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Karpfengasse 9: Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebaudes fiir Wohn- und
Gewerbezwecke

I. Beschlussantrag

1. Das denkmalgeschutzte Gebaude Karpfengasse 9 wird im EG fiir eine gewerbliche
Nutzung/ Vereinsnutzung und im OG fiir Wohnzwecke saniert.

2. Die erforderlichen Mittel in Hohe von 370.000 € werden im Haushalt 2017 bereitge-
stellt.

3. Mit der weiteren Planung wird das Biiro Architekten am Weberberg beauftragt.

Il. Begriindung

1. Kurzfassung

Das Gebdude steht seit 2010 leer. Zur Vermeidung weiterer leerstandsbedingter Substanzver-
schlechterungen ist dringend eine Entscheidung zur weiteren Nutzung notwendig. Mit voraus-
sichtlich 370.000 € ist eine Einfachsanierung fur Wohn-, Gewerbe-und Vereinsnutzung geplant.
Im Haushaltsplan 2017 sollen fiir die Sanierung 370.000 € bereitgestellt werden.

2. Beschreibung des Gebaudes und derzeitiger Zustand

Das nach dem Stadtbrand von 1516 erbaute und 1729 mit barocken Elementen umgebaute statt-
liche Patrizierhaus, die so genannte Pflummern’sche Kaplanei, ist ein allgemeines Kulturdenkmal
nach § 2 und § 8 Denkmalschutzgesetz. Das zweigeschossige, verputzte Fachwerkgebdaude weist
eine gute Ausstattung des 18. Jahrhunderts, die aber im Vergleich zu anderen iiber das Ubliche
nicht hinausgeht, auf.

1983 - 2010 wurde das Gebaude vom Kinderschutzbund genutzt. Wegen Brandschutz- und
Technikmangeln musste die Nutzung aufgegeben werden. Das Gebaude steht seitdem leer.




Die technischen Anlagen im Gebdaude miissen komplett erneuert werden. Die FuBbdden im Erd-
geschoss sind teilweise durchfeuchtet. Der Gebaudesockel muss saniert werden.

3. Sanierungs- und Nutzungskonzept
3.1 Sanierungsumfang und Sanierungskosten

Das Gebaude verfligt tiber 2 Zugange, tber die durch den Einbau einer Trenntiire im EG eine ge-
trennte gewerbliche Nutzung/Vereinsnutzung im Erdgeschoss und eine Wohnnutzung im Ober-
geschoss moglich ist. Zur Lage des Gebdudes siehe Anlage 1.

Erdgeschoss und Obergeschoss sollen mit einfachem Standard saniert werden. Die Gebaudehdille
bleibt mit Ausnahme von Putzarbeiten im Sockelbereich im derzeitigen Zustand. Die abgangigen
Elektro-, Sanitar- und Heizungsanlagen werden erneuert. Auf eine Innendammung wird verzich-
tet.

Die Gesamtsanierungskosten belaufen sich voraussichtlich auf 370.000 €.

Fiir das Obergeschoss liegt eine detaillierte Kostenaufstellung des Biiros Architekten am Weber-
berg mit 220.000 € vor. Die Sanierung im EG und die notwendigen Arbeiten an der Hiille belaufen
sich auf 150.000 €. Weitere Abstimmungen mit dem Denkmalamt und dem Bauverwaltungsamt
sowie Bauteil6ffnungen sind notwendig und konnen Auswirkungen auf die Kosten haben.

3.2 Erdgeschoss

Der Zugang erfolgt Giber den Eingang Karpfengasse. Die bestehende Raumaufteilung und die Ho-
henversdtze im Gebdude bleiben erhalten. Die bestehende WC-Anlage im Erdgeschoss wird sa-
niert. Die Raume konnen einzeln oder als eine Einheit gewerblich oder durch Vereine genutzt
werden.

Der Raum im EG (Plan: Bezeichnung Betreuung) ist wegen seiner Lage der Wohnnutzung zuge-
rechnet, kann jedoch auch gewerblich genutzt werden.

3.3 Obergeschoss

Der Zugang zum Obergeschoss erfolgt liber den Eingang VHS-Seite Uber die bestehende Treppen-
anlage. Die Raumaufteilung wird wie in Anlage 2 dargestellt fiir die Nutzung mit 2 Wohnungen
verandert. Bader und Kiichen werden eingebaut. Die Wohnungen erhalten einen Linoleum-
Bodenbelag. Gipser- und Malerarbeiten sind groRflachig auszufiihren. Das Denkmalamt hat keine
Bedenken gegen die mit der Wohnnutzung verbundenen Umbauarbeiten.

3.4 Dachgeschoss

Das nicht ausgebaute Dachgeschoss kann fir Wohnzwecke aus Denkmalgriinden nicht genutzt
werden. Die Dacheindeckung auf der Westseite ist nicht sanierungsbediirftig. Die Dacheinde-
ckung der Ostseite muss mittelfristig saniert werden. Die Dammung der obersten Geschossdecke
ist mit dem Bauverwaltungsamt zu klaren.

Im Dachraum ist zusatzlich zur SanierungsmaBnahme der Einbau eines Taubenschlages mit Kos-
ten von ca. 20.000 € durch Unterhaltungsmittel geplant.

4. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Fur Wohnzwecke kénnen 157 gqm im OG und EG genutzt werden.
Fur die gewerbliche Nutzung im EG konnen 46 gqm genutzt werden.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung des WWB fiir die Wohnnutzung geht nach dem Mietspiegel
2016 von einer Miete von 6,54 €/qm aus. Die Durchschnittsmiete bei einer Nutzung tber 25 Jahre



liegt damit bei 7,38 €/qm.

Die Kostenmiete fiir die Wohnnutzung bei Sanierungskosten von 220.000 €liegt bei 7,69 €/qm
(siehe Anlage 3).

Das jahrliche Defizit aus Miete nach Mietspiegel mit 7,38 /qm und Kostenmiete mit 8,66 €/qm
belduft sich damit auf 584 €.

Die MaBnahmen im Erdgeschoss und der AulRenhiille erméglichen eine Nutzung der leer stehen-
den Rdume, was zum Erhalt der Gebaudesubstanz auf Dauer sinnvoll und notwendig ist. Eine
Rentabilitat ist hier nicht zu erzielen.

5. Begriindung der Sanierungsempfehlung

Der Leerstand schadigt auf Dauer die Gebaudesubstanz u. a. durch Feuchtigkeit und Schadlings-
befall. Die Nutzung fiir das Stadtarchiv wurde mit der Entscheidung zur Sanierung des Roten Baus
verworfen. Eine Entscheidung zur weiteren Nutzung ist deshalb dringend notwendig.

Das Gebaude in direkter Nachbarschaft zur Volkshochschule kann fiir die Volkshochschule immer
eine sinnvolle Erweiterungs- oder Ausweichoption sein. Ein verwaltungsintern diskutierter Ver-
kauf des Gebaudes musste an einen Kaufer erfolgen, der die denkmalrechtlichen Belange erfullt
und bei dem die wirtschaftlichen Gesichtspunkte nicht automatisch Prioritat haben. Ein solcher
Kaufer ist nach Auffassung der Verwaltung nur schwer bzw. nicht zu finden.

Die Stadt Biberach sollte ihrer Verantwortung fiir das denkmalgeschiitzte Gebdaude nachkommen
und sich die Option fiir spatere Nutzungen in dieser zentralen Lage offen halten.

Von einem Verkauf wird deshalb abgeraten.

Dem Gemeinderat wird deshalb, auch wenn die Kostenmiete nicht erzielbar ist, die Sanierung des
Gebaudes fir die dargestellte Nutzung empfohlen.

Robert Walz

Anlage 1 - Lageplan
Anlage 2-1 - Raumaufteilung EG
Anlage 2-2 - Raumaufteilung OG
Anlage 3-1 - Kosten
Anlage 3-2 - Kosten
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