
Markes Haus  

Meschede - Eversberg 

Vorlage Beiratssitzung „Initiative ergreifen“ 7. September 2010 (Entwurf) 
 

 
 
 
Projektträger: Bergstadt Eversberg e.V./gGmbH 
 

Umnutzung und Ausbau eines Denkmals  
Kultur- und Bürgerzentrum mit Dokumentation der Bau- und Ortsgeschichte, Künstlerwerkstatt, 
Kultur- und Ortsveranstaltungen, Vermietungen 
Gastronomie: Tages- und Ausflugsgastronomie, Veranstaltungsgastronomie 
Einbindung als „Schlussstein“ des anerkannten Historischen Ortskerns 
Touristische Basisstation Arnsberger Wald 
Einbindung in die Regionale 2013 
 
 

Kosten- und Finanzierungsstruktur 
Instandsetzung Denkmal in 2 Paketen von 630.000 � über Städtebau-/Denkmalförderung und 
NRW-Stiftung (2008 bis 2010) 
 

Innerer Ausbau für Nutzung und Betrieb über „Initiative ergreifen“ (2011/2012) 
800.000 � Gesamtkosten 
560.000 � Förderung „Initiative ergreifen“ * 
240.000 � Eigenanteil (Stadt/Kreis, Träger) 
 

ca.  5.000  � Umlage (nachrichtlich) 
 
 



Markes Haus - Meschede-Eversberg 
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Die ehemals selbständige Stadt Eversberg gehört zur Kreisstadt Meschede. Eversberg hat 2.000 Einwoh-

ner und liegt mit seinem weitestgehend unter Denkmalschutz stehenden Ortskern einerseits sehr präg-

nant auf einem Bergrücken zum sauerländischen Ruhrtal und andererseits am Übergang zum Natur-

park Arnsberger Wald. Eversberg gehört zu den herausragenden historischen Ortskernen in NRW und ist 

Mitglied der Arbeitsgemeinschaft Historischer Stadt- und Ortskerne NRW.  

 
Eversberg hat eine rege Vereinsstruktur. Drei bürgerschaftliche Vereinigungen kümmern sich seit Jahren 

um Kunst und Kultur im historischen Ortskern und um das Projekt Markes Haus:  

- der Bergstadt Eversberg e.V. (ein Heimat- und Bürgerverein),  

- die Bergstadt Eversberg gGmbH (100%ige Tochter des e.V. für Erwerb/Nutzung Markes Haus), 

- die Kulturinitiative KünstlerBunt e.V. (mit einer Kreativwerkstatt im Markes Haus). 

 
2005/2006 hatte die Projektgemeinschaft Kontakt mit dem MBV, „Initiative ergreifen“ und der NRW-

Stiftung. Im Juli 2007 führte der damalige Minister Wittke ein Gespräch mit den Initiatoren vor Ort. Es 

folgte ein Gespräch im MBV mit dem Ergebnis, zunächst unabhängig von „Initiative ergreifen“ einen 

„Förder- und Finanzierungsplan“ aufzustellen, der die rein baulichen Investitionen zur Instandsetzung 

des Denkmals zum Gegenstand machte.  Die entsprechenden Maßnahmen werden 2011 abgeschlossen 

sein; sie sind finanziert aus Denkmalmitteln, einem Fassadenprogramm (Städtebaumittel), einer Förde-

rung der NRW-Stiftung und Eigenanteilen (insgesamt 630.000 �). 

 
Im Sommer 2009 wandte sich die Projektgemeinschaft auf Hinweis des MBV erneut an das Management 

„Initiative ergreifen“, um eine Förderung des Innenausbaus für eine dauerhafte Nutzung des Denkmals 

zu prüfen. Darüber und über den Projektentwicklungsstand Anfang 2010 wurde der Beirat „Initiative 

ergreifen“ in der Sitzung am 20. April 2010 unterrichtet. Weil die Projektgemeinschaft den Innenausbau 

im Jahr 2011 unmittelbar an die Instandsetzungs- und Rohbauarbeiten anschließen muss, wurde im 

Sommer mit Hochdruck an den notwendigen Klärungen und Unterlagen gearbeitet (insbesondere  be-

lastbarer Rahmenwirtschaftsplan, genehmigungsreife Planung und Kostenberechnung DIN 276, Finan-

zierungskonzept, Einbindung in Stadt und Region). Die Projektentwicklung hat jetzt einen Stand erreicht, 

der eine abschließende Beratung im Beirat „Initiative ergreifen“ möglich macht. 

 

Projektidee. 

Mitten im historischen Ortskern und in unmittelbarer Nähe von Marktplatz, Rathaus und Pfarrkirche 

liegt das imposante denkmalgeschützte Fachwerkgebäude „Markes Haus“ (1928 für einen Gaststätten-

betrieb, 1984 um weitere Bewirtungsräume erweitert). Seit 1993 steht die Gesamtanlage leer. Engagier-

te Bürger um den 1992 gegründeten Bergstadt Eversberg e.V. suchten nach Lösungen und banden lokale 



und regionale Künstler ein, die sich zum KünstlerBunt e.V. zusammenschlossen. Schließlich konnten sie 

2004 nach Gründung der Bergstadt Eversberg gGmbH die Immobilie erwerben mit den Zielen 

- nachhaltige Sicherung des Denkmals als ein wesentlicher Beitrag zum städtebaulichen Denk-

malschutz in der Mitte des historischen Ortskerns 

- Schaffung eines zentralen Ortes für bürgerschaftliches und kulturelles Leben in Eversberg. 

Für die drei wesentlichen Gebäudeteile entwickelten sie folgende Nutzungskonzeption: 

 
Markes Haus: Das denkmalgerecht detailliert restaurierte Hauptgebäude soll das öffentliche „Herz des 

Projekts“ werden mit einem Cafe-/Restaurantbetrieb (EG + UG), einer Anlaufstelle für Touristen und 

Bewohner (EG), Räume für Heimatgeschichte, Ausstellungen und Ateliers, Vereine (in OG/DG). 

 
Kreativerwerkstatt Villa KunterBunt: Die Künstlervereinigung Villa Kunterbunt hat mit der Projektge-

meinschaft den Gaststättenanbau von 1928 renoviert und organisiert dort seit 2006 eigenständig ein 

Kurs- und Kreativprogramm sowie Sommerfeste und jährlich einen Martinsmarkt.  

 
Vereins- und Kulturzentrum: Der Anbau aus den 1980er Jahren soll als Veranstaltungssaal ausgebaut 

werden für Vereine und Gruppen aus Eversberg und Meschede, für Eigen- und Fremdveranstaltungen 

im Bereich Kultur und für Vermietungen an Dritte. 

 
Darüber hinaus engagiert sich die Projektgemeinschaft für die nachhaltige Belebung des Historischen 

Ortskerns mit Rathaus, Markt, Kirche und Markes Haus und für die Einbindung in touristische Routen 

(Basis-/Infostation). Hierzu wurde ein Netzwerk geknüpft zur Südwestfalen Agentur/Regionale 2013 

sowie zu lokalen und regionalen Touristikern. 

 

Planen, Bauen, Finanzieren. 

Die Instandsetzung des denkmalgeschützten Kerngebäudes ist gesichert und kann in der ersten Jahres-

hälfte 2011 abgeschlossen werden (Finanzierung: Denkmalmittel, Fassadenprogramm Städtebau, Ei-

genanteile, NRW-Stiftung). Der Anbau aus den 1980er Jahren ist bereits auf den Rohbau zurückgebaut, 

der Gaststättenanbau von 1928 bereits um- und ausgebaut, beides aus eigener Kraft der Projektgemein-

schaft. Das UG ist weitgehend für gastronomische Zwecke ausgerüstet. Das Untergeschoss ist weitge-

hend vorgerüstet für einen Restaurantbetrieb. 

 
Um einen nachhaltigen Betrieb im Sinne des obigen Nutzungskonzepts angehen zu können, muss noch 

der nutzungsbezogene Innenausbau und die Ausstattung von EG und OG „Markes Haus“ (Denkmal) und 

„Neuem Saal“ (Anbau 1980er Jahre) geschultert werden. In detaillierter Abstimmung mit dem Nutzungs- 

und dem Betriebskonzept und in Vorabstimmung mit allen Genehmigungsbehörden wurde die Planung 

konkretisiert. Hieraus ergibt sich in Abgrenzung zu den schon finanzierten Instandsetzungs- und Denk-

malpaketen ein Restinvestitionsbedarf von knapp 800.000 �. Maßnahmen-/Kostenplan bis Mittwoch ... 

 

Trägerschaft, Betrieb, Wirtschaftlichkeit. 

Eigentümer ist die Bergstadt Eversberg gGmbH, eine 100%ige Tochter des Bergstadt Eversberg e.V.. Die 

gGmbH fungiert als Zweckgesellschaft des Vereins für Umnutzung und Betrieb des Gesamtkomplexes 

Markes Haus (Eigentum, Gebäudewirtschaft, Vermietung/Verpachtung, Veranstaltungen, etc). Sie wird 



dabei von den Vereinen Bergstadt Eversberg e.V. und Villa KünstlerBunt e.V. und deren Personalsystemen  

sowie im Umfeld von weiteren Partnern unterstützt; alleine der „Bürgerverein“ Bergstadt Eversberg e.V. 

hat 180 Mitglieder. Ein Kernteam von aktuell vier Personen verantwortet die Projektentwicklung, Bau 

und Finanzierung sowie den betrieblichen Aufbau. Sie bringen Fachkompetenzen u.a. zu baulichen, tou-

ristischen, gastronomischen und betriebswirtschaftlichen Fragen ein.  

 

Betriebskonzept, Wirtschaftsplan. 

Das Kernverantwortungsteam hat mit Unterstützung eines örtlichen Wirtschaftsprüfers und eines Tou-

rismusfachmanns zunächst für die wirtschaftlichen Kernbereiche Regelbetrieb Gastronomie und Veran-

staltungsbetrieb eine Perspektive erarbeitet und sie dann in eine wirtschaftliche Gesamtbetrachtung 

eines mehrjährigen Wirtschaftsplans eingebunden.  

 
Eine belastbare Gastronomie soll den wirtschaftlichen Kern bilden. Die Gastronomie besteht zunächst 

aus dem Regelbetrieb „Cafe Markes Haus“ (Dienstag bis Samstag von 14.00 bis 18.00 Uhr,  sonntags von 

11.00 bis 18.00 Uhr). Er ist ausgerichtet auf  Besucher, Ausflügler, Wanderer und nur nachrangig auf die 

örtliche Bevölkerung. Hierzu wurden die touristischen Kennzahlen Eversbergs auch mit den örtlichen 

Touristikern sehr genau geprüft.  Der Cafebetrieb soll ergänzt werden um ein Restaurant, das auch am 

Abend bis 23.00 Uhr fortgeführt wird. Das Restaurant ist weitgehend auf die örtliche Bevölkerung und 

die (vorhandenen) Übernachtungsgäste am Ort ausgerichtet. Cafe und Restaurant haben stark unter-

schiedliche Angebote. Für den Gastronomiebereich wurde ein durchgearbeiteter Businessplan von ei-

nem Wirtschaftsprüfer aufgestellt,  der viele Gastronomie-Mandanten in der Region betreut. Ziel war es, 

im Businessplan Gastro erstens nachzuweisen, dass die Gastronomie in eine „schwarze 0“ geführt und 

hierfür ein Pächter gefunden werden kann, und zweitens eine realistische Marktpacht zu ermitteln, mit 

der der Projektträger rechnen kann. In einem nächsten Schritt soll ein Gastropächter akquiriert werden, 

der das Denkmal-, Kultur- und Ortteilprofil stärkt, als Partner die Arbeit des Projektträgers stützt und 

perspektivisch Wege aufzeigt, die wirtschaftliche Tragfähigkeit des Projektträgers weitergehend absi-

chert; entscheidend werden hier neben den wirtschaftlichen Risiken und Chancen die realistische Pacht 

von über 21.600 � p.a. und v.a. die Person eines Geschäftsführers/Betriebsleiters/Küchenchefs sein. 

 
Getrennt von der Gastronomie wurde auch der Gesamtwirtschaftsplan erarbeitet, der den Veranstal-

tungssaal, die weitergehenden (fixen und temporären) Vermietungen in den Gebäuden, das Manage-

ment und die Gebäudewirtschaft berücksichtigt. 

 
Der neue Veranstaltungssaal wird im Kern für Kulturveranstaltungen und als örtliche Begegnungsstätte, 

deutlich nachrangig auch für Vermietungen durch den Gastrobetrieb genutzt. Hier sind der Vorstand 

des Bergstadt Eversberg e.V., die Geschäftsführung der Bergstadt Eversberg gGmbH und die das Projekt 

tragenden Vereine und Personen gefragt. Es wurde ein erstes Programm bzw. ein erster Musterbele-

gungsplan aufgestellt, der im kulturellen Bereich auf weitergehende Kooperationen und Partnerschaf-

ten aufbaut (Burgtheater, Kreismusikschule, diverse lokale/regionale Stiftungen).  Vor diesem Hinter-

grund wurden auch mögliche und realistische Deckungsbeiträge ermittelt, die insgesamt bei knapp 

20.000 � p.a. liegen. Dies ist eine Basisgröße, die konzeptionell, organisatorisch und finanziell erreichbar 

erscheint, aber vor einer Bewilligung noch unterfüttert werden müsste. 



 
Der Alte Saal (Anbau 1928) und das Obergeschoss des Denkmals Markes Haus werden an den Künstler-

bund (fix), an örtliche und regionale Vereine (fix und temporär) vermietet und vom Projektträger für 

kulturelle und soziale Aktivitäten genutzt: Ausstellungen, Seminare, Treffen. Im Wirtschaftsplan sind aus 

Gründen der Vorsicht nur die (klar kalkulierbaren) Mieteinnahmen des KünstlerBunt e.V. eingerechnet. 

 
Die Managementkosten (für die ideelle Projektsäule außerhalb der Gastronomie) sind sehr gering kalku-

liert. Dies ist dann realistisch, wenn alle Partner sich zu einem effektiven Projektorganisation zusam-

mentun: Bergstadt Eversberg e.V., Bergstadt Eversberg gGmbH, KünstlerBunt e.V., der zukünftige 

Gastropächter/-betriebsleiter, der örtliche Verkehrsverein, die „Kulturpartner“ und die örtlichen und 

regionalen Touristiker. Hierzu haben sich alle bereit erklärt. Allerdings muss dies noch in einem prakti-

sches Organisations- und Verantwortungskonzept verbindlich geregelt werden. 

 
Die Kosten der laufenden Gebäudewirtschaft sind exakt geprüft und lassen sich aus den Einnahmen 

finanzieren; für den Gastronomiebereich stellen sie eine Durchlaufposition dar. Ein Rücklagenaufbau für 

Gebäude und Ausstattung über die ersten Betriebsjahre erscheint möglich. 

 
Eine Anschubförderung ist nicht nötig. 

 
Im wirtschaftlichen Sinne sind von zentraler Bedeutung:  

- die Akquisition und Einbindung eines Gastronomiepächters 

- die Organisation der bürgerschaftlich-ehrenamtlichen Projektsäule Veranstaltungen, Gebäude-

wirtschaft und Projektmanagement 

- der reale Einstieg in die Rücklagenbildung bzw. im Aufbau eines „Auffangnetzes“ (Förderverein, 

Beirat, Sponsoren). 

 

Realisierung, Finanzierung. 

Grunderneuerung/Instandsetzung der Gebäude sind großteils fertig; mit einer abschließenden Fertig-

stellung ist in der ersten Hälfte 2011 zu rechnen. Kosten und Finanzierung hierfür sind stabil gesichert.  

 
Die Kosten der Ausstattung der Gastronomie gehen in die interne Finanzierung der Gastronomie ein.  

Der Projektträger zieht eine Eigentumslösung vor (Finanzierung über Kapitalmarkt, Refinanzierung als 

„Betriebspacht Mobilien“, auf jeden Fall: außerhalb der Förderung). 

 
Die verbleibenden Kosten für den inneren Ausbau und die Ausstattung insbesondere des Saals belaufen 

sich nach der Kostenberechnung des Architekten und der Ausstattungslisten auf 800.000 �. Der Förder-

satz der Städtebauförderung für Meschede beträgt aktuell 70%, was einen Eigenanteil von 240.000 � 

bedeutet. Der Projektträger hat 175.000 � über eine Garantieerklärung von zwei potenten Spendern 

abgesichert. Der verbleibende Betrag könnte über Eigen-/Selbsthilfeleistungen von mind. 60./80.000 � 

und kleinere Spendenbarmittel geschultert werden. 

 
Zu Förderantragstellung (Stadt/Kreis), Gebietsbezug (Sanierungsgebiet, Rahmenplanung, Erhaltungsge-

biet) und Darstellung des 10%igen kommunalen Eigenanteils erklärten sich die lokalen Partner und die 

Bezirksregierung Arnsberg zur unmittelbaren Abstimmung bereit. 



Einbindung in die Regionale 2013, Position Stadt und Kreis. 

Wegen seiner verlässlichen bisherigen Projektgenese findet die Projektgemeinschaft eine große Unter-

stützung durch die Stadt Meschede und den Hochsauerlandkreis (HSK). Mit dem Projekt fände die Er-

neuerung des historischen Ortskerns einen Abschluss und vor allem eine nachhaltige Fundierung in 

bürgerschaftlichem Engagement. Stadt und Hochsauerlandkreis unterstützen die Projektgemeinschaft 

aktiv dabei, über das Projekt den Ortskern Eversberg als regionalen touristischen Knoten zu etablieren an 

der Schnittstelle von Ruhrtal (u.a. Ruhrtalradweg und Lörmecke-Turm) und einem der Zugänge zum 

Arnsberger Wald (u.a. Waldroute). Vor diesem Hintergrund wiederum ist die Südwestfalen Agentur be-

reit, das Projekt mit den regionalen Partnern in den Masterplan Tourismus und eine im Aufbau befindli-

che Projektfamilie „Historische Stadt- und Ortskerne Südwestfalen“ einzubinden.  

 

Beschlussvorschlag 

Mit dem inneren Ausbau des Gebäudeensembles Markes Haus wird der bürgerschaftliche Projektträger 

in die Lage versetzt, das Denkmal langfristig zu sichern und für kulturelle, ortsbezogene und touristi-

sche Zwecke zu nutzen. Mit dem Projekt findet die Erneuerung des Historischen Ortskerns einen Ab-

schluss und eine nachhaltige Basis im örtlichen bürgerschaftlichen Engagement. Das Projekt wird ge-

tragen von in Eversberg verankerten Bürgern, denen es gelungen ist, zusätzlich kulturelle und touristi-

sche Partner aus der Stadt Meschede und der Region einzubinden. Das Projekt wird von der Stadt und 

dem Kreis unterstützt. Über die Regionale 2013 wird es in touristische Überlegungen und in die in Auf-

bau befindliche Projektfamilie der Historischen Stadt- und Ortskerne Südwestfalens eingebunden. 

 
Der Beirat „Initiative ergreifen“ empfiehlt dem Ministerium für Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen 

und Verkehr des Landes NRW, das Projekt in das Programm „Initiative ergreifen“ aufzunehmen und 

den inneren Ausbau zu fördern. Vor einer Bewilligung sollten allerdings folgende Punkte einer Klärung 

zugeführt werden durch Vorlage 

- der Genehmigungsplanung (auf Basis einer Kostenberechnung DIN 276) 

- eines personellen Organisationskonzepts 

- einer Konkretisierung des Veranstaltungskonzepts/-managements Neuer Saal 

- von Gebietsbezug und kommunalem Eigenanteil. 

 

 

Anlagen. 

- Projektbeschreibung des Projektträgers 

- Planung und Kostenberechnung DIN 276 

- Businessplan (Wirtschaftsplanung gesamt, Wirtschaftsplanung Gastro, Erläuterungen, Satzun-

gen Träger) 

- Garantieerklärung Eigenanteil 

 

 

Dortmund, den 25. August 2010  

Joachim Boll, startklar.projekt.kommunikation 


