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Abstract

Urban development always translates into a discussion of
existing buildings, their current uses and their histories.
In order to progressively think, develop and build liveable
cities and communities, it is necessary to focus on future
requirements. Indisputably, registered historical monu-
ments play a crucial role in these urbanism processes. Ho-
wever, attention is increasingly being paid to other built
structures. A differentiated assessment of the already
existing seems essential to making viable decisions on de-
velopment perspectives. As they contain stored or “grey”
energy, existing buildings are valuable and should be
preserved, especially in view of climate protection. Often,
they deserve additional appreciation on account of their
ability to express regional building traditions and styles,
as well as their significant influence on urban structure
and appearance. Furthermore, in light of current and
previous uses, these buildings have become integral

parts of urban history. The term besonders erhaltenswerte
Bausubstanz (En: buildings worthy of preservation) refers
to buildings, building ensembles and settlement areas,
whose restructuring or demolition would contribute to
the loss of the characteristic appearance of towns, cities
and/or regions as well as negatively affect the experience
of built local and urban history.

Cities and communities are responsible for an appropri-
ate handling of the issue. They maintain the authority to
develop guidelines, prepare and make decisions and, as
aresult, significantly influence the physical (structural
and spatial) and design-based qualities of their respective
settlement structures.

For municipalities, a forward-thinking consideration

of local and regional objects of besonders erhaltenswerte
Basubstanz implies a number of specific advantages:
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Well-founded state of knowledge

Building authorities are informed, in advance of urban
planning processes, building requests and applications for
construction, about which areas and objects require spe-
cial attention. Some cities use the illustrative term Emp-
findlichkeitsbereiche (En: sensitivity areas) to refer to such
areas and properties.

Cooperation through appreciation

Property owners and potential project developers can be
informed at an early stage about architectural qualities.
As aresult, awareness for an appropriate handling

of the properties in question can be raised. In the

best case, these individuals embrace the tasks of
preservation and appropriate development of their
properties as a personal cause and consider this to be
especially rewarding.

Transparency

Administrative position statements, individual decisions
and authorisations, which are based on solid preliminary
investigations and understandable considerations, can be
easily communicated to third parties.

Value added

Communities that foster architectural values can increase
their own attractiveness, both for residents as well as for
visitors, tourists and newcomers. For some, such commu-
nities can offer an attractive long-term residency perspec-
tive. For others, they can awaken interest.

The handling of besonders erhaltenswerte Bausubstanz
will continue to be of extraordinary importance in the
future. Sensitivity towards the aesthetics of architec-
ture styles and buildings changes as does the societal
appreciation of buildings from various time periods. The
consideration, collection, assessment and processing of
suggestions made by citizens, administrative institutions,
real-estate and trade sectors as well as academics offers
cities and communities an opportunity to master the
challenges of the future.



Zusammenfassung

Stadtentwicklung bedeutet immer eine Auseinanderset-
zung mit den heute vorhandenen Baulichkeiten, ihrer
aktuellen Nutzung und ihrer Geschichte. Weiterden-
ken, Weiterentwickeln und Weiterbauen erfordern aber
kiinftige Anforderungen an lebenswerte Stadte und
Gemeinden in den Fokus zu nehmen. Unstrittig ist, dass
eingetragene Denkmale in diesen Gestaltungsprozessen
eine ganz besondere Rolle spielen. Zunehmend richtet
sich das Augenmerk auf den sonstigen baulichen Be-
stand. Eine differenzierte Bewertung des Vorhandenen
scheint unverzichtbar, um tragfihige Entscheidungen zu
Entwicklungsperspektiven treffen zu konnen. Bestands-
bauten sind materiell wertvoll, weil sie gespeicherte oder
»graue« Energie enthalten und daher ein Erhalt im Hin-
blick auf den Klimaschutz vorzuziehen ist. Sie verdienen
aber hiufig zusitzliche Wertschitzung, weil sie Ausdruck
von regionalen Bautraditionen und Baustilen sind, in
ihrem Zusammenwirken die stadtebauliche Struktur
préagen, das Ortsbild mafigeblich bestimmen oder durch
ihre aktuelle oder frithere Nutzung ein fester Bestandteil
der Stadtgeschichte geworden sind. Unter dem Begriff
der ,besonders erhaltenswerten Bausubstanz” sind daher
Gebdude, Gebdudeensembles und Siedlungsteile zu fassen,
deren gestalterische Uberformung oder Abbruch zu
einem Verlust des charakteristischen Erscheinungsbildes
von Dorf, Stadt und Region beitragen und die Erlebbarkeit
von gebauter Orts- und Stadtgeschichte beeintrachtigen
wirde.

Die Verantwortung fiir einen zeitgeméifien Umgang liegt
bei den Stidten und Gemeinden, die im Rahmen der kom-
munalen Planungshoheit Vorgaben entwickeln, Entschei-
dungen vorbereiten und treffen und damit mafigeblichen
Einfluss auf die baulich-rdumliche und gestalterische
Qualitét ihrer Siedlungsstruktur haben.

Eine vorausschauende Befassung mit der besonders erhal-
tenswerten Bausubstanz des eigenen Ortes und Umfeldes
bringt fiir eine Kommune konkrete Vorziige mit sich:

Fundierter Kenntnisstand

Die Bauverwaltung ist im Vorfeld von stddtebaulichen
Planungsverfahren, Bauanfragen und Bauantrigen darii-
ber informiert, welche Bereiche und Objekte im Hinblick
auf Verdnderungen besonderer Achtsamkeit bediirfen.
Einzelne Stadte verwenden hierfiir den anschaulichen
Begriff ,Empfindlichkeitsbereiche®.

Kooperation durch Wertschiatzung

Eigentimer und potenzielle Vorhabentriger konnen
frithzeitig tiber den baukulturellen Wert ihrer Immobili-
en unterrichtet und fiir einen entsprechend anspruchs-
vollen Umgang damit sensibilisiert werden. Im besten
Fall machen sie sich dessen Erhalt und umfeldgerechte
Entwicklung als Anliegen zu Eigen und erachten diese
Aufgabe als besonders lohnenswert.

Transparenz

Stellungnahmen, Einzelentscheidungen und Genehmi-
gungen der Verwaltung, die sich auf solide Voruntersu-
chungen und nachvollziehbare fachliche Betrachtungen
stlitzen, lassen sich Dritten gut vermitteln.

Wertschopfung

Eine Gemeinde, die ihre baukulturellen Werte pflegt,
steigert ihren Reiz: fiir die eigenen Bewohner wie fiir Be-
sucher, Touristen und Zuziigler. Den einen bietet sie eine
attraktive Bleibeperspektive. Bei den anderen erweckt sie
Interesse.

Die Auseinandersetzung mit der besonders erhaltens-
werten Bausubstanz wird auch zukiinftig von aufler-
ordentlicher Bedeutung sein. Das Empfinden fiir die
Asthetik von Architekturstilen und Gebiuden wandelt
sich ebenso wie die gesellschaftliche Wertschdtzung von
Bauwerken unterschiedlicher Epochen. Die Anregungen
aus Biirgerschaft, Verwaltung, Immobilienbranche,
Handwerk und Wissenschaft aufzugreifen, zu biindeln,
zu bewerten und handlungsleitend aufzubereiten, bietet
Stddten und Gemeinden die Chance, die Herausforde-
rungen der Zukunft gut vorbereitet zu meistern.
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Ansicht der historischen Altstadt und Oberburg von Besigheim | © Roland Geider (Wikimedia Commons)
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Einleitung

Ob Stadtzentren, Siedlungen, Vororte oder Gewerbege-
biete - die gebaute Umwelt wirkt sich unmittelbar auf das
Lebensgefiihl der Menschen aus, die sich darin aufhalten.
Diese Feststellung mag zunachst banal klingen, bietet
aber einen Schlissel zur schwierigen Definition dessen,
was als ,besonders erhaltenswerte Bausubstanz* betrach-
tet werden kann.

Wihrend ungefihr drei Prozent des Gebaudebestandes in
Deutschland als Denkmal ausgewiesen sind und weitere
zehn Prozent sich nach groben Schitzungen in histo-
rischen Stadt- und Ortslagen befinden, gibt es jenseits
dieser Kategorisierungen unzihlige Gebidude, die durch
ihr Zusammenspiel die Atmosphére von Stadtteilen,
Quartieren und Siedlungen pragen. Emotional betrach-
tet, handelt es sich dabei um besonders erhaltenswerte
Bausubstanz. Der Begriff der besonders erhaltenswerten
Bausubstanz gewinnt erst durch die Schaffung indivi-
dueller, ortsbezogener Begriindungen an Substanz. Die
vorliegende Arbeitshilfe gibt mit konkreten Beispielen
Anstofle zur Klarung. Eine solche Klarung erfolgt in
vielerlei Interesse, insbesondere um Eigentiimer und
Nutzer zu sensibilisieren, Investoren tiber baukulturelle
Vorgaben zu informieren und um kommunale Entschei-
dungstrager zu befahigen Entscheidungen auf Basis eines
solchen Wissens zu treffen.

Seit Alexander Mitscherlich 1965 die ,Unwirtlichkeit

der Stadte“ beklagte, die durch die Flichensanierung

der kriegszerstorten Stiddte mit eintdnigen, austausch-
baren Neubauten, ausgerichtet auf eine rein funktionale,
entmischte Stadtstruktur, entstanden sei, und Wolf Jobst
Siedler ein Jahr zuvor gar von der ,,Gemordeten Stadt”
sprach, ist das Bewusstsein fiir den Stellenwert von
Bestandsgebduden fiir das Stadt- und Ortsbild kontinuier-
lich gewachsen. Blirger wandten sich mit der Besetzung
vom Abriss bedrohter historischer Gebdude gegen diese
zweite Zerstorung, als stadtplanerische Antwort auf die
Fehlentwicklungen etablierte sich in den 1970er Jahren -
mit Riickenwind des Europdischen Denkmalschutzjahres
1975 - die stadtebauliche Denkmalpflege. In den 1980er
Jahren wurde die behutsame Stadterneuerung dann zum
festen Begriff. Jetzt stand nicht mehr der Abriss ganzer
Stadtquartiere, sondern die schrittweise Sanierung und
Anpassung der Gebdude an die Bediirfnisse der Bewoh-
ner auf dem Programm, und zwar in enger Abstimmung

mit den Bewohnern und Gewerbetreibenden vor Ort.

Die Internationale Bauausstellung in Berlin setzte dazu
1984 wichtige Impulse. Der politische Umbruch in der
DDR bedeutete eine weitere Zasur. Die uniibersehbare
Vernachlissigung des bauhistorischen Erbes in den
ostdeutschen Stadten, die schon in der DDR den Unmut
der Biirger weckte, fiihrte Anfang der 1990er Jahre dazu,
dass der Stadtebauliche Denkmalschutz als eigenstin-
diges Programm der Stiddtebaufoérderung etabliert wurde.
In den neuen Liandern stand zunichst die Rettung der
historischen Stadtkerne im Fokus der Mafdnahmen (seit
2009 werden auch Stadtquartiere in den alten Bundeslan-
dern aus dem Programm Stddtebaulicher Denkmalschutz
gefordert). Mit dem demografischen Wandel und der
Abwanderung der Bevolkerung in die Grofdstddte kam es
auch zum Riickbau zahlreicher Wohngebaude. Hiervon
waren oft Griinderzeitquartiere und weitere historische
Gebidudebestande betroffen, was zunehmend Proteste
seitens der Blrger hervorrief - die damit deren beson-
dere Erhaltungswiirdigkeit in die 6ffentliche Diskussion
einbrachten.

Der Begriff der ,Baukultur®, der in den vergangenen
Jahren in 6ffentliche Debatten, in die Gesetzgebung und
in die kommunale Handlungspraxis Einzug gehalten

hat, schirft ebenfalls die Aufmerksamkeit von Biirgern,
Politik und Verwaltung fiir die Giite des bereits Gebauten.
Verstanden als Qualitatsbegriff fiir eine gut gestaltete
bauliche Umwelt, findet Baukultur ihren Ausdruck in
Planverfahren, Beteiligungsprozessen und bei der Ent-
scheidungsfindung beziiglich stadtebaulicher Konzepte,
Neubau- und Sanierungsvorhaben.

Die Verantwortlichen fir Stadt- und Siedlungsentwick-
lung stehen gegenwartig vor grofien Herausforderungen
durch den Struktur- und Klimawandel sowie durch die
sich abzeichnenden demografischen Veranderungen. Um
darauf angemessene Antworten zu finden, erarbeiten
immer mehr Stidte und Gemeinden integrierte Entwick-
lungskonzepte - ein weiterer Impuls, den Blick auf den
Bestand und die besonders erhaltenswerte Bausubstanz
zu richten. Integrierte Stadtentwicklung im Sinne des
Stadtebaulichen Denkmalschutzes bedeutet, iiber das
schiitzenswerte Einzelobjekt hinaus auf stadtraumliche
Zusammenhinge zu achten: neben dem Gebauten auch
auf die Bedeutung des historischen Stadtgrundrisses bzw.
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Fahrradloft-Projekt in Berlin | © Sebastian Greunerr

der historischen Siedlungsstruktur, auf Grundstiicks- und
Parzellenzuschnitte, auf das Verhiltnis von 6ffentlichem,
halboffentlichem und privatem Freiraum, auf die Ge-
schlossenheit der Bebauung und deren Mafistéblichkeit.
Dabei wird Denkmalschutz also ausdriicklich nicht auf
den Erhalt von Baudenkmalen reduziert - vielmehr soll
das Stadt- und Ortsgefiige als Ganzes in seiner aus der
historischen Substanz resultierenden Gestaltqualitit die
Grundlage fiir jedwede Planung und Investition bil-

den. Integrierte Konzepte sind zudem eine wesentliche
Voraussetzung fiir die Einwerbung unterschiedlicher
Fordermittel.

Die Rolle der besonders erhaltenswerten Bausubstanz

ist dabei nicht zu unterschitzen: Der hohen Wohnraum-
und Flichennachfrage in den Ballungszentren etwa lasst
sich durch Um- und Nachnutzung sowie durch bedarfs-
gerechte Ergdnzung von Bestandsgebiduden Rechnung
tragen. Dank Neugestaltung und kreativem Umgang mit
erhaltenswerten Gebauden kénnen attraktive Losungen
entwickelt und umgesetzt werden, die den Erwartungen
von Nutzern, Investoren und Vorhabentrigern an das Be-
sondere und Aufiergewdhnliche entgegenkommen - bei-
spielsweise durch die Umnutzung eines Kaufhausgebau-
des zu ,Fahrradlofts“ oder eines Brauereiareals zu einem
Kinstlerquartier. Die wirtschaftliche, marktkonforme
sowie bau- und planungsrechtliche Machbarkeit wurde
schon mehrfach unter Beweis gestellt. Von besonderer
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Bedeutung ist die Konzentration auf die Sicherung und
Nutzung von erhaltenswerter Bausubstanz in struktur-
schwachen, von Abwanderung und Bevolkerungsriick-
gang gekennzeichneten Regionen. Wihrend die Verla-
gerung von Nutzungen bzw. die ohne Berticksichtigung
der Bestandssituation vorgenommene Errichtung von
Ersatz- und Neubauten die Bindung der Bewohner an
ihren Wohnort oft mafigeblich beeintrachtigt, vermitteln
die ansprechende Erneuerung und Umnutzung von Be-
standsbauten Bleibeperspektive und Achtsamkeit - wenn
etwa im alten Speicher ein Fahrradhotel entsteht, in eine
ehemalige Griinderzeit-Fabrikhalle ein Supermarkt ein-
zieht oder ein traditionsreiches Gebaude in der Dorfmitte
zum Altenheim umgebaut wird.

Nicht zuletzt stellt der Erhalt von Bausubstanz und der
darin gebundenen ,grauen Energie“ eine Umweltres-
source von erheblichem Wert dar, von der die Kommu-
ne - auch in Verbindung mit energetischer Erneuerung
- profitieren kann. Im Verwaltungsalltag sind daher
regelmifig fachgerechte, ausgewogene und zukunftsfa-
hige Entscheidungen fiir den weiteren Umgang mit der
Bausubstanz zu treffen, welche die jeweilige stidtebau-
liche und raumliche Situation der Stadte, Dorflagen und
Siedlungen prégt. An dieser Stelle setzt die vorliegende
Arbeitshilfe an, um Sie, die als Biirgermeister, Dezer-
nenten, Fachbereichsleiter, Amtsleiter und Mitarbeiter
von Bau- und Planungsamtern fir die administrative
Vorbereitung und Umsetzung von Entscheidungen
konkret vor Ort zustdndig und verantwortlich sind, zu
unterstiitzen. Sie fiihrt in die relevanten Fragen ein,
erldutert die wesentlichen Instrumente und versammelt
Praxis-Beispiele aus dem gesamten Bundesgebiet, die als
Anregung dienen mogen.

Der erste Teil widmet sich dem ,,Erkennen und Erfassen®:
Stadte und Gemeinden, die ihre prigenden Bauten syste-
matisch und unter Berticksichtigung der ortsspezifischen
Erfordernisse im Blick behalten, sind auf die Heraus-
forderungen im Umgang mit diesen Bestinden bestens
vorbereitet. Welche Moglichkeiten haben sie dazu?

Nach welchen Kriterien gehen sie vor? Wo lassen sich
Kooperations- und Ansprechpartner finden?

Im zweiten Teil steht das ,,Regeln und Pflegen“im
Mittelpunkt: Der kluge Einsatz von Verbindlichkeiten



und Regelungen sowie eine auf die Bewahrung von
erhaltenswerter Bausubstanz bezogene Anwendung von
Gesetzen, Instrumentarien und Verfahren erlauben eine
weitsichtige Nutzbarmachung der Bestandsbauten fir
die Orts- und Stadtentwicklung. Wie kann das aussehen?
Wann empfiehlt sich welches Vorgehen? Wer sollte darin
einbezogen werden? Und wie lasst sich die energetische
Erneuerung steuern, die hinsichtlich der erhaltenswerten
Bausubstanz besonderer Behutsamkeit bedarf? Damit
Betroffene zu Beteiligten werden, die Wertediskussi-

on vor Ort mit Eigentiimern und Bewohnern gefiithrt
werden kann, benétigt dieser Prozess geeignete Vermitt-
lungsformen - sie werden im dritten Teil ,,Erklaren und
Vermitteln“ erortert.

Kreisarchivin Luckau | © Erik-Jan Ouwerkerk

Besonders erhaltenswerte Bausubstanz

v v

Erkennen & Erfassen Regeln B Pflegen Erklaren & Vermitteln
Fuomdearte Wissenabazis Bewahren durch aufgabenspen- Veerledskusaon vor DL
ed|l=ichier] den kpmmupalen lische Anwendung von Geselzen, mil Elgentimesn und Bewohnern
Umgang Instrumentarien, Yerlahren

Handlungsbereiche der Kommunen im Umgang mit besonders erhaltenswerter Bausubstanz | © complan Kommunalberatung
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Checkliste

zur Bestimmung besonders erhaltenswerter Bausubstanz

Planungen und Konzepte

v

v

v

Liegen integrierte Stadtentwicklungskonzepte vor? Werden darin Aussagen zu erhaltens -
werten Stadt- und Ortsbereichen, Siedlungen und Ensembles getroffen?

Gibt es stadtebauliche Rahmenpléne, die den Erhalt wertvoller Bausubstanz vorsehen?

Sind fir alle geregelten Bereiche (Sanierungsgebiete, Erhaltungsgebiete, Denkmalbe
reiche) klare Erhaltungsziele formuliert?

Materialien und Traditionen

v

v

Ist die Stadt/Region von einer speziellen Bautradition gepragt? An welchen Gebiuden
wird diese besonders deutlich?

Gibt es Materialien, die in Ihrer Stadt/Region bevorzugt beim Bau von Gebauden
verwendet werden und als orts- bzw. stadttypisch gelten (beispielsweise Klinker, Fach-
werk, Holz, Stuck, Schiefer etc.)?

Stadtraume und Ortsstruktur

v

Gebdude

Wird das Erscheinungsbild von Platzen oder StraRenziigen von den angrenzenden
Gebadudefassaden oder Platzkanten besonders gepragt?

Gibt es Siedlungen oder Stadtbereiche, die nicht unter Denkmalschutz stehen, aber
dennoch eine wichtige Rolle im Stadtbild einnehmen?

Verfligt die Gemeinde liber Siedlungen oder Gebdudeensembles bedeutender
Architekten, die bisher nicht entsprechend erkannt und erfasst wurden?

Liegen bauhistorische Untersuchungen zu Ihrer Kommune vor? Werden darin Aussagen
zu besonders erhaltenswerten Gebauden getroffen?

Welche Bauten tragen - neben den denkmalwerten Objekten - zu einer historischen
Gesamtaussage des Ortes, des Stadtteils oder der Stadt bei?

Gibt es Gebaude oder Gebdudeensembles, die aufgrund ihres Alters bedeutsam sind,
aber noch nicht entsprechend geschiitzt werden? Fiir welchen Zeitraum sind sie als

bauliches Zeugnis zu betrachten?

Stechen bestimmte Gebaude aufgrund einer speziellen Bauweise oder auRergewdhn-
lichen Architektur hervor?

Sind einzelne Gebdude aufgrund ihrer Hohe oder Baumasse stadtbildpragend?

Kommunale Arbeitshilfe Baukultur



I. Erkennen und Erfassen

Zur Bestimmung und Erfassung besonders erhaltens-
werter Bausubstanz stehen Stidten und Gemeinden
vielfaltige Wege offen: der Riickgriff auf Kenntnisse der
eigenen Verwaltung sowie der Denkmalbehoérden, die
Beauftragung externer Fachleute, die Einbeziehung von
Geschichtsvereinen, Schulen und Hochschulen, um nur
einige der Moglichkeiten zu nennen. Dabei werden unter-
schiedliche Herangehensweisen entwickelt und erprobt,
um durch Ermittlung und Erfassung von besonders
erhaltenswerter Bausubstanz tragfihige Grundlagen fir
weitergehende Planungsprozesse und anstehende bzw.
absehbare Entscheidungen zu erarbeiten.

Im Zentrum der Betrachtung stehen jeweils folgende Fra-
gen: Was ist fiir das Stadt- und Ortsbild pragend? Woran
lasst sich die Geschichte einer Siedlung, eines Ortes oder
einer Stadt ablesen? Woran kniipfen die heutigen Bewoh-

ner Erinnerungen, sodass auch Bauwerke der Gegenwart
als besonders erhaltenswerte Bausubstanz zu wiirdigen
sind? Welche Bauwerke und Strukturen werden fir die
Atmosphire eines Ensembles als unabdingbar empfun-
den?

In der nebenstehenden Checkliste finden Sie eine Reihe
konkreter Anregungen und Anhaltspunkte dafir, wo-
durch sich erhaltenswerte Bausubstanz auszeichnet. Der
Fragenkatalog ermoglicht Ihnen eine Annidherung an
eine Einschitzung der baukulturellen Werte des Gebau-
debestandes in [hrer Stadt oder Gemeinde. Darauf fuflen
die weitergehenden Empfehlungen zu konkreten Vorge-
hensweisen: Wer stoft den Prozess sinnvollerweise an?
Welches grundsitzliche Vorgehen verspricht die grofite
Praktikabilitdt? Wo lassen sich Unterstiitzung und geeig-
nete Ansprechpartner finden?

Erhaltenswerte Gebidudefassaden am Marktplatz in Dessau | © complan Kommunalberatung
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Politische Legitimation

Die Ermittlung der besonders erhaltenswerten Bau-
substanz und damit die Aufbereitung von baukultu-
rellen Werten ist eine Aufgabe, deren Federfiihrung der
Kommunalverwaltung obliegt. Ein Prozess der kommu-
nalpolitischen Willensbildung sollte dem Auftrag an die
Verwaltung vorausgehen. Eine entsprechende Beschluss-
fassung dient der Klarheit. Als Uberzeugungshilfe kénnen
dabei zwei gewichtige Argumente dienen:

Konkrete Erkenntnisse tiber die Bau- und Siedlungsstruk-
turen der eigenen Stadt bzw. Gemeinde beférdern die Ent-
scheidungs- und Handlungskompetenz der Verwaltung und
der kommunalen Gremien. So lassen sich Rahmensetzungen,
Planungsentscheidungen und Stellungnahmen zu Einzelvor-
haben schliissig begriinden. Die gelungene Bewertung und
die darauf fuRende Aufbereitung der besonders erhaltens-
werten Bausubstanz haben handfeste wirtschaftliche Vor-
teile. Eine Kommune, die ihre spezifischen baulichen Qua-
litaten sinnvoll herauszustellen und zu entwickeln weil3,
starkt die Bindung der Biirger an ihren Wohnort und gewinnt
fir Unternehmen jeder GroRe an Attraktivitat, wenn Stand-
ortwahl und Investitionsentscheidungen anstehen.

Generell ist es empfehlenswert, die Erwartungen an die
gewiinschten Ergebnisse frithzeitig und klar zu formulie-
ren und sie auf die Leistungsmoglichkeiten der Kommu-
nalverwaltung abzustimmen. So ist gewahrleistet, dass
hinsichtlich der fachlichen Tiefenschirfe realistische
Ziele gesetzt werden. Auch eine grofdzligige Bemessung
der Bearbeitungszeit ist sinnvoll, damit fiir die Klarung
unvorhersehbarer Rechercheaufgaben gentigend Spiel-
raum bleibt. Ist ein erster Uberblick iiber den Umfang

der Aufgabenstellung gewonnen, steht die Entschei-
dung dartber an, ob und in welchem Umfang Dritte zu
beauftragen sind, damit die erforderlichen Leistungen
im gewlnschten Zeitrahmen und in der erforderlichen
Qualitit erbracht werden konnen. Die Ergebnisse sollten
in den kommunalen Gremien vorgestellt und diskutiert
werden, damit die Kommunalvertretung in die Lage ver-
setzt wird, die Verwaltung in ihrer Entscheidungs- und
Handlungskompetenz durch entsprechende Beschlussfas-
sungen zu unterstitzen.
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Vorgehen

Zur Bestimmung von besonders erhaltenswerter Bau-
substanz in Stadten, Stadtteilen, Ortslagen und Dérfern
empfiehlt sich ein Vorgehen, das die Informationsdichte
Schritt fir Schritt erhoht - ausgehend vom Bekannten
hin zu den Bereichen, die noch nicht oder noch unzu-
reichend erforscht (und klassifiziert) sind. Abhéngig von
den verfiigbaren Kapazitidten und Ressourcen wird dieser
Prozess mal mehr, mal weniger Zeit in Anspruch neh-
men. Letztlich ist er nie abgeschlossen und wird immer
wieder Aufmerksamkeit erfordern. Wichtig ist dabei, dass
Zwischenergebnisse in geeigneter Weise fiir die Kommu-
nalpolitik, die beteiligten Fachbehoérden und die interes-
sierte Offentlichkeit wie auch die betroffenen Eigentiimer
aufbereitet werden - durch Pldne, Texte und andere
Prisentationsformen, die eine eindeutige, grundstiicks-
bezogene Zuordnung erméglichen und nachvollziehbare
Begriindungen liefern und Transparenz herstellen. Auf
diese Weise lassen sich die grundsitzlichen Aussagen

zur besonders erhaltenswerten Bausubstanz fir ein klar
abgegrenztes Territorium (Stadt, Stadtteil, Gemeinde,
Ortsteil etc.) zusammenfiihren, so dass die Verwaltung
eine zuverlissig dokumentierte Handlungsgrundlage an
die Hand bekommt.

1. Schritt: Uberblick zu Bereichen, fiir die bereits
Vorgaben bestehen (Regelungsbereiche)

In vielen Stadten und Gemeinden sind durch Ortsrecht
bereits wichtige Festlegungen getroffen worden. Die
Qualifizierung als Sanierungsgebiet, Denkmalbereich und
Erhaltungssatzungszone nach § 172 BauGB stellt eindeu-
tig auf den achtsamen Umgang mit der erhaltenswerten
Bausubstanz ab. In Satzungsbeschliissen zu Flachennut-
zungsplanen und Bebauungsplianen sind haufig ebenfalls
Zielsetzungen zur Handhabung besonders erhaltens-
werter Bausubstanz verankert. Die in den entsprechenden
Satzungen, Erlauterungsberichten und Begriindungen
getroffenen Aussagen zum Umgang mit erhaltenswerter
Bausubstanz und baulichen Strukturen kénnen als
Bewertungsgrundlage fiir aktuell zu treffende Entschei-
dungen und kiinftig zu erwartende Entscheidungsbedarfe
herangezogen werden.
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© complan Kommunalberatung

2. Schritt: Auswahl von Bereichen mit
offensichtlichen bestandsgepragten Qualitdten
(Empfindlichkeitsbereiche)

Verantwortungstriger in Bauverwaltungen und Denk-
malbehorden sind iiber die baulichen und gestalterischen
Qualitaten in ihrem Zustdndigkeitsbereich gewohnlich
ausgezeichnet informiert. Zudem liegt beispielsweise eine
nach Landern gegliederte Bestandserhebung von Stadt-
kernen und Stadtbereichen mit besonderer Denkmalbe-
deutung vor, die bereits wichtige Hinweise darauf gibt, in
welchem Umfeld besonders erhaltenswerte Bausubstanz
vorhanden ist.

Davon ausgehend lassen sich daher Siedlungen, bau-
liche Anlagen und Stadtraume identifizieren, die sich in
Erscheinungsbild, Bauweise, Material oder Struktur das
Stadt- und Ortsbild in besonderer Weise prigen. Diese
konnen zunichst als Empfindlichkeitsbereiche ohne
bestehende Regelungen klassifiziert werden, ehe die Bau-
verwaltung und die Denkmalbehorden weitergehende
Untersuchungs- und gegebenenfalls erforderliche Rege-
lungsbedarfe fiir den kiinftigen Umgang benennen.

INFO: Empfindlichkeitsbereiche

Im Gegensatz zu Erhaltungs- und Sanierungsgebie-
ten, Denkmalbereichen und -ensembles etc., in denen
die Eingriffsmoglichkeiten rechtlich geregelt und mit
Auflagen versehen sind, bestehen fiir die sogenannten
Empfindlichkeitsbereiche keine Regelungen.

Unter Empfindlichkeitsbereichen ist zum einen das
weitere Umfeld der Regelungsbereiche zu verstehen.
Hier konnen beispielsweise Sichtbeziige zum geschiitz-
ten Bereich bestehen. Zum anderen gelten baulich
herausragende Gebdaudeensembles wie Griinderzeitge-
biete, Villen-, Werks- oder Bergarbeitersiedlungen, die
in ihrer Gesamtheit erhaltenswert sind, sowie groRere
Gebaudekomplexe wie Gutshofe, stillgelegte Zechen
etc. als Empfindlichkeitsbereiche. Meist fallen die-

se Objekte durch besondere Materialien, ihre Struktur

oder die Bauweise auf und wirken dadurch pragend fiir
das Stadt- und Ortsbild.

I. Erkennen und Erfassen
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3. Schritt: Recherche moglicher Bereiche mit
bestandsgepriagten Qualititen (Potenzielle
Empfindlichkeitsbereiche)

In diesem Schritt wendet die Verwaltung ihre Auf-
merksamkeit Stadt- und Ortsbereichen zu, die weder als
Regelungsbereiche noch als offensichtliche Empfindlich-
keitsbereiche ohne bestehende Regelungen einzuordnen
sind. Der Aufwand zur Identifikation moglicher Emp-
findlichkeitsbereiche ist besonders hoch. Hier kommen
Siedlungen, Siedlungsbereiche und bauliche Anlagen in
Betracht, die aufgrund ihrer Geschichte, ihrer identitats-
stiftenden Bedeutung fiir die Bewohner, ihrer bautech-
nischen Konstruktion oder der gewéhlten Materialien
auflergewohnlich erscheinen. Das schliefft auch Gebaude
der jiingeren Baugeschichte ein, deren Asthetik sich nicht
auf den ersten Blick vermittelt, die aber fiir bestimmte
Alters- und Nutzergruppen einen hohen Erinnerungswert
haben. Fiir diesen Schritt ist es daher wichtig, die Aufgabe
der Recherche so vorurteilsfrei wie moglich zu gestal-

ten und strikt von der abschlieflenden Bewertung der

Erhaltenswiirdigkeit zu trennen - sonst werden Objekte,
die nicht dem Zeitgeschmack entsprechen, womaoglich
frithzeitig ,aussortiert”.

Fachliche Unterstiitzung

Expertise zu besonders erhaltenswerter Bausubstanz
haben die unterschiedlichsten Institutionen zu bieten.
Behordliche Einrichtungen bzw. die Stadt- und Ge-
meindeverwaltungen verfiigen im Allgemeinen tiber
ausreichende Unterlagen und Materialien zu den Rege-
lungsbereichen wie etwa Sanierungsgebieten. Auch die
Denkmalbehorden konnen weiterhelfen.

Obwohl deren Struktur, Zustidndigkeit und personelle
Ausstattung von Land zu Land erheblich differiert, gibt es
in den Unteren Denkmalbehorden und den Oberen Denk-
malbehorden feste Ansprechpartner. Wie die Grund-
lagenarbeit der Denkmalbehdrden im Hinblick auf die
besonders erhaltenswerte Bausubstanz nutzbar gemacht
werden kann, zeigt das folgende Beispiel aus Bayern:

Die kommunale Willensbildung ist entscheidend fiir die Ermittlung von besonders erhaltenswerter Bausubstanz und die Aufbereitung
baukultureller Werte | © complan Kommunalberatung
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Beispiel Bayern:
,Denkmalpflegerischer Erhebungsbogen®

In Bayern werden seit 1987 historische Ortsanalysen
unter dem Fachbegriff ,,Denkmalpflegerischer Erhe-
bungsbogen“ durchgefiihrt. Urspriinglich als infor-
meller Beitrag der bayerischen Denkmalpflege zur
Dorferneuerungsplanung entwickelt, werden die Bogen
mittlerweile auch fir die Stadtsanierung herangezo-
gen. Die notwendigen Untersuchungen werden durch
Fachleute (z.B. Architekten, Stadtplaner,

Stadthistoriker) erarbeitet. Bisher liegen 950 Denkmal-
pflegerische Erhebungsbogen vor. Davon beziehen sich

50 Untersuchungen auf den stadtischen Raum.

Der Erhebungsbogen riickt den Gesamtzusammenhang
von Dorf, Stadt oder Stadtquartier in den Mittelpunkt.
Die Untersuchung erstreckt sich iber die eigentlichen
Denkmale hinaus auch auf deren unmittelbares und
weiteres Umfeld. Erfasst werden daher neben den

r e

Vertiefte stidtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung — Kartierung | © Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege,

Christiane Reichert
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Denkmalen jener erhaltenswerte Baubestand, der sich
als ortsbild- und strukturprigend erweist, sowie die
spezifischen Raum- und Freiraumstrukturen des Ortes
(Einbindung in die Landschaft, historische Straften-
und Platzraume, historische Griin- und Wasserflachen).

Der Erhebungsbogen ist tiberdies zu einem wichtigen
Beteiligungs- und Vermittlungsinstrument geworden:
Schon bei der Erstellung greifen die Bearbeiter auf
ortliche Fachleute und Multiplikatoren zuriick; ist der
Bogen fertig, wird er den Vertretern der Kommune

S

und den Biirgern vorgestellt - durch Prasentation, e
Ausstellung oder Ortsbegehung. Die Finanzierung der ::
Erhebung erfolgt durch die Bayerische Verwaltung et
fiir Lindliche Entwicklung, das Landesamt fiir Denk- B W = 2o
malpflege, die Stadtebauférderungsabteilungen der Ansicht eines denkmalgeschiitzen Gebdudes in der bayerischen
Bezirksregierungen sowie die Kommunen. Kommune Neuétting | © complan Kommunalberatung
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Vertiefte stadtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung - Raume und Bauten | © Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
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Zum anderen finden sich Partner und qualifizierter Sach-
verstand in Privatwirtschaft, Hochschulen und biirger-
schaftlichen Einrichtungen. Fir einen zeitgendssischen
Blick auf den vorhandenen Gebédude- und Siedlungsbe-
stand empfiehlt sich die Zusammenarbeit mit Architekten

Beispiel Bayern:
»Informationssammlung besonders erhaltenswerte
Bausubstanz der Nachkriegsarchitektur®

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, die
Bayerische Architektenkammer und die Bayerische
Ingenieurkammer-Bau beabsichtigen, eine Informati-
onssammlung zu besonders erhaltenswerter Bausub-
stanz der Nachkriegsarchitektur aufzubauen. Das Ziel
der Sammlung ist ein doppelter: Zum einen geht es um
die Sensibilisierung fiir das Thema mithilfe von

und Stadtplanern. Geeignete Ansprechpartner sind
beispielsweise die regional organisierten Kammern und
Verbdnde, die Kontakte zu Fachleuten und moglichen
Mitstreitern herstellen kénnen - oder sich selbst engagie-
ren wie im folgenden Beispiel:

Publikationen. Zum anderen sollen Kriterien entwickelt
werden, um womoglich Ergdnzungen der Denkmalliste
zu erreichen. Zum Aufbau der Infosammlung wird um
die Mithilfe der Biirger gebeten, die eingeladen sind, in
eine Onlinedatenbank Objekte aus den Jahren 1946 bis
1992 einzutragen. Weitere Informationen: www.byak.
de/start/architektur/erhaltenswerte-bausubstanz

Projektbeispiel der Informationssammlung: Studentenwohnheim Olympiadorf, Miinchen | © Jens Weber
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Fiir die Beurteilung bauhistorischer und baukultureller
Werte ist tiberdies die dezidierte Beauftragung
sachkundiger Dritter denkbar, wie ein weiteres Beispiel
aus Bremen deutlich macht. Auflerdem sind in ehrenamt-
lich arbeitenden Initiativen und Geschichts- bzw.

Beispiel Bremen:
4Erfassungsprojekt Bremen-Nord“

Im Jahr 2009 erteilte das Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge Bremen der Kunsthistorikerin Susanne Schof den
Auftrag, die drei Stadtteile von Bremen-Nord - Blu-
menthal, Vegesack und Burglesum - flichendeckend
auf den Wert der vorhandenen Bausubstanz hin zu
untersuchen. Auf der Grundlage ihrer in zweijahriger
Arbeit gewonnen Erkenntnisse lassen sich nun

Heimatvereinen vielfach Menschen mit profunden
Kenntnissen zur Stadt-, Orts- und Baugeschichte
versammelt, deren Wissen flir die Bestimmung besonders
erhaltenswerter Bausubstanz fruchtbar gemacht werden
kann.

konzeptionelle Vorgaben zur Stadtentwicklung des
Bezirks erarbeiten und Fehlplanungen vermeiden.
Zunichst wurden historische Karten, Baupldne und
Fotos im Staatsarchiv, in Heimatarchiven und den Be-
stinden der Baubehorden recherchiert und ausgewertet
-und dann mit der stadtischen Wirklichkeit abgegli-
chen: durch Begehung der Stadtteile und ihre >

Die Stadtteile in Bremen-Nord | © Freie Hansestadt Bremen, Landesamt fiir Denkmalpflege
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fotografische Dokumentation. Erst diese zweistufige
Betrachtungsweise ermoglichte eine tragfahige Bewer-
tung der Bausubstanz und des stddtebaulichen Gefiiges.
Uber die eigentlichen Kulturdenkmale hinaus fand
auch die sonstige erhaltenswerte historische Bausub-
stanz Eingang in die Untersuchung.

Die Arbeitsergebnisse stellt das Landesamt fiir Denk-
malpflege den stadtischen Planungsbehorden und in-
teressierten Biirgern als Publikation zur Verfiigung. Sie
sind auflerdem in die Denkmalkarte eingeflossen, die

das Denkmalamt auf seiner Website allen Interessierten

digital zur Verfiigung stellt. Weitere Informationen:
www.denkmalpflege.bremen.de

MarRel, Pavillon-Schule (1963/64) | © Freie Hansestadt Bremen,
Landesamt fiir Denkmalpflege

Blumenthal, Bremer Woll-Kammerei (ab 1883/84) | © Freie Hansestadt Bremen, Landesamt fiir Denkmalpflege

Literaturtipps zur stadtebaulichen Denkmalpflege

Handbuch Stidtebauliche Denkmalpflege.

Berichte zu Forschung und Praxis der Denkmalpflege

in Deutschland, Band 17.

Hgg. von der Vereinigung der Landesdenkmalpfleger in
der Bundesrepublik Deutschland. Imhof, Petersberg 2013,
ISBN 978-3-86568-645-9.

Historische Stddte in Deutschland: Stadtkerne

und Stadtbereiche mit besonderer Denkmal-
bedeutung - Eine Bestandserhebung.

Berichte zu Forschung und Praxis der Denkmalpflege

in Deutschland, Band 17a.

Hgg. von der Vereinigung der Landesdenkmalpfleger in
der Bundesrepublik Deutschland. Imhof, Petersberg 2010,
ISBN 978-3-86568-646-6.
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II. Regeln und Pflegen



In der bayerischen Kommune Tittmoning werden 6rtliche Bauvorschriften (Gestaltungssatzung) zur Sicherung von besonders erhaltenswerter
Bausubstanz eingesetzt | © complan Komunalberatung
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II. Regeln und Pflegen

Stadte und Gemeinden verfiigen {iber eine Reihe von
Moglichkeiten, um besonders erhaltenswerte Bausub-
stanz zu sichern, zu schiitzen und bedarfsgerecht zu ent-
wickeln. Die Palette reicht von informellen Instrumenten
wie Stadtbildanalyse und Denkmalpflegeplan tiber
ortliche Bauvorschriften wie Bebauungspline, Gestal-
tungs- und Denkmalbereichssatzungen bis hin zu Erhal-
tungs- und Sanierungssatzungen, die unter das besondere
Stiddtebaurecht fallen und schliefilich bis zum Denkmal-
recht. Wann empfiehlt sich was? Welche Konsequenzen
sind mit den einzelnen Verfahren verbunden? Wer kann,
wer sollte, wer muss einbezogen werden? Im Folgenden
werden die einzelnen Werkzeuge kurz vorgestellt und mit
Beispielen illustriert. Die speziellen Anforderungen der
energetischen Sanierung von besonders erhaltenswerter
Bausubstanz werden ebenfalls erldutert.

Informelle Handlungsgrundlagen

Hinsichtlich moéglicher Regelungsbedarfe stellt sich
zunichst die Frage, ob und in welchem Mafe die mit
Blick auf das Erscheinungsbild und die Identitét eines
Ortes besonders erhaltenswerte Bausubstanz tatsachlich
gefdhrdet oder bedroht ist. Je nach Ausgangslage reicht es
womoglich schon aus, in sogenannten informellen

Planungsgrundlagen passfihige Zielstellungen zu
verankern. So konnen entsprechende Aussagen und
Zielsetzungen beispielsweise in ein integriertes Stadt-
entwicklungskonzept oder einen Dorfentwicklungsplan
einflieflen. Nur durch entsprechende Selbstbindungsbe-
schliisse im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung
erlangen diese dann eine einfache Form der Verbindlich-
keit fiir die Kommunalpolitik und die Verwaltung.

Eine ganz konkret auf die besonders erhaltenswerte
Bausubstanz ausgerichtete informelle Planungsunterlage
ist die Stadtbildanalyse: Die vorhandenen Kenntnisse der
Stadt oder Gemeinde zu ihrer besonders erhaltenswerten
Bausubstanz werden so aufbereitet, dass sich spezi-
fische Vorschlage fiir die kommunale Handlungspraxis
daraus ableiten lassen. Dieses erfolgt unter Federfiih-
rung der Verantwortlichen fiir die Stadtplanung. Eine
Stadtbildanalyse kann sich vom Stadtgrundriss Giber die
einzelnen Baukorper und ihre Besonderheiten bis hin

zu Gestaltungsdetails des 6ffentlichen Raums wie etwa
den Straflenbeldgen erstrecken. Sie berticksichtigt Sicht-
und Wechselbeziige, wie zum Beispiel bei Gebduden mit
Fernwirkung und Blickfanggebauden. Zudem macht sie
deutlich, wo Handlungsbedarf besteht und wie diesem
entsprochen werden kénnte.

Regeln & Pflegen

Informelle Ortliche Besanderes
Handlungsgrundlagen Bauvorschriften Stadtebaurecht

= Stadubibdenalyse
= Penkmalpflegeplan

= Gastal {CunEseatZung

= Denkmatbereichs
satzung und 3hnliches

= Festynkung im
Bebauungspkinen

< Sridtebauliche
Sanierengsmaknanme
« Erhaltungssatzung

Palette der kommunalen Méglichkeiten zur Sicherung der besonders erhaltenswerten Bausubstanz | © complan Kommunalberatung

II. Regeln und Pflegen 29



30

Beispiel Goppingen:
,Stadtbildanalyse Historische Innenstadt®

Die in Zusammenarbeit des Fachbereichs Stadtentwick-
lung/Stadtplanung mit der Stadtplanerin Christine
Baumgartner erstellte Stadtbildanalyse der historischen
Goppinger Innenstadt bietet dreierlei: Sie dokumentiert
den Ist-Zustand, restiimiert die damit verbundenen
Qualitdten und benennt Optionen fiir deren schliissige
und behutsame Weiterentwicklung.

Die Analyse unterteilt sich in drei Kapitel. Im ersten
geht es um ,,Die Bebauungsstruktur und ihre Baukor-
per“. Die Annédherung erfolgt vom Stadtgrundriss iiber
die Baukorper, Dacher und Fenster bis hin zu Materiali-
tat, Farbigkeit und dem Sockelbereich mit dem Ziel, ,die
Komplexitat [der Stadt] zu verstehen und die lokalen
Besonderheiten lesen zu lernen®.

AriirEkarch rpplederie | oo

Das zweite Kapitel nimmt einen Ausschnitt in den
Blick: ,Die Erdgeschoss-Zone und das Schaufenster*.
Ein vielféltiges Nutzungsangebot mit attraktiven
Schaufenstern und Ladeneingingen, so wird darin
deutlich, hat grofien Anteil an der Aufenthaltsqualitat
der Innenstadt. Bei baulichen Eingriffen ist daher in be-
sonderem Mafe gestalterische Sorgfalt angeraten. Das
dritte Kapitel ist dem 6ffentlichen Raum gewidmet. Es
umreifit anhand von Beispielen gelungene Mafnahmen
und den weiteren Handlungsbedarf, damit Funktio-
nalitdt und asthetische Attraktivitit des offentlichen
Raums gewihrleistet bzw. gesteigert werden kann.

Download: www.goeppingen.de/site/Goeppingen-
Internet/get/2728057/Stadtbildanalyse.pdf
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Dokumentation Stadtbildanalyse - ,Die Baukorper® | © Stadt Goppingen
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Beispiel eines ortsbildpragenden, erhaltenswerten Gebaudes aus der vertieften stadtebaulich-denkmalpflegerischen
Untersuchung zu Prichsenstadt | © Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Christiane Reichert

Die Stadtbildanalyse dient sowohl Behorden als Leit-
schnur als auch Eigentiimern und Vorhabentriagern als
Informationsquelle.

Ahnliches gilt, wenn auch mit anderer Gewichtung, fiir
den Denkmalpflegeplan. Hier liegt der Fokus auf der
denkmalpflegerischen Sicht. Der Denkmalpflegeplan
weist Stadt- und Ortsbereiche nachrichtlich als schiit-
zenswert aus. Dies empfiehlt sich beispielsweise fiir
Gebiete, in denen das Zusammenspiel aus - wenigen -

Denkmalen und anderen Gebduden mit einem unter Um-
stinden unspektakuldren Umfeld ortsbildprigend wirkt.
Mit der Entwicklung eines Denkmalpflegeplans geht die
Kommune eine Selbstverpflichtung ein, neben den einge-
tragenen Denkmalen die fiir deren Entstehungsgeschich-
te bedeutsamen historischen Elemente und Strukturen zu
bewahren. Brandenburg, Nordrhein-Westfalen, Sachsen-
Anhalt und Thiiringen haben den Denkmalpflegeplan
mittlerweile als eigenes Instrument in ihren Denkmal-
gesetzen verankert.
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Beispiel Viersen:
»,Denkmalpflegeplan Diilken - Leitfaden zur Gestaltung
und Erhaltung®

Die Stadt Viersen mochte in ihrem Stadtteil Diillken
neue Impulse setzen. Unter anderem soll die Auf-
enthalts- und Lebensqualitit in der Altstadt durch
behutsame Renovierung und Modernisierung der
historischen Bausubstanz verbessert werden. Da es in
dem Gebiet neben den eingetragenen Denkmalen ,viele
Bauten von eher durchschnittlicher Gestaltungsquali-
tat“ gibt, die gleichwohl fiir die stadtraumliche Qualitat
eine wichtige Rolle spielen, entschied sich die Stadt
bewusst gegen die Einrichtung eines Denkmalbereichs.
Stattdessen soll ,.eine bestandsschonende Quartiersent-
wicklung fiir die historische Altstadt” ermoglicht wer-
den. Als Grundlage und konzeptionelle Unterstiitzung
fir dieses Vorhaben beauftragte die Bauverwaltung
daher das Biro ,Straufd & Fischer Historische Bauwerke,
Krefeld“ mit der Erstellung eines Denkmalpflegeplans.

In Abstimmung mit den beteiligten Fachbereichen
unterteilte es den historischen Stadtkern in Abschnitte,
untersuchte deren jeweilige Stirken und Schwéchen
und zeigte fiir unterschiedliche Problembereiche ex-
emplarisch Losungsansitze auf. Unter anderem sollen
Leuchtturmprojekte Impulse fiir die weitere Entwick-
lung setzen. Ergénzt wird der Denkmalpflegeplan durch
weitere Projektinitiativen sowie stadtische Regelwerke,
beispielsweise eine Satzung iiber Werbeanlagen. Um die
Diilkener Biirger fiir die historische Bausubstanz in ih-
rem Umfeld zu sensibilisieren und mit dem Denkmal-
pflegeplan vertraut zu machen, lief} die Stadt aufierdem
eine begleitende Broschiire erstellen, in der die entspre-
chenden Leitlinien erldutert werden. Der Denkmalpfle-
geplan fir Diilken lehnt sich in seiner Begrifflichkeit an
§ 25 Denkmalschutzgesetz NRW an. P>
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Hauserzeile - Analyse der Storungen (oben) und maglicher kiinftiger Zustand (unten)
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,Fassade: Fenster und Tiiren“ - Leitfaden Denkmalpflegeplan Diilken | © Stadt Viersen

Allerdings berticksichtigt er, dass die denkmalwiirdigen
stadtbildpriagenden Bauten erst durch die sonstige
besonders erhaltenswerte Bausubstanz richtig zur

Geltung kommen.

Ortliche Bauvorschriften

Stadte und Gemeinden kénnen durch ortliche Bauvor-
schriften gegentiber Eigentiimern und sonstigen Verfii-

gungsberechtigten verbindliche Vorgaben zum Umgang
mit der besonders erhaltenswerten Bausubstanz machen.
Hier sind Gestaltungs- und Denkmalbereichssatzungen
sowie gestalterische Festlegungen in Bebauungspldnen
das Mittel der Wahl.

Quelle: Stadt Viersen [2010]: Denkmalpflegeplan
Diilken - Leitfaden zur Gestaltung und Erhaltung.

Weitere Informationen: www.viersen.de

Die ortlichen Bauvorschriften werden als eigenstandige
Satzung erlassen und sind in ihrer Geltung stets auf spezi-
fische Teilgebiete zugeschnitten: schiitzenswerte Bauteile,
bestimmte Bauten, Straflen, Plitze oder Ortsteile von
geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Be-
deutung sowie Kultur- und Naturdenkmale. Sie erlauben
daher individuelle - und doch rechtlich bindende -
Losungen, die auf die ortlichen Besonderheiten abge-
stimmt sind.

Ortliche Bauvarschriften

Gestaltungssatzung

Sicherung gestaiterischar
Duwalitaten / geordnete Wester-

enwicklung Ankagen)

Denkmalbereichssatzung

Schutr denkmalwerter Substans
{m der Regel Mehrheit bauficher

gestalterische Festsetzungen
in B-Planen

Einhaitliche Gestaltung baulichar
Anlagen dber Festlegungen von
Art und MR der Mutiung binsus

Moglichkeiten 6rtlicher Bauvorschriften, die von Kommunen fiir den Umgang mit besonders erhaltenswerter Bausubstanz eingesetzt

werden | © complan Kommunalberatung
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http://www.viersen.de

Gestaltungssatzung

Gestaltungssatzungen dienen der Sicherung gestalte-
rischer Qualitdten und deren geordneter Weiterentwick-
lung. Ihr Anwendungsbereich ist so vielfaltig wie konkret:
Mit Gestaltungssatzungen kann die Kommune Einfluss
auf die Gestaltung von Baukorpern und Aufienfassaden,
Dachlandschaften, Fenstern und Schaufenstern, Tiiren
und Toren, Balkonen und Gartenfldchen, historischen
Bauteilen, Sonnenschutzanlagen, Garagen und Stellplit-
zen, Werbeanlagen, Stadtmoblierung, Strafienbeldgen
und Bauten im 6ffentlichen Raum nehmen. Mithilfe von
Gestaltungssatzungen trifft eine Stadt oder Gemeinde
detaillierte Festsetzungen zu ihrem Erscheinungsbild und

Beispiel Stadt Altlandsberg:
,Gestaltungssatzung ,Historischer Stadtkern®

Eine der wichtigsten Grundlagen fiir die dauerhafte
Bewahrung der baukulturellen Qualitaten in der
brandenburgischen Stadt Altlandsberg ist die Erhaltung
des historischen Stadtkerns. Die Stadt Altlandsberg hat
im Jahr 2011 eine Gestaltungssatzung veroffentlicht,
die u.a. zur Sicherung der durch die Stadtsanierung
erreichten Erfolge als 6rtliche Bauvorschrift grundle-
gende Regelungen trifft. Das verbindliche Arbeitsin-
strument hat zum Ziel ,historische Elemente zu bewah-
ren und sie mit modernen Gestaltungsmoglichkeiten zu
verbinden®.

Die Gestaltungssatzung Altlandsberg ist tibersichtlich
und umfasst 16 Paragraphen zu verschiedenen Teilas-
pekten (Straflenraum, Décher, Fassaden etc.) bis hin zu
notwendigen Ausnahmen und Abweichungen sowie
Ordnungswidrigkeiten:

Im § 1 wird beispielsweise erlautert, dass alle bauge-
nehmigungspflichtigen wie baugenehmigungsfreien
Bauvorhaben nach BbgBO von der Gestaltungssatzung
betroffen sind, dass die gesetzlichen Bestimmungen des
Denkmalschutzes von der Satzung unberiihrt bleiben
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regelt, was im entsprechenden Geltungsbereich zuléssig
ist und was nicht. Unerwiinschte bauliche Verdnderungen
konnen so schon im Vorfeld dank der Genehmigungs-
pflicht unterbunden werden.

Gestaltungssatzungen sind gleichsam als Grundgertist
fiir baugestalterische Qualitit zu verstehen, auf dem die
Bauverantwortlichen aufbauen kénnen. Ziehen Bau-
herren, Architekten und die kommunale Verwaltung

an einem Strang, lassen sich vielféltige und kreative
Losungen finden. Im Einzelfall kann die Kommune auch
Abweichungen von den einzelnen Regelungen der Sat-
zung ermoglichen, sofern sie auf den Dialog aller am Bau
Beteiligten zuriickgehen und zu einem iiberzeugenden
Ergebnis fihren.

und dass Festsetzungen in rechtskraftigen Bebauungs-
planen vor Regelungen der Satzung Vorrang haben. Als
beispielhaft fiir die Gestaltungsvorgaben der Satzung
steht § 5 zur Gestaltung der Dacher bzw. Dachland-
schaft. Die Begrindung hierfiir lautet, dass ,die regio-
naltypischen Dachformen mit ihrer charakteristischen
Neigung, den typischen Materialien und Farben [..] das
Erscheinungsbild [der Stadt Altlandsberg] als gesamtes
Ensemble [bestimmen].“ In der historischen Altstadt
sind vorwiegend Satteldicher, eingedeckt mit roten
Ziegeln vorhanden, wobei einige Nebengebaude mit
Pultdachern erbaut worden sind. Nicht zulassig ist bei-
spielsweise die Anbringung von glinzenden Dachzie-
geln oder von strafienseitigen technischen Elementen,
die nicht aus Titanzink sind.

§ 15 ,,Ordnungswidrigkeiten® legt fest, dass diejenigen,
die vorsatzlich oder fahrléssig gegen die aufgelisteten
Vorschriften verstofien, mit einer Geldbufie von bis zu
zehntausend Euro belegt bzw. zu Riickbaumaffnahmen
verpflichtet werden kénnen.

Weitere Informationen: www.altlandsberg.de


http://www.altlandsberg.de
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Die Gestaltungssatzung sichert die Bewahrung historischer Fassaden | © AG Stadte mit historischen Stadtkernen

II. Regeln und Pflegen 35



Denkmalbereichssatzung

Mit der Denkmalbereichssatzung setzt eine Kommune
andere Akzente: In diesem Fall steht die Steuerung von
Erneuerungsprozessen in sensiblen Bereichen bei gleich-
zeitigem Schutz des kulturellen Erbes im Vordergrund.
Ausschlaggebend fiir die Definition des Gebietes ist der
Gesamteindruck, d.h. die geschichtliche Aussagefihigkeit
eines Ensembles, unabhingig davon, ob jede einzelne
Anlage die Voraussetzungen fiir ein Baudenkmal erfillt.
Denkmalbereiche beziehen sich daher in der Regel auf
Mehrheiten baulicher Anlagen: Das Spektrum umfasst
denkmalwerte Einzelbauten mit ihrer engeren Umge-
bung, Stadtkerne, Ortssilhouetten, Stadtteile, Siedlungen,
Straflenziige oder bauliche Gesamtanlagen.

In Berlin, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern,
Nordrhein-Westfalen, Sachsen-Anhalt und Schleswig-
Holstein, wo das Denkmalschutzgesetz den Erlass von

Beispiel Werne:
»,Denkmalbereichssatzung Altstadt Werne*

Um eine behutsame Stadtplanung und -entwicklung
ihres historischen Stadtkerns zu ermoglichen, ent-
schloss sich die nordrheinwestfilische Stadt Werne, fiir
ihre Altstadt eine Denkmalbereichssatzung zu erlassen.
Dabei soll ausdriicklich das bau- und stadtgeschicht-
liche Erbe als Ganzes bewahrt werden. ,,Zum Schutzgut
der Denkmalbereichssatzung®, heifdt es im Dokument,
»Zzahlt Architektur in den Stilformen des Historismus
(Neogotik, Neorenaissance und Neobarock), des Jugend-
stils, des Reformstils und des Expressionismus sowie
der Nachkriegsmoderne bis zur Altstadtsanierung
sowie des Brutalismus der 70er und 80er Jahre.“

Die etwa 200 Seiten starke Denkmalbereichssatzung
soll ,ein informatives ,Bilderbuch’ zur Stadt und Bau-
geschichte, im eigentlichen Sinne ein ,Handbuch’ zur
Stilgeschichte der Werner Baukultur sein und
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Denkmalbereichssatzungen vorsieht, erlaubt dieses
Instrument es der Kommune, wenngleich begrenzt,

in eigener Verantwortung ein ortsbezogenes Denk-
malrecht zu schaffen. Damit die doppelte Zielsetzung -
Bewahrung der denkmalwerten Substanz und behutsame
Stadtentwicklung - gewéhrleistet und praxisnah gestal-
tet werden kann, empfiehlt es sich fiir die kommunale
Bauverwaltung, von Beginn an die enge Abstimmung mit
den zustindigen Denkmalbehorden zu suchen. Geneh-
migungspflichten lassen sich voneinander abgrenzen und
sinnvolle Prizisierungen vornehmen. Verinderungen im
Denkmalbereich stehen unter Genehmigungsvorbehalt
und werden je nach Einzelfall entschieden, denkmalwerte
Gebiude aber miissen separat unter Denkmalschutz
gestellt werden. Das folgende Beispiel macht deutlich, wie
eine solche Satzung gestaltet sein kann, um allen Betei-
ligten - Stadtplanern, Denkmalschiitzern, Architekten,
Bewohnern, Eigentiimern und Vorhabentrigern - die
Zielsetzungen und Moéglichkeiten zu veranschaulichen.

dazu beitragen, dass die Blirgerschaft die Ziele zur
Wahrung der historischen Bauten und ihres Erschei-
nungsbildes erkennen, aufgreifen und umsetzen kann®.
So enthilt die Denkmalbereichssatzung neben dem
eigentlichen Satzungstext einen stadtgeschichtlichen
Begriindungsrahmen, ein detailliertes Inventar der hi-
storischen Schutzgiter (Stadtgrundriss, Raumstruktur,
Erscheinungsbild der Bebauung, Bautypen, Bauepochen
und ihre Architekten, Baustile, Elemente, Stadtsilhou-
ette und Sichtbeziehungen) sowie eine Straflen- und
Hauskartei der charakteristischen Erscheinungsbildtra-
ger. Sie erklart die Begriffe ,Bodendenkmal®, ,,Bau-
denkmal“und ,erhaltenswerte Bausubstanz®, grenzt sie
voneinander ab und fiihrt die jeweils zuzuordnenden
Objekte im Satzungsbereich auf.

Download: www.werne.de/probuerger/acrobat/denk-
mal/Gesamt_Denkmalbereichssatzung.pdf


http://www.werne.de/probuerger/acrobat/denkmal/Gesamt_Denkmalbereichssatzung.pdf
http://www.werne.de/probuerger/acrobat/denkmal/Gesamt_Denkmalbereichssatzung.pdf
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An den Bauten nach 1945 iberwiegen diinnformatige
i 2z t \ die immer

den Kreuz- und der Blockverband zeigen, welche in

jeder Backsteinschichtnur noch Binder oder Laufer zei-

* der Blackverhand: Binder und Lauferschichten
wechseln regelmébiz, die Stokfugenaller Lauferschich-

ten liegen senkrechl bereinander; Seveverhand
* der Krsuzverband: Die Liuferschichten springen
in jeder zweiten Liuferschicht um cine halbe Back- ‘ - ‘ "

steinlinge.

Beide Verbande prigen die Backsteinkultur im Sat-
zungsbereich, Dazu tritt noch der in alken Zeiten ge
brauchliche

* Wilder Verhand InjederBacksteinschichtwechseln

GBI
I

Binder und Laufer unregelmaBig, wie es fir die Ver-
chen der ulieren Scl :
Mauerkern notig ist. Typisch fir dieses Mauarwerk ist
die duferst sorgfiltige Eckausbildung

Beim sog. Wilden Verband dberwiegen e Backstein-
schic sten Binder. hiie
sen, dass es sich hierbei um Verblendmauerwerk han-
dett, bei dem die (subere) Verblendschale in den (inne-
ren) Mauerwerkskern mit einzelnen Bindern einge
bunden st

¢} Sictitbeton/Backstein-Kambinationen
Sichtbeton als Material der AuBenhaut baulicher An-
lagen erreichte die Altstadt geradezu , Gberfallartig*
durch das Bauvorhaben der Volksbank Konrad-Ade-
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Wikder Ferbard

Denkmalbereichssatzung
Altstadt Werne (Entwurf)

Aufgrund von § 2 Abs. 3und §5 des Gesetzes zum Schutzund zur Pllege der Denkmler im Land Nordrhein-
Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 11.03.1980 (GV NW S. 226), zuletzt geéindert durch
Gesetz vom 20.06.1988 (GV NW S. 366), in Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung for das Land
Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1894 (GV NW 5. 666) hat der Rat
der Stadt Werne am ___ folgende Satzung beschiossen:

§1
Tielsetzung

Die D o 2ung Altstadt ant dazu, das Ziel der behutsamen, aul Ausgleich zwischen
Bewahrung und Veranderung bedachten Stadtplanune -entwicklung im Bereich der Altstadt von
Werne verwirklichen 2 helfen. Durch die Unterschutzstellung von objektibergreifenden, denkmalwerten
Strukturen der Altstadt wird ein wichtiger Beitraq fur die Bewahrung des bau- und stadtgeschichtlichen
Erbes geleistet. Meben den als (Einzel-) Denkmal geschitzen Gebauden gibt es eine Vielzahl von histo-
rischen Hausern, die das historische Erscheinungsbild der Altstadt entscheidend mitpragen. Der durch die
Denkmalbereichssatzung gewahrlestete Schutz ist auf die Erhaltung dieses Erscheinungsbildes und seines
vielschichtigen Dekumentaticnswertes gerichtet. der sich in Form des Stadigrundrisses, der Reumstruktur,
der Bebauung und ihrer Elemente sowie der Stadtsihouste i i Desh im
1der Satzung - ur gig :
an bauliche MaBnahmen nach MaBgabe dieser Satzung gestellt

§2
Ortlicher Geltungsbereich

(1) Der Denkmalbereich LMIASST alle Hauser samt Grundsticken, Straen und StraBenbereiche (Platze)
in der innerhalb der friheren Stadtmauem gelegenen Altstadt, Er wird begrenzt durch folgende
Strafienziige und Plilze sami zugehériger Bebauung,
+ Am Domhof Nr. 2 und Nr. 3
« Am Griesstor Nr. 2-6
+ Am Neutor Nr. 1-3 und Ni. 2-4
+ Am Steinhaus Nr. 2-10

Bonenstrafie Nr. 1-41 und Nr. 2-46

+ Borg (ohne eigene Hausnummenn)

+ BUIt Nr. 1-25 und Nr, 2-42

. Hu\g\\laﬁﬁ N 1-31 und Nr. 2-22

+ Kirchhof Mr. 2-20

Kleine Burgstrabe Nr. 2-12 und Nr. 1-11

+ KlosterstraPe Nr. 8-14 und Nr. ?

+ Konrad-Adenauer-Strafie Nr. 4-14 und Nr. 1-21

MagdalenensiraBe Nr. 1-3 und Nr. 2

Markt Nr. 1-24 und - Nr, 17.25

Moormann-Platz Nr. 3-9 und Nr. 8-24

+ Ostmauer Nr. 4-20

+ Roggenmarkt Nr. 2-32 und Nr, 1-13

Schlot Nr. 8-10

+ Steinstrafe Nr. 1-43 und Nr, 2-40

+ Sudmauer Nr. 4-56 und Nr. 5-41

+ Westmauer Nr. 4-12 und Nr_17-23

Zum Denkmaltereich zahlen weiterhin die den Altstadirand pragenden Walkingstraen
+ Am Stadtgraben
+ Auf dem Berg

Denkmalbereichssatzung Altstadt Werne | © Stadt Werne, Planungsbiiro Prof. Krause u. Partner, Dortmund

nauer-Strabe 12-14 im Jahre 1973, Zuvor hatte es die-
sen Baustoff nur in seltenen Fallen und allenfalls als
Offrungsrahmun gen (Am Steinhaus 6 nach 1945) oder

am
StraBie B-10 von 1971 gegeben.

Der Gutachter war seinerzeil mit der Erbeitung einer
Gestaltungssatzung fiir die Altstadt befasst und nahm
n itanden bz, Sarii
schusses bei der Beratung des o.g. Bauvorhabens teil
Baustaf i ks
Losung ausgehandett, die soauch in die Altstadisatzung
aufgenommen wurde, wonach ,schalungseauher Sicht.
beton oder Waschbeton nur an .
Dachabschiiissen, horizontalen wie vertikalen Ghede-
rungen und @ristungen sugeiassen* werden solte, an-
sorsten aber das dunkelrote wvorherr-
schend sein sz,

o4 im St des Bratalisunus, Boispiel:
Rorat-Ademamer-Sirafie 1714, Ansicts Bonersmale, Neutsay von 1974

in den Bebauungsplinen rur Stadtkemsanierung (2.5
BPfan 1E - Schlot - v- 35.1977) wurde die Regelung
aufgenommen, wonach ,samtliche Bauten mit einem
F van mind. 70% mit geln zu
verblenden  sind. , Nicht verblendete Flichen sind in
Holz. Waschputz, Sichtbeton, Schiefer, Eternitschiefer
oder weibem bis pastellfarbenem Pulz auszuflheen™
o

u arfolg
mus: Flachdicher sind ohne Dachiberstand auszu-
ildien,

Wahrend die Flachdachdoktrin in den 80cr Jahren
duret insil Bruta-
lismus abgelist worden war, geriet eine Regelung zur
Mode, namich die Verklebung von Ortgingen und
Gieelrelder s
heute das Alstadtbild verunstallenden | schwarzen
Lécher einesielegitimierende kechtfertigungerhielten.

ZFiegel Beton Rombintion
Brutalisuus. Sadrawer

S des vernakularen
Feubau vor 1983

Denkmalbereichssatzung Altstadt Werne, Anlagen Doppelseite ,Bauart” | © Stadt Werne, Planungsbiiro Prof. Krause u. Partner
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Bebauungsplan

Die Verankerung von Zielen zur Bewahrung und Ent-
wicklung von besonders erhaltenswerter Bausubstanz

in Bebauungspldanen nach BauGB ist sinnvoll, wenn in
raumlich abgegrenzten Bereichen der Stadt oder Gemein-
de ein hoher Verdnderungsdruck besteht, der den Verlust
vorhandener Qualitdten mit sich bringen kénnte. Selbst-
verstindlich kénnen die Festsetzungen eines Bebauungs-
planes auch zusétzliche Entwicklungsoptionen aufzeigen,
die das Einbeziehen und Erneuern von Bestandsgebduden
wirtschaftlich moéglich und interessant machen. Bei der
Formulierung der Planungsziele und Festsetzungen von

Beispiel Miinster:
»Bebauungsplanverfahren fiir ehemalige
Britenwohnsiedlungen®

Durch den Abzug der britischen Stationierungskraf-

te werden in Miinster neben zwei Kasernen auch 18
Wohnstandorte fiir eine neue Nutzung frei. Grundlage
fir eine kiinftige Vermarktung der Grundstiicke ist
das im November 2012 vom Rat der Stadt Miinster
beschlossene ,Standorte-Entwicklungskonzept Briten-
Wohnungen in Miinster®, welches die stadtischen Ziele
im Umgang mit den Wohnstandorten gesamtstadtisch
und standortbezogen klart: Erhalt, Abriss und Neubau
oder Verdichtung der Bebauung? Zur Beantwortung
dieser Fragen wurden Lage, Umfeld und stadtebauliche
Qualitat aller Wohnstandorte analysiert und daraufhin
ein Entwicklungskonzept erstellt. Entstanden ist das
Konzept mit der Zielvorgabe, die Chance fiir eine nach-
haltige Stadtentwicklung zu nutzen und mit den Stand-
orten - sowohl im Bestand als auch im Neubau - einen
wichtigen Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs
in Minster zu leisten. Die Siedlungen und ihre Quali-
taten sollen durch die Aufstellung von Bebauungspla-
nen, gestalterische Vorgaben in Form von Gestaltungs-
satzungen sowie teilweise durch Erhaltungssatzungen
bzw. denkmalschutzrechtliche Regelungen gesichert
und weiterentwickelt werden. Fiir einige Wohnstand-
orte existieren schon Bebauungspline, fiir die Mehrheit
der Siedlungen wurden jedoch Aufstellungsbeschliisse
gefasst — die Bebauungspldne und weitere Satzungen
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Bebauungsplinen fiir Stadt- und Ortsbereiche mit be-
sonderer geschichtlicher oder stidtebaulicher Bedeutung
ist eine hohe Achtsamkeit der verantwortlichen Stadt-
planer gefordert. Uber Fragestellungen von Art und Maf}
der Nutzung gilt es auszuloten, wie Bestandsbauten die
beabsichtigte Entwicklung beeinflussen und beférdern
konnen. Zudem sind Neubauoptionen hinsichtlich ihrer
Einfiigung in den Bestand zu entwickeln und zu prifen.
Bebauungsplidne bieten eine Vielzahl von Moglichkeiten,
um Festlegungen zu treffen, die das stadtbildpragende
Erscheinungsbild des Geltungsbereiches sichern. Dabei
sind auch Festlegungen zu Dachformen, zur Fassadenge-
staltung und zur Materialitat moglich.

befinden sich derzeit im Verfahren (Stand 12/2013).

Die wesentlichen Zielsetzungen fiir diese Bebauungs-
planverfahren sind unter anderem ,die stddtebaulich-
gestalterischen Qualitdten zu sichern bzw. Neubaukon-
zepte zu ermoglichen, Nachverdichtungspotenziale

zu schaffen (Anbau- und Ausbaumoéglichkeiten der
Gebiude, Neubaugrundstiicke), das Parken und den Bau
von Nebenanlagen auf den Grundstiicken zu ordnen
und die gestalterischen Vorgaben zu Material und Farb-
gebung der Gebdude und teilweise zu Gestaltung und
Einfriedung der Grundstiicke einheitlich festzulegen".

Weitere Informationen: www.muenster.de/stadt/
stadtplanung/konversion_wohnstandorte.html

Minster, Britensiedlung im Stadtteil Coerde | © Stadt Miinster
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Beispiel Regensburg:
»Ganghofersiedlung - Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung*

Die Ganghofersiedlung in Regensburg entstand zwi-
schen 1936 und 1941 als Werkssiedlung der Flugzeug-
werke Messerschmitt. Die als Gartenstadt mit Selbst-
versorgung angelegte Wohnsiedlung befindet sich in
zentraler Lage zwischen Altstadt und Universitat. [hre
Besonderheit liegt in den einheitlichen Bauformen und
Materialien sowie der starken Durchgriinung (,Gri-

ne Mitte“). Aufgrund des weitgehend unverinderten
Erhaltungszustandes nahm das Bayerische Landesamt
far Denkmalpflege die Siedlung 1999 als Ensemble in
die Denkmalliste auf. Der Gebdudebestand war stark
sanierungsbediirftig. Zudem entsprachen die Grund-
risse und die Wohnflachen der Wohnhiuser nicht
zeitgeméaflen Anforderungen.

Im Jahr 2001 beschloss der Stadtrat die Aufstellung
eines Bebauungsplans mit Gestaltungssatzung, um eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung sicherzustellen
und Anbau- sowie Erweiterungsoptionen zu er6ffnen.
Uber privatrechtliche vertragliche Regelungen konnten
die Kéaufer von Einzelobjekten tiber die Vorgaben der
Gestaltungssatzung hinaus zusétzlich im Hinblick auf
Ausfiihrungsdetails gebunden werden (z.B. ausschlief?-
liche Verwendung von Holzfenstern).

¥ :
:‘,4{
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Die Ganghofersiedlung in Regensburg | © www.luftbild-service.com
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Besonderes Stadtebaurecht

Die Instrumente des besonderen Stddtebaurechts kénnen
zur Anwendung gebracht werden, wenn offensicht-

licher Handlungsbedarf besteht, um den Charakter von
raumlich klar abgrenzbaren Bereichen zu erhalten. Fir
die besonders erhaltenswerte Bausubstanz sind Erhal-
tungssatzungen und Sanierungssatzungen die relevanten
Regelungs- und Handlungsebenen. Die Vorbereitung und
Durchftihrung stadtebaulicher Sanierungsmafinahmen
aber auch die Aufstellung von Erhaltungssatzungen erfor-
dern solide fachliche Aufbereitungen als Grundlage. Da
beide Instrumente erheblich in die Rechte von Eigentii-
mern eingreifen konnen, stehen Stadte und Gemeinden in
der Pflicht prazise und eindeutig nachzuweisen, warum
die Ziele der Erhaltung und Entwicklung nicht ebenso
mit den - bereits dargestellten - Instrumenten erreicht
werden konnen.

Erhaltungssatzung

Erhaltungssatzungen werden fiir Bereiche erlassen,

die aufgrund ihrer Eigenart als besonders wertvoll und
schiitzenswert zu erachten sind. Diese Eigenart kann in
der stidtebaulichen Gestalt eines Gebietes liegen (Gestalt-
schutz), was detailliert zu begriinden ist. Im Gegensatz zur

Gestaltungssatzung ist die Erhaltungssatzung jedoch kein
Instrument, das Vorgaben zur kiinftigen Gestaltung und
Entwicklung des Ortsbildes macht. Sie ist in erster Linie
ein Regulierungsinstrument, durch welches Kommunen
den Verlust von besonders erhaltenswerter Bausubstanz
verhindern und Funktionsverluste einschranken kénnen.
Im Bereich einer Erhaltungssatzung sind Anderungen
baulicher Anlagen (Riickbau, Anderung, Nutzungsinde-
rung) nicht von vornherein unzulissig, sie bedtirfen aber
grundsatzlich einer besonderen Genehmigung - im Falle
des Gestaltschutzes auch der Neubau. Steht ein Vorhaben
den Erhaltungsgriinden der Satzung entgegen, kann die
Genehmigung versagt werden - unabhingig davon, ob
das Vorhaben nach §§ 30 ff. BauGB genehmigungsfihig
wire (Wirkung eines Bauverbots). Da Eigentiimer im Falle
wirtschaftlicher Unzumutbarkeit jedoch einen Ubernah-
meanspruch haben, kann die Versagung fiir die Gemeinde
Kosten nach sich ziehen. Des Weiteren kann eine Erhal-
tungssatzung durch das Vorkaufsrecht der Gemeinde als
Interventionsinstrument genutzt werden.

Da Kommunen meist keine denkmalrechtliche Re-
gelungskompetenz besitzen, muss die Erhaltung der
baulichen Anlagen im Geltungsbereich einer Erhaltungs-
satzung in erster Linie bodenrechtlich-stddtebaulich
begriindet sein. Im Einzelfall konnen denkmalrechtliche
Regelungen die Festlegungen erganzen.

Besonderes Stidtebaurecht

v

Aufstellung von Erhaltungssatzungen

v

Vorbereitung/Durchfihrung stadtebaulicher
Sanierungs-/Entwicklungsmafinahmen

= Gastaltschute: Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart
sines Gebiates

= Erhalting, Emeuering, Weiterentwicklung
von Chrtstaiden;
= Merbassarung des Orts-/Landschaftsoildes
+ Erforderniasen des Denkmalschutres Rechinung tragen

Zuséatzliche Instrumente kdnnen bei besonderem Handlungsbedarf von Seiten der Kommunen eingesetzt werden

© complan Kommunalberatung
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Beispiel Heilbronn:
»Erhaltungssatzung Alt-Bockingen®

Die Erhaltungssatzung fir Alt-Bockingen wurde am 1.
Oktober 2009 vom Gemeinderat beschlossen, denn das
Ortsbild stellt sich zwar noch relativ geschlossen dar,
ist aber durch den ,schleichenden Verlust historischer
Gebiude und Fassaden durch Abbriiche und durch
gestalterisch unpassende Sanierungsmaffnahmen”
gefiahrdet. Ortsbildtypische Gebidude werden durch die
Satzung verbindlich geschiitzt, bei Verstoflen - etwa
durch Anstrich, Verputzen und Daimmen historischer
Ziegelfassaden, den Verlust von Fassadendetails wie
historischer Fenster, Tiiren und Klappldden, den

Einsatz kiinstlicher Materialien - sind Buf}gelder
moglich. Sie soll die Errichtung von ortsbildbeein-
trachtigenden Neubauten regulieren. Hauseigentiimer
konnen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens eine
kostenlose Vor-Ort-Beratung in Anspruch nehmen, um
die geplanten Mafnahmen mit der Erhaltungssatzung
in Einklang zu bringen; die Fachleute unterstiitzen sie
auflerdem mit Hinweisen zu einer satzungsvertrag-
lichen energetischen Sanierung.

Weitere Informationen: www.heilbronn.de/bau_wohn/
erhaltungssatzung_alt_boeckingen/

Erhaltenswertes Eckhaus mit Backsteinfassade in Alt-Bockingen | © Stadt Heilbronn
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Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen

Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen sind ein Instru-
ment, das von den Stidten und Gemeinden ein aktives
und zielgerichtetes Handeln verlangt. Die Beseitigung
von Missstdnden, die Bewahrung und auch die Verbes-
serung der Gestaltung des Stadt- und Ortbildes stehen
ebenso im direkten Fokus wie die Berticksichtigung der
Erfordernisse des Denkmalschutzes. Sanierungsverfahren
sind klar geregelt und unterteilen sich in Vorbereitung,
Durchfiihrung und Abschluss. Die Ausweisung eines

Beispiel Altstadtsanierung Mihlhausen

Die Stadt Miithlhausen setzt auf die Attraktivitat ihrer
historischen Innenstadt. Die Altstadt ,brummt®, lockt
Kunden in die Fugidngerzone und vermittelt Anwoh-
nern eine reizvolle Bleibeperspektive. Seit 1991 ist das
49 Hektar grofe Gebiet als Sanierungsgebiet ausgewie-
sen. Konzentrierten sich die Mafnahmen zu Beginn auf
die reine Substanzsicherung, riickten nach und nach
auch Modernisierung und die Umnutzung von Gebau-
den sowie die Verschonerung 6ffentlicher Strafen und
Platze in den Fokus. Bereits 1994 wurde die Stadt fir
ihre Anstrengungen im Rahmen des Bundeswettbe-
werbs ,,Erhaltung des historischen Stadtraumes® mit
der Bronzeplakette ausgezeichnet.

Unterstiitzt durch die Stadtebauférderung konnte

das ambitionierte Vorhaben angepackt werden. Es
umfasst neben 138 finanziell geférderten private
Einzelmafnahmen etliche Sanierungsmaffnahmen in
kommunaler Verantwortung: 22 allein an 6ffentlichen
Gebduden, aufierdem die Sanierung der Stadtmauer,
die Neugestaltung der Wallanlage zu einem Erholungs-
und Spielbereich, den Bau 6ffentlicher Spielplitze sowie
die Neugestaltung von 45 Strafien oder Gassen und sie-
ben Platzen. 270 Gesamtsanierungsmafinahmen wur-
den ohne Férderung aus privaten Mitteln bestritten.
Weitere Informationen: www.muehlhausen.de/de/
stadt-buerger/leben-in-muehlhausen/planen-und-
bauen/altstadtsanierung/
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Sanierungsgebietes ist mit vielfiltigen Rechtsfolgen
verbunden und fithrt zu einem erhéhten Verwaltungs-
aufwand. Andererseits haben erfolgreich durchgefiihrte
Sanierungsmafinahmen in ganz Deutschland wesent-
lich zur Erhaltung und Bewahrung von bauhistorisch
wertvoller Bausubstanz beigetragen. Eigentiimer, Mieter,
Pachter und sonstige Betroffene sind moglichst frithzeitig
einzubeziehen und zu beraten. Eigenttimer einer Immo-
bilie innerhalb eines Sanierungsgebiets konnen auch von
einer erhohten steuerlichen Abschreibung fiir bauliche
Mafinahmen profitieren.

Die Altstadt von Miihlhausen/Thiiringen | © Stadt Miihlhausen

Mihlhausen Untermarkt
© Michael Sander/Wikimedia/CC-by-sa
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Unsaniertes, erhaltenswertes Wohngebaude in Hamm-Herringen | © complan Kommunalberatung
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Denkmalrecht

Die differenzierte Auseinandersetzung mit besonders
erhaltenswerter Bausubstanz kann auch eine formelle
Unterschutzstellung sinnvoll und erforderlich machen.
Entscheidend hierfiir sind die jeweiligen Rechtsgrundla-
gen der Lander. Insbesondere gilt es aus Sicht der Stadt-
entwicklung vorab zu priifen, ob die stidtebaulichen
Instrumentarien nicht bereits ausreichend Gewahr fiir
den Erhalt der Substanz bieten. Grundsitzlich
verbessert eine Unterschutzstellung nicht den Um-

Beispiel Lutherstadt Wittenberg:
»,Denkmalgerechte Sanierung einer Werkssiedlung
in Piesteritz“

Das Beispiel der unter Denkmalschutz stehenden Werk-
siedlung im heute zur Lutherstadt Wittenberg geho-
renden Ort Piesteritz verdeutlicht eindrucksvoll, dass
ein auf denkmalpflegerische Belange ausgerichtetes
Handeln des Eigentiimers besonders erfolgreich ist. Die
Siedlung fur die Gesamtbelegschaft der 1915 neu er-
richteten Stickstoffwerke entstand zwischen 1916 und
1919. 1986 wurde die gesamte Siedlung unter Denk-
malschutz gestellt, was jedoch keine durchgreifenden
baulichen Erhaltungsmafinahmen nach sich zog. Im
Zuge der Privatisierung der Stickstoffwerke wurde der
Werkswohnungsbestand 1991 ausgegliedert. 1992 wur-
de die eigenstandige Piesteritzer Servicegesellschaft
mbH gegriindet, welche 1993 ein Tochterunternehmen
der Bayernwerk AG (spiter e-on) wurde. Erst mit diesem
Gesellschafter wurde die Durchfithrung einer um-
fassenden denkmalgerechten und sozialvertrédglichen
Sanierung des ca. 1.000 Wohneinheiten umfassenden
Gesamtbestandes moglich.

Die Sanierung begann 1994 mit der Erarbeitung einer
Sanierungskonzeption (Leitung: Architekturbiiro Fritz
Hubert, Miinchen) und der Sanierung eines ersten
Hauses. Das Sanierungsverfahren zeichnete sich durch
eine konsequente, zligige und harmonische Umsetzung
der geplanten Mafnahmen sowie die Einigkeit der
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gang von Eigentlimern mit ihren Gebauden, auch wenn
aus Perspektive der Eigentlimer - abhidngig von deren
Einkommenssituation - eine Unterschutzstellung aus
steuerlichen Griinden von Interesse sein kann. Denk-
malpfleger wissen aus ihrer Praxis, dass eine qualifizierte
fachliche Beratung im Einzelfall wirtschaftlich tragfa-
hige Losungen und bereits realisierte Mafinahmen mit
Vorbildlésung den denkmalgerechten Umgang mit der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz beférdern. Dies gilt
selbstverstidndlich auch fiir die sonstige besonders erhal-
tenswerte Bausubstanz.

Hauptakteure aus. Im Frithjahr 2000 konnte es als Pro-
jekt fiir die EXPO Hannover erfolgreich abgeschlossen
werden. Die Piesteritzer Servicegesellschaft mbH wurde
bei der Sanierung durch die e-on AG, die Lutherstadt
Wittenberg und das Bauhaus Dessau unterstiitzt.

Die Werkssiedlung Piesteritz wurde als EXPO-Projekt im Jahr
2000 saniert | © complan Kommunalberatung



Fassadenansicht der Reihenhéuser in der Werkssiedlung Piesteritz | © complan Kommunalberatung
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Besonderheiten energetischer Erneuerung

Der Erhalt von Gebiuden ist unter Klimaschutzaspekten
ein besonders effektiver Beitrag zur Reduzierung des CO,-
AusstofRes. Die Weiterverwendung bereits gebundener
Baustoffe erspart an anderer Stelle zusétzlichen Aufwand
fiir die Produktion und Verteilung von Baumaterialien.
Doch Energiewende und Klimaschutz erfordern auch

INFO: KfW-Fdrderung
Energieeffizient sanieren / KfW-Effizienzhaus Denkmal

Das KfW-Programm ,,Energieeffizient Sanieren” bie-
tet ein spezielles Férderangebot fiir eingetragene Bau-
denkmale (Einzeldenkmale), fiir Gebiude, die sich
innerhalb eines Denkmalensembles oder Denkmalbe-
reichs befinden sowie fiir Gebaude, die als sonstige be-
sonders erhaltenswerte Bausubstanz einzuordnen sind.
Die Férderung von baulichen MaRnahmen erfolgt tiber
zinsverbilligte Kredite und Investitionszuschiisse. Sie
gilt fir Wohngebaude und Gebaude, die zu Wohnzwe-
cken umgenutzt werden (z. B. Industriedenkmale) aber
auch fiir Gebaude von Kommunen, kommunalen oder
sozialen bzw. gemeinniitzigen Tragern. Bei der energe-
tischen Modernisierung dieser Gebaude sind energie-
technische Kenntnisse und baukulturelles Fachwissen
erforderlich. Deshalb ist die Einbindung speziell qua-
lifizierter ,Sachverstandiger fiir Baudenkmale“ (www.
energie-effizienz-experten.de) eine unverzichtbare
Fordervoraussetzung. Erweist sich in der energetischen
Fachplanung, dass die Zielwerte des KfW-Effizienz-
hauses nicht erreicht werden kénnen, ist eine For-

derung fiir ein KfW-Effizienzhaus Denkmal dennoch

moglich. Voraussetzung ist die Bestdtigung des Ener-
gieberaters fiir Baudenkmale, dass aufgrund von Aufla-
gen des Denkmalschutzes oder zur Erhaltung der histo-
rischen Substanz bzw. des Erscheinungsbildes nur das
jeweils errechnete energetische Niveau erzielbar ist.
Zur Qualitatssicherung und Unterstiitzung der Eigentii-
mer in der Sanierungsphase wird zuséatzlich die Baube-
gleitung durch einen Sachverstandigen gefordert.
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eine Reduzierung des Energieverbrauchs von Gebauden.
Eigentimer und Bauherren sind daher gefordert, einen
zeitgeméfen energetischen Standard zu erhalten bzw. zu
erreichen. Soweit Eigentimer bauliche Maffnahmen pla-
nen, sind sie daher auch bestrebt, die Energiebilanz ihres
Objektes zu verbessern. Soweit es energetische Anforde-
rungen gibt, miissen diese eingehalten werden. Die ener-
getische Sanierung historischer Gebiaudebestinde birgt

Energetische Stadtsanierung

Mit dem Ende 2011 aufgelegten Programm ,,Energe-
tische Stadtsanierung” kénnen quartiersbezogen MaR3-
nahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz von
Gebauden sowie der Warme- und Stromversorgung
angestofRen werden. Das Programm unterstitzt die
Erstellung von integrierten Quartierskonzepten. Auf
diese Weise kdnnen auch in durch historische und be-
sonders erhaltenswerte Bausubstanz geprigte Stadt-
bereiche passgenaue MaRnahmen, beispielsweise fiir
den Einsatz erneuerbarer Energien in innerstadtischen
Altbauquartieren, entwickelt werden. Um die Umset-
zung von vorgeschlagenen MalRnahmen zu ermaglichen
kann zusatzlich ein Sanierungsmanagement beantragt
und gefordert werden. Mit dem Programmteil ,Energe-
tische Stadtsanierung - Quartiersversorgung® werden
investive MaRnahmen zur nachhaltigen Verbesserung
der Energieeffizienz der kommunalen Versorgungssy-
steme iiber zinsverbilligte Darlehen unterstiitzt.

Das KfW-Programm ,Energetische Stadtsanierung”
hat einen breiten Wirkungskreis, da alle Kommunen an-
tragsberechtigt sind. Die Kombination und Verzahnung
mit Mitteln aus der Wohnungs- und Stadtebauférde-
rung ist grundsatzlich moglich und die Forderung von
SanierungsmaRnahmen z.B. an Wohngeb&duden oder
Gebauden der kommunalen und sozialen Infrastruktur
kann anschlieRend aus dem KfW-CO2-Gebaudesanie-
rungsprogramm erfolgen.

Einzelheiten zu den KfW-Programmen, die einen sub-
stanzschonenden Umgang mit Denkmalen und sonsti-
ger besonders erhaltenswerter Bausubstanz ermogli-
chen finden Sie unter www.kfw.de.
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neben Chancen auch Risiken, die zu beachten sind. Eine
grundlegende Instandsetzung kann mit gestalterischer
Uberformung sowie Substanzschidigungen verbunden
sein. Bund, Lander und Gemeinden unterstiitzen und for-
dern die energetische Sanierung eingetragener Denkmale
und der besonders erhaltenswerten Bausubstanz daher in
vielfaltiger Weise durch eigene Forschungsmafinahmen,
spezifische Regelungen, mit denen sich negative Gestal-
tungswirkungen minimieren oder ganz vermeiden lassen,
sowie konkrete, auf diesen Bereich besonders zugeschnit-
tene Forderangebote. Soweit die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung fiir Gebdude (EnEV 2013, § 24)
»die Substanz oder das Erscheinungsbild beeintrachtigen®,
sind Abweichungen von den Regelungen erlaubt - sofern
es sich um Baudenkmale nach den Denkmalschutzge-
setzen der Bundesldnder (Denkmalliste oder per Gesetz)
handelt oder das betreffende Gebaude als ,,sonstige beson-
ders erhaltenswerte Bausubstanz® gilt. In beiden Fillen ist
zudem seit April 2012 eine Férderung der energetischen
Sanierung durch die KfW moglich. Davon profitieren
Kommunen wie Bauherren. Eine schliissige und mog-
lichst kommunalpolitisch legitimierte stadt- bzw. orts-
bezogene Ausweisung oder Listung der entsprechenden
Bestdnde erleichtert es der Bauverwaltung, im Bedarfsfall

INFO: Ausnahmeregelungen der EnEV 2013
fiir besonders erhaltenswerte Bausubstanz

§ 24 (1) Soweit bei Baudenkmalern oder sonstiger be-
sonders erhaltenswerter Bausubstanz die Erfillung
der Anforderungen dieser Verordnung die Substanz
oder das Erscheinungsbild beeintrachtigen oder andere
MaRnahmen zu einem unverhaltnismaRig hohen Auf-
wand fiihren, kann von den Anforderungen dieser Ver-
ordnung abgewichen werden.

§ 24 (2) Soweit die Ziele dieser Verordnung durch ande-
re als in dieser Verordnung vorgesehene MaRnahmen

im gleichen Umfang erreicht werden, lassen die nach
Landesrecht zustandigen Behorden auf Antrag Ausnah-
men zu.

zligig tragfihige Aussagen und Entscheidungen zu tref-
fen. Im Rahmen der Stellung des Férderantrages ist eine
Bestitigung der jeweiligen Kommune erforderlich, dass
das betreffende Gebéude als besonders erhaltenswerte
Bausubstanz anzusehen ist.

Gestalterische Qualitatsverluste als Ergebnis von Fassadensanierung
und -ddmmung, Luckenwalde | © complan Kommunalberatung

Fassaden vor (rechts) und nach (links) der Sanierung,
Luckenwalde | © complan Kommunalberatung
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Beispiel Bremen Ohlenhof:
,Das Bremer Haus im Quartier®

Das Quartier Ohlenhof liegt im Bremer Westen im
Stadtteil Gropelingen, einem traditionell durch Arbei-
terquartiere gepragten Stadtgebiet. Diese Arbeiterquar-
tiere entstanden seit Ende des 19. Jahrhunderts bis in
die 1970er Jahre mit der Entwicklung des Hafens und
sind durch heterogene Baustrukturen gekennzeichnet.
Weite Teile des Quartiers Ohlenhof bestehen aus dem
Bautyp des ,,Bremer Hauses“, andere aus Geschoss-
wohnungsbau der 20er Jahre, der als stadtbildpriagend
eingestuft wurde. Zwei Wohnanlagen aus der Zeit vor
dem Ersten Weltkrieg stehen unter Denkmalschutz: ein
grinderzeitlicher Wohnblock und eine Reihenhaus-
siedlung mit Gartenhofhéusern.

Nun wird nach Wegen gesucht, Energiesparmafinah-
men im Quartier umzusetzen, ohne die Gebaude durch
Wairmedammschichten auf Auflenwanden zu verun-
stalten oder ihren historischen Charakter und damit
das siedlungstypische Stadtbild zu beeintrachtigen.

Neue Moglichkeiten dazu eréffnen sich durch die Er-
kenntnis, dass Energiesparmafnahmen durch Eingriffe
auf Quartiersebene in die Systeme der Energieversor-
gung sinnvoller, effektiver und wirtschaftlicher sind als
gebiaudebezogene Energiesparmafinahmen. Das inte-
grierte Quartierskonzept zur energetischen Sanierung
von Bremen Ohlenhof wurde zwischen Juli 2012 und
September 2013 erstellt. Indem es zur Minderung des
CO,-Ausstofles beitrdgt, der durch die Energieversor-
gung des Gebaudebestandes erzeugt wird, dient es der
schrittweisen Umsetzung des Klimaschutzkonzeptes.
Noch 2013 begann die Realisierungsphase. Zur fach-
lichen Grundlage zdhlen eine stddtebauliche Be-
standserhebung, eine Gebdudebestandserhebung und
Energieausweise. Finanziert wird die Mafinahme tiber
die KfW-Programme ,Energetische Stadtsanierung*
und ,Energieeffizient Sanieren/KfW-Effizienzhaus
Denkmal®.

Der Breitenbachhof im Quartier Ohlenhof, Bremen | © Landesamt fir Denkmalpflege Bremen
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Hauserfassade am Feierabendweg, Bremen Ohlenhof | © ASK GmbH
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Beispiel Nirnberg:
»~Innendammprojekt*

Die Stadt Niirnberg sieht es als ihre Verpflichtung an,
die zahlreichen Denkmaler der Stadt zu erhalten und
zugleich energieeffizient zu sanieren. Da die Aufien-
fassade von Denkmalern rechtlich vor Verianderungen
geschiitzt ist, konzentrieren sich die Maffnahmen auf
die Innenddmmung. In Kooperation mit der TU Dres-
den lief} die Stadt im Jahr 2000 entsprechende Moglich-
keiten auf ihre Tauglichkeit am Denkmal untersuchen,
eine Innendimmung planen, Simulationen durchfiih-
ren und die Gebidude mit Messfiihlern ausstatten. Mit
diesem Projekt leistete die Stadt Niirnberg Pionierar-
beit: Die Vorbehalte gegentiber Innenddmmung und
die Angst vor Folgeschdden waren zu diesem Zeitpunkt
noch grof}, doch das Pilotprojekt bewies, dass sich bau-
physikalische Schdden durch gute Planung ausschlie-
fRen lassen.

Mittlerweile wurden bereits 30 grofiere und kleinere
Projekte an Gebduden unterschiedlicher Baujahre er-
folgreich umgesetzt und der jahrliche CO, -Ausstof da-
durch um 120 Tonnen reduziert - was den stiadtischen
Haushalt langfristig entlastet.

Die Stadtverwaltung bezieht inzwischen die Prifung
auf Anwendung einer Innenddmmung bei allen Sa-
nierungen als selbstverstindlichen Bestandteil in ihre
Planungen ein. ,Im Hochbauamt®, konstatiert die Stadt,
»ist ein enormer Know-how-Zuwachs bei Planung und
Ausfiihrungsiiberwachung zu verzeichnen. Positiv sind
auch die Lerneffekte bei den beteiligten regionalen
Handwerksfirmen zu vermerken. In der Region und
bundesweit wird grofe Resonanz registriert. [...] In den
meisten Féllen gelingt es, wirksame bauphysikalische
Losungen bei angemessenen Investitionskosten zu
finden. Stadtratsbeschliisse zu energetischen Standards
und der prinzipiellen Priifung von Innendimmvarian-
ten unterstiitzen den Prozess.”

Weitere Informationen:

www.nuernberg.de/imperia/md/baureferat/doku-
mente/kem/projektinfo_musikhochschule.pdf
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Innenddmmobjekte in Nirnberg: Berufsschule
B1(1958) | © Stadt Nirnberg

Innendammobjekte in Nirnberg: HerrenschieRhaus
(1582/83) | © Stadt Nuirnberg
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Ein klassisches Detailbeispiel fiir den Einsatz von Gestal-
tungssatzungen im Hinblick auf besonders erhaltens-
werte Bausubstanz ist der Umgang mit Solaranlagen.

Dacheindeckungen beeinflussen wesentlich das Erschei-
nungsbild einzelner Ortschaften und pragen Regionen.
Mit Vorgaben zur Dachlandschaft sorgen Gestaltungs-
satzungen daftir, dass sich die Dacher harmonisch in die
historische Umgebung einfligen. Die Auswahl an Solar-

Beispiel Frankenberg/Sachsen:
»Solaranlagen-Gestaltungssatzung*“

Die Stadt Frankenberg hat im Dezember 2012 zur Wah-
rung des Erscheinungsbildes der historischen Altstadt
eine Satzung tiber die Gestaltung von Solaranlagen

im Dachbereich beschlossen. § 3 erldautert den Gestal-
tungsgrundsatz: ,,Auf Dachflichen, die zu 6ffentlichen
Straflen und Wegen gerichtet sind, diirfen Solaranlagen
nur nach den folgenden Grundséitzen errichtet werden.

(1) Die Solaranlagen sind flichenbtindig in die Dach-
haut zu integrieren, der Farbe des Dachbelages anzu-
passen und durfen keinen auffilligen Modulrahmen
aufweisen. Aufdachinstallationen sind unzuléssig.

(2) Auf Dachgaupen mit Satteldach und Zwerchgiebeln
sind Solaranlagen nicht zuldssig.

(3) Solaranlagen diirfen nicht Dacher tibergreifend er-
richtet werden. Von den Ortgiangen, von der Trauf- und
Firstlinie ist ein Abstand von mindestens 0,5 Metern
einzuhalten. Ebenso ist im Bereich zum Dach des Nach-
barhauses ein Abstand von 0,5 Metern einzuhalten. Die
Solaranlagen sind gleichmafiig zu reihen. Ein Versatz in
den Randbereichen ist nicht zuléssig.

(4) Die Errichtung ist in jedem Einzelfall der Stadt
schriftlich anzuzeigen. Dabei ist der genaue Umfang der
Anlage auf einer mafdstiblichen Zeichnung anzugeben.“

modulen hat sich in den letzten Jahren jedoch vergro-
Rert - Solar-Dachpfannen-Kollektoren, Solarmodule fiir
Schiefer-Dachdeckung oder die flichendeckende Installa-
tion auf abgesetzten Dachteilen wie z.B. Gauben erlau-
ben mittlerweile auch ortsbildvertragliche Lésungen.
Gestaltungssatzungen, die zuvor haufig Solaranlagen
wegen Unvereinbarkeit mit der Umgebung grundsitzlich
ausschlossen, lassen sich an diese und weitere Moglich-
keiten einer vertrdglichen Einbindung anpassen.

Die Solaranlagen-Gestaltungssatzung ermoglicht eine straen-
seitige Anbringung von Solaranlagen ohne Beeintrachtigung der
baukulturellen Qualitaten | © Stadt Frankenberg/Sachsen

Solaranlagen auf Dachern werden der Farbe des Dachbelages
angepasst | © Stadt Frankenberg/Sachsen
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Je nach Finanzierungsspielraum und abhingig davon, Gemeinden auch eigene Forderangebote entwickeln, die

inwieweit sich die Versorgungsunternehmen fiir entspre- auf die energetische Erneuerung von besonders erhal-

chende Konzepte einbinden lassen, konnen Stidte und tenswerten Substanzobjekten zugeschnitten sind.

Beispiel Garbsen: ,,Klimaschutzfonds®

Um die Eigentiimer von Altbauten bei der energe-
tischen Sanierung ihrer Immobilien zu unterstiitzen
und damit den CO,-AusstoR zu reduzieren, haben die
Stadt Garbsen und die Stadtwerke gemeinsam einen
Klimaschutzfonds auf Projektbasis eingerichtet, in den
sie zu gleichen Teilen einzahlen. Aufgelegt wird der
Fonds nach dem Vorbild des Férderprogramms ,,ProKli-
ma“, was ,den Vorteil hat, dass die Forderkriterien nicht
neu festgelegt werden miissen und die klimarelevanten
Bedingungen der Mafnahmen bereits in der Vergan-
genheit gepriift und bewertet worden sind“.

Fiir das Jahr 2012 standen 50.000 Euro zur Verfiigung.

27 Immobilieneigentiimer stellten einen Antrag auf
finanzielle Unterstiitzung. Ergdnzt wurde das Angebot
des Fonds durch einen Energielotsen, der ebenfalls
mehrfach in Anspruch genommen wurde. Er beriet die
Eigenttimer umfassend und begleitete sie bei der Um-
setzung ihrer genehmigten Sanierungsmafnahmen.
Da Nachfrage und Bedarf hoch waren, wurde der Kli-
maschutzfonds im Jahr 2013 erneut aufgelegt, wieder
in Hohe von insgesamt 50.000 Euro, die nun in weitere
Altbauprojekte flief3en.

Weitere Informationen:

www.garbsen.de, www.stadtwerke-garbsen.de

Einzeleigentimerobjekte in Berenbostel-Kronsberg, Garbsen | © complan Kommunalberatung
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Das Quartier Berenbostel-Kronsberg in Garbsen, derzeit Untersuchungsgebiet fiir ein KfW-geférdertes energetisches
Quartierskonzept, weist unterschiedliche Gebaude- und Eigentimerstrukturen auf | © complan Kommunalberatung

Literaturtipps zur energetischen Erneuerung

Mafinahmen zum Klimaschutz im historischen
Quartier. Kommunale Arbeitshilfe.

Hgg. vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung. Berlin 2013.

Solarenergie und Denkmalpflege.

Hgg. vom Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege.
Minchen, 2012. Die PDF-Version des Leitfadens steht
unter folgendem Link zur Verfiigung: http://www.blfd.
bayern.de/medien/solarenergie_und_denkmalpflege.pdf

Energetische Sanierung von Baudenkmalen.
Handlungsanleitung fiir Behrden, Denkmal-
eigentiimer, Architekten und Ingenieure.

Hgg. vom Sachsisches Staatsministerium des Innern.
Dresden, 2011.

Die PDF-Version des Leitfadens steht unter folgendem
Link zur Verfiigung:
http://www.denkmalpflege.sachsen.de/download/
Handlungsanleitung_Energetische_Sanierung.pdf
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I11. Erklaren und Vermitteln

Die Kenntnis zum Umfang und Charakter der beson-
ders erhaltenswerten Bausubstanz einer Stadt, eines
Stadtteiles oder eines Dorfes kann wichtige Entwick-
lungsimpulse fiir die Stadt- und Ortsentwicklung geben.
Mafinahmen der Stadt- und Dorferneuerung tragen seit
vielen Jahrzehnten dazu bei, die Lebensqualitit und die
wirtschaftliche Ausgangssituation von ausgewéhlten
Siedlungsbereichen zu verbessern. Die Bereitschaft von
Eigentiimern und Wirtschaftsunternehmen, konkrete
Investitionen zu tatigen, verstédrkt sich und Bewohner
unterschiedlichen Alters sind bereit, sich auf vielfal-

tige Weise zu engagieren. Im Zuge der entsprechenden
Verfahren haben sich Vermittlungsformen wie Infor-
mationsmaterialien, Bewohnerversammlungen und
Planungswerkstétten fest etabliert und als erfolgreich
erwiesen. Im Umgang mit der besonders erhaltenswerten
Bausubstanz besteht eine wesentliche Herausforderung
in der Einordnung der geschichtlichen und heutigen Be-
deutung der vorhandenen Gebiude. Das 6ffnet den Blick
fiir neue Sichtweisen auf die gebaute Umwelt und ist auch
vor dem Hintergrund des Klimaschutzes sinnvoll. Eine
energetische Erneuerung darf ein besonders erhaltens-
wertes Gebdude in seiner gestalterischen Aussage nicht
zerstoren und ein Abbruch ist immer auch ein Verlust von
gebundener Energie, die bei einer Neubebauung wieder
aufgewendet werden muss. Wie aber kann konkret fiir
einen pfleglichen und vorausschauenden Umgang mit be-

sonders erhaltenswerter Bausubstanz geworben werden?
Wer sind mogliche Partner und wer sollte mit welchen
Zielen angesprochen werden?

Klarung der Ziele, Vorgehensweisen und
Ressourcen

Voraussetzung fiir die Wahl der geeigneten Vorgehens-
weise ist die Bestimmung der Vermittlungsbedarfe, die
fiir den gewiinschten Umgang mit der besonders erhal-
tenswerten Bausubstanz im konkreten Fall gegeben sind.
Ein Kriterium hierfiir ist der tatsachliche Entwicklungs-
druck, der auf der besonders erhaltenswerten Bausub-
stanz liegt. Bei der Wahl der Mittel und Methoden ist in
bereichsbezogene und gesamtstddtische bzw. gesamt-
ortliche oder sogar regionale Vermittlungsaufgaben

zu unterscheiden. Im ersten Fall liegt der Fokus auf der
konkreten Ansprache und Gewinnung einzelner Gebdu-
deeigentiimer und Mafnahmentrager. Bei einer breiten
rdaumlichen Verteilung der besonders erhaltenswerten
Bausubstanz gilt es eher grundsétzliche Méglichkeiten
fiir den Umgang aufzuzeigen.

Hierfir kdnnen auch bereits erarbeitete Informations-
materialien Dritter hilfreich sein. Fachinstitutionen

wie beispielsweise Architektenkammern, Verbande des
Bauhandwerks, der Immobilienwirtschaft u.a.m. geben
entsprechende Hinweise.

Vorgehensweise

konkrete Ansprache von Eigantimern

Aufzeigen der baukulturellen Qualititen

raumlich abgegrenst
v

Gebiaudeensembles; Siedlungshesaiche . B, Ortskemn
oder Wesksiedlung

rauml ich verteilt
L J

Stadi- und Orizhildpragende Gestaltung durch batenati-
it und Auslishiung . B. Backsteinarchilekive, Fachwerk-
nalses

Kommunen stehen verschiedene Ansatze zur Erklarung und Vermittlung zur Verfigung | © complan Kommunalberatung
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Beispiel Treuenbrietzen:
»Befragung von Hauseigentiimern im
historischen Stadtkern®

Im Rahmen des Verbundprojektes »Energieeffiziente
historische Stadtkerne mit gestalterischem Anspruch«
der Arbeitsgemeinschaft »Stddte mit historischen
Stadtkernen« des Landes Brandenburg wollte die Stadt
Treuenbrietzen 2012 in einer ersten Stufe die Notwen-
digkeit fiir ein energetisches Quartierskonzept erkun-
den.

Als Teil dieser Untersuchung erfolgte in einem Teil-
bereich der Altstadt eine schriftliche Befragung der
Eigentimer. Gegenstand war die Ermittlung des en-
ergetischen Zustandes der Gebaude, des Zustandes der
Heizungsanlagen und des Interesses der Eigentiimer an
der Durchfiihrung von gebaudebezogenen Mafinah-
men der energetischen Erneuerung. Die Fragebogen
wurden per Post an die Eigentiimer versendet,

woraus sich immerhin ein Riicklauf von 30 der rund
100 versandten Fragebogen ergab.

Aufgrund der Ergebnisse der Befragung konnten wich-
tige Erkenntnisse fiir das weitere Vorgehen gewonnen
werden. So hat sich herausgestellt, dass im Untersu-
chungsgebiet ein nennenswerter Anteil der Haushalte
weiterhin mit Kohle als Einzelofenfeuerung oder
Etagenheizung heizt. Somit bietet das Gebiet ein erheb-
liches Potenzial der energetischen Erneuerung, sowohl
im Gebaudebereich als auch im Bereich der haustech-
nischen Anlagen. In Verbindung mit der im Quartier
noch nicht vollzogenen grundhaften Erneuerung des
Straflenraums konnte hieraus abgeleitet werden, dass
sehr gute technische Voraussetzungen fiir integrierte
infrastrukturelle Losungen gegeben sind.

Luftaufnahme des Untersuchungsgebiets der Eigentimerbefragung | © Stadt Treuenbrietzen
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Beispiel Liihe/Jork/Hamburg:
,Baufibel Altes Land“

Das ,,Alte Land“ ist eine 170 Quadratkilometer grofie,
wertvolle historische Kulturlandschaft in der Metro-
polregion Hamburg. Die spezifische Landschaftsgestal-
tung und Architektur pragen die Region und machen
sie unverwechselbar. Die ,Baufibel Altes Land“ ist ein
Leitfaden, ein informelles Planungshandbuch, das dem
Ziel dient, die Bewohner der Region fir die Einzigar-
tigkeit ihrer historischen Kulturlandschaft zu sensibi-
lisieren, damit zukiinftige Mafnahmen ortsbildver-
traglich durchgefiihrt werden und der regionaltypische
Charakter erhalten bleibt.

Der besondere Akzent liegt dabei darauf, die Baukultur
so weiterzuentwickeln, dass ein zeitgemafer regionaler
Ausdruck gefunden wird, der das Alte achtet, ohne es
zu imitieren.

Die Baufibel verbindet Information mit Beratung und
richtet sich an alle am Bau- und Stadtplanungspro-
zess Beteiligten: Bauherren, Architekten, Stadt- und
Landschaftsplaner, Bauunternehmen und Handwerks-
betriebe.

Die Baufibel ist ein landeriibergreifendes Projekt der
Samtgemeinde Liihe, der Einheitsgemeinde Jork und
der Freien und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt

Harburg. Mit der Erarbeitung wurde das Hamburger

Biiro ,.Elbberg Stadt - Planung - Gestaltung“ beauftragt.

Finanziert wurde die Baufibel durch die drei Kommu-
nen zu gleichen Teilen.

Weitere Informationen: www.elbberg.de/stadtsanie-
rung-gestaltungssatzungen/baufibel-altes-land/

Seit dem 2. Wealtkneg nimmt der Wahnengsbau rapide zu, Umfang-
reicha Meubaugebiste entstahan. Baustd wnd Materahwahl entspra-
chen den Moden im Gbrigen Norddeutschland, In diesen Gebieten ist
nichi mehr erkennbar, dass man sich im Altan Land bafindat.

Typische Bauemhduser

Abb, 46: Tradithonealbs
Fachwerkbauweise,
lbdich bis in die sichziger
Jdahre des 19, Jahrhun-
derts. Mittig im Giebel die
soganannta Hochoaitstir
(Nincop, Nincoper 5ir.]
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Baufibel Altes Land - Darstellung regionaltypischer Bauern- und Wohnhauser (Auszug) | ELBBERG Stadtplanung, Hamburg
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Baufibel Altes Land - Dachformen und -aufbauten (Auszug) | ELBBERG Stadtplanung, Hamburg
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Stadt- und ortsbildpragende Gestaltung durch Materialitat und Ausfiihrung, hier am Beispiel der Backsteinfassaden Eutins erkennbar,
dient der Vermittlung baukultureller Qualitaten | © complan Kommunalberatung
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Beispiel Schleswig-Holstein:
»Kleine Fassadenfibel®

Die schleswig-holsteinische Arbeitsgemeinschaft fiir
zeitgeméfes Bauen e.V. (ARGE eV.) versammelt wis-
senschaftlichen und praktischen Sachverstand und ist
Ansprechpartnerin fir Biirger wie Kommunen. Die He-
rausgeberin praxisnaher Publikationen verdffentlichte
unter anderem die , Kleine Fassadenfibel: Vom Umgang
mit Fassadendimmung in Schleswig-Holstein®.

Die Fassadenfibel zeigt Moglichkeiten des Umgangs mit
Fassadendammung auf. Differenzierte Losungsansitze
und Gestaltungsbeispiele anhand von Fassadentypen
und energetischen Gebaudekategorien sollen dabei hel-
fen, architektonische und stadtrdaumliche Qualitdten zu
beurteilen und zu bewahren. Vor dem Hintergrund der
Forderung energetischer Modernisierungen geméaf En-
ergieeinsparverordnung (EnEV) und den Zielstellungen
der KfW fiir Sanierungsmafinahmen wird gezeigt, dass
die Anforderungen auch mit Teilsanierungen durchaus
zu erfiillen sind - mit dem Ziel, nicht ,,Fassadenddm-
mung [zu] verhindern, sondern deren Akzeptanz durch
gesteigerte Qualitét [zu] erh6hen®.

Weitere Informationen: www.arge-sh.de

Das Erkldaren und Vermitteln von Qualitaten der vorhan-
denen Bausubstanz erfordert auf die jeweilige Situation
angepasste Strategien und ein hohes personliches Enga-
gement. Die Bandbreite der damit verbundenen Aufgaben
ist grofd. Wesentlich bestimmend fir die Wahl der geeig-
neten Vermittlungsform sind die verfiigbaren Ressour-
cen. Dies bezieht sich auf die personellen Kapazititen der
Verwaltung und auf die Moglichkeiten zum Einsatz von
sonstigem Personal oder Dienstleistern. Erganzend sind
materielle Ressourcen von Bedeutung.

Kl=ine Fassadentibo!

Deckblatt der Kleinen Fassadenfibel | © Arbeitsgemeinschaft
flr zeitgemalRes Bauen e.V.

Beides ist relevant fiir die Entscheidung mit welcher Inten-
sitit Anwohner, Eigentiimer und Nutzer fiir entsprechende
Prozesse und Vorhaben gewonnen werden konnen. Der Auf-
wand fir eine reine Information der Biirger ist iberschau-
bar und erfordert neben einer qualifizierten Erarbeitung
von Inhalten eine ansprechende Prisentation - Online und
in Form von Druckerzeugnissen. Das Angebot von Bera-
tungsleistungen ist wesentlich aufwéndiger, da hier gezielt
auf den konkreten Einzelfall eingegangen werden muss.
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Erkldaren & Vermitteln

Vermittlungsebene

+ Blirgerinfermation
= Beratung im Emzelfall
= Motivation und Begleitung

Uinsetrungsfohrplan

v

Voraussetzung

= qualifizierte Aufoereitung
Beratungskonzept
= hiares Fiel, gute Vorberertung,

v

Angebot

« Falthlitter, Braschiren

und Tntermet
« persanliche Yorhabensheratung
= Mitmachprajekis

Unterschiedliche Methoden stehen Kommunen auf verschiedenen Ebenen der Vermittlung zur Verfiigung | © complan Kommunalberatung

Biirgerinformationen

Jegliche Aktivitit, die eine Stadt oder Gemeinde in die
Wege leitet, um die besonders erhaltenswerte Bausub-
stanz zu erfassen, Regelungen zu erlassen oder durch ge-
zielte Einzelmaftnahmen weiterzuentwickeln, bedarf der
Vermittlung in der Offentlichkeit. Die Biirgerinformation
ist die einfachste aber auch die unverzichtbarste Vermitt-
lungsebene. Gerade wenn die besonders erhaltenswerte
Bausubstanz keinen spezifischen Regelungen unterliegt,
entscheiden die Eigentiimer im Umgang mit dem Bestand
Uber dessen kiinftiges Erscheinungsbild. Schon der
Austausch von Fenstern, erst recht die Dimmung einer
Fassade oder der Abbruch eines Gebdudeteils konnen den
LAuftritt” eines Gebdudes jedoch grundlegend verandern
- oder, im Falle besonders erhaltenswerter Bausubstanz,
erheblich beeintrachtigen.

Vielfach kommt es unbeabsichtigt zu solchen Schadi-
gungen, da derartige Folgewirkungen bei der indivi-
duellen Planung keine Rolle spielten. Bei geeigneter
Werbung fir behutsame, bautechnisch sinnvolle und
gestalterisch anspruchsvolle Losungen lassen sich solche
aus Sicht der Kommune unerwiinschten Eingriffe haufig
vermeiden. Die Zielgruppen kénnen durch eine Infor-
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mationspolitik erreicht werden, die auf breite Streuung
angelegt ist: tiber die Website der Stadt und Gemeinde, auf
der die Grundziige der Bestandsqualitdten und der darauf
aufbauenden Stadtentwicklung, Beratungsangebote und
Fordermoglichkeiten bekannt gemacht werden; iber das
Gemeindeblatt; mittels Informationsblittern, Broschiiren
und Infotafeln an geeigneter Stelle in der Stadt bzw. im
Ort. Besonders ansprechend sind Stadtspaziergdnge und
Vortrige, die von fachkundigen Mitarbeitern der Verwal-
tung durchgefiihrt werden. Bei rdumlich abgegrenzten
Bereichen wie Siedlungen, Stadt- oder Dorfkern empfiehlt
sich die direkte Ansprache von Eigentiimern, Mietern und
Nutzern:

Eigentiimer sind am besten tber eine personliche,
schriftliche Briefmitteilung zu erreichen. Diese Form
der Ansprache schafft Verbindlichkeit und stellt sicher,
dass auch ortsfremde Eigentiimer Kenntnis von den
Ergebnissen der kommunalen Erfassung besonders er-
haltenswerter Bausubstanz und deren moglichen Folgen
erhalten.

Mieter und Nutzer lassen sich tiber Postwurfsendungen
- ein einfaches Informationsblatt oder eine Postkarte mit
Hinweisen auf weitere Informationsquellen - sensibili-
sieren.



Beispiel Stralsund:
,Offensive Offentlichkeitsarbeit weckt Interesse an der
Altstadtsanierung”

Auf welch vielfiltigen Ebenen Information stattfinden
kann, wird am Beispiel der Stralsunder Altstadtsanie-
rung deutlich. Die offensive und koordinierte Offent-
lichkeitsarbeit zur gezielten Ansprache aller am Prozess
Beteiligten wird hier von mannigfacher Bautitigkeit
begleitet, die das Projekt und seine Fortschritte im
offentlichen Bewusstsein verankert. In den ersten
Jahren nach der Wende beschleunigte sich der Verfall
der Stralsunder Altstadt, der bereits zu DDR-Zeiten
eingesetzt hatte, durch die massive Abwanderung der
Bewohner und die damit einhergehende SchliefRung
von Liden und Gaststatten. Mittels eines Sofortpro-
gramms wurden zunichst tiber 300 Hiuser gesichert,
1990 wurde Stralsund in das Férderprogramm ,Mo-
dellvorhaben der Stadterneuerung” aufgenommen. Im
selben Jahr griindete die Stadt zusammen mit einem
privaten Sanierungstriger die Stadterneuerungsgesell-
schaft Stralsund (SES mbH), die 1996/97 die Stadtsa-
nierungsstrategie ,,Offensive Altstadt” ins Leben rief.
2001 verschoben sich die Akzente: Unter dem Motto
,Offensive Altstadt 2001 - Menschen in die Altstadt®
ging es nun darum, Voraussetzungen und Anreize fiir

private Investitionen zu schaffen. Aktuell steht das Ak-
tionsprogramm unter dem Motto ,Welterbe erhalten &
Zukunft gestalten®. Ziel der Strategie ist die Erhaltung,
Wiederherstellung und Wiederbelebung des Stadt-
denkmals. Eine gezielte Offentlichkeitsarbeit mittels
Publikationen, Biirgerversammlungen, Pressearbeit
etc. fiihrte dazu, dass sich immer mehr Birger und
Lokalpolitiker fiir die Sanierung der Altstadt begei-
stern lieflen. Die massiven Sanierungsbemithungen
mit uniibersehbar vielen Baustellen taten ein Ubriges,
um den laufenden Prozess der Reparatur, Erneuerung
und Entwicklung der Altstadt bei Bewohnern, Ent-
scheidungstragern, Meinungsmultiplikatoren und
Investoren dauerhaft — und positiv - ins Gedachtnis zu
rufen. Anwohner und Investoren beteiligen sich mit
eigenen Initiativen, die Einwohnerzahl in der Altstadt
nimmt seit 1998 kontinuierlich zu, wihrend sie im ge-
samten Stadtgebiet insgesamt riickldufig ist. Finanziert
wird das Programm durch die Hansestadt Stralsund
sowie Mittel der Stidtebauférderung.

Weitere Informationen:
www.ses-stralsund.de/projekte_altstadt.php

Die Altstadt von Stralsund | © SES; Christian Rédel, Stralsund
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Backsteinfassade in drei Schichten: Alte Ziegel - Warmedammung -
neue Ziegel | © complan Kommunalberatung

Beratungsangebote

Informationsstrategien konnen mit gezielten Beratung-
sangeboten fiir Eigentiimer, Vorhabentréiger und ausfiih-
rende Dienstleister verbunden werden. Auf diese Weise
sorgen Stddte und Gemeinden im Zusammenwirken mit
den Baubeteiligten dafiir, dass im Umgang mit besonders
erhaltenswerter Bausubstanz den speziellen Erfordernis-
sen Rechnung getragen wird, die mit deren Instandhal-
tung, Sanierung und Entwicklung verbunden sind. Dabei
sind Empfehlungen sinnvoll, die bei geringem Aufwand
eine Schidigung vermeiden helfen. Eine entsprechend
qualifizierte Beratung berticksichtigt sowohl technische
als auch finanzielle und férdertechnische Aspekte. Als
Fachleute und Kooperationspartner bieten sich beispiels-
weise unabhingige Dienstleister an, die sich auf diesen
Bereich spezialisiert haben.

Stddte und Gemeinden, die Mafinahmen der Stadterneu-
erung oder der Dorferneuerung durchftihren, setzen fir
die Beratung von Einzeleigentimern in den Forderge-
bieten vielfach geschulte Architekten und Baufachleute
ein. Diese verfiigen iber eine umfangreiche Baupraxis,
kennen die kommunalen Entwicklungsziele und kén-
nen auf diese Weise zielgenaue Unterstlitzung geben.
Bedarfsbezogen konnen Fachleute der Denkmalpflege
hinzugezogen werden, um im Einzelfall eine fachgerechte
und prazise Entscheidungsgrundlage zu erhalten. Wichtig
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ist, dass der einzelne Eigentiimer eine gute fachliche
Unterstiitzung erhilt, um die Investitionen gut vorbe-
reiten und durchfithren zu kénnen. Bei Maffnahmen

der energetischen Erneuerung ergibt sich ein besonders
hoher Beratungsbedarf. Werden die Sanierungsmaf-
nahmen falsch geplant und ausgefiihrt, ist der Schaden
ein doppelter: Die gewiinschten Einsparziele werden
verfehlt und die Substanz vielfach massiv geschidigt.
Soweit der Bund im Rahmen des CO, -Gebéudesanie-
rungsprogramms die energetische Erneuerung finanziell
unterstiitzt, geht jeder Mafnahme obligatorisch eine
qualifizierte Energieberatung voraus. Werden Mittel aus
dem Fordersegment , Effizienzhaus Denkmal“ des KfW-
Programms ,Energieeffizient Sanieren” fiir Baudenkmale
und fiir sonstige besonders erhaltenswerte Bausubstanz
gemifl § 24 EnEV in Anspruch genommen, ist die Einbin-
dung eines speziellen Energieberaters fiir Baudenkmale
Fordervoraussetzung.

Diese Experten durchlaufen ein Anerkennungsverfahren,
in dessen Rahmen sie die fiir Denkmale und besonders
erhaltenswerte Bausubstanz wesentlichen Kompetenzen
nachweisen miissen. Damit wird garantiert, dass der
Eigentiimer eine Beratung erhilt, die auf sein Gebaude,
die angemessenen Moglichkeiten zur - energetischen
und sonstigen - Modernisierung und seine finanziellen
Spielrdume zugeschnitten ist. Zunehmend organisieren
Stadte und Gemeinden eigene Beratungsangebote, um
den Anforderungen des Klimaschutzes gerecht zu werden
und sanierungsinteressierte Bauherrn zu unterstiitzen.

INFO: Beratung durch unabhingige Denkmal-
und Altbauinspektionsdienste

Fir Denkmale und besonders erhaltenswerte Gebaude
bestehen bundesweit Beratungsangebote zur Vermei-
dung von Bauschdden durch gemeinniitzige Vereine,
Initiativen und Landesverbande. Die verschiedenen Or-
ganisationen haben sich in der ,,Bundesarbeitsgemein-
schaft unabhéngiger Denkmal- und Altbauinspektions-
dienste“ zusammengeschlossen. Auf der Webseite der

Arbeitsgemeinschaft findet sich eine Liste der Mit-

gliedsverbande: www.baudid.de.



http://www.baudid.de

Beispiel Neustadt an der Weinstralie:
,Sanierungsberatung®

Die Stadt Neustadt an der Weinstrafie in Rheinland-
Pfalz hat sich die Erneuerung bestimmter Stadtviertel
bzw. eine systematische Aufwertung der Stadt zum Ziel
gesetzt. Die Mobilisierung privater Eigentiimer, ihrer-
seits in die Sanierung ihrer Gebdude zu investieren,
steht dabei im Mittelpunkt.

Um genau dieses in die Wege zu leiten ist die Stadt in
den vergangenen Jahren mit verschiedenen Angeboten
an die Eigentiimer herangetreten. Ziel der stadtweiten
Lnitiative Innenentwicklung Neustadt an der Wein-
strafie” war es, bauliche Reserven (z.B. Bauliicken,
Leerstinde) zu mobilisieren. Férderung, Férderhinweise
und Projektwerkstédtten wurden hierzu angeboten.

Die ,Innenstadtoffensive Neustadt an der Weinstrafie“
hatte zum Ziel, Nutzungsvielfalt, Baukultur und Ange-
botsqualitit zu erhalten und Leerstinde zu vermeiden.
Um dieses zu ermdglichen hat eine Agentur von Fach-
leuten die innerstadtischen Immobilieneigentiimer und
Gewerbetreibenden kostenlos bei Fragen von Nutzung
und Neuvermietung oder Modernisierung und Bauge-
staltung unterstiitzt.

Weitere Informationen: www.neustadt.eu

Ein kommunales Beratungsangebot hilft Eigentiimern bei
Sanierungsfragen | © Christian Spannagel (Wikimedia Commons)

Eingangstore in der historischen Altstadt von Neustadt an der WeinstraRe, unterschiedlicher Sanierungsgrad
© EPei (Wikimedia Commons)
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Beispiel Bielefeld: ,Energetische Bauberatung*

Die Stadt Bielefeld unterstiitzt Immobilieneigentiimer
bei der energetischen Gebdaudesanierung mit einer ko-
stenlosen, unabhiangigen Beratung. Im deren Rahmen
konnen Fragen geklart werden wie: Welche Arbeiten
haben Vorrang? Welches Baumaterial oder welche An-
lagentechnik wird verwendet? Wofiir und wie kann ich
Fordermittel oder Zuschiisse beantragen?

Ergdnzend zu diesem Beratungsangebot konnen sich
die Eigenttimer durch ein Forderprogramm der Stadt
die sachkundige Baubegleitung ihrer energetischen
Modernisierung bezuschussen lassen.

Weitere Informationen:
www.bielefeld.de/de/un/kli/esa

Motivation und Begleitung

Die Frage nach der Bedeutung des Erscheinungsbildes von
Einzelgebduden, Ensembles und Siedlungen fiir unse-

re Gesellschaft stellt sich immer wieder aufs Neue. Der
Umgang mit der besonders erhaltenswerten Bausubstanz
ist damit auch eine Frage von kultureller Bildung, von
offentlich-privaten Partnerprojekten und von fachlicher
Qualitdt. Hier sind Stddte und Gemeinden in besonderem
Umgang darauf angewiesen mit Dritten zusammenzuar-
beiten.

Aus der Kooperation mit Schulen und Hochschulen

lasst sich vielfach ein hoher Nutzen fiir die kommunale
Handlungspraxis ziehen. So wirken Schiiler, die durch
eigenstindige Recherchen und Erkundungen baulich-
raumliche Werte fiir sich entdecken, besonders tiberzeu-
gend, wenn sie ihre Ergebnisse fiir die Burgerschaft und/
oder die Kommunalpolitik aufbereiten. Junge Wissen-
schaftler gewinnen hiufig neue bislang nicht aufgearbei-
tete Erkenntnisse und tragen damit zur Herstellung von
wegweisenden Begriindungszusammenhéngen bei.
Offensichtlich vernachlissigte Baustrukturen und
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Eigentiimer bei einer energetischen Bauberatung
© Stadt Bielefeld

Leerstand sind Anlass fiir Kritik, aber auch in deren
Folge Anlass fiir biirgerschaftliches Engagement. Fiir das
Stadt- und Ortsbild sind leer stehende, von unterlassener
Instandhaltung geprigte Gebidude besonders abtréglich.
Handelt es sich dabei um Bauten aus dem 6ffentlichen
Bestand, sind erst recht negative Folgen fiir das Investiti-
onsklima zu erwarten.

Ein verantwortungsvoller Umgang der Kommune mit
besonders erhaltenswerter Bausubstanz in ihrem Besitz
kann dagegen beispielgebend wirken, zumal wenn er
durch 6ffentlichkeitswirksame Mitwirkungsinitiativen
begleitet wird.

Soweit die Initiative von den Bewohnern als die Be-
troffenen ausgeht und die Kommune mit einer klugen
Reaktion auf die gedufierten Bediirfnisse reagiert, kann
das Ergebnis letztlich den Interessen aller Seiten ent-
sprechen. So ergeben sich Losungen, die den baulichen
Wert der besonders erhaltenswerten Bausubstanz und
ihren identitatsstiftenden Charakter wiirdigen und damit
dazu fiihren, dass sich die - ohnehin starke - Bindung
der Nutzer an ihr Quartier im Zuge der Sanierung noch
weiter festigt.


http://www.bielefeld.de/de/un/kli/esa

Beispiel denkmal aktiv:
,Bauten der 50er und 60er Jahre in Saarbriicken®

In den 1950er und 60er Jahren entstanden in Saarbrii-
cken viele Verwaltungsbauten, Industriebetriebe und
Schulen, deren zum Teil denkmalgeschiitzte Architek-
tur das Stadtbild bis heute mafigeblich pragt. In ihrem
zweiten Ausbildungsjahr bewarb sich die Bauzeichner-
klasse des Technisch-Gewerblichen Berufsbildungszen-
trums [ in Saarbriicken daher 2007 mit einem auf diese
Bauten bezogenen Projekt bei der Deutschen Stiftung
Denkmalschutz um die Teilnahme am Schulprogramm
»~denkmal aktiv*. Mit Untersttitzung der Unteren Denk-
malschutzbehorde und des stadtischen Baudezernats
recherchierten die Berufsschiiler auf Grundlage der
Denkmalliste Denkmaler aus dieser Zeit und dokumen-
tierten die Bauwerke durch Kartierung und
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Fotografie. Sie erfassten dabei auch Bauten, die nicht in
die Denkmalliste eingetragen, aber trotzdem als erhal-
tenswert einzustufen waren. Da die Projektteilnahme
erfolgreich verlief, bewarb sich die Schule im folgenden
Jahr erneut. Das Ziel war nun, drei Objekte eingehend
zu untersuchen. Beide Projekte prasentierte die Schule
jeweils der Offentlichkeit: durch eine Ausstellung in
den eigenen Raumlichkeiten und einen begleitenden
Katalog. Im Schuljahr 2013/14 wird die Teilnahme der
Schule an ,,denkmal aktiv“ fortgesetzt, nun mit dem
Projekt ,Moglichkeiten energetischer Sanierung von
Gebiuden der 1950er und 1960er Jahre*.

Weitere Informationen: www.denkmal-aktiv.de

Auszug aus dem Ausstellungskatalog ,,Bauten der 50er und 60er Jahre in Saarbriicken®

© Technisch-gewerbliches Berufsbildungszentrum 1, Saarbriicken
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Beispiel Detmerode:
»Modellvorhaben Stadtebauliche Qualitaten
gemeinsam sichern®

Wolfsburg ist eine der jingsten Stadtgriindungen Euro-
pas und der Prototyp der modernen Stadt des 20. Jahr-
hunderts. 1963 lobte das Stadtplanungsamt Wolfsburg
unter dem Titel ,,Architektenmesse” einen Wettbewerb
aus, in dessen Rahmen verschiedene Einfamilienhaus-
Varianten fiir den Trabantenstadtteil Detmerode, die
erste GroRwohnsiedlung Wolfsburgs, entworfen wur-
den. Die vier beliebtesten Haustypen wurden zwischen
1963 und 1968 realisiert und bilden Ensembles aus
Reihen-, Ketten- und Gartenhofhédusern. Die Siedlung
ist ein Beispiel fir das Leitbild der gegliederten und auf-
gelockerten Stadt und besticht durch ein einheitliches

Erscheinungsbild, welches jedoch durch individuelle Prototyp-Einfamilienhausvarianten in Detmerode
Eingriffe der Eigentimer gefidhrdet ist. © complan Kommunalberatung

Da bisher keine rechtlichen Regelungen erfolgt waren,
rief die Stadt das Modellvorhaben ,Stadtebauliche
Qualitdten gemeinsam sichern® ins Leben. Ziel war

es, praktikable Methoden und Werkzeuge der Quali-
tatssicherung zu erarbeiten und zu vermitteln - mit
potenziellem Vorbildcharakter auch fiir andere Stéadte.
Auf Rechtsinstrumentarien soll moglichst verzichtet
werden. Die freiwillige Mitwirkung der Eigentiimer
steht im Vordergrund, welche durch eine umfangreiche
Beteiligung der Offentlichkeit erreicht werden soll.

Angeboten werden u.a. Fachvortrige zur Verdeutli-
chung der architektonischen und stadtebaulichen
Qualitdten, Workshops zu Themen wie Energieoptimie-
rung, Wohnraumerweiterung, Haustechnik, 6ffent-
lichem und privatem Freiraum sowie kostenfreie Bera-
tungen (z.B. zur energetischen Sanierung). Ergdnzend
lasst die Stadt durch den Braunschweiger Architekten
und Architekturhistoriker Holger Pump-Uhlmann ei-
nen Handlungsleitfaden von knapp 90 Seiten erstellen.
Finanziert wird das Modellvorhaben, das von 2011 bis
2014 lduft, im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes
,Baukultur in der Praxis“.

Gemeinsame Gestaltung der Hauser durch Einzeleigentiimer
© complan Kommunalberatung
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Beispiel Karlsruhe: ,Lohfeldsiedlung®

Die Lohfeldsiedlung in Karlsruhe wurde 1919/20

in Reaktion auf die Wohnungsnot nach dem Ersten
Weltkrieg errichtet. Als Gartensiedlung war sie auf die
Bediirfnisse kinderreicher Familien und die Moglich-
keit zur Selbstversorgung ausgelegt.

Nachdem die Siedlung im Zweiten Weltkrieg stark zer-
stort wurde, waren es grofRtenteils die Bewohner, die sie
in Eigenleistung wieder aufbauten. Aufgrund des hohen
Zerstorungsgrades wurde keine Denkmaleigenschaft
festgestellt.

Fir die Eigenttimerin, die stidtische Wohnungsbauge-
sellschaft Volkswohnung, kam wegen des schlechten
Zustands der Siedlung, die sich durch ein grofies Identi-
fikationspotenzial, eine funktionierende Nachbarschaft
und groflziigige Griinbereiche auszeichnet, nur der
Abriss infrage. Immer mehr Wohnraum blieb unge-
nutzt. Der stidtebauliche Rahmenplan von 1994 sah
den Ersatz der zweigeschossigen Bebauung durch eine
hohere Ausnutzung mit Blockrandbebauung vor.

Daraufhin griindete sich eine Biirgerinitiative zum
Erhalt und zur Sanierung der Lohfeldsiedlung, aus

der 2002 der Verein zum Erhalt der Lohfeldsiedlung
e.V. hervorging. Im gleichen Jahr liefR die Stadt einen
Planerworkshop durchfiihren, der zu dem Ergebnis
kam, dass der Erhalt der Siedlung in weiten Teilen
moglich ist. Durch den Zusammenschluss verschie-
dener Privatleute zu einer Kdufergemeinschaft konnte
der Siedlungsbestand im Jahr 2004 ,,als Paket“ von der
Wohnungsbaugesellschaft Volkswohnung erworben
werden. Die Siedlung wurde nun auf der Grundlage
von Gestaltungsrichtlinien - die der Verein bereits seit
2003 in Zusammenarbeit mit dem Biiro A3 Architekten
und dem Stadtplanungsamt Karlsruhe ausgearbeitet
hatte - modernisiert, umgebaut und erweitert. Die
neuen Eigentiimer verpflichteten sich mit der Vereins-
mitgliedschaft zur freiwilligen Einhaltung der Gestal-
tungsvorgaben, die Stadt Karlsruhe iibernahm deren
wesentliche Bestandteile in den Bebauungsplan.

Lohfeldsiedlung, Hennebergstralle — vor der Sanierung
© Stadt Karlsruhe; M. Miiller-Gmelin

Literaturtipp zur Qualitatssicherung

Kommunale Kompetenz Baukultur. Werkzeugkasten
der Qualititssicherung.

Hgg. vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung. Berlin 2012. Download unter:
www.kommunale-kompetenz-baukultur.de

HennebergstraRe — nach der Sanierung
© Stadt Karlsruhe; M. Miiller-Gmelin
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Sichtbare Unterschiede im Sanierungsgrad der besonders erhaltenswerten Bausubstanz | © complan Kommunalberatung
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Zum Schluss

Die Verantwortung fiir die besonders erhaltenswerte
Bausubstanz liegt auf der kommunalen Ebene und dort
bei den fiir Stadt- und Gemeindeentwicklung zustindi-
gen Stellen. Der Verweis auf Denkmalbehorden ist nur
bedingt wirksam. Deren Verantwortung bezieht sich
auf eingetragene Denkmale und die Beurteilung einer
Schutzwiirdigkeit im Sinne des Denkmalrechtes. Seitens
der Denkmalpflege kann jedoch in fachlicher Hinsicht
Unterstlitzung in Fragen der Beurteilung und des Um-
gangs erwartet werden.

Bei nahezu jeder Standortentscheidung, Planungsange-
legenheit oder Bauanfrage ist vorhandene Bausubstanz
betroffen und es sind Auswirkungen auf den stadtebau-
lichen Zusammenhang bzw. das Stadt- und Ortsbild zu
erwarten. Kenntnisse zu Gebauden, Gebaudeensembles,
Stadt- und Ortsbereichen, die einer besonderen Achtsam-
keit bediirfen, erleichtern einen fundierten fachlichen
Umgang. Das gilt gleichermafen fiir die Beurteilung von
Investitionsinteressen, stidtebauliche Planungen sowie
die Erteilung von Genehmigungen und stiddtebauliche
Stellungnahmen.

Gut begriindete und damit in fachlicher Hinsicht nach-
vollziehbare behordliche Entscheidungen entsprechen
dem Grundsatz der Gleichbehandlung und erméglichen
eine weitgehende Transparenz.

Eine vorausschauende und hinsichtlich kiinftig mog-
licher Entwicklungen vorbereitende Betrachtung des
Gebiude- und Siedlungsbestandes sollte nie ohne die
Eigenttimer erfolgen. Diese entscheiden tiber den Erhalt
und die Pflege ihrer Objekte und nehmen damit unmit-
telbar Einfluss auf das baulich-rdumliche Umfeld. Wenn
aber der baukulturelle Wert des eigenen Objektes bekannt
und erkannt ist, liegen beste Voraussetzungen fir einen
pfleglichen Umgang vor.

Ein achtsamer Umgang mit Bestandsgebduden, der
ortliche Bautraditionen erkennbar macht und weiter-
leben lésst, fiihrt zum Stolz nicht nur der Eigentiimer,
sondern auch der Bewohner und Besucher. Die besonders
erhaltenswerte Bausubstanz ist damit ein unschétzbares
Potenzial der Stadte und Gemeinden.
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Zusammenfassung
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