Wohnungswirtschaft I Entwicklung von Denkmalern

V|
=1

|
||l||1 um

-l"" 1 1“"' |

il il

Quartiersentwicklung im Denkmalschutz

Die Bestandsaufnahme kann 40 Prozent
der Planung ausmachen

Experten nennen Erfolgsfaktoren: Jahrhundertalte Gebaude erfordern Zeit und
Geduld - und bringen mit dem richtigen Nutzungskonzept liber Jahrzehnte Rendite.

er im Denkmalschutz sanieren
will, dem drohen hohe Kosten und
mitunter Arger mit Behdrden und

hohe Regulatorik. Dabei verschlingen we-
der Fachwerk- noch andere Bestandsim-
mobilien, die dem Denkmalschutz unterlie-
gen, per se enorme Gelder. Schlissel sind
eine genaue Bestandsanalyse im Vorfeld
und die richtigen MaSnahmen und Verfah-
ren zur Sanierung durch kompetente Part-
ner. Wer die hat, mindert sein Kostenrisiko
und bekommt eine Immobilie in meist zen-
traler Lage mit bester Infrastruktur. Worauf
genau zu achten ist und wie das Zusammen-
spiel zwischen Investor, Handwerker, Archi-
tekt, Amt und Mieter gelingt, beschreiben
zwei Experten fur die Sanierung von Denk-
malgebauden.

,Die Immobilie auf ihre Nutzungsmaoglichkei-
ten hin zu prifen, die dann auf Jahrzehnte
die Ertrage erwirtschaften, ist der zentrale
Punkt,“ sagt Daniel Mudroh, Geschaftsflh-
rer der Palm KG, die aktuell an bundesweit
13 Standorten 30 Gewerbeimmobilien ver-
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waltet, von denen ein Teil denkmalgeschutzt
ist. Letzteres ist die Spezialitat der Schorn-
dorfer Quartiersentwickler, die ihre Objekte
nach Sanierung und Vitalisierung nicht ab-
stoRen, sondern als Vermieter Uber Jahr-
zehnte hinweg betreiben. Denkmalschutz
war auch Anstof} fur die Grindung der Un-
ternehmensgruppe Palm. Mit dem Erhalt des
Stammhauses, der Apotheke des Grunder-
ehepaars Palm, am historischen Marktplatz
in Schorndorf, sickerte der Erhalt ehrwirdi-
ger Hauser in die Firmen-DNA.

Der Immobilienwirt und Bautechniker Da-
niel Mudroh stellt fest: ,,Die Nutzung finan-
ziert und erhalt Gebaude.“ Deshalb sei das
schonste Haus betriebswirtschaftlich unin-
teressant, wenn die 1,7 Meter Deckenhohe
aus statischen Griinden nicht verandert wer-
den kann. Um hier nicht zu scheitern, arbei-
tet der 40-Jahrige nur mit Architekten zu-
sammen, die neben ihrem Handwerk kauf-
mannisch denken und Ideen haben, welcher
Nutzung man solche Gebaude in meist in-
nerdrtlicher Lage zufuhren kann.

Fachwerkhauser
in der Altstadt
von Idstein im
Taunus: Lange
waren Banken
oder Lokal-
redaktionen
dankbare Mieter
in solchen
Gebauden
wegen ihrer
zentraler Lage.

FOTO: FRANK

,Nicht machbare Barrierefreiheit, fehlende
Stellplatze oder schlechte Erreichbarkeit ab-
seits des OPNV sind Kriterien, die die Wirt-
schaftlichkeit beeintrachtigen und die uns
der Bauherr vorgibt*, sagt Georg Weinreich,
der seine Masterthesis als Architekt 2014
Uber die Revitalisierung des denkmalge-
schutzten, brachliegenden Areals der Wein-
gartnergenossenschaft seiner Heimatstadt
geschrieben hatte.

Weltlichte Nutzungskonzepte
fur Kirchen und Pfarrhduser

Jlngst stieg er in das BUlro seines Vaters
Hans-Peter Weinreich ein, der seit 30 Jahren
einen Schwerpunkt auf der Sanierung von
Kirchen und deren Pfarr- und Gemeindehdu-
sern hat. In jlingster Zeit mehren sich auch
hier die Uberlegungen, welcher Nutzung man
denkmalgeschitzte Sakralbauten zufiihren
kann, die Kirchengemeinden abstof3en wol-
len. Die Geschafte laufen so gut, dass das
siebenkopfige Buro aktuell erwage, seinen
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Behorden sehen gerne,
wenn Immobilien
von innen erlebbar sind.

GEORG WEINREICH
Architekt

Sitz in eine derzeit im Ortskern verfallende
Scheuer zu verlegen und dort mehr Flache
zu haben und eventuell unterzuvermieten.

Gesundheitsdienstleister finanzieren
Denkmaler

Die Palm KG, die bundesweit agiert, hat den
Aspekt Gebaudeerhalt mit dem Thema Ge-
sundheit als Nutzungskonzept kombiniert
und dafur allerlei Wissen intern und Netz-
werke zu Berufsverbanden bundesweit auf-
gebaut. In ihren Objekten finanzieren Arzte,
Apotheker, Physiotherapeuten, Pflegestatio-
nen, Augenoptiker oder die Geschaftsstelle
einer Krankenkasse als Mieter den Gebau-
deerhalt. Geschaftsflihrer Mudroh: ,Lange
waren auch Banken mit ihren Filialen oder
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Die Sanierung historischer Gemauer erfordert neben architektonischem Geschick
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auch Ideen fiir eine wirtschaftliche Nachnutzung.

Zeitungen mit ihren Lokalredaktionen dank-
bare Mieter in solchen Gebauden wegen de-
ren zentraler Lage. Langst aber seien beide
wegen der Digitalisierung auf dem Ruckzug.
Dieses Beispiel zeigt typischerweise, wie
Entwickler und Eigentimer sanierungswurdi-
ger Gebaude Veranderungen frihzeitig spU-
ren und darauf reagieren missen. Architekt
Weinreich nennt ein zweites Beispiel: ,Feh-
lende Stellplatze durften immer weniger
ins Gewicht fallen, wenn kommunale Mo-
bilitatskonzepte mit Rufbus, Radwegenetz,
Carsharing und Ausbau des OPNV greifen.”
Das gelte vor allem fir urbane Quartiere, in
kleineren Gemeinden spiele das Auto nach
wie vor eine grofRe Rolle, erganzt Mudroh.
Was aber bleibt: Die 6ffentliche Begehbarkeit
liege immer im Interesse der Landesdenkma-
lamter und meist auch der Kommunen, was
sich positiv auf Zuschisse auswirke. Des-
halb hatten es Kirchen und Museen prinzipi-
ell diesbezlglich leicht. Grundsatzlich markt-
und gut forderfahig seien auch Konzepte rund
um Gastronomie oder Einzelhandel, so Ar-
chitekt Weinreich. ,Behorden sehen gerne,
wenn Immobilien von innen erlebbar sind.*”
Oft hdnge davon ab, ob nur die Fassade, das
Tragwerk oder die komplette Innenrenovie-
rung bezuschusst wird.

Auch sei wichtig zu prifen, was genau
denkmalgeschutzt ist: Sofern das gesamte
Quartier geschuitzt ist, in dem eine Immo-
bilie steht — dann ist in der Regel nur die
Fassade forderfahig, oder das Gebaude
selbst oder nur dessen Fassade, Tragwerk
oder Nutzung.

Verzicht auf Fordergelder
senkt die Regulatorik

»Bei uns hat der Quartiersgedanke Vorrang®,
so Projektentwickler Mudroh, der Standorte
vor allem nach Potenzialen der gesundheit-
lichen Versorgung betrachtet und Projekte
auf 100 Jahre kalkuliert. Hinzu kommt: Ohne
Fordergelder sinkt die Regulatorik, was Zeit
spart und Freiraume ermoglicht, weil keine
Zusagen etc. abgewartet werden mussen.

Zudem geben beide Experten zu beden-
ken, dass viele Fordermittel in ihrer Hohe
gedeckelt sind. Mudroh nennt ein Beispiel:
»50 Prozent der denkmalbedingten Mehrkos-
ten einer Fassade werden im Einzelfall erstat-
tet, aber nur bis zu einer Hohe von maximal
200.000 Euro.” Im konkreten Fall kann das
heifen — wenn sich Bauherr und Architekt
nicht auskennen —, dass sie nur die 50 Pro-
zent erfasst haben, nicht aber deren Limi-
tierung. ,Da ist schon mancher schnell auf
50.000 Euro und mehr Zusatzkosten sitzen
geblieben.”

Der Erfolg liegt in der
Bestandsaufnahme vor dem Kauf

Deshalb raten Architekt und Bautechniker:
Der Erfolg liegt in der Bestandsaufnahme,
noch bevor gekauft oder saniert wird. Diese
Erhebung kénne bis zu 40 Prozent der ge-
samten Planung ausmachen, mit der Bau-
herren oder Kaufinteressenten in Vorleistung
gehen. Auch das sind schnell sechsstellige
Betrage, an deren Ende immer wieder mal
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Handwerkerarbeiten und
deren kalkulatorische
Risiken stellen das
kleinere Problem dar.

DANIEL MUDROH
Projektentwickler

der Entschluss steht, vom Kauf Abstand
zu nehmen oder einen Abriss zu begrin-
den, dem die Denkmalbehorde zustimmt.
Doch auch hier warnt Daniel Mudroh, dass
die Kulanz von Bundesland zu Bundesland,
Regierungsprasidium zu Regierungsprasi-
dium und Landkreis zu Landkreis sehr un-
terschiedlich ist.

,Deshalb missen im Vorfeld alle Teilaspekte
sorgfaltig recherchiert, mit den Zustandi-
gen geklart und schriftlich festgehalten wer-
den,“ sagt Weinreich, fur den ein Abriss nur
das allerletzte Mittel darstellt, dem alle an-
deren Optionen vorausgegangen sein mus-
sen. Auch hier komme es auf den erfahre-
nen Architekten an, der in samtlichen The-
men versiert ist. Oft sei viel wichtiger, das
richtige Verfahren fiir einen Prozessschritt
zu identifizieren als beim geschatzten Stun-
denaufwand eines Gewerks sich um 30 Pro-
zent vertan zu haben.

Und Daniel Mudroh von der Palm KG wird
nicht mide, den emotionalen Aspekt vieler
Jahrhunderte alter Immobilien zu betonen:
,Diese Objekte haben oft Mieter, die man
unbedingt einbinden muss; friihere Nutzer,
die dort gewohnt oder gearbeitet haben;
oder Menschen, die sich hier verliebt ha-
ben oder sonstige zentrale Ereignisse mit
dem Ort verbinden.”

Ohnehin seien solche Gebaude oft markant
und damit stadtbildpragend und stinden in
zentraler Lage unter standiger 6ffentlicher
Beobachtung. Der Schorndorfer Sanierer:
,Deshalb sprechen da vom Besitzer lber
den Gemeinderat, den Handels- und Gewer-
beverein bis zu Anwohnern und Burgerinitia-
tiven viele Akteure mit.“
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Checkliste fir den Umgang
mit uralten Objekten

1 Die Verkaufer sind oft gut situierte
Erbengemeinschaften, bei denen es
Feingeflhl und Respekt braucht.

I Aufgrund der haufig zentralen Lage
hat die Kommune oft ein Vorkaufs-
recht, weshalb sie frihzeitig an einem
Konzept beteiligt werden sollte.

I Ausgangslage beim Gebaude sind

oft schlechte Bausubstanz, fehlende

oder unvollstandige Unterlagen zu

Technik und Statik, nicht machbare

Barrierefreiheit, fehlende Stellplatze

oder schlechte Erreichbarkeit.

Der Architekt berat den Bauherrn

und Ubernimmt dessen Interessen-

vertretung (weitgehend).

Die Palm KG erwartet vom Entwurfs-

architekten einen Plan flr die

gemischte Nutzungen von Wohnen,

Handel, Gewerbe, Kultur und Bil-

dung.

Professionelle Investoren wie die

Palm KG arbeiten im Unterschied zu

Privaten mit bebauten Grundstticken

ab 2.000 m2 Geschossflache.

Hohe Anforderung an Technik und

Wirtschaftlichkeit im Spannungsfeld

zwischen Architekt (Honorar) und

Bauherr (Baukosten).

Der Projektentwickler erwartet vom
Architekten folgende Qualitaten:

1 kontaktfreudig und kommunikativ
(besonders im Dialog mit dem
Denkmalamt)

I versiert mit Restaurationstechniken
einzelner Gewerke

1 schnelle Entscheidungen daruber,
woflr hohe Fachlichkeit benétigt wird
in Statik, Brand- und Schallschutz,
HLS-E und Klimatechnik

1 hohe Bereitschaft zur Bauleitung und
Prasenz vor Ort, weil viele Entschei-
dungen auf der Baustelle fallen

I Prasenz und Kreativitat, weil Baustel-
len meist zentral im Ort auf wenig
Raum und unter Beobachtung sind.

1 Der Architekt muss technisch in der
Lage sein, bei hoher Flexibilitat eine
voll umfangliche Leistungsbeschrei-
bung zu erstellen (Kostenkontrolle).

1 Der Architekt muss die richtige
Abfolge der Tatigkeiten steuern und
durchsetzungsstark sein, da viele
(Bau-)Beteiligte ein starkes Selbst-
verstandnis haben.

1 Erfahrungen im Umgang mit digitalen
Baumanagementprogrammen

1 Der Architekt muss Genehmigungs-
ablaufe und Prozessschritte kennen.

1 Erfahrung im Umgang mit den betei-
ligten Berufsgruppen, Gremien und
Burgern

Quelle: Palm KG, Schorndorf

Kommunikation und Moderation
sind wichtige Fahigkeiten

Deshalb sei es wichtig, dass der Bauherr
und noch mehr sein Architekt kommunika-
tive und moderierende Fahigkeiten haben
und respektvoll mit dem Objekt und allen
Beteiligten umgehen. Denn in diesem Kon-
text, so der Routinier, kdnne man sehr viel
falsch und einiges richtig machen. Glnstig
sei immer, wenn sich der Bauherr im Hinter-
grund halt, weil er als von Eigeninteressen
getrieben gelte. Dagegen werde der Archi-
tekt, wenn er sich klug einbringt, als neutra-
ler Sachverstandiger wahrgenommen, des-
sen Worte Gehor finden. Darum seien im Ein-
zelfall Kommunikations- und Politikberater
gunstig, die den Prozess begleiten, 6ffentli-
che Info-Abende vorschlagen und moderie-
ren und die Pressearbeit machen.

Die Handwerker sind das kleinste Problem

Dagegen seien die eigentlichen Handwerker-
arbeiten und deren kalkulatorische Risiken
das kleinere Problem, so jedenfalls Mudrohs
Erfahrung aus bislang sieben Projekten. Das
bestatigt Architekt Weinreich mit der Erfah-
rung aus rund 30 Kirchenrenovierungen,
bei denen sich das Blro seines Vaters bis-
lang bewahrt habe. Der Grund: Wie bereits
erwahnt, erspart eine prazise und realisti-
sche Bestandserhebung im Vorfeld spater
die meisten bésen Uberraschungen. Hinzu
komme, dass das Feld der Trockenbauer,
Zimmerleute, Maurer und Stuckateure, die
sich im Altbau und Denkmalschutz ausken-
nen, bundesweit relativ Uberschaubar ist.
Diese Handwerker seien um ihre Reputa-
tion bemiiht, weshalb sie ihrerseits sehr
konservativ kalkulieren und sich keine gro-
ben Fehler erlaubten.

»,Denkmal braucht Zeit und Geld“

Als Fazit rat der Projektentwickler zum ent-
spannten Umgang mit ehrwurdigen Gebau-
den. Wer sich gut vorbereite und von kom-
petenten Experten beraten lasse, werde
kaum bose Uberraschungen erleben. Im
Gegenzug bekomme er eine hochwertige
Immobilie mit Top-Infrastruktur. Und gegen-
Uber einem Neubau dauere eine Sanierung
langer. Mudroh: ,,Denkmal braucht nun mal
Zeit und Geduld.”

Autor
Leonhard Fromm,
freier Autor
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