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Denkmalschutz und Modernisierung

Das Thema Modemisierung, ins-
besondere energetische Moderni-
sierung, gewinnt eine besondere
Bedeutung, wenn Sie eine "Alt-
Immobilie" zum Eigentum haben.
Wann spricht man von einer "Alt-
Immobilie" und wann von einem
denkmalgeschitzten Gebaude?
Der Begriff "alt" ist relativ. Ist eine
Immobilie alter als 40 Jahre, wird
sie im allgemeinen Sprachge-
brauch als ,Alt-Immobilie” bezeich-
net. Die Kriterien, die ein Objekt als
Baudenkmal zu erfillen hat, be-
stimmen sich zum einen nach dem
Alter, zum anderen aber auch nach
ortlichen Kriterien, insbesondere,
wenn es sich um ein Sanierungs-
gebiet handelt, welches durch eine
Gemeinde umfassend geplant
wird. Die Klassifizierung eines Hau-
ses als Denkmal erfolgt durch das
Amt fiir Denkmalschutz.

Immer dann, wenn ein Eigentiimer
Veranderungen an der Fassade
oder an der aufleren Gestaltung
seines Hauses vornehmen will,
empfiehlt es sich dringend, mit
dem Denkmalpfleger der unteren
Denkmalbehdrde in seiner Ge-
meinde Kontakt aufzunehmen und

im Vorfeld MaRnahmen, die am Ge-
baude ausgefiihrt werden sollen,
zu besprechen.

Die Denkmalschitzer bei den Be-
horden sind in der Regel nicht Ge-
genspieler der Eigentiimer, son-
dern verstehen sich als Helfer und
Unterstutzer, weil die Durchfiih-
rung von energetischen Sanierun-
gen immer wieder dazu fiihrt, dass
Veranderungen aulen und innen
Folge von derartigen Malknahmen
sind.

Sollenz. B. alte, baufallige Balkone
an einem Haus aus der Griinder-
zeit (1871 bis 1900) abgerissen
und neu aufgebaut werden, kommt
es vor, dass Denkmalschlitzer ver-
suchen, Teile des alten Balkons, z.
B. vorhandene Briistungselemen-
te, die gusseiserne Verzierungen
aufweisen, zu erhalten.

Bei einem Ortstermin werden die
Besonderheiten des Hauses in Au-
genschein genommen. Der Denk-
malpfleger hélt fest, welche Be-
standteile er fiir erhaltenswert er-
achtet, um somit die Bestandteile
zu sichern, die zum Erhalt von Be-
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deutung sind. Dieser Auftrag ergibt
sich aus einem gewandelten Be-
wusstsein, wonach ein GroRteil der
Gesellschaft es mittlerweile als Ver-
pflichtung ansieht, zum Erhalt qua-
litativ hochwertiger, gewachsener
Lebensraume beizutragen. Hierzu
gehort insbesondere auch der Er-
halt von so genannten "Quartie-
ren", die sich durch eine besonders
gewachsene Wohnstruktur aus-
zeichnen. Die Wertschétzung his-
torischer Bausubstanz hat hierbei
nicht zwingend im Vordergrund zu
stehen, sondern die Tatsache an
sich, dass gut erhaltene Bausub-
stanz (z.B. Hauser, errichtet in der
Zeit von 1900 bis 1914) fiir die
Nachwelt erhalten werden soll, ist
von entscheidender Bedeutung.
Die Wertschatzung historischer
Bausubstanz hat auch den priva-
ten Wohnungsbau erfasst, was
sich insbesondere durch eine zu-
nehmende Beliebtheit, Altbau-
Wohnungen anzumieten, die sich
durch einen entsprechenden Char-
me (Dielen/Parkettboden; hohe
Réaume; Stuck unter der Decke; ge-
sundes Raumklima aufgrund der
Bausubstanz) auszeichnen.

Die Realisierung einer behutsa-
men Modemisierung im Baube-
reich erfordert daher eine entspre-
chend gute Vorplanung.

In einigen Bundeslandern gibt es
fir die Denkmalschutzbehérden
keine Pflicht zur Information der Ei-
gentiimer Uber die Aufnahme ihres
Gebéudes in ein so genanntes
Denkmalverzeichnis. Hier sind die
Gemeinden frei in der Gestaltung.
Viele Bauherren wissen daher gar
nichts von der "unter Schutzstel-
lung" ihres Geb&udes beziehungs-
weise ihres Anwesens. Das Denk-
malverzeichnis hat in diesen ledig-
lich nachrichtlichen Charakter. An-
ders in Niedersachsen. Hier gelten
die Bestimmungen des § 4 Abs. 4
NDSchG. Der Eigentimer ist un-
verzliglich (ber die Neueintragung
oder auch eine Léschung des Bau-
denkmals im Verzeichnis zu infor-
mieren.

Die Kontaktaufnahme mit der unte-
ren Denkmalschutzbehdrde, die
fir MaBnahmen in der Gemeinde
zustandig ist, ist daher unerlass-
lich. Wie oben dargelegt, ist eine In-
augenscheinnahme unter fach-
kundiger Begleitung erforderlich,

um festzustellen, welche MaRnah-
men an dem Gebaude durchge-
filhrt werden konnen, beziehungs-
weise um bei einer entsprechen-
den Vorplanung im Rahmen der Be-
gehung festzustellen, ob diese
Mafinahmen, wie vom Bauherrn
geplant, so umgesetzt werden kdn-
nen oder nicht.

In den Regelfallen wird hierbei un-
ter folgenden unterschiedlichen
Gesichtspunkten eine zu treffende
MaRnahme eingeordnet, die ich
kurz erlautern will:

Instandsetzungsarbeiten = Bau-
unterhaltung zur Vermeidung von
Folgeschéaden und Folgekosten

Instandhaltungsarbeiten = in et-
wa gleichzusetzen mit Sanierung
(Gesundung)

Konservierungsarbeiten = "Ein-
frieren" des gegenwartigen Zu-
standes (inkl. Erhalten von Zeit-
spuren)

Reparaturarbeiten = Beseitigung
von Schaden

Rekonstruktionsarbeiten = "Wie-
deraufbau" nach alten Planen, Fo-
tos, Vorlagen etc.
Renovierungsarbeiten = "wieder
neu machen", also nicht denkmal-
gerechte BaumaRnahmen im Be-
stand

Restaurierungsarbeiten = "Wie-
derherstellung"”, bedeutet sowohl
Neuanfertigung, Erganzung oder
z. B. das farbige Fassen nach Ori-
ginalbefunden

Erst nach einer solchen Abklarung
kann die Aufnahme von Maf3nah-
men erfolgen.

Abgelehnt werden von den Amtern
fir Denkmalpflege meist folgende
Verénderungen:

* grobe GrundriBveranderungen

* unangemessene VergroRerung
oder unsensible Erneuerung von
Ttiren oder Fenstern

* Abbruch von Original erhaltenen
Bauteilen wie Treppen,
-gelanderund verzierten Innen-
tiiren sowie Verzierungen auf
vorhandenen Balkongelandern

* Abbruch oder Austausch intakter
Bauteile aus modischen
Grlnden

* Aufbrechen der Dachflache



durch groRflachige Erker,
Loggienetc.

« wesentliche bauliche Erweite-
rung, die das Erscheinungsbild
des Denkmals nachhaltig storen.

Energetische Sanierungsmafinah-
men werfen Probleme auf, weil opti-
sche Veranderungen innerhalb
und an der Auenansicht des Ge-
baudes die Folge sind. Wahrend in
vielen Féllen eine AuRenddmmung
der Fassade nicht mdglich sein
wird, um die Fassade zu erhalten,
kann auch eine Innenddmmung
von Wanden und oberer Ge-
schossdecke durchaus einen Ein-
sparungseffekt erzielen. Eine So-
laranlage zur Warmwassererzeu-
gung wird meistens nicht stdrend
sein. GroRflachige Photovoltaikan-
lagen auf den Dachern hingegen
schon. Dies ergibt sich bei norma-
ler Betrachtungsweise von selbst.
Woran der Eigentiimer eines denk-
malgeschitzten Hauses immer
denken muss, ist, dass eine Veran-
derung an einem solchen Gebau-
de grundsatzlich erlaubnispflichtig
ist. Die finanzielle Belastung, ins-
besondere in dem Moment, in wel-
chem bestimmte Manahmen, die
dem Erhalt des Geb&udes dienen,
auf die Mieter nicht umgelegt wer-
denkoénnen, fihrtdazu, dass die Ei-

gentiimer das Gefilhl haben, die
Denkmalschutzbehorde belaste
sie unndtig mit finanziellen Zusatz-
auflagen. Dies istin der Regel nicht
richtig. Eine entsprechende Ab-
sprache und Vorbereitung ist vor-
beugend zu empfehlen, um das
Bauvorhaben gut durchzufiihren.
Die Einschaltung eines Architek-
ten, der sich mit Sanierungen imAlt-
bau und denkmalgeschiitzten Be-
reich auskennt, ist daher hilfreich.
Der Architekt bereitet bereits in Vor-
gesprachen den Eigentiimer da-
rauf vor, mit welchen Widerstan-
den im Rahmen einer Sanierungs-
malnahme an einem denkmalge-
schiitzten Gebaude zu rechnen ist.
Baurechtlich genehmigungspflich-
tige Arbeiten, unabhangig davon,
ob diese an einem denkmalge-
schiitzten Gebaude oder an einem
"einfachen" Haus ausgefiihrt wer-
den, missen durch Bauantrag
beim zustandigen Bauamt gestellt
werden. Denkmalschutzbehdrden
werden dann automatisch mit ein-
bezogen.

Jeder Bauherr, der sich mit einer
SanierungsmaBnahme befasst,
die auch erhaltenden Charakter
hat und dariiber hinaus energe-
tisch sinnvoll sein soll, muss bei sei-
ner Modernisierung darauf achten,
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dass eine Trennung vorzunehmen
ist zu den Kosten, die allein der In-
standhaltung des Denkmals die-
nen und die nicht umgelegt werden
kénnen als MalRnahmen. Hier ist
der Eigentiimer allerdings nicht an-
ders gestellt als der "normale"
Hauseigentiimer, der sein Wohn-
haus modernisiert. Zuschisse
missen bekanntermallen ange-
rechnet werden. Auch Zuschusse,
die flir MaBnahmen an denkmalge-
schiitzten Hausern beantragt wer-
den konnen, miissen angerechnet
werden.

Wie bei jeder Modernisierungs-
mafnahme hat der Bauherr eine
entsprechende Ankiindigung ge-
geniber den Bewohnern vorzu-
nehmen. Die Malnahme ist zu be-
schreiben. Art und Umfang und die
voraussichtliche Dauer der Maf-
nahme sind darzulegen. Mit dem
neuen Mietrecht haben sich bei Mo-
dernisierungsmalnahmen einige
Unterschiede zum alten Recht er-
geben, die zu beachten sind. Hie-
riber sollte der Eigentiimer, der Mo-
dernisierungsmaflnahmen, z.B.
nach den § 555 b Nr. 1 BGB (ener-
getische Modernisierung) plant,
sichinformieren.

Jeder Eigentiimer, der entweder ei-

ne denkmalgeschiitzte Immobilie
selbst bewohnt oder diese vermie-
tet, hatin der Vergangenheit mit Si-
cherheit die eine oder andere nega-
tive Erfahrung machen missen,
wenn es um Malnahmen an sei-
nem Haus ging. Die Liebe, bezie-
hungsweise eine entsprechende
Affinitdt zu einer denkmalge-
schiitzten Immobilie, lasst sich je-
doch auch daran erkennen, dass ei-
ne ausgepragte Sensibilitatim Um-
gang mit der Verpflichtung vorhan-
den ist, schiitzenswerte Gebaude
fir die Nachwelt zu erhalten. Denn
nur wenn historische Hauser auch
bewohnt und genutzt werden, blei-
ben sie erhalten. Andernfalls droht
Verfallund nicht selten der Abriss.

Nutzen Sie die Mdglichkeiten, die
lhnen durch fachkundige Unter-
stitzung im Bereich der Vorpla-
nung durch Architekten, den H + G
Géttingen e. V., von Fachanwalten
und Steuerberatern geboten wer-
den, um lhre denkmalgeschiitzte
Immobilie oder Ihren erhaltenswer-
tenAltbau auch fiir die Zukunft dem
Wohnungsmarkt zur Verfiigung zu
stellen.

Jens Grundei, Gottingen
Fachanwalt fur Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

Erstberatung zu Schadstoffen und
Schimmelpilz

H+ G Géttingen e.V. bietet fiir seine Mitglieder kostenlos eine ca.
15-minditige Erstberatung in der Geschaftsstelle an.

Wann: Mittwoch, den 8. Januar2014,von15.00-16.00 Uhr
Mittwoch, den 5. Februar 2014, von 15.00-16.00 Uhr
Mittwoch, den 5. Marz 2014, von 15.00-16.00 Uhr

Wo:  Groner-Tor-Strale 1, 37073 Gottingen

Wie:

nach vorheriger Terminvereinbarung, Tel.: 5210 12

Berater: Herr Dr. Erhard Kihnle, offentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger bei der IHK Hannover und IHK Offenbach

Inhalte: Schadstoffe und Schimmelpilze in Wohnungen kénnen verschie-
dene Ursachen haben. Energetische Gebaudesanierungen
zwecks Energieeinsparungen erfordern ein geéndertes Heiz- und
Liiftungsverhalten. Schadstoffe treten oft in Zusammenhang mit

Erstberatung zur
energetischen Gebaudesanierung

H+ G Gottingene.V. bietet flir seine Mitglieder kostenlos eine ca.
20-mintitige Erstberatungin der Geschéftsstelle an.

Wann:  Mittwoch, den 5.Februar 2014 von 9.00-12.00 Uhr
Mittwoch, den 5. Marz 2014 von 9.00—12.00 Uhr

Wo: Groner-Tor-StraRe 1, 37073 Géttingen

Wie: nach vorheriger Terminvereinbarung, Tel.: 52 10 12

Berater: HerrDipl.-Ing. (FH), Architekt Kai Abmeier
BAFA-anerkannter Energieberater

Inhalte:

Seit Inkrafttreten der neuen Energiesparverordnung be-
steht groRer Beratungsbedarf zur energetischen Gebau-
desanierung. Themen konnten Warmeddmmmafnah-

derAnschaffung von Mébeln und/oder Renovierungen auf.

Interessierte Inmobilieneigentiimer, die nicht Mitglied im Verein sind, kénnen
gern kostenloses Informationsmaterial zum Thema in unserer Geschaftsstel-
le abholen und/oder sich unverbindlich (iber eine Mitgliedschaft informieren.
Wir freuen uns tiber reges Interesse!

H + G Géttingen e.V. | Groner-Tor-Strale 1 | 37073 Géttingen
Tel.: 0551/521012 | Fax: 0551/52 10 169
E-mail: verein@hug-goe.de | Internet: www.hug-goettingen.de

men, Heizungssanierungen, Energiesparmdglichkeiten,
Einsatz regenerativer Energien, die Vorgehensweise bei
Modernisierungsmanahmen u. a. sein.
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