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Allgemein

® Eine bauhistorische Untersuchung mit Baualtersplanen aus dem Jahr 2012 von Herrn Dr.-Ing,
Uhl fiegt im pdf Format, handgezeichnet, vor.

e Eine Dokumentation Uber Schidigungen an der Dachkonstruktion und Fachwerkkonstruktion
von Herrn Gotthard GeiRer, Restaurator im Zimmerer-Handwerk von April 2019 liegt vor.

e Bisher war nur der Geb&udeteil Zwingergasse 10 ein eingetragenes Kulturdenkmal. Eine
Denkmaltberpriifung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege hat im August 2020 ergeben,
dass beide Gebdudeteile als Doppelhaus unter Denkmalschutz gestellt werden.

o Die Bausubstanz der beiden Geb&udeteile ist stark angegriffen und schadhaft.

e Das Doppelhaus ist unbewohnt. Eine Nutzung ist aufgrund des schadhaften Zustandes
momentan nicht denkbar.

® Nurim Gebaudeteil Zwingergasse 10 war eine Nutzung bis unter das Dach vorhanden.

» Die Geb&udetrennwand zwischen Nr. 10 und 12 stammt laut bauhistorischer Untersuchung
aus dem 17. / Anfang 18. Jhdt. und bildet somit einen wichtigen Teil der erhaltenswerten
Bausubstanz.

Zwingergasse 10

Erdgeschoss

¢ Die ErschlieRung des Gebdudes erfolgt von der Nordseite tiber einen schmalen Flur, der in
ein Treppenhaus mindet. Bei Eintritt geht man direkt eine Stufe hinunter.

* Vom Flur aus betritt man ein Zimmer mit zwei groRziigigen Fenstern, ein Unterzug spannt
sich in N-S Richtung zwischen den Fenstern.

® Rechts vom Treppenhaus findet (iber einen weiteren schmalen Flur die Verteilung auf die
stidlich ausgerichteten Rdume des Erdgeschosses statt. Nach Siiden ist momentan eine Kiiche
angeordnet, die ebenfalls zwei groRziigige Fenster und zentral einen Kamin besitzt. Am
westlichen Ende des schmalen Flures befindet sich der Zugang zu einem Heizraum mit
diversen Einbauten aus dem 20. Jhdt. Der Heizraum hat eine preuBische Kappendecke mit
sichtbaren Stahltragern. Mittig im Flurbereich verspringt der FuRboden nochmals. In der
Westwand des Heizraumes ist im 20. Jhdt. eine Offnung zu einem Anbau erfolgt.

*  Am Ende des Flures in der Westfassade befindet sich ein fast flurbreites Fenster.

» Die Deckenhdhen sind niedrig, die Decken hdngen teilweise durch



Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich drei separate Raume, ein WC sowie ein groRziigiger Bereich
des Treppenhauses, in dem sich auch der Zugang zum Dachgeschoss befindet. Das
Treppenhaus verflgt tiber zwei Fenster Richtung Siiden.

Zur Nordseite hin ordnen sich zwei Réume an, die durch eine Trennwand aus dem 20. Jhdt.
geteilt sind. Das nordwestliche Zimmer ist dabei ein gefangener Raum, der von den
stidwestlich und norddstlich angeschlossenen Zimmern erschlossen wird, Es sind zwei
Fenster Uber Eck nach Nord — Westen angeordnet. Das Nord — Ost Zimmer verfiigt tiber zwei
Fenster nach Norden.

An der Stidfassade liegt ein schmales WC, dessen Handwaschbecken sich aufgrund der
geringen Raumbreite im Treppenhaus befindet. Dieser Raum verfiigt iiber ein Fenster nach
Stiden.

Zentral wird der Kamin, der aus dem EG weitergefiihrt wird {iber ein Rohr in das
Nordwestzimmer verdoppelt.

An der ost-westlich verlaufende Trennwand gibt es einen Unterzug aus dem 17.Jhdt.

Dachgeschoss

Die Gebdudetrennwand ist im Vergleich zu den darunter liegenden Geschossen nach Osten
versetzt. Sie besteht aus einer mit Holz verkleideten Holzkonstruktion.

Nach Slden gibt es eine Wiederkehrgaube tiber zwei Sparrenfelder. An der Slidseite gibt es
aulerdem ein kleines Dachfldchenfenster

Nach Norden gibt es eine Schleppgaube

Die Raumaufteilung ist kleinteilig, die Trennwédnde stammen aus dem 19. Jhdt.

Die Westfassade verfugt mittig liber zwei groRziigige Fenster und seitlich tiber zwei kleinere
Fenster

Die Balkenlage ist auf das 17. Jhdt. datiert. Es handelt sich um ein Kaltdach.

Der Kamin wird zentral (ber das Dach hinaus weitergefiihrt,

Zwingergasse 12

Erdgeschoss

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von der Nordseite {iber einen schmalen Flur, der in
ein Treppenhaus mindet. Bei Eintritt geht man direkt eine Stufe hinunter.

Die vorhandenen Trennwéande datieren aus dem 19.Jhdt.

Links vom Flur betritt man ein Badezimmer mit Einbauten aus dem 20. Jhdt. und geht von da
aus in den Wohnbereich tiber. Zentral befindet sich ein Kamin aus dem 20. Jhdt,

Nach Siiden befindet sich ein eingeschobener Raum mit einem Zugang Gber Eck.

Nach Slden orientiert sich die, laut bauhistorischer Untersuchung, dlteste Fachwerkwand.
Sie enthalt zwei kleine Fenster. Die vorhandene Balkeniage der Decke datiert aus dem 17. /
Anfang 18. Jhdt.

Die nord-sudlich verlaufende Trennwand sitzt an der Stelle der ehemaligen AuRenwand.
Daran anschlieBend wurde das Geb&dude im 18, und 19. Jhdt. um eine Garage und einen
weiteren Raum erweitert. Der sidlich angeordnete Raum weist zur Siidfassade hin eine Tlr
und méglicherweise weitere Offnungen auf.



Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich fiinf z. T. kleinteilige Riume sowie das Treppenhaus
Vier Rdume sind gefangene Raume, davon ist ein Raum komplett innenliegend ohne
natirliche Belichtung

Zentral befindet sich ein Kamin

Ein Teil der Nordfassade stammt aus dem 20. Jhdt.

Die Zimmer sind, auBer dem o.g. Innenraum gut, zum Teil sogar {iber Eck belichtet.
Mittig in Ost-West-Richtung verlauft ein aus dem 17. Jhdt. stammender Unterzug.

Maoglicherweise verlauft in Nord-Siid-Richtung ebenfalls ein aus dem 17.Jhdt. stammender
Unterzug

Dachgeschoss

Diese Seite des Dachgeschosses wurde nicht zu Wohnzwecken benutzt.

Der Teil der Balkenlage bis zur ehemaligen AuBenwand stammt aus dem 17.Jhdt.

Zur Nordseite hin wurden zwei Sparren im 20. Jhdt. ausgetauscht, (iber die ganze Linge von
Nr. 12 des nérdlichen Dachstuhls wurde eine zusitzliche FuBpfette eingebaut

In der Nord-Ost-Ecke befindet sich eine Stiege auf das zweite Dachgeschoss

In der Ostfassade befindet sich ein Fenster und ein Lastenzug (Mastbaum?

Es handelt sich um ein Kaltdach

Zentral angeordnet befindet sich ein Kamin

Das Dachgeschoss der Zwingergasse 12 verfiigt (iber keine Dachgauben und ist schlecht
belichtet

Es besteht nur eine rdumliche Aufteilung in nord-siidlicher Richtung.

VORSCHLAG

zur wirtschaftlichen Nutzung mit méglichst geringen Eingriffen.

Allgemein

Es erfolgt ein weitgehender Rickbau der Elemente des 20. jhdt.
Das Doppelhaus wird in zwei, alternativ in drei Wohneinheiten waagrecht oder senkrecht
unterteilt:
o VI1:3 WE, d.h. 2 Maisonette -Wohnungen (je EG + 0G), eine Dachgeschosswohnung
Uber Gebaudebreite, ErschlieBung DG iiber AuRentreppe
o V2:3 WE, d.h. 2 Maisonette Wohnungen (je EG + OG), eine Dachgeschosswohnung
Uber Gebdudebreite, ErschlieBung DG lber Innentreppe
o V3: Doppelhausvariante
o V4: horizontale Aufteilung in 3 WE, ErschlieRung DG iiber Innentreppe
o V5: horizontale Aufteilung in 3 WE, ErschlieRung DG iiber AuRentreppe
Varianten 1 und 2: Zwingergasse 10 {Wohnung 2), mit Erdgeschoss und Obergeschoss als
eine Wohneinheit, Zwingergasse 12 {Wohnung 1), mit Erdgeschoss und Obergeschoss als
eine Wohneinheit und das Dachgeschoss (Wohnung 3) (iber die gesamte Breite der beiden




Gebé&udeteile als eine Wohneinheit mit einem separaten Eingang an der Westfassade und
einer internen Galerie {iber den dstlichen Geb&udeteil, Die ErschlieBung erfolgt iiber eine
neue Treppe aus einer Stahlkonstruktion auBen am Haus. Fir diese Treppe wird eine Baulast
erforderlich sein, sie kann jedoch auf dem eigenen Grundstiick dargestellt werden. Fiir den
Fall, dass diese Variante nicht genehmigungsfihig ist, wird eine alternative ErschlieRung
innerhalb des Gebaudeteils Zwingergasse 10 fiir das Dachgeschoss vorgeschlagen. Diese
erfordert hinsichtlich Brand- und Schallschutz einen héheren Aufwand und bedeutet Eingriffe
in die historische Substanz der Decken iiber EG und iiber OG. Da sie sich im Anbaubereich
befindet, handelt es sich nicht um Eingriffe in bauzeitliche Substanz.

Die zwei Maisonette-Wohnungen im EG und OG bei der Variante ,drei Wohneinheiten®
kénnen wegen der geringen Raumhéhe und der nicht iiberall optimalen Belichtung
voraussichtlich nicht als hochpreisige Mietwohnungen vermietet werden.

Die DG-Wohnung kann einen gehobenen Standard erhalten, um generell eine breitere
Klientel ansprechen zu kénnen und einen héheren Mietpreis pro m? erzielen zu kénnen als
im EG und OG. Da im DG ein guter Ddmm- und Schallschutzstandard ohne tiberzogenen
Aufwand zu erreichen ist, bietet es sich an, dieser Wohnung die sehr kleine Garage im EG
zuzuordnen.

Zusammenfassung: diese beiden Varianten behalten im EG und OG ablesbar die
urspriingliche Teilung der beiden Haushélften bei. Das DG wird, da als eigenstindige
Wohnung genutzt, evtl. mehr Eingriffe (Gauben) benétigen als bei Variante 3. Die
AuRentreppe schont die Innensubstanz, ist jedoch als Fremdkérper am Denkmal nicht positiv
zu bewerten. Die Innentreppe zur ErschlieBung des DG setzt gréRere Eingriffe in die
Innensubstanz voraus. Brand- und SchallschutzméRig sind diese Varianten anspruchsvoll,
jedoch weniger als die Varianten 4 und 5.

Variante 3: Es entstehen zwei Doppelhaushélften vom EG bis ins DG. Die Treppen werden,
falls unvollstdndig, ersetzt oder erneuert, bleiben weitgehend am urspriinglichen Platz
erhalten und somit ablesbar, Das DG kommt mit weniger Gauben aus als die Varianten 1 und
2 bzw. 4 und 5. Beide Grundrisse sind ghnlich strukturiert, allerdings ist Wohnung 2
{(Zwingergasse 10) um ca. 35m? gréBer als Wohnung 1 (Zwingergasse 12). Die Garage kénnte
deshalb Wohnung. 2 zugeordnet werden, Wohnung 2 hat auerdem die Mdéglichkeit eine
kleine Terrasse nach Westen anzuordnen; Garage und Terrasse kdnnten den Standard dieser
Wohnung noch erheblich steigern.

Zusammenfassung: Die Doppelhaushélftenlosung bildet am besten die urspriingliche
Nutzung des Gebadudes ab, beldsst wesentliche Elemente, wie die Treppen, an ihrem
angestammten Platz und kommt mit weniger Dachaufbauten aus. Auch in Bezug auf die
Grundrissanordnung kann weitestgehend auf Abbriiche verzichtet werden und die
bestehenden Strukturen weiter genutzt werden. Hauptséachlich handelt sich bei den
Abbriichen um Substanz aus dem 20. Jhdt. bzw. aus dem 19. Jhdt. Die Entfernung der
kleinteiligen Zwischenwénde im DG Zwingergasse 12 ldsst den Dachraum als groRziigigen
Raum erscheinen. Die Nutzung des Dachraumes der Zwingergasse 10 benétigt keinen
Abbruch, da bis jetzt keine Nutzung als Wohnraum stattgefunden hat. Brand- und
Schallschutzmafig ist diese Losung die anspruchsloseste, da nur die Haustrennwand
aufgerUstet werden muss. Eine Auentreppe ist nicht notwendig. Aus denkmalpflegerischer
Sicht ist diese Variante zu bevorzugen, da sie am wenigsten Verdnderungen an der
bauzeitlichen Substanz vornimmt und somit das Kulturdenkmal schiitzt und eine Fortfiihrung
ermoglicht,



* Varianten 4 und 5: Es entstehen wie bei den Varianten 1 und 2 drei Wohneinheiten, jedoch
erfolgt die Teilung geschoRweise liber die gesamte Gebiudebreite und die ErschiieRung
entweder von aullen oder von innen.

® Diese Aufteilung erfordert hinsichtlich Brand- und Schallschutz einen hohen Aufwand und
bedeutet Eingriffe in die historische Substanz der Decken tiber EG und liber OG. Es entstehen
allerdings drei gleichwertige Wohneinheiten mit unterschiedlichem Charakter. Die
ErschlieBung des OG und DG durch eine Innentreppe begiinstigt das duRere Erscheinungsbild
des Denkmals, da keine Anbauten nétig sind. Die ErschlieBung des OG und DG iiber eine
neue AuRentreppe schont die Innensubstanz, ist jedoch als Fremdkdrper am Denkmal nicht
positiv zu bewerten.

e Zusammenfassung: bei dieser Variante ist die urspriingliche Teilung in zwei Haushalften bzw.
Haus und Okonomiebereich nicht mehr ablesbar. Auch verschwindet zusatzlich die
wesentliche ErschlieBung tiber zwei Treppen im Haus ganz. Brand- und SchallschutzmiRig ist
diese Variante die anspruchsvollste. Die AuBentreppe schont die Innensubstanz, ist jedoch
als Fremdkérper am Denkmal nicht positiv zu bewerten. Die Gleichwertigkeit der drei WE
kann hingegen als positiv gewertet werden.

Nahere Erlauterungen der Varianten

Variante 1:

3 WE, 2 Maisonettewohnungen, eine Dachgeschosswohnung, Auentreppe

Zwingergasse 10 (Wohnung 2, ca. 98m?)

Erdgeschoss

e Die ErschlieRung erfolgt tiber den vorhandenen Flur.,

* Die Treppenfiihrung der Treppe zum Obergeschoss wird gedndert, so dass der Austritt
liber eine Viertelwendung erfolgt. Die Tiir zwischen den beiden Fluren wird fiir eine
einfachere Zirkulation entfernt.

¢ Das Nordzimmer bleibt bestehen

¢ Die Trennwand zwischen den siidlichen Rédumen wird teilweise entfernt, um einen
groRzigigen Kliche-/Ess-/Wohnbereich zu schaffen. Der bestehende Kamin wird
beibehalten. Hinter der Treppe entsteht ein Leitungsschacht, der sich vertikal durch das
Gebdude zieht und die anderen Ebenen versorgt.

* Der schmale Verteilerflur wird verkirzt, so dass zur Westfassade hin ein gerdumiges Bad
mit natlirlicher Belichtung entstehen kann. Nach Siiden wird eine zusatzliche Trennwand
zwischen dem neuem Bad und dem neuen Wohnbereich eingezogen.

* Das Entfernen der Ein-/und Anbauten aus dem 20.Jhdt. in der Westfassade wird genutzt,
um eine neue Offnung zu schaffen, so dass eine grofziigige Belichtung des Wohnbereichs
erfolgen kann.

* Die unterschiedlichen Hohen des EG werden ausgeglichen oder durch Stufen gelost.

* Eine schwellenlose Ausfithrung kann nicht zugesichert werden zum jetzigen Zeitpunkt.



Obergeschoss

o Uber die Viertel gewendelte Treppe tritt man in einen grolBen Wohnraum, der fast {iber die
gesamte Gebdudebreite geht.

¢ Der Kamin wird beibehalten.

o Die slid-westliche WC Wand wird riickgebaut.

o Sidlich der Treppe wird an die Gebdudetrennwand ein Duschbad mit natiirlicher Belichtung
gebaut.

o Nordlich entstehen zwej separate Zimmer, die vom Wohnbereich erschlossen werden. Die
Verbindung zwischen den Rdumen wird geschlossen. Die Belichtung der Zimmer bleibt
unverdndert,

Zwingergasse 12 (Wohnung 1, ca. 73m?)

Erdgeschoss

Die ErschlieBung erfolgt liber den vorhandenen Flur, die Treppenfiihrung bleibt
bestehen.

Die Elemente aus dem 20. Jhdt. werden zuriick gebaut.

Vom Flur betritt man dstlich einen langgezogenen Kiichen-/Wohn-/Essbereich, der Uber
die Mittelachse hinaus geht.

Nach Norden wird in dem bestehenden Zimmer ein neues Badezimmer erstellt.

Die Briistung des Nord-Fensters soll auf ca. 90 cm iber FFB nach unten gezogen werden.
Der Kamin entfillt,

Das Stidostzimmer wird von der Wohneinheit abgetrennt, um einen von auRen
zuganglichen Abstell- und Hausanschlussraum fiir alle Wohneinheiten zu schaffen.

Die Garage wird Teil der Dachgeschosswohnung.

Obergeschoss

Die stidliche Wand zum bestehenden Badezimmer wird entfernt, um einen Wohnbereich
im Obergeschoss zu erhalten. In Verldngerung der Treppe wird ein Duschbad eingebaut.
Die drei bestehenden Zimmer nach Norden und Osten werden beibehalten. Das Nord-
Ost-Zimmer wird neu erschlossen. Die Verbindung zwischen den Nordzimmern wird
geschlossen. Das Slid-Ost Zimmer erhélt nach Osten ein neues Fenster, um die Fassade
ausgeglichener wirken zu lassen.

Der Kamin entfallt.

Dachgeschosswohnung (iber beide Gebiudeteile (ca. 102m?)

Allgemein kann gesagt werden, dass diese Wohnung in einen Kiichen-/ Ess- /Wohnbereich und einen
Schlafbereich unterteilt wird. Der Schlafbereich kann in zwei Zimmer unterteilt werden. Die
Wohnung soll einen gehobeneren Standard erhalten als die beiden Wohnungen im EG und OG. Die



Garage wird der DG-Wohnung zugeordnet, um ein kleines Fahrzeug oder Fahrrider etc. abstellen zu

kénnen.

Die Wohnung wird tGber eine neue Treppe auf der Westfassade erschlossen. Dabei
entsteht eine neue Tiir direkt in Zusammenhang mit dem mittig angeordneten Fenster.
Das schmale Fenster zur Nordseite entfillt dann.

Achtung: die Treppe kann auf dem eigenen Grundstiick dargestellt werden, kann jedoch
nicht die notwendigen Abstandsflachen einhalten. Daher muss eine Baulast/Ablése mit
dem Nachbarn vereinbart werden oder eine Grenzbebauung erlaubt sein. Dies ist
baurechtlich zu prifen.

Mit zwei eingezogenen Trennwiénden wird ein Eingangsbereich geschaffen, der als
Gardeoben- / Abstellbereich genutzt werden kann und der (iber eine Glaswand einen
abgeschlossenen Eingangsbereich schafft.

Né&rdlich wird bis zur Gebdudemitte eine L-férmige Kiichenzeile unter der Dachschrige
angeordnet. Eine Schleppgaube in diesem Bereich erlaubt eine bessere Belichtung und
einen angenehmen Raumeindruck. Dabei wird die bestehende Schieppgaube erneuert.
Auf der Siidseite wird im Bereich der bestehenden Wiederkehrgaube der Essbereich
angeordnet. Es wird vorgeschlagen in die Wiederkehrgaube Stid eine groRere
Fensterdffnung einzubauen. Die Wiederkehrgaube ist im 19. Jahrhundert dazu
gekommen und kdnnte wie eine Aufzugsgaube betrachtet werden. Dazu passen wiirde
eine langliche Offnung, die das Heraufziehen von Lasten méglich gemacht hatte. Im
stidwestlichen Bereich kann das Wohnen stattfinden. Eine Schleppgaube kdnnte
zusétzliche Belichtung bringen, wird aber zunichst nicht vorgesehen.

Im westlichen Bereich bleibt der Dachstuhl bis unter den First sichtbar.

Eine nord-sldlich verlaufende Trennwand fiihrt in einen schmalen Flur zu dem
Schlafzimmer. Dieses kann optional in Firstrichtung unterteilt werden.

Vom Flur ausgehend kann stdlich ein WC und nérdlich ein groRziigiges Badezimmer
erschlossen werden. Das Badezimmer erhilt eine Schleppgaube.

Das Schlafzimmer wird ebenfalls vom Flur aus erschlossen. Es erhilt je zwei
Schleppgauben auf der Nord- und Stidseite. Die Belichtung im Schlafzimmer kann somit
erhéht werden. Die Stiege zum 2. Dachgeschoss bleibt erhalten und erméglicht die
ErschlieBung einer Lesegalerie iiber dem Schlafbereich. Eine Schlafgalerie kann aus
feuerschutzrechtlichen Griinden nicht empfohlen werden. Der vorhandene Kamin kann
zu einem Solartube umgenutzt werden, um Licht in den Dachraum zu bringen.

Variante 2:

3 WE, 2 Maisonettewohnungen, eine Dachgeschosswohnung, Innentreppe

Zwingergasse 10 {(Wohnung 2, ca. 98m?)

Erdgeschoss

Die ErschlieBung erfolgt tiber den vorhandenen Flur.

Die Treppenflihrung der Treppe zum Obergeschoss wird gedndert, so dass der Austritt
liber eine Viertelwendung erfolgt. Die Tur zwischen den beiden Fluren wird fiir eine
einfachere Zirkulation entfernt.



Das Nordzimmer bleibt bestehen.

Die Trennwand zwischen den stidlichen Rdumen wird teilweise entfernt, um einen
groRziigigen Kiiche-/Ess-/Wohnbereich zu schaffen. Der bestehende Kamin wird
beibehalten. Die groRe Offnung in der Westfassade kann als Fenstertiir ausgebildet
werden und Zugang zu einer kleinen Terrasse erméglichen..

Hinter der Treppe entsteht ein Leitungsschacht, der sich vertikal durch das Gebaude
zieht und die anderen Ebenen versorgt.

Der schmale Verteilerflur wird verkirzt, so dass zur Westfassade hin ein gerdumiges Bad
mit natirlicher Belichtung entstehen kann. Nach Siiden wird eine zusitzliche Trennwand
zwischen neuem Bad und dem neuen Wohnbereich eingezogen.

Das Entfernen der Ein-/und Anbauten aus dem 20.Jhdt. in der Westfassade wird genutzt,
um eine neue Offnung zu schaffen, so dass eine groBzlgige Belichtung des Wohnbereichs
erfolgen kann.

Die unterschiedlichen Hohen des EG werden ausgeglichen oder durch Stufen gelost.
Eine schwellenlose Ausfiihrung kann nicht zugesichert werden zum jetzigen Zeitpunkt.

Obergeschoss

Uber die Viertel gewendelte Treppe tritt man in einen groBen Wohnraum, der fast Uber die
gesamte Gebdudebreite geht.

Der Kamin wird beibehalten.

Die slid-westliche WC Wand wird riickgebaut.

Sudlich der Treppe wird an die Gebdudetrennwand ein Duschbad mit natiirlicher Belichtung
gebaut,

Nordlich entstehen zwei separate Zimmer, die vom Wohnbereich erschlossen werden. Die
Verbindung zwischen den Raumen wird geschlossen. Die Belichtung der Zimmer bleibt
unverdndert.

Zwingergasse 12 (Wohnung 1, ca. 73m?3):

Erdgeschoss:

Die ErschlieBung erfolgt iber den vorhandenen Flur, die Treppenfithrung bleibt
bestehen.

Die Elemente aus dem 20. Jhdt. werden zuriick gebaut.

Vom Flur betritt man dstlich einen langgezogenen Kiiche-/Wohn-/Essbereich, der iber
die Mittelachse hinaus geht.

Nach Norden wird in dem vorhandenen Zimmer ein neues Badezimmer erstellt.

Die Brlistung des Nord-Fensters soll auf ca. 90 cm Uber FFB nach unten gezogen werden.
Der Kamin entfillt,

Das Siidostzimmer wird von der Wohneinheit abgetrennt, um einen von auRen
zuganglichen, separaten Treppenraum als ErschlieRung fiir die Dachgeschosswohnung zu
erhalten als Alternative zur Treppenkonstruktion an der Westfassade,

Die Garage wird allgemein zuganglicher Hausanschlussraum flir alle Wohneinheiten.



Obergeschoss:

Die siidliche Wand zum bestehenden Badezimmer wird entfernt, um einen Wohnbereich
im Obergeschoss zu erhalten. In Verlangerung der Treppe wird ein Duschbad eingebaut.
Die beiden bestehenden Zimmer nach Norden werden beibehalten. Das Nord-Ost-
Zimmer wird neu erschlossen. Die Verbindung zwischen den Nordzimmern wird
geschlossen,

Das Siid-Ost Zimmer wird von der Wohnung abgetrennt und als separater Treppenraum
fur die Dachgeschosswohnung genutzt.

Der Kamin entfallt.

Dachgeschosswohnung iiber beide Gebiudeteile (ca. 102m?):

Allgemein kann gesagt werden, dass diese Wohnung in einen Kiichen-/ Ess- /Wohnbereich und einen
Schlafbereich unterteilt wird. Der Schlafbereich kann in zwei Zimmer unterteilt werden. Die
Wohnung soll einen gehobeneren Standard erhalten als die beiden Wohnungen im EG und OG. Die
Garage wird der DG-Wohnung zugeordnet, um ein kleines Fahrzeug oder Fahrrider etc. abstellen zu

kénnen.

Die Wohnung wird iiber eine neue innenliegende Treppe von Siiden erschlossen. Die
bestehende siid-Gstliche ErschlieBung von auen wird dabei als Eingang zum separaten,
innenliegenden Treppenraum fiir die Dachgeschosswohnung genutzt, Dazu wird die
Trennwand zur Wohnung 1 im EG und OG brandschutz- und schalltechnisch angepasst.
Uber den Treppenraum tritt man in den Wohn-/ Ess-/ Kiichenbereich. Die Kiiche wird L-
férmig im Stiden angesiedelt, zwei Schleppgauben erhellen den Bereich.

Im Norden kann das Essen stattfinden. Dort wird zur besseren Belichtung eine
Wiederkehrgaube vorgeschlagen. Da in diesem Bereich Sparren des 20 Jahrhunderts
vorhanden sind, zerstort die Widerkehrgaube keine historische Substanz.

Die bestehende Stiege ermdoglicht einen Aufstieg zur Lesegalerie {iber dem 6stlichen
Wohnbereich. Eine Schiafgalerie kann aus feuerschutzrechtlichen Griinden nicht
empfohlen werden. Der vorhandene Kamin kann zur Solartube umgenutzt und belichtet
die Lesegalerie.

Die nord-siidlich verlaufende Haustrennwand éffnet sich in einen schmalen Flur zum
Schlafzimmer.

Vom Flur ausgehend kann stidlich ein WC und nérdlich ein groRziigiges Badezimmer
erschlossen werden. Das Badezimmer erhilt eine Schieppgaube.

Die Widerkehrgaube im westlichen Bereich ist im 19. Jahrhundert dazu gekommen und
kénnte wie eine Aufzugsgaube betrachtet werden. Dazu passen wiirde eine lingliche
Offnung, die das Heraufziehen von Lasten moglich gemacht hatte, Eine neue
Schleppgaube nach Norden bringt zusétzliches Licht in den Schlafbereich. Das
Schlafzimmer kann optional in Firstrichtung unterteilt werden.

Im westlichen Bereich bleibt der Dachstuhl bis unter den First sichtbar.
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Variante 3:

Doppelhaus

Zwingergasse 12 (Wohnung 1, ca. 98m?)

Erdgeschoss

Die ErschlieBung erfolgt (iber den vorhandenen Flur, die Treppenfiihrung bleibt
bestehen.

Die Elemente aus dem 20. Jhdt. werden zuriick gebaut.

Vom Flur betritt man dstlich einen Garderoben- /Abstellbereich, der nérdlich in ein
Duschbad miindet und sich stidlich zu einem groRziigigen Zimmer 5ffnet. Dieses Zimmer
kdnnte ein separates Eltern- oder Gistezimmer darstellen.

Der slidostliche Raum wird von der WE abgetrennt und als allgemeiner, von auRen
erschlieBbarer, Hausanschlussraum genutzt.

Die kleine Garage im Norden kann einer der beiden WE zugeschlagen werden.

Obergeschoss

Das Obergeschoss erhdlt zentral eine Kiiche, die durch eine Offnung mit dem Ess-
/Wohnbereich nach Osten verbunden ist. Das Wohnen / Essen findet tber die gesamte
Gebdudetiefe nach Osten statt.

Nach Norden bleibt ein separates Zimmer bestehen, dass jeweils vom Flur und vom
Wohnbereich erschiossen werden kann und somit als Arbeitszimmer vorgesehen werden
kann. Diese Zimmer konnte aber auch separat vom Flur erschlossen werden und so als
Gastezimmer dienen.

Nach Siiden in Verlangerung der Treppe wird ein WC vorgesehen.

Flr die Nutzung des Dachgeschosses wird eine neue viertelgewendelte Treppe
eingebaut.

Der Kamin entfallt.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss befindet sich ein Schlafzimmer und ein offen gestalteter Arbeitsbereich
im Treppenraum.

AuBerdem wird ein groRziigiges Duschbad vorgesehen. So erhalten alle drei Etagen
NaRzellen, was fur die Nutzung positiv zu bewerten ist.

Der Kamin kann als Solartube genutzt werden, um mehr Licht in das Dachgeschoss zu
bringen.
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Zwingergasse 10 (Wohnung 2, ca. 135m?)

Erdgeschoss

Die ErschlieBung erfolgt Uiber den bestehenden Flur. Die Treppenfiihrung der Treppe zum
Obergeschoss wird geéndert, so dass der Austritt (iber eine Viertelwendung erfolgt. Die
Tir zwischen den beiden Fluren wird fiir eine ginfachere Zirkulation entfernt. Nach
Stiden im Anschluss an die Treppe entsteht hier ein Duschbad mit Abstellmdglichkeiten
sowie eine Garderobe.

Der Kamin bleibt erhalten.

Die Elemente aus dem 20. Jhdt. werden zuriick gebaut.

Nach Norden bleibt das bestehende Zimmer erhalten, wird jedoch zum Kiichen-
/Essbereich hin gedffnet.

Der Kiichen-/ Essbereich erhilt eine groRere Offnung in der Westfassade zu einer kleinen
Terrasse.

Obergeschoss

Man verlasst die Treppe in einen Lesebereich, der nach Westen in ein separates Zimmer
Ubergeht. Die stidliche Wand zum ehemaligen Badezimmer wird entfernt.

Nach Norden entsteht ein Verteilerflur, der in ein groBziigiges Badezimmer mit
Abstellmdglichkeiten und ein weiteres Zimmer miindet. Die Verbindung der beiden
Zimmer wird fUr eine unabhéngige Nutzung geschlossen.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss werden alle Einbauten aus dem 20. Jhdt entfernt.

Nach Norden entsteht ein gerdumiges Zimmer mit zwei neuen Gauben (davon ersetzt
eine die bestehende Gaube).

Nach Siiden entsteht im Treppenraum ein offener Arbeitsbereich. Hinter der Treppe
kann eine weitere Abstellmdglichkeit vorgesehen werden.

Der Kamin kann als Solartube genutzt werden, um mehr Licht in das Dachgeschoss zu
bringen.

Variante 4

3 WE, Geschossweise Trennung iiber beide Haushilften, Innentreppe

Wohnung 1 (76m?)

Erdgeschoss

Die Erdgeschosswohnung wird tiber den bestehenden Eingang der Haushilfte
Zwingergasse 10 erschlossen. Im schmalen Flurbereich soll eine kleine Garderobe
entstehen, in dem eine Nische in die Nordwand gebaut wird.

Das nach Norden ausgerichtete Zimmer wird Kiiche, die in den Wohn-/Essbereich nach
Stden Ubergeht. Aus dem Wohn-/Essbereich kann man auf eine kleine Terrasse
heraustreten.
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Der ehemalige schmale Verteilerflur in Nord-Stid-Richtung wird zu einem innenliegenden
WC umgebaut und zum Wohnraum hin geschlossen.

In Verldngerung des Hauseingangsflurs wird ein gerdumiger Garderobenbereich
angeordnet, der in das Bad miindet.

Uber zwei Durchbriiche in der Haustrennwand erreicht man zwei separate Zimmer.
Die Garage wird als allgemeiner Hausanschlussraum umgenutzt.

Im Stid-Osten entsteht mit separaten Hauseingang das innenliegende Treppenhaus zur
ErschlieBung der beiden oberen Geschosse.

Alternativ (V4b) kann das Nordzimmer unterteilt werden in Garderobe und WC, beides
vom Hauseingangsflur zu erschlieRen und Badezimmer vom Verteilerflur aus zu
erschlieRen. In dem Fall wirde der Kiichen-/Ess-/Wohnbereich komplett nach Siiden
verlagert werden. Die Méglichkeit einer kleinen Terrasse bleibt gleich.

Wohnung 2 (98m?)

Obergeschoss

Die Wohnung wird von Osten her iber das neue innenliegende Treppenhaus
erschlossen. Die bestehende stid-6stliche ErschlieBung von auRen wird dabei als Eingang
zum separaten, innenliegenden Treppenraum fir beide Obergeschosse genutzt. Dazu
wird das Treppenhaus brandschutz- und schalltechnisch angepasst. Man gelangt direkt in
eine offene Kiiche, die nach Norden in ein Esszimmer tibergeht.

Nach Siiden ordnet sich im ehemaligen Bad eine offene Garderobe an. In der
Verlangerung wird ein WC mit Tageslicht angeordnet.

Uber einen Durchbruch in der Haustrennwand gelangt man in die Wohnbereiche. Nach
Norden ordnen sich zwei separate Zimmer an, nach Siiden wird ein groRziigiges Bad
eingebaut. Im Siid-Westen erhalt man einen offenen Wohnbereich, der aber auch
abgetrennt als zusdtzliches Zimmer genutzt werden kann.

Alternativ (V4b) gelangt man in eine Diele mit Garderobe, die sich nach Norden zur
Kiiche hin 6ffnet. Die Kiiche ist mit dem im Nord-Osten liegenden Esszimmer verbunden
und erhélt an der Stelle der ehemaligen Treppe eine von der Kiiche aus begehbare
Speisekammer.

Nach Siiden bleibt das ehemalige Bad als WC mit Abstellméglichkeiten erhalten. Direkt
im Anschluss ordnet sich ein Badezimmer an, das jedoch einen groBeren Eingriff in die
Haustrennwand bendtigt, so aber einen groRziigigeren Wohnbereich nach Siiden
ermoglicht,

Nach Norden bleiben die zwei separaten Zimmer erhalten.

Wohnung 3 (93m?)

Dachgeschoss

Die Wohnung wird (iber das neue innenliegende Treppenhaus von Siiden erschlossen.
Uber den Treppenraum tritt man in den Wohn-/ Ess-/ Kiichenbereich. Die Kiiche wird L-
férmig im Sliden angesiedelt, zwei Schleppgauben erhellen den Bereich.
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Im Norden kann das Essen stattfinden. Dort wird zur besseren Belichtung eine
Wiederkehrgaube vorgeschlagen. Da in diesem Bereich Sparren des 20 Jahrhunderts
vorhanden sind, zerstort die Widerkehrgaube keine historische Substanz.

Die bestehende Stiege ermdglicht einen Aufstieg zur Lesegalerie iiber dem 6stlichen
Wohnbereich. Eine Schlafgalerie kann aus feuerschutzrechtlichen Griinden nicht
empfohlen werden. Der vorhandene Kamin kann zur Solartube umgenutzt werden und
belichtet die Lesegalerie.

Die nord-siidlich verlaufende Haustrennwand wird einmal durchbrochen und 6ffnet sich
in einen schmalen Flur zum Schlafzimmer.

Vom Flur ausgehend kann siidlich ein WC und nérdlich ein groRziigiges Badezimmer
erschlossen werden. Das Badezimmer erhilt eine Schleppgaube.

Die Widerkehrgaube im westlichen Bereich ist im 19. Jahrhundert dazu gekommen und
kénnte wie eine Aufzugsgaube betrachtet werden. Dazu passen wiirde eine lingliche
Offnung, die das Heraufziehen von Lasten moglich gemacht hitte, Eine neue
Schleppgaube nach Norden bringt zusitzliches Licht in den Schlafbereich. Das
Schlafzimmer kann optional in Firstrichtung unterteilt werden.

im westlichen Bereich bleibt der Dachstuhl bis unter den First sichtbar.

Variante 5

3 WE, Geschossweise Trennung liber beide Haushélften, AuBentreppe

Wohnung 1 (76m?)

Erdgeschoss

Die Erdgeschosswohnung wird (iber den bestehenden Eingang der Haushilfte
Zwingergasse 10 erschlossen. Im schmalen Flurbereich soll eine kleine Garderobe
entstehen, in dem eine Nische in die Nordwand gebaut wird.

Das nach Norden ausgerichtete Zimmer wird Kiiche, die in den Wohn-/Essbereich nach
Stiden Ubergeht. Nach Westen wird eine groRziigige Fensteroffnung vorgesehen.

Der ehemalige schmale Verteilerflur in Nord-Siid-Richtung wird zu einem innenliegenden
WC umgebaut und zum Wohnraum hin geschlossen.

In Verldngerung des Hauseingangsflurs wird ein gerdumiger Garderobenbereich
angeordnet, der in das Bad miindet.

Uber zwei Durchbriiche in der Haustrennwand erreicht man zwei separate Zimmer.

Die Garage kann einer Wohneinheit zugeschlagen werden.

Im Sud-Osten entsteht ein allgemein nutzbarer, von auen erschlieBbarer,
Hausanschlussraum fir alle Parteien.

Zur ErschlieBung der beiden oberen Geschosse wird eine neue einlaufige Stahltreppe an
der Westfassade vorgesehen, flr deren Errichtung eine Baulast vorgesehen werden
muss, die jedoch auf dem Grundstiick erstellt werden kann.
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Wohnung 2 (98m?)

Obergeschoss

Die Obergeschosswohnung wird tiber die neu errichtete Stahltreppe an der Westfassade
betreten. Man betritt den Kiichen-/Eingangsbereich. Die vier Raume des ehemaligen
Hauses Zwingergasse 10 werden alle miteinander verbunden. Nach Siiden grenzt an die
Kiiche der Essbereich an, nach Norden ein Wohn-/Arbeitsbereich.

Durch einen Durchbruch in der Haustrennwand gelangt man in den ,privaten Bereich”,
der drei separate Zimmer aufweist, die {iber einen Flur erschlossen werden sowie ein
Badezimmer und ein WC mit Abstellméglichkeiten.

Alternativ (V5b) gelangt man in einen Eingangsbereich mit Garderobe und Abstellbereich
sowie einem Duschbad. Im Anschluss daran ordnet sich die Kiiche an, die sich nach
Norden in den Essbereich 6ffnet und in einen Wohnbereich mit Arbeiten tibergeht. Das
Arbeitszimmer kann gegebenenfalls auch als separates Gastezimmer genutzt werden.
Durch einen Durchbruch in der Haustrennwand gelangt man in den ,privaten Bereich”,
der drei separate Zimmer aufweist, die iiber einen Flur erschlossen werden sowie ein
Badezimmer.

Wohnung 3 (93m?)

Dachgeschoss

Die Dachgeschosswohnung wird tiber die neue Treppe an der Westfassade erschlossen.
Dabei entsteht eine neue Tir direkt in Zusammenhang mit dem mittig angeordneten
Fenster. Das schmaie Fenster zur Nordseite entfilit dann.

Achtung: die Treppe kann auf dem eigenen Grundstiick dargestellt werden, kann jedoch
nicht die notwendigen Abstandsfldchen einhalten. Daher muss eine Baulast/Ablose mit
dem Nachbarn vereinbart werden oder eine Grenzbebauung erlaubt sein. Dies ist
baurechtlich zu priifen.

Mit zwei eingezogenen Trennwénden wird ein Eingangsbereich geschaffen, der als
Gardeoben- / Abstellbereich genutzt werden kann und der (iber eine Glaswand einen
abgeschlossenen Eingangsbereich schafft.

Nordlich wird bis zur Gebdudemitte eine L-férmige Kiichenzeile unter der Dachschrige
angeordnet. Eine Schleppgaube in diesem Bereich erlaubt eine bessere Belichtung und
einen angenehmen Raumeindruck. Dabei wird die bestehende Schleppgaube erneuert.
Auf der Stidseite wird im Bereich der bestehenden Wiederkehrgaube der Essbereich
angeordnet. Es wird vorgeschlagen in die Wiederkehrgaube Siid eine gréfere
Fensterdffnung einzubauen. Die Wiederkehrgaube ist im 19. Jahrhundert dazu
gekommen und kénnte wie eine Aufzugsgaube betrachtet werden. Dazu passen wiirde
eine langliche Offnung, die das Heraufziehen von Lasten maoglich gemacht hitte. Im
sudwestlichen Bereich kann das Wohnen stattfinden. Eine Schleppgaube kénnte
zusatzliche Belichtung bringen, wird aber zunichst nicht vorgesehen.

Im westlichen Bereich bleibt der Dachstuhl bis unter den First sichtbar.

Die nord-sudlich verlaufende Haustrennwand fiihrt in einen schmalen Flur zu dem
Schlafzimmer. Dieses kann optional in Firstrichtung unterteilt werden.

Vom Flur ausgehend kann stidlich ein WC und nérdlich ein groRziigiges Badezimmer
erschlossen werden. Das Badezimmer erhilt eine Schleppgaube.
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* Das Schlafzimmer wird ebenfalls vom Flur aus erschlossen. Es erhilt je zwei
Schleppgauben auf der Nord- und Stidseite. Die Belichtung im Schlafzimmer kann somit
erhdht werden. Die Stiege zum 2. Dachgeschoss bleibt erhalten und erméglicht die
ErschlieBung einer Lesegalerie iiber dem Schlafbereich. Eine Schlafgalerie kann aus
feuerschutzrechtlichen Griinden nicht empfohlen werden. Der vorhandene Kamin kann
zu einem Solartube umgenutzt werden, um Licht in den Dachraum zu bringen.

Zusammenfassung:

Die Gebdude Zwingergasse 10 und 12 kdnnen gut in zwei bzw. drei Wohneinheiten aufgeteilt
werden, ein Doppelhaus oder zwei Maisonette-Wohnungen mit ca. 73 und 100 m? Wohnflache sowie
eine DG-Wohnung mit rund 100m? Wohnflache und Nutzflichen von rund. 17 m2. Die historische
Haustrennwand kann erhalten und brandschutztechnisch ertiichtigt werden. Eine weitere Form der
Nutzung ist eine geschossweise Aufteilung in drei Wohneinheiten, die jedoch die gréRten Eingriffe in
die historische Substanz nach sich ziehen wiirde.

Das DachgeschoR ist kein VollgeschoR, da es auf eine Héhe von 2,30 m weniger als 75% des darunter
liegenden GeschoBes bedeckt. Der Bebauungsplan Ulmer Tor StraRe/Zwingergasse gilt fiir die
Zwingergasse 10+12 nicht, schlieRt jedoch direkt an diese an und sieht eine Anzahl der VollgeschoRe
mit |l vor, Das Haus Zwingergasse 10+12 entspricht in den Vorschldgen der Machbarkeitsstudie dieser
Vorgabe.

Eine andere Nutzung der beiden Geb&ude als zu Wohnzwecken bzw. teilweise méglicherweise als
Biiro scheint nicht zielfihrend. Trotz des in Teilbereichen recht schlechten Zustandes der
vorhandenen Bausubstanz kann durch die Nutzung des gesamten, groRziigigen Dachraums entweder
als Schiafbereich in der Doppelhauslésung oder als eine hochwertige Wohnung, eine wirtschaftliche
Nutzung erreichbar sein. Da seit 2020 beide Gebdudeteile unter Denkmalschutz stehen kénnen
Zuschusse und der Anreiz von Steuerabschreibungen einem Erhalt der Hiuser entgegenkommen.

Die, bei den vorgestellten Moglichkeiten, notwendigen Verinderungen an den Fassaden sind
Folgende

° Im Osten: Einbau eines neuen Fensters im OG. Dies ist nicht zwingend notwendig fiir die
Nutzung, wiirde der Fassade jedoch mehr Ausgeglichenheit geben.

* Im Osten: Einbau eines neuen Fensters im Erdgeschoss. Dies ist nicht zwingend notwendig
flr die Nutzung, wiirde der Fassade jedoch mehr Ausgeglichenheit geben.

® Im Osten: Aufweitung des vorhandenen Fensters.

® Im Westen: Einbau einer Tlir neben die vorhandene Fenstersffnung. Entfernen des kleinen
Nordfensters.

® Im Westen: Anbau einer neuen Treppenkonstruktion,

* Im Westen: Abriss der angebauten Garage, Nutzung der Wandéffhung als Fenster zur
Belichtung.

* Im Suden: VergroRerung des Fensters in der Widerkehrgaube zu einer Ladelukendffnung.

® Im Siden: VergréRerung der zwei kleinsten Fenster im EG. Dies nur, falls die umgebende
Mauer (bauzeitlich) hier sowieso Schaden aufweist (wie das Restauratorengutachten
nahelegt) und ausgebessert werden miisste.

® Im Stden: VergroRerung der zwei kleinen Fenster im Westen. Dies ist nicht zwingend
notwendig flr die Nutzung.
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* Im Norden: Briistung des EG Fenster Zwingergasse 12 nach unten ziehen auf ca. 90 cm lber
FFB.

® Im Dach Norden: Einbau von héchstens drei weiteren Schleppgauben, Sanierung der
vorhandenen Schleppgaube oder Erneuerung. Alternativ: Einbau von einer weiteren
Schleppgaube und einer Widerkehrgaube. In dem Bereich, in dem die Widerkehrgaube
vorstellbar ist, sind im 20 Jhdt. Sparren ausgetauscht worden. Es wiirde mit dem Einbau der
Widerkehrgaube keine Altsubstanz zerstort.

® Im Dach Sud: Einbau von zwei neuen Schleppgauben. Alle Schleppgauben sollten maximal
Sparrenbreit sein und wiirden keine Altsubstanz zerstéren.

* Exemplarisch finden Sie im Anhang drei Detailzeichnungen von denkmalgerechten
Schleppgauben ohne Dachrinnen, mit schmalem Sparren im Dachiiberstand und mit der
Méglichkeit, bei sehr schmalem Sparrenabstand, durch Ausklinken der Pfosten die Glasbreite
um 7 cm in der Breite und 3,5 cm in der H6he zu verbreitern ohne die Gaube breiter
gestalten zu missen.

® Nach Riicksprache mit der oberen Denkmalschutzbehérde wurde eine Priferenz fiir V3
deutlich. Diese Variante hat auch Brandschutztechnisch deutliche Vorteile, da sie nur die
Ertichtigung der Haustrennwand erfordert. Dariiber hinaus ist diese Variante am nichsten
an der urspriinglichen Nutzung.

Platz fiir erneuerbare Energien in Form von Fotovoltaik oder WW Thermie sieht die Verfasserin nicht.
Waérmepumpen kénnten, wegen dem geringen unbebauten Teil des Grundstiicks im AuRenbereich
nur schwerlich aufgestellt werden. Eine Pelletanlage scheitert an der mangelnden Fliche. Eine
Versorgung der Wohnungen mit Gas /Biogas scheint aktuell die einzige Méglichkeit erneuerbare
Energien zu beriicksichtigen. Ergdnzt durch ein Sanierungsgutachten kénnen damit die aktuell
vorgeschriebenen 15% regenerative Energien nachgewiesen werden.

Ob eine Erdgasversorgung in diesem Bereich der Zwingergasse vorhanden ist, wurde nicht Uberprift,
Falls dies der Fall ist, wére eine gesonderte Gastherme fiir jede Wohnung vermutlich die
wirtschaftlichste Losung. Ein gemeinsamer Technikraum ist nicht vorhanden. Wasser- und Erdgas
kénnten im EG im sogenannten Hausanschlussraum/Abstellraum Siid untergebracht werden, der fiir
alle Bewohner von aufen zuganglich ist. Hier kénnten auch Fahrrider abgestellt werden.

Eine artenschutzrechtliche Einschétzung der geplanten MaRnahme in Bezug auf das mégliche
Vorkommen geschiitzter Arten im Dach oder an der Fassade ist im Rahmen dieser
Machbarkeitsstudie nicht erfolgt. Sie sollte vor einer Bauplanung vorgenommen werden.
Fledermduse, Mauersegler, Schwalben etc. kdnnen in und an alten Hiusern ihren Lebensraum
haben.

Der Bodenrichtwert fiir die Zwingergasse 10+12 liegt laut Geoportal der Stadt Biberach bei 270 €/m?2.
Bei einer Grundstiicksfldche von rund 140 m? wire der Grundstiickspreis damit bei 37.800,-€. Mit
Haus kdnnte der Kaufpreis bei rund 150.000,-€ liegen.

Kosten

Das vorliegende Gutachten des Holzrestaurators GeiRer vom April 2019 beziffert die Kosten der
holzrestauratorischen Arbeiten auf rund 151.000,-€ brutto (19% MwSt) inkl. Neudeckung des Daches
gesamt mit naturroten Biberschwanzziegeln. Aktuell sind dort Falzziegel und Biberschwanzziegel
verlegt.



17

Die Gesamtkosten fiir die Sanierung und den Umbau der Wohnungen sowie den Ausbau des
Kaltdaches zu Wohnzwecken belaufen sich nach Kostenschatzung vom 15.12.2020 auf rund
802.000¢€.

Dazu sind Nebenkosten flir Voruntersuchungen, Schadensgutachten, Statik, Architekt etc. in Hohe
von ca. 24% der Baukosten (KG 300 und 400) sowie Abbruchkosten fiir den Schopfanbau zu rechnen,
so dass Gesamtkosten (ohne einen evtl. Erwerb durch Dritte) in Héhe von rund 980.000€
anzunehmen sind.

Da es sich bei den Kosten um eine Kostenschitzung handelt, kénnen diese Kosten fiir alle Varianten
angehommen werden.

Férderféhig, da beide Hauser als eine Einheit unter Denkmalschutz stehen, wiren wohl vor allem die
holzrestauratorischen Arbeiten plus historische Fenster, Tiiren, Liden und Faschen um die Fenster.
Da es keinerlei Rechtsanspruch auf eine Forderung im Bereich Denkmal gibt und die zur Verfligung
stehenden Mittel auch von Jahr zu Jahr variieren, kann hier nur eine Méglichkeit aufgezeigt werden.

Nach aktueller Kostenschitzung wiren evtl. rund 170.000,-€ denkmalbedingte Mehrausgaben bei
der genannten Planung darstellbar. Fiir einen privaten Bauherrn wiirde das eine Maximalférderung
von 50% bedeuten, also von rund 85.000,-€, bei einem 6ffentlichen Bauherrn 33,3% also rund
56.600,-€. Ergdnzend kann gesagt werden, dass eine Maximalférderung sehr selten moglich ist.

Ob die vorhandene Bausubstanz des Hauses eine Drittmittelférderung méglich macht, wagt die
Verfasserin zu bezweifeln.

Mittel aus dem Denkmalschutzprogramm der Stadt Biberach wéren, wenn diese Mittel zum
Zeitpunkt des Bauens von der Stadt zur Verfiigung gestellt werden, generierbar.

Steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten, da es sich um ein gesamtes Denkmal handelt, waren fiir
Privatleute ein Anreiz fur die Sanierung.

Empfehlung

Durch eine gemaRigte Nutzung der beiden Haushélften mit insgesamt zwei Wohneinheiten als
Doppelhaus, die die historische Substanz des Hauses beriicksichtigt, konnten beide Hauser und viel
Originalsubstanz erhalten werden. Vor einer Bearbeitung z.B. fiir ein Baugesuch wird empfohlen ein
digitales AufmaR anfertigen zu lassen. Das HandaufmaR ist schon recht alt und hat Probleme bei der
Ubernahme in die CAD.

Uberlingen, den 31.12.2020
Dipl.-Ing. univ. Corinna Wagner

Freie Architektin, Uberlingen

Anlagen:

Pléne EG, OG, DG, alle Ansichten M 1:100 pdf und dwg Format
Kostenschdtzung vom 15.12.2020

Massenermittiung zu den Planen

Exemplarische Darstellung Schleppgauben denkmalgerecht
(BV Wischmann Konstanz, BV Ackermann Sipplingen)



20-020 Stadt Biberach Massenermittiung Dipl.-Ing. Corinna Wagner
Machbarkeitsstudie Freie Architektin
Im Kirchledsch 31
88662 Uberlingen

Massenermittlung MBKS Stadt Biberach vom
15.12.2020 Filachen per CAD ermittelt

Bruttorauminhalt
Wohnungen 920,00
Gesamt 920,00 m®

Variante 1 und 2
Wohn- und Nutzflache
Wohung 1 (Zwingergasse 12)

EG
Eingang 5,00
Kuche/Essen 18,00
Bad 5,00
28,00 m?
0G
Flur 2,00
Bad 3,00
Wohnen 11,00
Zimmer 1 10,00
Zimmer 2 10,00
Zimmer 3 9,00
45,00 m?
Gesamtsumme Wohnung 1 73,00 m?
Wohnung 2 (Zwingergasse 10)
EG
Eingang 7,00
Zimmer 15,00
Kiiche/Essen/Wohnen 23,00
Bad 5,00
50,00 m?
0G
Wohnen 19,00
Bad 3,00
Zimmer 1 13,00
Zimmer 2 13,00
48,00 m?
Gesamtsumme Wohnung 2 98,00 m?

1 Stand: 18-02-2021



20-020 Stadt Biberach
Machbarkeitsstudie

Wohnung 3 Dachgeschosswohnung
DG

Eingang

Kiiche/Essen/Wohnen

Giste WC

Bad

Zimmer

Lesegalerie

Treppenaufgang {nur bei AuRentreppe)

Gesamtsumme Wohnung 3

gemeinsame Nutzfliche
Hausanschlussraum
Garage

Gesamtsumme gemeins. Nutzfliche
Gesamtsumme Wohn- u. Nutzfliche

Variante 3

Wohn- und Nutzfliche
Wohung 1 {Zwingergasse 12)
EG

Eingang

Garderobe /Abstellen

Bad

Zimmer

0G

Kiiche

WC

Essen / Wohnen
Zimmer

DG
Zimmer
Bad
Arbeijten

Gesamtsumme Waohnung 1

Massenermittlung

6,00
26,00
2,00
7,00
31,00
21,00
9,00
102,00 m?

102,00 m?

9,00
8,00

17,00 m?

290,00 m?

5,00

6,00

4,00
13,00
28,00 m?

13,00
2,00
19,00
10,00
44,60 m?

12,00
7,00
7,00

26,00

98,00 m>

Dipl.-ing. Corinna Wagner

Freie Architektin
Im Kirchledsch 31
88662 Uberlingen

Stand: 18-02-2021



20-020 Stadt Biberach
Machbarkeitsstudie

Wohn- und Nutzfliche
Wohung 2 (Zwingergasse 10)
EG

Eingang / Garderobe /Abstellen
Duschbad

Wohnen

Kiiche / Essen

0G

Lesen

Flur / Abstellr.
Bad

Zimmer
Zimmer

DG
Zimmer
Abstellr.
Arbeiten

Gesamtsumme Wohnung 2

gemeinsame Nutzfliche
Hausanschlussraum
Garage

Gesamtsumme gemeins. Nutzfliche

Gesamtsumme Wohn- u. Nutzfliche

Variante 4 und 5

Wohung 1

EG

Fingang / Garderobe /Abstellen
WC

Bad

Zimmer

Zimmer / Arbeiten

Essen / Wohnen

Kiche

0G

Kiiche

Essen

Garderobe / Abstellr.

Massenermittiung

15,00

4,00
15,00
16,00

50,00 m?

9,00
4,00
8,00

13,00

13,00

47,00

21,00

2,00
15,00
38,00

135,00

9,00
8,00

17,00

271,00

11,00
2,00
6,00

14,00

14,00

16,00

13,00

76,00

21,00
10,00
4,00

mz

mz

m2

Dipl.-Ing. Corinna Wagner
Freie Architektin

Im Kirchleésch 31

88662 Uberlingen

Stand: 18-02-2021



20-020 Stadt Biberach Massenermittlung Dipl.-Ing. Corinna Wagner

Machbarkeitsstudie Freie Architektin
WC 2,00 Im Kirchleésch 31
Bad 6,00 88662 Uberlingen
Wohnen 20,00
Zimmer 13,00
Zimmer 13,00
Zimmer ( V5) 9,00
98,00 m?
DG
Kliche / Essen / Wohnen 33,00
wWcC 2,00
Bad 7,00
Zimmer 30,00
Lesegalerie 21,00
93,00

gemeinsame Nuizfidche

Hausanschlussraum 3,00
Garage 8,00
Gesamisumme gemeins. Nutzfiiche 17,00 m?
Gesamtsumme Wohn- u. Nutzfliche 284,00 m?

4 Stand: 18-02-2021
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