht erteilt werden konnte.

Daraufhin wurde erneut eine verfinderte Terminkette erarbeitet und Ihnen mit Schreiben vom 15.
Dezember 2014 zugesandt:

- die dberarbeitete Statik ist bis zum 05Januar 2015 2-fach im Bauamt vorzulegen

- die bauaufsichtliche Prifung sollte dann unverziglich erfolgen, so dass ggf. die
Baugenehmigung in der 3./4, KW erteilt werden kénnte

- umgehend daran anschiieBend soliten durch Sie die fiir die Sicherung erforderlichen
Angebote eingeholt und der entsprechende Auftrag erteilt werden

- die verbindliche Auftragsvergabe sowie das Abstimmungsergebnis mit dem Eigentiimer des
Gebadudes St.- Marien-Kirchhof 5 sollten der unteren Bauaufsichtsbehbrde bis spitestens
30. Januar 2015 schriftlich vorgelegt werden.

Nach Prifung der gednderten Sicherungsstatik mit Posteingang vom 14.01.2015 und Freigabe
durch den Prifstatiker wurde die entsprechende Baugenehmigung mit Datum vom 30. Januar
2015 mit einer Bedingung, Auflagen und Hinweisen erteilt.

Mit Datum vom 09, Februar 2015 legten Sie gegen die Bedingung in Punkt 1. Der historische
Keller ist zu erhalten und zu schiitzen. Mindestens 14 Tage vor Baubeginn sind die MaBnahmen,
die zum Erhalt und zum Schutz des Kellers vor und wihrend der Ausfihrung der
Sicherungsmalnahmen getroffen werden, mit dem Bauamt, Abt. Denkmalpfiege, abzustimmen® ,
Widerspruch ein.

Dieser Widerspruch wurde mittels Widerspruchsbescheid vom 16. Februar 2015 abschligig
beschieden, so dass die Baugenehmigung wieder Bestand hat und von |hnen ausgenutzt werden
kann. Dies ist bis heute nicht efolgt. Deshalb ist aufgrund der Sachlage zur Beseitiqung der
Gefahr von Amts wegen durch Ersatzvornahme zu handeln.

Die Anordnungen zu den MaBinahmen 1. und 2. sind somit angemessen und geeignet, die Gefahr,
die vom Gebdude 5t.-Marien-Kirchhof 4a filr die 6ffentliche Sicherheit ausgeht, zu beseitigen,

Die gesetzten Fristen sind in Anbetracht der Gefihrdung von Leben und Gesundheit durch
herabfallende Bauteile oder Einsturz des gesamten Gebiudes angemessen. Die getroffenen

Anordnungen entsprechen dberdies dem Erfordernis der hinreichenden Bestimmtheit, so dass Sie
Ihr Verhalten danach ausrichten kénnen.

Zustindigkeiten | Eingriffsbefugnis:

Die Rechtslage stellt sich wie folgt dar:
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GemaD 55 57 und 58 Landesbauordnung M-V (LBauOQ M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V 5.
102), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Bereinigung des Landes-UVP-Rechts und
anderer Gesetze vom 20. Mai 2011 ist das Bauamt der Hansestadt Wismar, Abt. Bauordnung, als
untere Bauaufsichtsbehirde fiir die Uberwachung der Einhaltung der Bffentlich-rechtlichen
Vorschriften bei der Errichtung, Anderung, Instandsetzung, Instandhaltung, dem Abbruch sowie
der Nutzung von baulichen Anlagen in der Stadt Wismar zustdndig.

Gema3l § 70 Abs. 1 des Gesetzes iber die Gffentliche Sicherheit und Ordnung in Mecklenburg-
Vorpommern [Sicherheits- und Ordnungsgesetz (SOG M-V]] in der Fassung der Bekanntmachung
vom 9. Mai 2011 (GVOBI. M-V 5. 246) sind Sie als Eigentlimer fir die Einhaltung der éffentlichen
Sicherheit durch den Zustand des Gebaudes St.-Marienkirchhof 4a verantwortlich und somit der
richtige Adressat dieser Verfiigung.

Da Sie gemeinsam (Herrn Georg Deiss und Herr Stefan Kriiger) Eigentlimer des Gebdudes St.-
Marienkirchhof 42 sind, ergeht die Verfilgung an Sie beide.

Anordnung und Begriindung der sofortigen Volizichung:

Aufgrund des v.g. Sachverhaltes, der bisher nicht begonnenen MaBnahme des Abbruchs, der
abgelaufenen Bestdtigung der Standsicherheit des Gebdudes durch den Statiker Herrn Schenk,
besteht die berechtigte Annahme, dass von dem Gebaude St-Marien-Kirchhof 4a wieder lose
Bauteile herabstiirzen oder eventuell die Geb3udekonstruktion komplett versagen kénnte, Damit
besteht eine Gefahr fiir Leib und Leben sowohl fiir Anwohner, Passanten und Fahrzeuge auf der
StraBe St.-Marien-Kirchhof und auf den Nachbargrundsticken. Die Gefahr muss sofort beseitigt
werden.

Die Forderung nach Ausnutzung der Baugenehmigung im Zusammenhang mit der
denkmalrechtlichen Genehmigung per Ordnungsverfiigung wird auf Grund des schlechten
Zustandes lhres Gebdudes erforderich. Eine Baugenehmigung ist 3 Jahre qiiitig, die
denkmalrechtliche Genehmigung ist unbefristet giiltig, missen in diesem Fall zur
Gefahrenabwehr jedoch sofort ausgenutzt werden.

Der Widerspruch zur Baugenehmigung und die AuBerungen in Ihrer Mail vom 21.02.2015 an Frau
Hein .. sie fanden es besser, wenn die Stadt sich selbst um den Abbruch kiimmert_., die Stadt
kann doch auf eigene Rechnung und Gefahr das ganze abreifen._. und lhre Mails vom
2702.2015 an dic DSK mit gleichlautendem Inhalt, geben jedoch berechtigten Grund zur
Annahme, dass Sie die Baugenehmigung und die Obrigen Genehmigungen, die zur
Gefahrenabwehr dienen, nicht ausnutzen wollen.

Aus diesem Grund werden Sie aufgefordert, die MaBnahme wie unter Punkt 1. gefordert, sofort
durchzufihren. Die sofortige Vollziehung wird gem. § 80 Abs. 3 VwG0 angeordnet, da nicht
auszuschlieBen ist, dass der Giebel des Gebdudes und weitere Teile des Geb3udes auf Grund der



derzeit akut in Frage stehenden Standsicherheit der vorhandenen Sicherungskonstruktion
einstirzt. Damit besteht Gefahr im Verzug, insbesondere fiir Leben, Gesundheit und Eigentum.

Die Anordnung der sofortigen Vollziehung erfolgt gem3B § B0 (2] Nr. 4 der
Verwaltungsgerichtsordnung (VwGBO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mirz 1991
(BGBI. | S. 686), zuletzt gedndert durch § 62 Abs. 11 des Gesetzes vom 17. Juni 2008 (BGBL | 5.
1010), i. V. m. 55 79 (1) und (2), BO, 81, 82, 83 (1) des SOG M-V. Sie ist im dffentlichen Interesse
erforderlich, da von dem Gebiiude eine Gefahr ausgeht, die Herstellung der &ffentlichen
Sicherheit gegenliber dem Interesse des Eigentiimers, die MaBnahmen gar nicht oder
miglicherweise erst in  einigen Jahren durchzufihren, Gberwiegt. Im  Fall einer
Widerspruchseinlegung und der dann eintretenden aufschiebenden Wirkung wiirde der Zweck der
Anordnung sein Ziel verfehien.

Androhung des Zwangsmittels

Fir den Fall, dass Sie meinen Anordnungen unter Punkt 1. und 2. nicht fristgerecht oder nicht
vollstindig nachkommen, drohe ich Ihnen die erforderliche Gefahrenabwehr durch die Sicherung
des GebGudes St.-Marien-Kirchhof 4a im Zuge der Ersatzvornahme an.

Die Androhung der Ersatzvornahme erfolgt gemal 55 86, 87, 88 und 89 SOG M-V,
Im Hinblick auf die im vorliegenden Fall bestehende Gefahr fiir die Gffentliche Sicherheit ist die
Androhung eines Zwangsmittels erforderlich.

Das Zwangsgeld wire hier nicht das richtige Zwangsmittel, da bei Nichterflillung der Forderung aus
1. und 2. lediglich die Zahlung eines Geldbetrages erfoigen wiirde, die Gefahr nicht beseitigt wire
und erst als weiteres Zwangmittel die Ersatzvornahme angewandt werden kinnte.

Demnach st fir den Fall der Nichterfilllung der Forderungen aus dem Punkt 1. und 2. die
Ersatzvomahme das geeignetste und zieifiinrendste Zwangsmittel zur Durchsetzung meiner
Forderungen. Sie dient dazu, die in Punkt 1. und 2. festgelegten Forderungen im Wege der
Verwaltungsvollstreckung durchzusetzen. Durch die Ematzvornahme der Geb3udesicherung wird in
jedem Fall gewdhrleistet, dass die bestehende Gefahr beseitigt wird.

Eine Gefahrenabwehr durch eine weitrdumige Absperrung zur Vermeidung von Personenschaden,
Schiden an Fahrzeugen auf der Gffentlichen StraBe, durch die Mutzung der Zufahrt neben dem
Gebdude und Schiden am Nachbargebdude kommt nach Priiffung der Sachlage nicht in Frage.

Im Gebdude St.-Marien-Kirchhof 5 ist eine Wohnung vorhanden, die unter Umstinden durch den
Einsturz des Gebdudes Nr. 4a in Mitleidenschafi gezogen werden konnte. Die Nutzung des
Gebdudes milsste untersagt werden.

Auch die Hoffliche des Gebdudes St.-Marien- Kirchhof 3, die PKW-5Stellplatze aufweist, kann bei
Einsturz des Gebdudes gefihrdet sein. Die Parkflichen diirften ebenfalls nicht genutzt werden.
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Fibir die Wohnungen des Gebliudes Dankwartstralle 5 besteht eine Baulast fiir ein Wegerecht iiber
das Grundstiick St.-Marien-Kirchhof 4, in unmittelbarer Nachbarschaft zur 4a. Sollte der Zugang
gesperrt werden, sind zwei Wohnungen nicht mehr erreichbar. Bereits die Nutzung des Weges
tiber die angrenzende Zufahrt wire gefihrdet und miisste untersagt werden,

Die Belieferung des Gebdudes Dankwartstralle 9 wird ebenfalls (ber das Grundstiick St.-Marien-
Kirchhof 4 vorgenommen. Eine Nutzungsuntersagung wiirde den Betrieb erheblich einschriinken.
Durch die zahireichen MNutzungsuntersagungen fiir Wohnungen und Stellpidtzen entstehen
erhebliche Schadensersatzanspriiche (Mietausfall bei den Eigentimern, Miete fir neuen
Wohnraum) die von lhnen zu zahlen wéren, Der Zeitraum ist unbestimmt, wird fiir 1 Jahr auf
mindestens 40.000 € geschatzt.

GemalB 55 3 Abs. 1 iV.m, 12 Abs. 1 LBauO M-V sind Anlagen so instand zu halten, dass die
dffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die natiitlichen
Lebensgrundlagen, nicht gefihrdet werden. Jede bauliche Anlage muss im Ganzen und in lhren
einzelnen Teilen fiir sich allein standsicher sein.

Die Ersatzvornahme Abbruch wiirde zwar ebenfalls die Gefahr beseitigen, bedeutet jedoch einen
irreversiblen Eingriff in Ihr Eigentum und wiirde ggf. somit zu einem Schaden fiihren, der zu dem
beachbsichtigen Erfolg der Sicherung auBer Vierhditnis steht.

Mach Gegeniberstellung der Kosten fiir den Abbruch Nr. 4a und Sicherung Nr. 5 sind diese
neutral zu der Ersatzvormahme Sicherung des Gebdudes Nr. 42 mit den erforderlichen
MaBnahmen:

Erstellung einer Sicherungsstatik mit Ausfilhrungsplinen

Entrimpelung des Gebdudes, Entfernung des Bewuchses

Sanierung der tragenden Holzkonstruktionen (SparrenfiiBe, Balkenkapfe)
Sanierung der tragenden Mauerwerkswinde

Ersatz der bereits entfernten tragenden Innenwand im 06

Abtragung der Giebelvorsatzschale und Errichtung einer neuen Vorsatzschale
Emeuerung der Dachdeckung und Dachentwasserung

SchlieBen der Fenster- und Tirdffnungen.
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Der Abbruch des Gebdudes wird daher nicht unter Androhung eines Zwangsmittels durchgesetzt, da
unter Abwigung aller Umstinde eine Sicherung des Gebdudes hier das mildeste Mittel zur
Herstellung der dffentlichen Sicherheit ist.

Begriindung der Kostenentscheidung

Diese baurechtliche Anordnung ist kostenpflichtig. Da Sie die Amtshandlung veranlasst haben,
sind Sie gem. § 13 Abs. 1 Nr. 1 Verwaltungskostengesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
[VwKostG M-V) vom 04. Oktober 1991 (GVOBI. M-V S. 366 £f), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
02. Dezember 2009 (GVOBI. M-V S. 568), zur Zahlung der Kosten verpflichtet.



