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Da die Frage nach dem Erstinvest stets vor Beginn eines
Projektes gestellt wird (genauer: unbedingt gestellt werden
sollte!), kann es sich dabei immer nur um eine Schatzung der
Kosten handeln. Bei dieser Schatzung geht es nicht darum, die
Kosten auf den Cent genau vorherzusagen, sondern um eine
,uberschlagige Ermittlung der Kosten®; mit anderen Worten: es
muss eine Kostenschatzung gemacht werden[1l].

1.Vorplanung

Um die Kostenschatzung zu erstellen, muss eine Projekt- und
Planungsvorbereitung (die sogenannte Vorplanung) durchgefuhrt
werden. Sie umfasst folgende Stichpunkte:

 kurze Darstellung der Aufgabe

» Definition der Beteiligten, siehe Die Beteiligten
(,,stakeholder”)

» Zustandfeststellung / Schadensanalyse, siehe Erkunden,
Dokumentieren, Planen

»Definition des Ziels oder der Ziele(ggf. Plural),
siehe Zielbestimmungen

» Festlegung der MalBnahmen, die zur Zielerreichung
notwendig sind

= Integration aller Planungsleistungen

Vorverhandlung, ob das geplante Projekt
genehmigungsfahig ist
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Erlauterung der Stichpunkte

Kurze Darstellung der Aufgabe:

Hier sollen Angaben gemacht werden, wer (Auftraggeber) etwas
machen will mit welchem Ziell2] und was fur Schaden dabei zu
bearbeiten sind; dies fuhrt zur Klarung der Aufgabenstellung.

Definition der Beteiligten:

Hier sollen diejenigen Beteiligten erfasst werden, die direkt
Aussagen zu den entstehenden Kosten machen kodnnen, also
Architekt, Fachplaner, Gutachter und Gestalter. Konkret sind
bei der Kostenschatzung fur ein typisches Industriedenkmal
beteiligt ein Architekt, Statiker, Schadstoffgutachter,
Fachplaner (zum Beispiel fur Betonsanierung, Restaurierung
etc.).

Definition des Ziels (oder der Ziele) und Festlegung der
MalBnahmen:

Hier kommt es vor allem auf die Reihenfolge an! Erst wenn das
Ziel eindeutig bestimmt wurde, konnen die entsprechenden
MaBnahmen festgelegt werden. Und erst wenn die MaBnahmen
feststehen, konnen die Kosten geschatzt werden.

Integration aller Planungsleistungen:

Bei der Definition der Beteiligten wurde geklart, dass bei
einem Industriedenkmal haufig mehrere Planer ihren jeweiligen
Beitrag aus ihrer jeweiligen Fachsicht erbringen. Weil nicht
mehrere Planer ohne Absprache nebeneinander her planen sollen,
mussen die Einzelbeitrage untereinander abgestimmt und
schlieBlich von einem verantwortlichen Planer — in der Regel
ein Architekt — in ein Gesamtwerk integriert werden. Dieser
Schritt ist sehr wichtig. Haufig werden hier Differenzen
zwischen den einzelnen Fachleuten sichtbar, die letztlich in
einem Kompromiss aufgelost werden mussen, um ein tragfahiges
Gesamtkonzept zu erhalten. [3] Wenn die Integration aller
einzelnen Planungen abgeschlossen ist, kann alles in einer
Kostenschatzung zusammengefasst werden.



Vorverhandlung:

Weil das Industriedenkmal - wie der Name sagt — dem
Denkmalschutz unterliegt, mussen alle Malnahmen im Sinne des
Denkmalschutzes genehmigungsfahig sein. Auflagen von
Geldgebern — haufig handelt es sich um o6ffentlich gefodrderte
MaBnahmen — kdnnen weitere Vorverhandlungen notwendig machen.

1] Eine Kostenschatzung ist die Ermittlung der Kosten auf der
Grundlage der Vorplanung, DIN 276-1:2008.

[2] Dieses Ziel 1ist nicht zu verwechseln mit
Restaurierungsziel, es soll vielmehr eine Aussage zur
Nachnutzung treffen.

[3] Zum Bespiel sieht der Statiker vorrangig die
Standsicherheit als wichtigste Aufgabe an, der Restaurator die
Erhaltung der uberlieferten Substanz und der
Schadstoffgutachter den Arbeits-. und Gesundheitsschutz.

2. Kostenschatzung

Die Kostenschatzung ist auf der Basis der Vorplanung relativ
einfach durchzufiihren. Sie besteht aus:

= Malnahmen (wurden in der Vorplanung festgelegt)

 Ermittlung eines pauschalierten Gesamtpreises fur die
jeweilige Malnahme (zum Beispiel Konservierung von
korrodiertem Stahl kostet den Betrag xy Euro
netto)Planungskosten, das ist die Summe aller Honorare
fur die beteiligten Planer

= Summe aller MaBBnahmenkosten und Planungskosten

Erlauterung zum Stichwort Preise: Anders als im herkommlichen
Baugewerbe gibt es fur die Konservierung, Restaurierung und
Sanierung von Industriedenkmalen kein ,Baupreislexikon®, in
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dem die entsprechenden Einheitspreise einfach nachgefragt
werden konnen. Hier hilft nur die Erfahrung aus
vorangegangenen Malnahmen, die mit der aktuell zu schatzenden
vergleichbar erscheinen.

Die Kostenschatzung fur den Erstinvest wird als Tabelle
zusammengefasst.

Kostenschatzung

Projektbezeichnung

MalBnahmenbezeichnung

Objektbezeichnung

EP | Gesamtpreis

Leistungsposition |Stuck|m|m?2
netto netto

Behandlungsmethode

Behandlungsmethode

Behandlungsmethode

Behandlungsmethode

Behandlungsmethode

Behandlungsmethode

Behandlungsmethode

Behandlungsmethode

O oI N O U B~ W|N |

Behandlungsmethode

Behandlungsmethode
10

Zwischensumme

Dokumentation

Bearbeitungskosten
netto

Planungskosten

Projektkosten netto




Mehrwertsteuer 19%

Projektkosten brutto

gerundet

Wenn mehrere Erhaltungsvarianten betrachtet werden, missen
mehrere Kostenschatzungen erstellt werden: Kostenschatzung
Variante A, Kostenschatzung Variante B, etc. Der prinzipielle
Aufbau bleibt dabei gleich.

Fur Einkommenssteuerpflichtige gilt: Beim Erstinvest sollte
die Frage der Inanspruchnahme der Steuervergiunstigung gemal §§
71, 10f und 11lb Einkommensteuergesetz beachtet werden. Sie
gilt fur Baudenkmale und denkmalgemaBe Parks, Garten und
Umfelder.

3. Ein Beispiel fiur die Schatzung des
Erstinvests
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Ensemblegrenzen Altes Kraftwerk Bildurheberrechte: Kornelius
GOtz, Susanne Meyer, Denkmalkonzept

Im folgenden wird ein realistisches Beispiel vorgestellt, bei
dem die Kostenschatzung fiur drei Nachnutzungsoptionen

durchgefuhrt wurde.
Ensemble

Das Ensemble Altes Kraftwerk umfasst mehr als nur das Alte
Kraftwerk selbst und den Kraftwerksteg; hinzu gehdren
Portierhaus, Energieableitungsbricke, Weiterleitungsstelle und



die Taverne. Der gesamte Komplex stammt aus der Zeit der Wende
zum 20. Jahrhundert. Die Festlegung der Ensemblegrenzen ergibt
sich aus der historischen Bedeutung und aus der funktionalen
Verschrankung der einzelnen Gebaude in ihrer bisherigen
Nutzung. Alle Teile des Ensembles konnen in eine sinnvolle
Nachnutzung einbezogen werden und stehen unter Denkmalschutz.

Neues Kraftwerk (erneuerbare Energie), Altes Kraftwerk
(Denkmal) und Naturschutz kodnnen sich dabei wechselseitig
erganzen.

Nachnutzung
Es gibt drei Nutzungsoptionen:

1. Ausstellungshaus
2. Kompetenzzentrum
3. Dienstleistungszentrum.

Empfohlen wird die Nutzungsoption 2: Sie steht unter dem
Obertitel ,Kompetenzzentrum Natur und Wirtschaft’ und vereint
inhaltlich funf Bereiche:

1. Ausstellung zur Geschichte des Kraftwerks

2. Forum mit Tagungsbereich und Ausbildungszentrum

3. Pachtflachen fur einen auf Umwelt- und Energiethemen
ausgerichteten Dienstleistungsbereich

4. Informationszentrum Naturschutz

5. Informationspavillon der IBA.

Die Option umfasst damit eine interne (Ausstellung,
Infozentrum) und eine externe Nutzung (Pachtflachen, 1IBA,
Forum).

Begrindung:

 Der ideelle Wert ist fiur alle Beteilightenam hochsten.

»Die Chancen, das Kraftwerk im Kkulturellen wie im
wirtschaftlichen Bereich zu einem Symbolprojekt der
Deutsch-Schweizer Zusammenarbeit zu machen, sind



gegeben.

 Eine Einbindung der Gemeinden, der Naturschutzverbande
und des vormaligem Besitzers ist machbar.

» Den Erfordernissen des Denkmals wird ausreichend Raum
gegeben.

 Das Konzept flugt sich hervorragend in die Idee der IBA
ein, indem es alle drei Themenfelder der 1IBA
grenzuberschreitend abdeckt: 1. Kultur ist Baukultur —
2. Rhein& Co — 3. Leben in der Wissensokonomie.

» Die Sicherung der Folgekosten ist realistisch. Insgesamt
gilt, dass Hausern mit einem flexiblen Konzept die
Zukunft gehort.

Nutzungsoption 2 mit raumlicher Verteilung der einzelnen



Nachnutzungen

Beispiel Kostenschatzung mit 3 Nutzungsvarianten:

Nutzungsoption| Nutzungsoption| Nutzungsoption
1 2 3
Grundmalnah
rundmallnahmen 6.255.560 € 6.255.560 € 6.255.560 €
nutzungsabhangige
Maknahmen 1.437.246 € 3.242.853 € 3.811.215 €
Zwisch
wischensumme 7. 692.806 € 9.498.413 € 10.066.775 €
B kost 15%
aunebenkosten 5 1.153.921 € 1.424.762 € 1.510.016 €
Summe Euro |netto 8.846.727 € 10.923.175 € 11.576.791 €
t tt
gerunde NELLOl ¢ 900.000 € 11.000.000 € | 11.600.000 €

Die Tabelle zeigt absoluten Werte fur den Erstinvest 1in
Abhangigkeit von drei unterschiedlichen Nachnutzungsoptionen.

Gleich welche Variante fur den Erstinvest gewahlt wird,
entschiedend ist die Gesamtbetrachtung von Erstinvest und
Folgekosten!

= Handbuch
= Typologien von Industriedenkmalen
= Bruckenbauwerke
« About a Scientifically Tenable Basis of
Long-Span Structures
 Run_down in Chronological Order
= Turmbauwerke
 Einleitung und Abgrenzung
 Anfange und typologische Basis turmartiger
Bauwerke
Turmartige Bauten der handwerklich-
baukulturellen Tradition



https://www.indumap.de/handbuch/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/brueckenbauwerke/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/about-a-scientifically-tenable-basis-of-long-span-structures/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/about-a-scientifically-tenable-basis-of-long-span-structures/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/brueckenbauwerke/run-down-in-chronological-order/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/turmbauwerke/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/turmbauwerke/einleitung-und-abgrenzung/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/turmbauwerke/anfaenge-und-typologische-basis-turmartiger-bauwerke/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/turmbauwerke/anfaenge-und-typologische-basis-turmartiger-bauwerke/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/turmbauwerke/turmartige-bauten-der-handwerklich-baukulturellen-tradition/
https://www.indumap.de/handbuch/typologien-von-industriedenkmalen/turmbauwerke/turmartige-bauten-der-handwerklich-baukulturellen-tradition/

» Aufbruch und ingenieurtechnische Leistungen
der Neuzeit
- Betrachtung hinsichtlich Form, Materialitat
und Funktion
» Wehr-, Tor- und Schutztirme
» Aussichtstirme, Denkmale, Zeichen und
Skulpturen
» Technische Turme
» Quellenverzeichnis
» Werkssiedlungen | Company Towns
= Zur Geschichte der Industriedenkmalpflege
 Denkmalstatus erlangen und erhalten
= Denkmalrecht: Grundbegriffe und Grundsatze
= Denkmalstatus erlangen oder aller Anfang ist
schwer: Wie kommt ein Industriedenkmal auf die

Welt?
= Leitvorstellungen im Umgang mit dem Denkmal
= Stadtebauliche Denkmalpflege / Industrielle
Kultur-Landschaft
= Umnutzung von Denkmal-Arealen
» Prozess und Management
= Die Beteiligten (,Stakeholder®)
= Wege zur Entscheidungsfindung
= Konsensherstellung mit den zukinftig Beteiligten
= Nachnutzungsuberlegungen
= Zielbestimmung
Projektmanagement bei Unbestimmtheit und
Komplexitat
= Erstinvestition — Folgekosten — Pflegeplan
 Erstinvestition
» Folgekosten
» Pflegeplan
= Finanzierung der Erhaltung von Industriedenkmalern
= Conservation: who, what & why?
-Welterbestatten und die Einbeziehung
stadtischer/regionaler Planung beim Umgang mit dem
Industriedenkmal
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= Zur Relevanz des Stadtebaus von Industriedenkmalen
= Stillgelegte Industrieanlagen zuganglich machen
= Pflichtprogramm: Was muss auf jeden Fall getan
werden?
= Welche Regelwerke sind relevant?
- Uberprifung der Standsicherheit von Bauwerken —
Vorgehensweise
» Weitere Hinweise und Empfehlungen: Welche Aspekte
sind zusatzlich zu berlcksichtigen?
= Steuerungsméglichkeiten bei der aktiven Planung
von Verlust
= Erkunden, Dokumentieren, Planen
Bestandserfassung, Dokumentation und
Visualisierung
» Methoden der Bauaufnahme
 Digitale Bestandserfassung
» Zustandsuntersuchungen an Bauwerken
» Dokumentation mit Webapplikation (Web-App)
= Zum Umgang mit Gefahrstoffen im Industriedenkmal
» Denkmalpflegerische Untersuchungen
»Historische Recherche und Baugeschichtliche
Forschung
= Laboruntersuchungen — Analysen
= Dokumentation der getroffenen Malnahmen
= Erfassung, Sanierung und Betrieb der Kanalisation
» Bestandserfassung
» Zustandserfassung
 Baulicher Zustand
» Hydraulischer Zustand
» AbschliefRende zusammenfassende
Bewertung
» Sanierung
« Kanalbetrieb
= Anerkannte Regeln der Technik | Gesetze, Normen,
Richtlinien
= Normen des CEN/TC 346 ,Erhaltung des kulturellen
Erbes”
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= WTA-Merkblatter

= VDI-Richtlinien

= Allgemeine Vertragsbedingungen fir die Ausfihrung
von Bauleistungen (VOB/B)

= Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure —
HOAI

» Werkzeugkasten
= Reinigungsmethoden
= Korrosionsschutz

Korrosion und restauratorischer
Korrosionsschutz
= Asbest
= Musterbaustelle
=Schutzkonstruktionen zur Erhaltung
wetterexponierter Anlagenteile
 Kostenvergleich: Konservierung oder
Schutzdach?
» Schutzkonstruktionen — Begriffsbestimmung

und Fallbeispiele
= Alte Stahle
= Industriefenster
=To work or not to work — die Reaktivierung von
Maschinen im Industriedenkmal
» Webcasts — Risk Management for Collections on
Display and in Storage
= Unsetzung: Ausschreibungen und Zeitplan
= Erstellen von Leistungsverzeichnissen
» Leistungspositionen
 Software flur die Ausschreibung
= Ausschreibungsverfahren
 Praqualifikation
» Vergabearten
= Zeitplan
» Muster Zeitplanung
» Software fiur die Zeitplanung
= Bauunterhaltung und -pflege
= Pflegeplan
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= Arbeit mit Ehrenamtlichen
= Nachnutzung / Umnutzung / Adaptive Reuse
- Adaptive Reuse
= Umnutzung und Adaptive Reuse: Grundsatze der
Praxis
» Forschung zur Umnutzung: typische Konflikte und
Vermittlungsmoglichkeiten
= Kokerei Zollverein Gestaltungskonzept
= Fallballspiele
= Kokerei Zollverein
= Maschinenhalle Zollern II/IV
= Henrichshuatte Hattingen: Schwadenturm
= Henrichenburg: Schiffshebewerk (SHW)
= Landschaftspark Duisburg Nord
= Kokerei Hansa
= Weltkulturerbe Volklinger Hutte
= Musée Les Mineurs Wendel
= Erfahrungen mit einem besonderen Oldtimer
= U-Bahnwagen
- Wettbewerbe / Welterbe
= Konferenzen, Verbande, Arbeitsgruppen und Literatur
- TICCIH
= Arbeitsgruppe Industriedenkmalpflege
= ICOMOS
= BIG STUFF
= Literatur
= BCIN, the Bibliographic Database
= montan.dok
= English version or other languages
= Ressourcen
= Preventive conservation guidelines for collections
» Caring for outdoor objects
= Unlocking Sound and Image Heritage
= TEst Seite

« Erstinvestition — Folgekosten - Pflegeplan Folgekosten -
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