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Ankauf des Gebaudes HerrenstraRe 26-28 - ehemalige Drogerie Roth

- Kurzfassung -

Das Burgermeisteramt empfiehlt, den Antrag nicht weiter zu verfolgen.

Finanzielle Auswirkungen

nein [] jaX

Gesamtaufwand der
MaRnahme

Einnahmen
(Zuschiisse u. A.)

Finanzierung durch
stadtischen Haushalt

Jahrliche laufende Belastung
(Folgekosten mit kalkulatori-
schen Kosten abziigl. Folgeer-
trdge und Folgeeinsparungen)

Sanierung ca. 2,5 Mio €
(ohne Erwerb)

Haushaltsmittel stehen nicht Verfligung Finanzposition: :

Ergénzende Erlauterungen:

Karlsruhe Masterplan 2015 - relevant nein X ja[] Handlungsfeld: Stadtbild/Stadtebau
Anhdrung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) |nein[X ja[] |durchgefiihrt am
Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften nein X ja[] abgestimmt mit
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Das Burgermeisteramt nimmt zu dem Antrag wie folgt Stellung:

In Folge des Antrags hat die Verwaltung das Anwesen ,Herrenstralle 26/28“ (Droge-

rie Roth) einer erneuten Prufung unterzogen.

Die Verwaltung hat die moglichen wirtschaftlichen Folgen einer Sanierung der Vor-
derhauser des Anwesens eruiert. Dabei wurde ein Erwerb des Anwesens durch die
Stadt mit anschlieBender Sanierung und optimierter Neuordnung unterstellt. Im Zuge
dieser stadtebaulichen Neuordnung wurde angenommen, dass die an die Vorder-
hauser angrenzenden, denkmalrechtlich nicht relevanten Anbauten abgebrochen
und der dann entstehende Freiraum am Erbprinzenhof dann entweder veraulRert
oder bebaut werden kann. Grundlage fur die Neubebauung war eine Einschatzung
des Stadtplanungsamtes (auch vor dem Hintergrund einer bereits bearbeiteten Bau-
voranfrage), wonach im ruckwartigen Teil des Grundstlcks eine dreieinhalbge-
schossige Bebauung entstehen kann, deren Erdgeschoss mit dem historischen Ge-
baudebestand verbunden ist, damit eine durchgangige Erdgeschossnutzung mit Zu-

gang vom Kirchplatz St. Stephan erreicht werden kann.

Die Sanierung der Vordergebaude wird nach einem Gutachten im Auftrag des
Grundstuckseigentumers vom November 2002 Baukosten in Hohe von rund 1,9 Mil-
lionen Euro verursachen. Dieses Gutachten wurde von einem auf die Sanierung von
denkmalgeschutzten Altbauten spezialisierten Architekturbiro Uberprift und als
sorgfaltig erstellt und plausibel eingeschatzt. Die Baupreissteigerung von November
2002 bis November 2009 liegt bei 18,4% fur Gewerbebauten. Selbst wenn man also
davon ausgeht, dass das Denkmalamt unter dem Druck eines moglichen Abbruchs
des Gebaudes die Auflagen zur Sanierung deutlich lockert, ware diese Steigerung
wohl kaum einzuholen. Somit muss von Gesamtkosten in Hohe von mindestens

2,5 Millionen Euro ausgegangen werden. Dabei wurden aufgrund fehlender Erkennt-
nisse evtl. zusatzlich anfallende Kosten fur die Beseitigung von problematischen
Stoffen aus der Ursprungsnutzung (Farbenfabrik) noch nicht berlcksichtigt. Hinzu

kamen noch die Kosten fur den Erwerb.

Als Erlds konnen Mieteinnahmen und ein moglicher VeraulRerungserlds des Hinter-

liegergrundsticks gegen gerechnet werden. Nach Aussage der Grundstucksbewer-
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tungsstelle konnen fur das Hinterliegergrundstick etwa 650.000 Euro erzielt werden.
Bezuglich der Mieteinnahmen lassen sich unterschiedliche Ansatze bilden. Die
Obergeschosse kdnnten als Buros vermietet werden. Das Erdgeschoss kann alter-
nativ als Kulturraum (3 - 5 Euro/m?) oder als Laden (ca. 25 - 30 Euro/m?) genutzt

werden.

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass sich aufgrund der hohen Sanierungskosten
keine schwarze Null erzeugen lasst. Dies gilt sowohl bei niedrigschwelliger Sanie-
rung mit anschlieender kultureller Nutzung als auch fur eine qualifizierte Sanierung
mit hochwertigerer Folgenutzung (Mieten auf Basis vergleichbarer 1b-Lagen). Dem-
nach waren Jahresverluste in Hohe von ca. 150.000 Euro bei Ladennutzung und ca.
250.000 Euro bei Kulturnutzung im Anfangsjahr einzukalkulieren. In den Folgejahren
ergibt sich durch eine permanente negative Liquiditat (aufgrund der hohen Zinsbe-
lastung) und einen dadurch steigenden Finanzierungsbedarf keine Besserung son-
dern eine stetige Verschlechterung. Die Erwerbskosten sind bei diesen Berechnun-

gen enthalten.

Ein Erwerb des Anwesens ,Herrenstralte 26/28 (Drogerie Roth) ist aufgrund der
standigen Belastung des Haushaltes fur die Stadt nicht darstellbar. Das Burger-

meisteramt empfiehlt daher, den Antrag abzulehnen.

Die fehlende Wirtschaftlichkeit war auch Grundlage fur einen bereits im September
2009 ergangenen Bauvorbescheid Uber den Abbruch der Vorderhauser und den

Neubau eines Geschafts- und Wohnhauses.

In Gesprachen mit dem Eigentumer wurde vom BMA angeregt, den Erhalt und die
spatere Einbindung der identitatsstiftenden Fassade von ,Curiel & Moser zu Uber-

denken. Eine rechtliche Verpflichtung dafur aber besteht nicht.





