FN

bab Biiro fiir Architektur
und Bauleitplanung
Schatterau 17

23966 Wismar

SANIERUNGSGUTACHTEN
fiir das Gebiude
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in Wismar

1. BESTANDSAUFNAHME

1.1.  Standort des Gebiudes und seine baugeschichtlichen und
stadtebaulichen Zusammenhinge entsprechend stidtebaulicher
Planung

1.1.1. Stidtebauliche Situation

Das Gebaude St. Marienkirchhof 4a befindet sich im historischen Zentrum der
Hansestadt Wismar, stidéstlich der St. Marienkirche. Damit ist das Gebaude Teil der
Umgrenzung des stadtebaulichen Areals des sogenannten gotischen Viertels und
der Platzwand um die St. Marienkirche und befindet sich auf dem topografisch
hdchstgelegenen Bereich der Altstadt.

Dieser stadtebauliche Grandungsbereich der alten Hansestadt mit der St.
Marienkirche (.ab 1339 auf dem Grund eines Vorgéangerbaus ) und der St.
Georgenkirche ( ab 1404 ), der Alten Schule( um 1300 ) , der Pfarre St. Marien ( um
1500 ), der Kapelle Maria zur Weiden (1320 ) und der Banzkow’schen Kapelle

( nach 1430 ) sowie dem Archidiakonat ( um 1450 ) bildete urspringlich ein
einzigartiges, vom gotischen Baustil der Gebé&ude gepragtes stadtebauliches
Ensemble. Es war der Bereich der Stadtgriindung, der durch die Handwerker und
Kaufleute gepragt wurde mit der stadtischen Haupt- und Ratskirche im Mittelpunkt,
im Gegensatz zum Stadtbereich um die Nikolaikirche, wo sich die Seefahrer
angesiedelt hatten.

Dagegen stellte die St. Georgenkirche schon das geistig - religiése Zentrum der nur
wenige Jahrzehnte nach der Stadtgriindung erfolgten neustadtischen
Stadterweiterung dar.

Der St. Marienkirchhof diente auch bis 1835 als stadtischer Friedhof des Kirchspiels
von St. Marien und hatte vielféltige andere Funktionen wie Wascheplatz oder
Anschlagplatz fir Zimmerleute. Er war auch von einer Mauer umgeben.

Schon 1850 wurde wegen angeblicher Baufalligkeit die Blut- und Suhnekapelle bei
der St. Marienkirche abgerissen, die an die Hinrichtung von Johann Bantzkow und
Hinrich van Haren erinnerte.

In der Nacht vom 14. zum 15. April 1945 fielen groRe Teile der Backsteingebaude bei
einem anglo - amerikanischen Luftangriff 3 Wochen vor Ende des 2. Weltkrieges in
Schutt und Asche.

Nach dieser sinnlosen Zerstdrung jahrhundertealter Kleinodien erfolgte 1962 bis
1963 ein Wiederaufbau des Eckgebaudes des Archidiakonats.
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1.1.2. Baugeschichte und bisherige Nutzungen

Da das Gebiet um die St. Marienkirche herum wie schon beschrieben zu den _
Grundungsarealen der Stadt Wismar gehdrt, und viele andere Gebaude auch aus
der Zeit der Stadtgriindung ( erste nachgewiesene urkundliche Erwé&hnung 1229 )
und dem daran sich anschlieRenden Jahrhundert stammen, kann vielleicht auch fir
das Grundstiick Nr. 4a von einer urspriinglichen Erstbebauung im 13., mindestens
aber im 14./ 15. Jahrhundert ausgegangen werden.

Die klosterformatigen Grundmauern im Bereich des Kellers wiirden diese These
stitzen. Dabei ist besonders der kleine Kellerraum unter der Mitte des Gebéaudes,
angrenzend zur Nr. 4, von interessanter Baugestaltung, haben sich hier doch in
regelmaigem Klosterformatmauerwerk eine Nische mit einem aus zwei Ziegeln
gebildeten Giebelsturz, eine zweite Wandnische mit gemauertem Flachsturz und ein
zugemauerter Durchgang zur Nr. 4 erhalten. Auch zur StraRenseite scheinen noch
urspriingliche Mauerreste vorhanden, die auch zwei Fensteréffnungen zeigen, bei
denen die 1,10 m starke Wanddicke vom StraRenniveau zum Keller hin im
Brastungsbereich abgeschragt ist. Auch die Wand zur Nr. 5§ kénnte viel Klosterformat
aus der Bauzeit enthalten.

Der FuRboden hat noch eine stark beschédigte klosterformatige Ziegelflachschicht
aufzuweisen.

Der vordere Teil des Kellers ist mit Holzbalkendecke versehen, die, an der Art der
Balken erkennbar, nicht so alt wie vermutlich die Grundmauern ist.

Auch wegen der an der Wand zur Nr. 4 vorhandenen 2 Balkenlécher unterhalb der
heutigen Deckenlage kann davon ausgegangen werden, dass die jetzigen
Holzbalken nicht mehr die urspriingliche Deckenkonstruktion darstellen, sondern die
heutige Decke sich in einem héheren Niveau als ursprunglich befindet.

Das kleine Tonnengewslbe im hinteren linken Kellerteil ist auch schon wegen des
jungeren Steinmales im Gewoélbe und in den Auflagerwanden als neuere Zutat zu
erkennen.

Die Ursache fiir die Hoherlegung der Decke kann in dem in vielen Zivilisationen zu
beobachtende Anwachsen des Bodenniveaus mit den Jahrhunderten begriindet sein.
Man wollte mit dem ErdgeschossfuRboden wieder aus dem Gelandeniveau
herauskommen und damit gleichzeitig eine groRere Raumhohe im Keller erhalten, in
dem gréRere Menschen vorher nur gebtickt stehen konnten.

Insgesamt ist zu erkennen, dass das Wohnhaus im Laufe der Jahrhunderte einige
Umbauten erfahren hat.

Aussparungen bei den eingebauten Holzbalken der Dachkonstruktion und der
Decken zeugen von frilheren Bauarten.

So hatten die in relativ groRem Abstand und vom Hof zur StraRe in voller Lange
durchgehenden Deckenbalken tiber dem 1. Obergeschoss vor den Wandauflagern
noch schrage Aussparungen fiir einseitig mit durchgesteckten Holzn&geln befestigte
Kopfbander, die wohl ursprungtich i den AuRenwanden. die dann damals auch aus-
Fachwerk anzunehmen sind, die Auflager unterstiitzten und die Spannweite
verklrzten.

Im Dachgeschoss ist die urspriingliche Kehlbalkenlage augenscheinlich héher
gesetzt worden, wovon die alten Balkenaussparungen zeugen. Dies kénnte vielleicht
im Zusammenhang mit der Aufsetzung der straBenseitigen Gaube und der danach
erfolgten Nutzung auch des Dachgeschosses fiir Wohnzwecke erfolgt sein.

Die Holzbalken des Dachstuhls wurden wie auch die oben beschriebenen jetzt
fehlenden Kopfbéander der Deckenbalken des 1.0bergeschosses mit Holznageln



zusammengefugt und weisen nur einen groben Behau auf, sind meist noch rund und
auch nicht gerade.

Sowohl hier als auch bei den Deckenbalken sind z.T. noch Borken vorhanden, was
eventuell eine genaue dendrologische Datierung des Holzeinschlages ermdéglichen
wirde.

Die mit Holzabbundritzungen versehenen Balken deuten auf eine urspriingliche
Verwendung auch schon an diesem Ort hin, wenn man , was auch das eine
vorhandene &ltere Foto zu beweisen scheint, beide Hauser, Nr. 4 und Nr. 4a, unter

~ einem Dach existierend annimmt. So ist dann zu erklaren, wenn im 1. Obergeschoss

die Balken Il und Il nebeneinander liegen. Balken Il ist in der Wand zur Nr. 5
zu erwarten. Die Balken | bis 11l sind dem Abriss der Nr. 4 nach dem Luftangriff zum
Opfer gefallen. Dafirr spricht auch, dass der Sparrenabstand vom ersten
freistehenden Sparrengebinde zum Sparren in der Giebelwand deutlich geringer als
der sonstige Abstand zwischen den Sparren ist und der Sparren in der Giebelwand
viel diinner dimensioniert ist als die anderen Sparren, also eine spatere Zutat aus der
Nachkriegsphase des SchlieRens des Giebels ist.

AuBerdem zeigt ein kurzer abgeschnittener Rest einer Windrispenbohle auf der
Dachschrage der Hofseite zur Nr. 4 hin, dass diese Bohle einmal langer gewesen
sein muss, und damit auch das Dach. Im jetzigen gekurzten Zustand macht diese
Bonhle statisch — konstruktiv keinen Sinn.

Das jetzige Gebaude mag aus der Zeit um 1800 stammen mit seiner inzwischen
schon wegen zahlreicher Umbauten stark gestorten Fachwerkfassade auf der
Ruckseite und der spater massiv gemauerten Vorderseite nach der Strale. Es ist
wohl schon als Wohnhaus errichtet worden.

Auch die beiden Brandwande zu den Nachbargrundstiicken bestehen aus Fachwerk.
Die Giebelwand zur Nr. 4 wurde nach dem Bombentreffer neu vorgemauert, nach
innen blieb die Fachwerkwand erhalten.

Auch zu Nr. 5 existiert eine gemeinsame Brandwand als Fachwerkwand, die zum
Flur hin durch eine viertelsteinsche Vorwand aus Fachwerk im Erd- und
Obergeschoss verkleidet ist. Zwischen beiden Wanden ist hier ein bis zu 27 cm
starker Luftraum vorhanden.

Das Kellerkataster der Wismarer Altstadt, erstellt 1995 bis 2000 durch das Biiro von
Dr. Ing. Michael Scheftel, Langer Lohberg 49 in 23552 Lubeck, weist fur das
Gebaude eine Bauzeit von Anfang / Mitte 19.Jhd. aus.

Dies wird auf Grund der oben geschilderten vorgefundenen Kellerwédnde und
Holzkonstruktionen in Zweifel gestellt. Auch das im Kataster verzeichnete
Kopfsteinpflaster als FuBbodenmaterial trifft nicht zu. Dieser Keller weist, wie oben
schon beschrieben, eine klosterformatige Ziegelflachschicht auf. Der Aussage, dass
die Holzbalkendecke tber dem Keller aus dem 19. / 20. Jh. stammt, kann dagegen
gefolgt werden.

Bei Haus Nr. 4a kénnte es sich vielmehr, betrachtet als urspriinglich ein Haus
zusammen mit der Nr.4, was auch schon die aus der Reihe abweichende
Nummerierung unterstiitzen wiirde, als die rechte Halfte des Hauses herausstellen,
das als einziges auf dieser Platzseite 1710 im sogenannten Wasserleitungsplan der
Stadt Wismar dargestellt ist. Damals war dies als ein eingeschossiges, aber breiteres
Gebaude gezeichnet worden.

Ob weiter keine Gebaude zu der Zeit an dieser Platzseite vorhanden waren. sie nach
dem 30 jahrigen Krieg zerstort oder es wegen ihres Zustandes nur nicht mehr Wert
waren, dargestellt zu werden, lasst sich nur spekulieren und muss durch Keller- und
Bodenuntersuchungen belegt werden.
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Im ~ Wismarer Grundbuch (1677 - 1838) *, Teil 3, herausgegeben von Ernst Minch,
Verlag Schmidt — Rémhild, Rostock 2003, werden unter ‘St. Marien Kirchhoff,
Osterseite |l * drei Grundstiicke benannt.

Wahrend das an das Archidiakonat angrenzende Grundstiick, Grundbuch Nr. 1250
(1), fol. 333 v. neues Stadtbuch Nr.697, als ‘Kirchenwohnung fiir den Churen”
bezeichnet wird, steht beim nachsten Grundstuick, Grundbuch Nr. 1251 (2) fol. 333 v.
neues Stadtbuch Nr. 698 "Thorweg , pertin. von Nr. 7 in der Danckwertstraf |
Grundbuch Nr. 148" mit den Eigentimern Matthaeus Kroger, empt. Phil. Jac 1664,
Joh. Rudolph Eckert, emti. Jov. Sin. Jud. 1790, defRen Tochter Ann. Cathr.
verehelichte Lembken , beredit. eod. deren Kinder in sp. Carl Christ. Lembke,
beredit.eod. deRen Wit. Maria geb. Petersen, beredit. Et transact.eod.

Das weitere Grundstiick mit Grundbuch Nr. 1252 (3),fol.334 r, neues Stadtbuch Nr.
698 oder 699 ? wird als ‘Giebelbude ‘bezeichnet, ‘pertinens ut in praeced.siehe
Grundbuch Nr. 1251°, Hier wird als Eigentiimer wieder zuerst genannt * Mattaeus
Kréger. Empt. Phil. Jac.1664, v.n.2.praecedens, siehe Grundbuch Nr. 1251°.

Das bedeutet also, dass mindestens 1664 hier schon ein Wohngebaude existiert hat,
neben dem nérdlich dazu eine Grundstiicksflache mit Torweg in gleichem Besitz sich
befand mit Verbindung zur Dankwartstrae 7 .

Der "Plan von der Stadt Wismar’ von 1858 nach der Glasshoff schen Vermessung
von 1833 zeigt dann schon wieder die volle Reihe der Bebauung des St.
Marienkirchhofes mit Nr. 3 bis 6, wie sie bis 1945 Bestand hatte.

Nach dem Stadtbuch von 1846 wird hier fiir Nr. 4 bzw. Nr. 4a, Grundbuch Nr. 1250
(697 A und B bzw. 829 und 830 ) ein Stallgeb&ude bzw. ein Stallgebiude mit
Hofplatz, jetzt Hausgrundstiick, fiir Nr. 5. Grundbuch Nr. 1251 (698 bzw. 831), ein
Haus der geistlichen Hebungen als Haus mit Hofplatz und Stall und Nr. 6, Grundbuch
Nr. 1252 (699 ), ein Haus mit Thorweg und Hofplatz auszgewiesen.

Eine Grundbuchénderung weist die Ubertragung von 6 m?von DankwartstraRe 11
auf St. Mareinkirchhof 4a ( Nr. 697B bzw. 830 ) aus.

Die genaue Zuordnung der Grundbuchnummern der alten Stadtbicher und Karten zu
den heutigen Grundstiicken ist allerdings in diesem Bereich nicht ganz eindeutig und
auch das Archiv konnte die Zuordnung nicht zweifelsfrei belegen., sodass nicht mit
letzter Gewissheit auszusagen ist, welches Gebaude auf welchem Grundstiick wann
einmal gestanden hat.

Auch die weitere Archivlage ist eher sehr darftig.

So konnte lediglich im Wismarer Wochenkalender von 1999, wie oben schon
angedeutet, ein Vorkriegsfoto der Gebaudereihe gefunden werden.

Im Archiv des Bauamtes wurde eine Zeichnung des Hauses Nr. 4a vom 23. April
1929 entdeckt, die als Antragstellung zum Einbau einer WG — Anlage diente. Damals
gehorte das Haus einem Herrn J. Krellenberg.

Zuvor, nach der Jahrhundertwende, war Wilhelm Pranger der Eigentiimer, der in der
Dankwartstrae 11 einen Uhren-, Optik- und Schmuckladen betrieb. Das Haus wird
als ein sogenanntes Durchhaus bezeichnet, das von der Dankwartstrae bis zum St.
Marienkirchhof als Grundstiick durchging.
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2.4. Wiederverwendung von Bauteilen

Der Umfang der wiederzuverwendenden Bauteile hangt sehr von einem schnellen
Beginn der Sanierungsmafinahmen ab. Wird dieser sich weiter verzdgern, ist ein
starkes Ausbreiten des Schwammbefalls zu befiirchten, was letztlich zum
Gesamtverlust aller Holzbauteile fithren wiirde. Schon jetzt sind deshalb das
Schleppdach und die gesamte Kellerdecke nicht zu halten.

Zum jetzigen Zeitpunkt kann davon ausgegangen werden, dass die
Kellerumfassungswande erhalten und saniert werden unter Beachtung des Einbaus
vertikaler Feuchtigkeitsabdichtungen von auf3en.

Die Sanierungsfahigkeit trifft auch fur die StraRenfassade zu. Hier ist allerdings
eine entsprechende Warmedammung vorzusehen. Die Risse sind zu verpressen
und der Putz komplett zu erneuern. Die Gesimse sind wieder herzustellen.

Eine Verkleinerung der Obergeschossfenster auf die Achsmale der dariiber und
darunter liegenden Fenster ist vorzunehmen, das Erdgeschossfenster ist in der
Hoéhe durch Absenken der Briistung wieder zu vergréfRern.

Die Hoffassade ist wegen der vorhandenen Schaden so nicht zu halten. Hier ist die
Entscheidung zu treffen, ob wieder ein holzsichtiges Fachwerk neu errichtet werden
soll, um dem Ursprung nahe zu kommen, eventuell unter Einbeziehung noch
verwendbarer Reste des Bestandes.

Ansonsten ist auch hier bei der Hofwand von einem Neubau auszugehen, der dann

die Belange der Statik und der Warmedammung erfiillt.

Auf der Seite zur Nr. 4 wird die urspriingliche Fachwerkwand erhalten bleiben
kénnen. Sie ist aber auch in den Holzschaden zu sanieren. Die vorgemauerte
halbsteinige Schale dagegen ist abzutragen. Hier ist eine neue Wand zu errichten,
die fachgerecht mit Vorder- und Riickwand zu verbinden ist, die die Statik
verbessert und der Warmedammung Rechnung tragt. Hiermit ist auch gleichzeitig
die Verbesserung der Wandausbildung gegentiber dem jetzigen Zustand im
Dachbereich zu erreichen. Die bauphysikalisch einwandfreie Funktion der
Doppelwand aus Mauerwerk- und Fachwerkschale ist rechnerisch zu Uberprifen.
Zur Nr. 5 ist vom Abriss der inneren viertelsteinigen Fachwerkschale auszugehen.
Der dazwischen liegende Bauschutt ist zu entsorgen. Das alte Fachwerk als
gemeinsame Brandwand bleibt erhalten und ist zu sanieren.

Weitere MaRnahmen sind hier anzudenken als Vorsatzkonstruktionen, um den
Brand-, Schall- und Warmeschutz zum Nachbarn zu gewahrleisten. Hier wird eine
Leichtbauvariante mit Zellulosedammung vorgeschlagen.

Die mittlere Trennwand im Erdgeschoss kann erhalten werden, wenn sie ins
zukunftige Nutzungskonzept passt.

Alle Verkleidungen und Beplankungen, also der gesamte Trockenausbau, sollte
entfernt und neu aufgebaut werden.

Die Holzbalkendecken sind als erhaltenswiirdig zu beurteilen.

Sie sind partiell zu reparieren. Die Einschibe sind neu herzustellen, um
entsprechend der zukiinftigen Nutzung dann den Schallschutz zu verbessern.
Die Kellerdecke ist nicht zu erhalten. Hier ist der Einbau einer Massivdecke als

Ziegeldecke oder monolithische Stahlbetondecke sinnvoll.

Die FuRboden sind neu aufzubauen.

Dabei sollte im Keller wieder eine klosterformatige Ziegelflachschicht Eingang
finden.

Der Dachstuhl kann teilweise erhalten bleiben. Im vorderen Teil ist das Dach der
Schleppgaube abzubrechen. Um mehr Raum im Spitzboden zu schaffen, kénntfe
hier in Anlehnung an die beim Nachbarhaus schon vorgenommene Anderung die



2.5. Eignung fiir bestimmte Nutzungen

Das Gebaude ist als Wohnhaus errichtet worden und war als solches auch immer
genutzt worden.

Auch nach der notwendigen Sanierung kénnte hier wieder gediegener, individuell
ausgepragter Wohnraum firr eine kleine Familie oder einen Singles — Haushalt
entstehen.

Auf Grund der guten Lage im direkten Stadtzentrum mit trotzdem relativ ruhigem
Umfeld ist die Wohnfunktion hier pradestiniert.

In der Altstadt gelegen mit Blick auf einige der wertvollsten Architekturschéatze der
Stadt wire auch die Méglichkeit gegeben, hier gut vermietbare

Ferienwohnungen einzurichten, ebenfalls studentisches Wohnen wére denkbar.

Fur eine andere gewerbliche Nutzung eignet sich das Haus wegen der geringen
Nutzflache im Erdgeschoss und der lange Treppe nach oben dagegen weniger. Aber
eine Verbindung von Wohnen und Arbeiten, z. B. am PC, wére denkbar.

Auch eine touristisch frequentierte Verkaufseinrichtung kleiner individueller Pragung
kénnte man sich vorstellen, mit dazugehérigem Biro oder angeschlossener
Wohnung im Ober- und Dachgeschoss oder auch ein kleines individuelles Cafe, das
eventuell auch den Hofbereich mit einbeziehen kénnte, was sich durch den
Durchgang bei St. Marienkirchhof Nr. 4 besonders anbietet.

Eine Bebauung des Grundstiickes Nr. 4 und damit eine Erweiterung der Nutzflache
wirde die Wohnflache dahingehend vergréBern, dass auch eine Familie mit Kindern
hier Platz finden wiirde oder separater Arbeitsraum zur Verfugung stehen konnte.
An der oben getroffenen Einschatzung beztglich der Nutzung wegen des kleinen
Erdgeschosses wiirde dies aber nichts dndern, da eine Liickenbebauung so
aussehen musste, dass das Erdgeschoss, das hier nur 4 m breit ist, wegen des
vorhandenen Durchfahrt- und Wegerechtes komplett frei bleiben musste. Die neu
gebauten Obergeschosse der Nr. 4 sind dann tber die Treppe vom Erdgeschoss
zum 1. Obergeschoss der Nr. 4a mit zu erschlielen.

Mit dem Anbau ware dann allerdings auch eine reprasentative Bironutzung im
Obergeschoss vorstellbar, zu erschlieBen tiber eine neue Treppe im Erdgeschoss
von Nr. 4a, das dann den Eingangsbereich des Biiros bilden wirde.



