Praxis
Ratgeber

zur Denkmalpflege

Wirtschaftliches Instandsetzen

von Baudenkmalern
Finanzierung und Planung

Neuenburg:
Kostensiche-
res Bauen fiir
Kultur und
Wirtschaft

i

Burg Thann:
Entwurf
erhélt
Boden- und
Mauerbe-
stand

Informationsschriften der Deutschen Burgenvereinigung e.V.
BEIRAT FUR RESTAURIERUNG



KonradFischer

Wirtschaftliches Instandsetzen von Baudenkmalern —

Finanzierung und Planung

Denkmalpflege und kaufménnisches Denken, muf} das ein
Widerspruch sein? Auch bei Baudenkmélern fiihren nur geeig-
nete Planungs- und Finanzierungsstrategien die Projektidee
zum Erfolg. Wie kann der Denkmalschutz auch wirtschaftlich
gelingen? Natiirlich gibt es dafiir keine absolut sicheren Re-
zepte, einige Grundsétze haben sich aber dennoch bewihrt. Sie
sollen nachfolgend wiedergegeben werden und betreffen vor
allem groflere Bauanlagen, deren Finanzierung besondere
Miihe bereitet:

1. Von der Reparatur zur Totalsanierung

Nicht immer kann man sparsam reparieren. Im Interessenkon-
flikt der Beteiligten und durch falsche Planungsmethoden
verliert der Altbau sogar erhaltenswerte Substanz. Sinnlose
Verluste entstehen, wenn die Bauforschung zur Entkernung
mit nachfolgender ,,Rekonstruktion* fiihrt, der Entwurf den
Bestand mifachtet oder die Instandsetzungsplanung zu auf-
wendig erscheint. Auch die Baustoffanalyse bis ins Kristallgit-
ter garantiert keine entsprechend fein abgestuften Erhaltungs-
methoden, sondern nur zu oft bestandsfremde, -gefihrdende
oder gar -opfernde aber teure 08/15-,,Sanierung*. Rechtfertigt
das den Untersuchungsaufwand? Aullerdem verteuern vor
allem bei Fremdgeldeinsatz iibertriebene Anspriiche das Vor-
haben, das mit geringen Einschrinkungen ebenso gelingen
konnte. Wirtschaftlich wire es, den technisch und funktional
oft unterbewerteten Bestand zu erhalten, selbst wenn er teilge-
schadigt ist, jiingere Geschichte bezeugt oder Neubaunormen
nicht ganz entspricht.

2. Projektfinanzierung

Offentliches Férdern

Baudenkmiiler wie Kirch- und Adelsbauten ohne Wirtschafts-
grundlage sind in der Substanz gefidhrdet. Manchmal bietet
ihnen das wohlverstandene Eigeninteresse von Gemeinde,
Kreis und Bezirk, ggf. auch direkt betroffener Nachbarn oder
Alteigentiimer eine hilfreiche Schicksalsgemeinschaft. Das
Land dringt sich nur wenig nach Gebiudeiiberbleibseln friihe-
rer Herrschaft, das Klosterschicksal nach der Sikularisation
liefert hier Einsichten.

Verfehlt der baurechtlich wertvolle Bestandsschutz oder der
gegeniiber Neubau meist wirtschaftlicher nutzbare Altbau das
Investoreninteresse, bleibt nur das Fordern, auch als Ergén-
zung dieser Vorteile. Das Land bietet dazu in Geschichte,
Recht, Gemein- und Lobbyistenwohl wurzelnde Hilfen. Es
gibt Mittel der Denkmalpflege, Stidtebauférderung, Dorfer-
neuerung und weitere, meist nutzungsabhingige Fordertatbe-
stinde sowie Abschreibungsmoglichkeiten in reicher Zahl.
Nicht alle niitzen dem Denkmal oder rechtfertigen den An-
tragsaufwand. Durch den Subventionsdschungel hilft die Ge-
meinde, aber auch Beratung durch hohere Verwaltungsbehor-
den. Das Denkmalamt kennt vorbildliche Finanzierungsbei-
spiele und sonstige Fordergeber wie Stiftungen. Es kniipft,
entsprechend motiviert, das Subventionsnetz bis zu Bund und
EU. Darauf muf sich das Verhandeln des bediirftigen Bauherrn
stiitzen. Welche Strategie verspricht hier Erfolg?

Projektbedeutung

Eine iiberzeugende, auch dem Allgemeinwohl verpflichtete
Nutzung und Forderantrige, die vor dem Einreichen verhan-

delt sein sollten, sind hier maf3geblich. Die Planung muf3 sich
am Forderziel ausrichten. Extras betreffend Forderhohe und
Eigenbelastung konnen dann ausgehandelt werden. Das Ver-
handlungsgeschick des Bauherrn muf oft komplizierte und die
Projektvorbereitung behindernde Forderrichtlinien iiberwin-
den, vielleicht geschickte Riickversicherungsklauseln, Dritt-
mittelfinanzierung und Befreiung von Grundstiicksabgaben
erwirken. Dies gelingt besser aus einer Position der Stirke: Vor
der Unterschrift auf den Kaufvertrag oder sonstigen Verpflich-
tungen.

Bei bedeutenden Bauten konnen Partner helfen, denen der
,Imagetransfer* aus einer Projektforderung sinnvoll erscheint.
Ansprechpartner sind z. B. florierende Unternehmen bzw. ihre
Stiftungen aus dem Industrie-, Energie-, Versicherungs-, Bau-
spar- und Banksektor, aber auch Lotto-Totto. Je nach Projekt-
charakter und Zielgruppeniibereinstimmung kann die Anspra-
che weiterer Interessenten — z. B. des Sozial- oder Kulturbe-
reichs — erfolgreich sein. Fiir AdreBsuche und ,,Bettelbriefak-
tion* gibt es Dienstleister. Das Einwerben von Geld- und
Sachspenden (,,fund-raising*) fordert Einblick in die Erwar-
tungshaltung von Spendern und Nachsorge. Ziel: Anschluf3-
spende bzw. Dauerauftrag. Beachte: Branchenexklusivitit der
wichtigen Sponsoren, kein ,,Sponsorenfriedhof*“! Der Spen-
denmarkt hat Regeln. Wichtig ist, was das Projekt bietet — von
weitgestreuter Medienpriasenz, Werbeflachen, Veranstaltun-
gen tiber Kommunikation bis zur Gewissensberuhigung. Da-
raus entstehen Pflichten und Abhingigkeiten, vielleicht auch
Widerspriiche. Ein gemeinniitziges, libergeordnetes Projekt-
ziel fordert vom Spender und der Projektleitung kritisches
Denken, geistige Ubereinstimmung, Uberwindung von Egois-
men und klare Ergebniskontrolle.

Ein Umbau fiir Herberge, Schule, Verwaltung, Soziales und
Kultur kann fiir groBe Objekte zur langfristigen Nutzung
fiihren. Natiirlich eignet sich nicht jede Burgstelle als Betten-
burg. Das Projekt sollte also am Baubestand, die Zeit- und
Finanzplanung am Machbaren bemessen werden.

Neben einem glaubwiirdigen Projekt ist auch Geschichte als
Kapital einzusetzen, wenn sie durch geschickte Offentlich-
keitsarbeit zum Markterfolg wird. Das Heimatstiibchen hat da-
bei geringerem Erwartungdruck standzuhalten als ein Mir-
chenschloB, dem ein mediengerechtes Geschichtsmanage-
ment bis zum letzten Winkel Unterhaltungswert abringt. Aller-
dings darf man die vereinte Leidenschaft von Schatzgribern an
Ruinen auch im tiefsten Dickicht nicht unterschitzen. Zum
Rittergelage wird dem Fundamentrest schnell ein Clubhaus
aufbetoniert, mit Vitrinen fiir ergrabene Scherbchen. Die Wirt-
schaftlichkeit spielt da keine Rolle, manchmal aber Denkmal-
forderung.

Betrieb und Finanztechnik

Die Projektfinanzierung und der Bauunterhalt hingen von der
Nutzung ab, es gibt hier auch Fehlgeburten. Ein Nutzer sichert
den Baubestand langfristig. Abhédngig von seiner Rechtsform
als Privatperson, Verein, rechtsfihige Gesellschaft oder Stif-
tung konnen verschiedene Formen der Finanzierung, Forde-
rung und Steuererleichterung erschlossen werden. Ein Steuer-
berater hilft hier weiter.

Die geforderte Baumallnahme muf} beziiglich Auftragsverga-
be und Abrechnung finanztechnisch gestaltet werden, auch
eine Architektenaufgabe. Es geht um die Anordnung der Bau-



und Forderabschnitte, um das Koordinieren unterschiedlicher
Forderer beziiglich ihrer unterschiedlichen Richtlinien, Be-
rechnungs- und Auszahlungsmodalititen, um Steuersparen,
um das Einbinden oder Entlasten der vielféltigen Formen der
Eigenleistung. Merke: Eigenarbeit sollte marktgerecht und
nicht fiir 10 D-Mark Stundenlohn die Finanzierung verbessern.
Dierechtzeitige Vorverhandlung mit den Priitbehorden verein-
facht spiter den Verwendungsnachweis.

Verhandlungsaufbau

Bei groferen Projekten mufl auf zwei Ebenen verhandelt
werden: Mit den fiir die Forderung und die Genehmigung
zustiandigen Fachreferaten und ihren Vorgesetzten. Wichtig
sind dabei Wahlbeamte wie Biirgermeister und Landrat. Ma-
chen sie sich das Projekt als Dienstpflicht oder Wahlkampf-
schlager zueigen, bringt das die Offentliche Projektbestiiti-
gung, vielleicht Bauhofleistung, 6ffnet Tiiren und sichert die
Baugenehmigung auch im Ausnahmefall.

Ratgeber und Hilfe

Mitstreiter stellen ein Projekt auf breitere Basis. Gebraucht
werden unabhingige Ratgeber mit Referenzen fiir Finanzen,
Planung, Auftragswesen und den Betrieb, aber auch zur wis-
senschaftlichen Betreuung und Erfolgskontrolle sowie Medi-
enarbeit: Fiihrungskrifte und Fachleute des Bau-, Wirtschafts-
und Steuerrechts, keine Dampfplauderer. Der Aufbau person-
licher Verbindungen zu Hilfsorganisationen wie z. B. Rotary,
Lions und einschldgigen Stiftungen kann das Projekt unterstiit-
zen. Politikern und Beamten dienen geschichtstrichtige Bau-
ten als Machtsymbol und zum Aufbau einer Hausmacht, dafiir
sollten sie moglichst viele Fordertiiren 6ffnen und bei der
aufwendigen Koordination der staatlichen Finanzverwalter
mithelfen. Ein Forderverein kann das Projekt mit seinen ehren-
amtlichen Aktivitdten beleben und bringt zusétzliche steuerli-
che Moglichkeiten mit ein. Allerdings macht Finanznot den
Bauherrn auch empfinglich fiir allzu geschéftstiichtige Ratge-
ber und Trittbrettfahrer.

3. Entwurfsstrategie

Die Altersspur ziert das Denkmalkleid. Nicht die rundbebrillte
Theorie, sondern konstruktive Reparatur, zuriickhaltender
Entwurf und schlagkriftige Organisation bekdmpfen zusam-
men mit einer verniinftigen denkmalpflegerischen Zielstel-
lung Bestandsverlust und iiberteuren Bau. Auf anstindiges
Konstruieren, Baugeschichtskenntnisse und das rechtlich-
wirtschaftliche Fundament kommt es dabei an. Den alten
Baumeistern waren Baustoffe, Leistung, Kosten und Gestalt
oft vorgeschrieben. Ein Bauherr darf das Spezialistendiktat
auch heute noch hinterfragen, wihlen und entscheiden. Im
Spannungsfeld zwischen zunichst kostenlos erwarteter Vor-
planung und Honorar- aber auch Bauherrnforderungen ohne
angemessene Gegenleistung ist eine kostensichere Planung
jedoch nicht selbstverstindlich. Ein gutes Leistungsergebnis
entsteht aus qualitidtssichernden Methoden, sie miissen auch
aus kaufminnischen Gesichtspunkten bedarfsbezogen sein.
Worauf sollte der Bauherr bei der Planung achten?

4. Der erste Planungsschritt
Notsicherung und Auftragsgestaltung

Die Ruinensicherung und -herstellung durch bisweilen ,,iiber-
triebene” Bauforschung wird gern gefordert, sogar vor der
Baugenehmigung. Die Bauplanung, die es auch fiir die ersten
Sicherungsmafnahmen schon braucht, sollte bis zum Baube-
ginn stufenweise beauftragt werden. Das vermeidet Enttdu-
schungen, wenn sich das Projekt nicht wie gewiinscht verwirk-
lichen 148t.

Vorentwurf und Wirtschaftlichkeit

Aus den meist vorhandenen alten und mit wenig Aufwand
aktualisierten Bestandszeichnungen kann ein Vorentwurf,
hochstens M = 1:200, und eine Grobkostenschitzung entste-
hen. Die Teilbarkeit in realistische Bauabschnitte ist dabei zu
beachten. Danach werden die Baukosten in einer Wirtschaft-
lichkeitsberechnung mit den gegebenenfalls zu erzielenden
Einnahmen verglichen. Diese Planungsstufe bringt viel und
kostet wenig, schitzt Bau- und Nebenkosten, Eigenlast, Kre-
dit-, Forder- und Abschnittsbedarf sowie die spéteren Betriebs-
kosten. Uberzogene oder kostenexplosive Vorplanung muf
also nicht sein. Nur ein finanziell weitgehend abgesicherter
Bauabschnitt sollte genauer vorbereitet werden. Das vermei-
det sinnlosen Aufwand oder Fehlstart.

Finanzierungsaufbau

Mit dem Vorentwurf kann der Bauherr mit Banken und Behor-
den verhandeln. Forderrichtlinien miissen dabei beachtet und
fallbezogen angepalit werden. Das Verhandeln zielt auf eine
ertrigliche Eigenbelastung des Bauherrn, die Gesamtfinanzie-
rung und fiir die erforderliche Bauvorbereitung, also: Be-
standsaufnahme und Gewerkplanung mit Mengen- sowie Ko-
stenermittlung. Die Projektdurchfiihrung und das Genehmigen
nach Haushalts- bzw. Baurecht werden damit risikoarm. Ge-
fahr: Unqualifiziert ,billige” Projektvorbereitung aus fal-
schem Sparen.

5. Bestandsaufnahme mit System

Die Bestandsaufnahme des Planers erfordert als Grundlage ein
Aufmal —nicht immer, aber oft verformungsgetreu. Technisch
knapp, eindeutig und effektiv sind dann die Konstruktionen
mit Zustand, Schadensbild und den nétigen Ma3nahmen mit
Kurztext, Skizze sowie Foto zu erfassen, am besten raumweise
in einem geeigneten Raumbuchsystem. Diese fiir die Ausfiih-
rungsplanung und Leistungsbeschreibung verwertbaren Daten
gibt es weder in alten Plinen noch in Tachymeterplots oder
kunstsinnigem Wortsalat. Der Bauherr braucht andere Infor-
mationen als die Denkmalforschung — und diesbeziigliche
Aufklédrung.

6. Nutzungsentwurf

Sparsames Modernisieren respektiert die Baugeschichte und
verzichtet auf Ubernutzung. Der Entwurf im Denkmal erhilt
auch Verkratztes und niitzt Freiraume. Muf} Bestand verletzt
werden, sind dafiir geschiddigte bzw. der Denkmalpflege weni-
ger wertvoll erscheinende Bereiche geeignet. Im Museum
kann geschidigter Bestand sogar zum Exponat werden. Natiir-
lichnicht Erhalten um jeden Preis oder Denkmalkult: Armut ist
manchmal der beste Denkmalpfleger. Fiihrt der Architekt die
Tragwerks- und Haustechnikplaner im Sinn der Denkmalpfle-
ge, liefert das bestandsgerechte und wirtschaftliche Losungen
wie Bautemperierung oder ausgefeilte Reparaturdetails.

Der Bauherr sollte die sich bei Planungsalternativen ergeben-
den Flachen mit ihren jeweiligen Anteilen an Baukosten,
Unterhalt, Ertrag und Kredit wirtschaftlich iiberpriifen. Ein
sparsamer Entwurfsansatz verringert Bau- und Unterhaltsko-
sten, begiinstigt die Investbereitschaft und gewinnt kostenbe-
wullite Forderer im Projektwettstreit.

7. Konstruktionsentwurf

Reparatur und Neues sollten entweder in Freirdume des Be-
stands eingebunden oder davorgesetzt werden. Dabei sind die
Neuteile dem Bestand anzupassen, nicht umgekehrt! Notwen-
dige Durchdringungen des Bestands suchen den geringsten
Widerstand im gestorten Gefiige. Leitungstrassen und Verbin-
dungen zwischen Altund Neu erfordern Entwurf bis ins Detail,



nicht hektische Anweisungen im Bauablauf! Aufputzleitungen
sind erlaubt, sie konnen ja verkleidet werden. Die sogenannte
Wirmeschutzverordnung vernachlédssigt Bauerfahrung und
sollte gerade im Bestand nicht angewendet werden (vgl. Aus-
nahmetatbestinde). Thre auch subventioniert unsinnige Ab-
sperrung der Sonnenenergie bzw. der Fassadentrocknung er-
zwingt trotz Liiftungstechnik Feuchtefallen, Hausschwamm
und Schimmel, Milbenbrut und Geldverlust.

Bewihrtes Bauen, fallweise unterstiitzt durch Wartungsvertra-
ge fiir stark beanspruchte Bauteile, kann gegen ,,moderne*
Produkte bestehen. Am Denkmal scheut man die Erprobung
neuer Rechengesetze und Konstruktionen ohne erwiesene Be-
standsvertriglichkeit. Beharrliche Denkmal- und Ruinenideo-
logie ist jedoch kein Allheilmittel. Die Baukonstruktion und
der Materialeinsatz miissen aber altbautauglich sein, die Bau-
physik mit ihrer k-Wert-Mystik sollte mehr Wirklichkeitsnihe
anstreben. Ohne Volldeklaration, fallgerechte Produzenten-
verantwortung und praxisnah erklidrte Einsatzgrenzen kein
Baustoffeinsatz! Glanzprospekte und kostenlose Firmenbetei-
ligung an der Planung sollten kritisches Ingenieurdenken nicht
ersetzen.

8. Leistungsbeschreibung, Baukosten und
Bauablauf

Im Unterschied zum Neubau ist im Altbau der Bestand zu
entritseln. Dies beeinfluft auch den erforderlichen Informati-
onsgehalt von Leistungsbeschreibungen als Grundlage der
Kostenberechnung und Vergabe der Bauleistungen. Versagt
hier die Planung, dann steigen die Kosten. Eine altbaugerechte
Leistungsbeschreibung mull den Arbeitsbereich als objektty-
pische Rahmenbedingung sowie das Leistungsziel klar und
eindeutig beschreiben. Die iiblichen Leistungsbeschreibungen
funktionieren schon am Neubau nur bedingt, am Altbau gar
nicht.

Gerade hier muf} der Bauherr guten Datenfluf3 von der Planung
zur Ausfiihrung fordern, sonst ziindet die Termin- und Kosten-
explosion. Fehlplanung wird durch geordnetes Beschreiben
aufgedeckt und friihzeitig vermieden. Alles-Inklusive-For-
meln, oft mangels angemessener Bestandsaufnahme und Pla-
nung der Versuch, dem Auftragnehmer alle Risiken aufzubiir-
den, sind bei begriindeten Nachtragsforderungen wertlos. Die
sinnvolle Beschriankung von Gewihrleistungsanspriichen am
Altbau auf das Notwendige spart Risikozuschldge und Bauko-
sten. Das Amtsdiktat oder teure Zertifizierung garantiert keine
Qualitétssicherung bei der Planerauswahl. Der einfache Ver-
gleich von Leistungsbeschreibungen fiir die Instandsetzung
von Putz, Fenster oder Dachstuhl erlaubt das sogar dem Laien,
nicht das ,,Preisausschreiben® geistiger Leistungen.

9. Investitionsziel

Unsinniges Sparen an den Planungsgrundlagen zerstort Be-
stand und kostet doch. Eine gute Projektvorbereitung kann aus
der Bausumme von 8% bei gro3em bis 15% bei mittlerem und
kleinem Umfang kosten. Sie enthélt schon das halbe Planungs-
honorar. Die auch denkmalgerechte Honorarordnung fiir Ar-
chitekten und Ingenieure fordert gerettete Substanz als Hono-
rarfaktor. Dies stiitzt das Ringen um Bestandserhaltung. Zu oft
wird aber die planlos teure Altbauvernichtung mit Honorar
belohnt. Intensive Vor- statt verspiteter Akutplanung! Die
Wirtschaftlichkeit als wesentliches Investitionsziel setzt ge-
eignete Entwurfsmethode voraus, nicht planungsfeindliche
Forderrichtlinie.

10. Zusammenfassung

Denkmalpflege heute ist bestandsgerechte Methode, auch
nachdenkliches Tasten, Ergebnis aus sinnvollem Einsatz. Auf
den Bedarf aus Nutzung, Technik und Wirtschaftlichkeit bezo-
genes Handeln verringert das Bauherrnrisiko aus Bauablauf
und Finanzierung. Es gilt dafiir, das Wesen des Denkmals zu
erfassen —auch und gerade mit den heute verfiigbaren Mitteln!
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