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Sanierung denkmalgeschiitzter
Liegenschaften: Fluch oder Segen?

Die urbane Lage vieler Liegenschaften in grossen Stidten bringt es mit sich, dass ein betrichtlicher Teil
der Gebiude unter Denkmalschutz steht. Solch schiitzenswerte Bauten haben identititsstiftenden Cha-
rakter, und mit deren Erhalt konnen die Eigentiimer fiir die Gesellschaft ideellen Wert bewahren. Es ist
jedoch kein Geheimnis, dass die Sanierung von denkmalgeschiitzten Liegenschaften nicht immer einfach
ist. Christoph Sittler, Asset Manager bei PSP Swiss Property, erklirt, wie solche Sanierungen vonstatten
gehen und mit welchen Herausforderungen man dabei konfrontiert wird.

Interview mit Christoph Siittler
Asset Manager PSP Swiss Property

Herr Scittler, in Bern saniert PSP Swiss
Property zurzeit mehrere denkmalge-
schiitzte Hduser — drei Gebdude am
Bdrenplatz beim Bundeshaus und das
ehemalige Hotel Metropole am Waisen-
hausplatz. Beide Umbauprojekte sollen
bis Mitte 2022 abgeschlossen sein. Wie
verlduft so ein Prozess?

Sittler: Bei jeder Totalsanierung ana-
lysiert man neben dem Standort und
dem Markt auch das Gebdude und iiber-
legt, was man zur geeigneten Nutzungs-
konzeption erhalten will. Bei einem
schiitzenswerten Gebéude ist die Denk-
malschutzbehdrde von Beginn an mit
von der Partie, und der Prozess funktio-
niertin jeder Stadt etwas anders. Fiirden
Bérenplatz haben wir uns zusammen
darauf geeinigt, einen Historiker mit ei-
ner bauhistorischen Analyse zu beauf-
tragen. Anhand eines 132seitigen Dos-
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siers wurde die ganze Geschichte der
Liegenschaften aufgearbeitet und do-
kumentiert. Diese werden auch in den
Kontext der stidtebaulichen Entwick-
lung gesetzt. Auch vor Ort wird analy-
siert, was schiitzenswert ist und aus
welcher Zeitperiode es stammt. Dabei
wird auch eine sogenannte stratigrafi-
sche Untersuchung gemacht.

Was ist eine stratigrafische Untersu-
chung?

Sittler: Einfach ausgedriickt: Es wird
in den Winden, Decken und Bdden
sondiert, und die Malereien werden
Schicht um Schicht hervorgekratzt, um
zu schauen, was sich dahinter versteckt.
Bei einem der Barenplatz-Hauser hat
man herausgefunden, dass die Wéande
urspriinglich einen intensiven Farb-
anstrich hatten: Gelb, Griin, Blau. Die
bauhistorischen Hinweise auf die «Ber-
ner Moderney» der 20er und 30er Jahre
des letzten Jahrhunderts konnten auf
diese Weise bestatigt werden. Im be-
nachbarten Haus dagegen, das zu Be-
ginn des 20. Jahrhunderts umgebaut
wurde, war der Heimatstil vorherr-
schend. Im dritten Gebaude, wo wesent-
liche Bauteile aus dem 17. Jahrhundert
vorhanden sind, hat die stratigrafische
Untersuchung hinter einer Gipswand
auch etwas hervorgebracht, was uns
alle iiberrascht hat.

Was hat man da entdeckt?

Sittler: In einem Raum konnten ganz-
flichig bemalte Winde freigelegt wer-
den. Dargestellt sind ein Familien-
stammbaum und eine exotische Fanta-
sielandschaft. Die Anfertigung war vom
damaligen Eigentiimer in Auftrag gege-
ben worden, datiert im Bild um 1685.
Der qualitative Wert der Malerei im
naiv-bduerlichen Stil ist fiir uns eher

fragwiirdig. Als Zeitzeuge ist dieser
Fund aus Sicht der Berner Behorde je-
doch einmalig und deshalb zu erhalten.
Die Malereien werden nun sanft restau-
riert und in einer Wohnung integriert.

Und was passiert nach dieser Analyse?
Séttler: Zunichst einmal ist ein be-
trachtlicher Aufwand seitens der Archi-
tekten gefragt, bis jeder Raum bis ins
kleinste Detail inklusive Materialisie-
rung aufgenommen ist. Alles, was mog-
licherweise erhaltenswert ist, wird vor
Ort markiert und in einem Plan griin
eingezeichnet — deswegen wird dieser
Plan offiziell auch als «Griinplan» be-
zeichnet. Bei der Altstadt in Bern kommt
hinzu, dass diese auf der Liste der Welt-
kulturgiiter der Unesco steht. Die ort-
liche Denkmalpflege hat dadurch eine
erhohte Pflicht, die baulichen Verdnde-
rungen am Gebdude genaustens zu kon-
trollieren und zu belegen.

Da gibt es ja sicher auch intensive Dis-
kussionen. Besteht denn ein gewisser
Ermessensspielraum?

Sittler: Oft iiberlagern sich in den Ge-
bduden verschiedene Konstruktionen
und Stile aus unterschiedlichen Epo-
chen. Da muss man sich mit der Denk-
malschutzbehdrde letztlich darauf eini-
gen, welche Zeit nun massgebend istund
wohin man sozusagen «zuriick» will. In
der Regel soll diejenige Zeit représen-
tiert werden, von der am meisten erhal-
ten werden kann. Vieles wurde ja im
Laufe der Zeit zerstort. Im Grundsatz
soll erhalten und nicht nachgebildet
werden. Aber zum Teil ist es eben doch
noétig, um das Bild zu komplettieren. So
kann es sein, dass man z.B. einige his-
torische Fenster mit speziellem Glas
nachbauen muss. Es werden aber durch-
aus auch Kompromisse gemacht, wenn
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der Aufwand nicht mehr angemessen ist.
Vereinfachungen bei der Nachbildung
eines Bauteils oder sogar das Weglassen
bei zu vielen defekten Bauteilen sind
dann sinnvolle Losungswege.

Und wenn dann mal alles gekldrt ist,
kontrolliert die Fachstelle fiir Denk-
malpflege auch beim Bau, ob alles so
eingehalten wird?

Sittler: Ja, die Diskussion ist nach der
Baufreigabe und dem Baubeginn iiber-
haupt nicht beendet, sondern wird beim
Bau kontinuierlich weitergefiihrt. Es
gibt immer wieder Uberraschungen —
vielleicht verhélt sich die Statik nicht
so wie erwartet und man muss Verstar-
kungen anbringen, oder eine Mauer
kollabiert, die als schiitzenswert taxiert
worden war, oder es kommt etwas Un-
erwartetes zum Vorschein. Dann muss
wieder neu beurteilt werden. Hier in
Bern haben wir alle zwei Wochen ein
Treffen mit der Denkmalpflege. Da bin
ich in der Regel auch dabei.

Ich kann mir vorstellen, dass nicht alle
Forderungen der Denkmalpflege mit
Begeisterung aufgenommen werden.
Wie geht man damit um?

Sittler: Die Rolle der Architekten ist
hier ganz zentral, denn der Diskussions-
aufwand seitens Architektur ist enorm.
Die Architekten miissen in der Lage
sein, eine solche Diskussion fachkom-
petent zu fiihren. Es ist deshalb extrem
wichtig, die richtigen Partner zu wah-
len, welche baukulturelle Kenntnisse
haben und das nétige Know-how mit-
bringen. Gegenseitiger Respektund ein
gewisses gegenseitiges Verstandnis sind
eine wichtige Grundlage fiir eine er-
folgreiche Zusammenarbeit. Die Ar-
chitekten miissen die «Sprache» des
Denkmalschutzes verstehen und unsere
Bediirfnisse beziehungsweise diejeni-
gen der Mieterinnen und Mieter mit
einbringen konnen. Im Gegenzug er-
warten auch wir von den Vertreterinnen
und Vertretern der Fachstelle fiir Denk-
malpflege, dass sie unsere Bediirfnisse
erkennen und verstehen, wie die Fla-
chen zukiinftig genutzt werden sollen.
Schlussendlich inszenieren wir kein
Freilichtmuseum a la Ballenberg. Inun-
seren Liegenschaften soll zeitgemiss
gewohnt und gearbeitet werden kon-
nen. So haben wir fiir den Gastrobe-
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Schiitzenswert oder nicht? Wandmalerei mit
Familienstammbaum aus dem 17. Jahrhundert

reich im Erdgeschoss zur Verbesserung
der betrieblichen Abldufe mehr Freihei-
ten erhalten. Auch heutige Biironutzer
haben gewisse Anspriiche. Das heisst:
Liiftung, Kiihlung, Verkabelung etc.
miissen auch noch irgendwie einge-
bracht werden — sozusagen «Hightech
im Bauernhausy. Schlussendlich sollen
sich die Nutzerinnen und Nutzer wohl-
fithlen, und wir miissen den Unterhalt
der Liegenschaft 6konomisch bestrei-
ten kdnnen — sonst ist der bauliche Auf-
wand nicht nachhaltig. Es ist ein Geben
und Nehmen.

Apropos 6konomisch: Oft scheint Denk-
malschutz mit Kosten und Aufwand
gleichgesetzt zu werden — wie sieht es
effektiv beziiglich der Kosten von Sanie-
rung und Unterhalt aus?

Sittler: Die Sanierung eines denkmal-
geschiitzten Gebidudes ist aufwendig.
Die Zusatzkosten aufgrund der Denk-
malpflege konnen je nach Schutzwiir-
digkeitunterschiedlich ausfallen. In der
Regel muss man mit bis zu 10% zusétz-
lichen Baukosten inkl. Honorare rech-
nen. Auch der zeitliche Mehraufwand
ist nicht zu unterschitzen. Gewisse
Mehrkosten konnen unter Umstianden
von der Denkmalpflege ibernommen
werden. Auf der anderen Seite bewahrt
uns die Denkmalpflege durch den Er-
halt von Baustoffen auch vor Mehrkos-
ten. Die alten Gebéude erfiillen oft nicht
die baulichen Richtlinien, u.a. bei Larm-
schutz, Warmeddmmung oder der An-
zahl Fensterflachen. Die Denkmalpflege

unterstiitzt uns hier bei der Einreichung
von Ausnahmegesuchen. Bei der Er-
neuerung der Liegenschaften diskutie-
ren wir mit der Denkmalpflege auch
iiber den zukiinftigen Unterhalt. Oft
zeigt hier die Denkmalpflege auch Ver-
stdndnis, z.B. bei der Materialwahl des
Bodenbelags, oder wenn wir die Fens-
terrahmen nicht 6len, sondern streichen
mochten.

Wie halten Sie es persénlich mit dem
Denkmalschutz? Freuen Sie sich jeweils
auf Projekte mit denkmalgeschiitzten
Liegenschaften?
Sittler: Revitalisierungen von Arealen
oder Gebduden mit einer Vorgeschichte
finde ich grundsétzlich spannend. Sie
fithren oft zu einer qualitativ hochwer-
tigen und lebendigen Neunutzung, so-
lange Bestehendes respektiert und
Neues zugelassen wird. Wichtig dabei
ist eine gegenseitig respektvolle Kom-
munikation und Kooperation. Ich
wiinschte mir bei der Zusammenarbeit
oftmals mehr planerischen Spielraum
anstelle der Einhaltung eines umfang-
reichen Regelwerks. Schlussendlich
entstehen durch dieses Zusammenspiel
durchaus eigenstdndige Objekte mit
einem speziellen Charme, die sich von
08/15-Objekten abheben. Jedenfalls
freue ich mich auf das Resultat bei un-
seren Berner Liegenschaften.
christoph.saettler@psp.info
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