Denkmalschutz beim Dachgeschossausbau in Werden
und Steele: Auflagen, Verfahren und Kostenfallen -
Ausfuhrliche praktische Anleitung

Im Uberblick: Werden und Steele gehéren zu den am besten erhaltenen historischen Stadtteilen Essens. Viele
Gebaude in diesen Lagen stehen unter Denkmalschutz oder liegen in denkmalgeschiitzten Bereichen. Fir
Eigentlimer, die einen Dachgeschossausbau planen, ergeben sich daraus zusatzliche Anforderungen, die weit
Uber die regulére Bauordnung hinausgehen. Bevor die Planung beginnt, sollten grundlegende Fragen geklart
werden, um kostspielige Uberraschungen wéhrend der Bauphase zu vermeiden. Dieser Ratgeber fasst
zusammen, was Eigentimern in denkmalgeschitzten Lagen von Werden und Steele vor einem
Dachgeschossausbau bekannt sein sollte.

Denkmalschutz erkennen: Baudenkmal oder Denkmalbereich?

Es gibt zwei Formen des Denkmalschutzes, die fur einen Dachgeschossausbau relevant sind. Ein
Baudenkmal ist ein einzelnes Geb&aude, das als Ganzes unter Schutz steht. Ein Denkmalbereich erfasst
hingegen ein ganzes stadtebauliches Umfeld und schiitzt das Erscheinungsbild einer StralRe oder eines
Viertels. In Steele sind zahlreiche Altstadtbauten und grinderzeitliche Hauser als Einzeldenkmaler
ausgewiesen. Werden rund um das Stift ist zuséatzlich als Bodendenkmal erfasst. Diese Unterscheidung ist
wichtig, weil sie bestimmt, welche Auflagen konkret greifen. Eine einfache Auskunft beim Amt fur
Denkmalpflege in Essen klart den Status des eigenen Objekts innerhalb weniger Tage. Diese Information
gehort zu den ersten Schritten vor jedem Kauf oder jeder Planung.

Architekt mit Denkmalerfahrung: Darauf kommt es an

Nicht jeder Architekt ist fiir denkmalgeschiitzte Bauvorhaben geechnet. Erfahrung mit der Abstimmung von
Denkmalbehdrden, Kenntnis historischer Baustoffe und ein Versténdnis fir das Verhaltnis zwischen Bestand
und Neubau unterscheiden qualifizierte Planer von Generalisten. In NRW gibt es Architektenkammern, die auf
Denkmalpflege spezialisierte Mitglieder fihren. Ein geeigneter Planer sollte vor der Auftragsvergabe
Referenzen fiir vergleichbare Projekte in Essen oder der Region vorweisen kénnen. Die Mehrkosten fur
erfahrene Fachplanung lohnen sich in der Regel, weil sie Riickbauten und Nachplanungen verhindern, die ein
Vielfaches kosten kdnnen.

Materialwahl: Genehmigungsfahige Alternativen kennen

Die Materialvorgaben der Denkmalbehdorde betreffen beim Dachgeschossausbau vor allem die
Dacheindeckung, die Gauben und die Fenster. In vielen Straf3en in Werden und Steele sind Naturschiefer,
historische Pfannen oder Sprossenfenster in stehendem Format vorgeschrieben. Diese Materialien sind teurer
als Standardprodukte, aber es gibt zunehmend zertifizierte Alternativen, die optisch dem historischen Vorbild
entsprechen und den Auflagen geniigen. So gibt es beispielsweise Schieferoptiken aus Faserzement zu
glnstigeren Preisen, die in bestimmten Lagen akzeptiert werden. Auch energetisch verbesserte
Sprossenfenster mit Warmeschutzglas sind heute mdglich. Welche Alternativen am konkreten Objekt in Frage
kommen, klart die Vorabstimmung mit der Denkmalbehérde.

Energieeffizienz im Denkmalschutz: Spielrdume nutzen

Die energetische Verbesserung eines denkmalgeschiitzten Gebaudes ist grundsatzlich méglich, erfordert aber
behutsame Lésungen. Innenddmmung statt Auendammung, diffusionsoffene Konstruktionen und der Erhalt
der.originalen Fassadenansicht gehéren zu den gangigen Ansatzen. Die KfW férdert auch bei
denkmalgeschiitzten Objekten einzelne energetische MaRnahmen, sofern die Denkmalvertraglichkeit
nachgewiesen wird. Die NRW-Solardachpflicht kann fur Denkmalbereiche eine Ausnahme vorsehen. Diese
Frage sollte friihzeitig mit der Denkmalbehérde und der Bauaufsicht geklart werden, damit die Planung nicht
nachtréaglich angepasst werden muss.



Planungsablauf: Vorabstimmung als Schlissel

Ein strukturierter Ablauf beginnt mit der Bestandsanalyse vor Ort, gefolgt von der Denkmalabfrage und einem
Sondierungsgesprach mit der Unteren Denkmalbehérde Essen. Auf dieser Grundlage erstellt der Architekt die
Entwurfsplanung, die vor der formlichen Antragstellung erneut mit der Behdérde abgestimmt wird. Der formelle
Antrag auf denkmalrechtliche Erlaubnis wird parallel zum Bauantrag eingereicht. Alle MaRhahmen, die in die
AulRenhaut eingreifen, also Gauben, Fenster und Dacheindeckung, missen in den Antragsunterlagen
detailliert dargestellt sein. Erst wenn die denkmalrechtliche Erlaubnis vorliegt, durfen die Arbeiten beginnen.
Diese Reihenfolge einzuhalten ist nicht verhandelbar und schiitzt Eigentimer vor Riickbauverfligungen.
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