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EINFUHRUNG: WARUM EINE GESTALTUNGSFIBEL?
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Um privaten Eigentiimern einen Anreiz zu bieten, gestalterische Verbesserungen an ihren Anwesen vorzunehmen und damit zu einer Verbesserung des
Ortsbildes beizutragen, sollen mit der vorliegenden Gestaltungsfibel die zu berlicksichtigenden Kriterien bei der Gestaltung von Anwesen aufgezeigt und
gleichzeitig Vorschlage sowie Anregungen zu Sanierung und zum Erhalt der einmaligen historischen Bausubstanz dargelegt werden. Die Gestaltungsfibel
soll alle Bauherren in der Gemeinde Bad Kohlgrub anregen, durch ihre BaumaBBnahme zu einer Verbesserung des Ortsbildes beizutragen.

Bad Kohlgrub, wie viele andere Dorfer in der Region,
hat in den vergangenen Jahrzehnten einen deutli-
chen Wandel erfahren. Friiher waren die Bewohner
oft eng mit der Landwirtschaft verbunden. Heute
hat sich die wirtschaftliche Struktur verdndert, und
immer weniger Menschen leben von der traditio-
nellen Landarbeit.

Dieser Wandel hat sich auch auf die Bausubstanz des
Ortes ausgewirkt. Moderne Bauweisen und Materia-
lien haben die traditionelle Architektur zunehmend
ersetzt. Wahrend friher regionale Bautraditionen
und -materialien pragend waren, sind die Gebaude
heute oft einheitlicher gestaltet.

Dieser Prozess der Modernisierung hat dazu ge-
fuhrt, dass viele Dorfer, so auch Bad Kohlgrub, ihre
individuelle Pragung verlieren. Die einst vielfaltigen
Baustile und Materialien werden durch eine immer

homogener werdende Architektur ersetzt. Dadurch
gehen wertvolle Zeugnisse der Ortsgeschichte ver-
loren.

Die historische Bausubstanz tragt wesentlich zur
Identitat eines Ortes bei. Alte Hauser erzdahlen Ge-
schichten und spiegeln die Lebensweise vergan-
gener Generationen wider. Sie sind ein Teil unseres
kulturellen Erbes und pragen das Ortsbild auf be-
sondere Weise.

Um die charakteristische Vielfalt Bad Kohlgrubs zu
erhalten, ist es wichtig, die noch vorhandene histo-
rische Bausubstanz zu schitzen und zu pflegen. Ei-
gentdmer von alten Hausern sollten sich der beson-
deren Bedeutung ihrer Gebaude bewusst sein und
diese bei Renovierungsarbeiten berlcksichtigen.

Diese Broschure soll dazu beitragen, das Bewusst-

sein fur die Bedeutung der historischen Bausubstanz
zu scharfen und Eigentimer dabei unterstitzen,
ihre Hauser fachgerecht zu sanieren und zu erhal-
ten. Denn nur so kdnnen wir die Schénheit und den
Charakter Bad Kohlgrubs auch fur zukinftige Gene-
rationen bewahren.



BAUTEILLEXIKON
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Historische LUftimalerei

Fensterladen

Sprosse

Offnungsfligel

Fensterrahmen
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[1]
DACHFORMEN
(QUELLE: Alte Stadte - Alte Dorfer. Gestalten und Er-

halten durch ortliche Bauvorschriften)

1 Satteldach
2 Walmdach
3 Kruppelwalmdach
4 Mansarddach
5 Pultdach

[2]
FENSTER
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REFERENZGEBAUDE: LAMPL ANWESEN BAD KOHLGRUB

Giebelschmuck

Kamin mit Kaminkopfhaube

Ortgangbrett
Ziegeldach
Offnung in der Fassade Schneefang
' Traufe
Steinfassade Dachrinne
Zweifliglige Kastenfenster Ehem. Stall

mit Klappladen

First-/Giebelseite Traufseite
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BAD KOHLGRUB UM 1800: URKATASTER UND SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Erstmals urkundlich erwahnt wurde Bad Kohlgrub 1280 als
Cholgrueb. Der Ortsname Kohlgrub weist auf die Kdhlerei —
dem Holzbrennen (,Grube der Kohler). Grueb kann auch als
Talgrund gedeutet werden, in dem Meiler zur Verbrennung
von Holzkohle standen. Die Gegend war waldreich und
wahrscheinlich wurde der Ort in der zweiten groSen
Rodungswelle im Hochmittelalter (11. bis 13 Jhd.) gegriindet,
als viel Holz fur die Kohlerei verfugbar war. Entlang des
Ortes fuhrte die ,Obere Salzstral3e” Uber Bad Tolz, Murnau
und Steingaden. Spéater wurde die AltstralSe weiter zu einer
Chaussee-Stralle ausgebaut, schlie3lich zur Bundesstrale. In
der Nahe von Verkehrs- und Handelswegen wurde bevorzugt
gerodet und gesiedelt.

Der heutige Ort ist durch das Zusammenwachsen der vormals
getrennt liegenden Dorfer Kohlgrub, Gagers, Linden und den
ehemaligen Weilern Sonnen und Guggenberg entstanden.
Die Gemeinde besteht neben dem Hauptort noch aus einer
Vielzahl an kleinen Dorfern, Weilern und Einzelsiedlungen.

Bad Kohlgrub ist bis heute noch als StralBendorf erkennbar,
dennoch hat die Strae die Ausrichtung des Dorfes auf den
Hang und auf die Kirche stark verdndert. Neue Funktionen
wie Bahnhof oder das Kurviertel haben nicht nur neue
Wegenamen um 1949 in Bad Kohlgrub geschaffen, sondern
auch die bauliche Struktur hat sich mal3geblich verandert.
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DIE FASSADE

WISSEN AUS DER VERGANGENHEIT

Die Fassade war urspriinglich die Schau-
seite eines Gebdudes, die sich dem
offentlichen Raum zeigte. Im Gegensatz
zu den anderen Seiten eines Gebdudes
war die Fassade am aufwendigsten
gestaltet und hatte oft eine reprdsen-
tative Funktion.
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Es gibt einige gut erhaltene Gehofte und Hauser im Ortskern von Bad Kohlgrub. An ihnen lassen sich die historischen Strukturen
ablesen. Die Mal3stéblichkeit und die Stellung von Gebduden tragen zudem zu einer harmonischen Einbindung des Gebadudes in
das Ortsbild bei. Die Liftlmalerei ist im oberbayerischen Raum heimisch. Luftimalerei ist der Fachbegriff fur die oft kunstvoll ge-
malten Fenstereinfassungen und Verzierungen der Fassade. Diese virtuose AulSendekoration ist vielerorts im Landkreis Garmisch-
Partenkirchen erhalten geblieben. In Bad Kohlgrub zieren Malereien beispielsweise das Heimatmuseum und mehrere ehemalige
Bauernhduser (z.B. Lampl, HauptstralSe 24, Lissweg 1, Steigrainer Str,, Hauptstral3e 17).

WAS IST BEI NEUBAU BZW. UMBAU ZU BEACHTEN? WAS GIBT DIE GESTALTUNGSSATZUNG IN BAD KOHLGRUB
Die historische Fassadengliederung ist zu erhalten. VOR?

Bei ehemaligen Hofstellen sollte die Teilung in Stallteil und
Wohnhaus trotz Ausbau noch erkennbar bleiben.

Bei einem Neubau sollte, wenn maglich, die urspringli-
che Kubatur und Dachneigung wieder gewahlt werden.
Fassaden sollten mit einer Putz- und/oder Holzoberflédche
ausgefuhrt werden.

Eine Bepflanzung mit Rankgewdchsen wére zu begrifien;
die Rankhilfe muss sich der Fassade unterordnen.

Fassaden sind mit einer Putz- und oder Holzoberflédche
auszufthren.

Verputzte Aulenwande sind weil3 bzw. gebrochen weil3
zu streichen.

Abweichungen von der Grundfarbe weil3 sind in dezenten
Farbténen zulassig.

Fassaden mit einer Holzoberflache sind in einer farblich
unbehandelten Oberfliche zu belassen oder in braun,
weild bzw. grau zu streichen.

Andere Farbténe sind mit der Gemeinde abzustimmen
und bedirfen nach Art. 63 BayBO der Zustimmung der
Gemeinde.

Alle Seiten des Gebdudes sind mit der gleichen Farbe zu
streichen.

AuBenverblendungen und -verkleidungen sind nur in
Holz zulassig.
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AUFGEDOPPELTE HAUSTURE
M=1:20

(QUELLE: ULRICH REITMAYER)

[2]

AUFGEDOPPELTE HAUSTURE
M=1:20

(QUELLE: ERDMANNSDORFFER
BAUGESTALTUNG 1940)



DIETUR

WISSEN AUS DER VERGANGENHEIT

Die bisher alteste Turr der Welt wurde 2017
im baden-wirttembergischen Sinsheim
entdeckt. Rund 8000 Jahre ist das archao-
logisch geborgene holzerne Turblatt alt.

WAS IST BEI NEUBAU BZW. UMBAU ZU BEACHTEN?

Neue Haustlren und (Garagen-)Tore sind nach MaR ein-
zupassen.

HaustUren sind bevorzugt in Holz oder mit lackierter
Oberfldche auszuflhren. Glasfullungen kdnnen unterge-
ordnet eingesetzt werden. Kunststoff kommt als Material
nichtin Frage.

Werden andere Materialien verwendet, sollten diese mit
schmalen Profilen ausgebildet werden. Bevorzugt sollte in
hochwertiger Holzoptik gearbeitet werden.

Farbgebung und Form missen mit Fassade und Umge-
bung harmonieren (insbesondere an prominenten Orten
und bei Denkmalern)
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Turen werden auch die Visitenkarte eines Hauses genannt, da sie ein wesentliches Detail von Fassaden sind und den Eintritt in ein
Haus maf3geblich bestimmen.

WAS GIBT DIE GESTALTUNGSSATZUNG IN BAD KOHLGRUB
VOR?

Turéffnungen durfen durch Anordnung, Anzahl und Gré(3e kei-
ne unharmonische Fassadengestaltung bewirken.
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(1]

KASTENFENSTER MIT PFOSTEN
UND KAMPFER, VIERFLUGELIG, MIT
SENKRECHTEM FUTTER

(QUELLE: ULRICH REITMAYER)

[2]

ZWEIFLUGELIGES KASTENFENSTER MIT
AUFGEHENDEM MITTELSTUCK UND
KLAPPLADEN

(QUELLE: ERDMANNSDORFFER
BAUGESTALTUNG 1940)
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DAS FENSTER

WISSEN AUS DER VERGANGENHEIT Fenster sind, wie Tdren, mal3geblich fiir das Erscheinungsbild einer Fassade verantwortlich. Deshalb ist ihre Gestaltung fiir einen

gelungen Gesamteindruck besonders wichtig.

WAS IST BEI NEUBAU BZW. UMBAU ZU BEACHTEN? WAS GIBT DIE GESTALTUNGSSATZUNG IN BAD KOHLGRUB

Fenster6ffnungen waren immer stehende
Formate, d.h. die Rechteckdffnungen in
der Mauer waren hoher als breit. Dadurch
musste nur die schmale Sturzbreite
Uberspannt werden. Betonstlirze gab es
nicht. Fenstergldser wurden frither mund-
geblasen, weshalb die Gro3e der Scheiben
begrenzt war und die Fensterflligel eine
Unterteilung durch Rahmen brauchten.
Die Fenster der Fassade bekamen damit
eine feine, elegante Holzsprossengliede-
rung. Schaufenster wurden urspriinglich
passgenau und gut proportioniert in
die Fassadengliederung einbezogen.

Fenster kbnnen mit Sprossen angeordnet werden, mus-
sen es jedoch nicht.

Die klassischen Proportionen beruhen darauf, dass die
Fenster hoher als breit sind.

Fenstergestalt und Farbgebung sollten in Farbe und Mate-
rial mit der Gesamtfassade harmonieren. Kunststofffenster
oder solche mit innenliegenden Sprossen sind nicht ge-
winscht oder forderfahig. Die Verglasung sollte mit kla-
rem Glas erfolgen.

Fensterumrahmungen, glatt geputzt und in weils mit ei-
ner Breite von bis zu 15 cm vervollstandigen ein einheit-
liches Bild.

Aufputzrollladen sind zu vermeiden, Fensterladen sind in
Holz zu bevorzugen.

GroRe Fensterfronten sind Schaufenstern vorbehalten.

VOR?
Fensterdffnungen durfen durch Anordnung, Anzahl und Gro-
Be keine unharmonische Fassadengestaltung bewirken.
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DER BALKON

UMittelbalken 2x16 |||] !
LSturzbalken 15 x18
StUtze 1515

H [11
HISTORISCHE DETAILZEICHNUNG

(QUELLF: ERDMANNSDORFFER
BAUGESTALTUNG 1940)




DER BALKON

WISSEN AUS DER VERGANGENHEIT

In friherer Zeit waren Balkone besonders
und wurden vor allem an reprdsentativen
Bauten angebracht. Bis in die Anfange des
20. Jahrhundert waren sie mehr gestalten-
des Element, als dass sie zur Freizeitnutzung
dienten. An Wohnbauten nannte man sie auf
der stralBenzugewandten Seite Schmuckbal-
kone, auf der Riickseite Wirtschaftsbalkone,
auf denen Hausarbeiten vorgenommen und
Wasche getrocknet wurde. Die Mindesttiefe
orientierte sich nach der Gro3e eines Stuhls
und entsprach einem Meter.
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Balkone sind architektonische Elemente, welche die Struktur eines Gebdudes stark beeinflussen. Historische Altanen, Balkone,
Arkadengdnge und Loggien gilt es daher zu bewahren, wahrend neue Balkone nicht zum 6ffentlichen Raum ausgebildet werden

durfen.

WAS IST BEI NEUBAU BZW. UMBAU ZU BEACHTEN?
Die GroBe (Auskragung und Lange) sowie die Konstruk-
tion muss sich der Fassade unterordnen.
Die Materialien sollten mit den bereits verwendeten im
Einklang sein. Typisch fir die Umgebung sind Balkone mit
einem Holzgeldander. Kalte Materialien” wie Metall, Beton
oder Glas sollten vermieden werden.
Auf zusatzlichen Sichtschutz ist zu verzichten.

WAS GIBT DIE GESTALTUNGSSATZUNG IN BAD KOHLGRUB
VOR?
Balkonbristungen sind in nicht Uberladener Form, mog-
lichst mit Holzbrettern auszufihren
Balkonbodenplatten aus Beton sind stirnseitig mit Holz zu
verblenden.
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[1]
SCHRAGSICHT VERSCHALTER GIEBEL

[A] SPARREN
[BJAUFSCHIEBLING
[C] DACHLATTEN
(D] SCHARBRETT
[E]JAUF ORTSPAREN AUFGELEGTE LATTE
[FIWINDBRETT
[G] DECKBRETT

(QUELLE: ERDMANNSDORFFER BAUGESTALTUNG
1940)
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DAS DACH

WISSEN AUS DER VERGANGENHEIT

Uber die Zeit entwickelten sich ver-
schiedenste Dachformen. Unter den denk-
malgeschiitzten Bauten in Bad Kohlgrub
befinden sich Walm-, Mansarddécher und
besonders hdufig Sattelddacher.Im Mittelalter
waren die Dacher steil, Flachdacher eine Sel-
tenheit. In der friihen Neuzeit wurden Flach-
décher erstmals haufiger gebaut.

Im Mittelalter waren Holzschindeln das
am meisten genutzte Dachdeckungs-
material. Allerdings waren sie oft Ursache
fur ein erhohtes Brandrisiko. In vielen
bayerischen Stadten blieben Schindel-
dédcher bis ins 19. Jahrhundert ublich
und wurden aber nach und nach von
Tonziegeln abgeldst. Typisch fir den sid-
deutschen Raum waren Biberschwanzziegel
in Doppeldeckung, bei der die Ziegel in ver-
setzter Reihe angeordnet wurden.

WAS IST BEI NEUBAU BZW. UMBAU ZU BEACHTEN?

Die typische Dachform in Bad Kohlgrub bleibt das Sattel-
dach mit einer Dachneigung zwischen 18 und 30 Grad.
Auf ortsuntypische Formen wie beispielsweise das Walm-
dach (ugs. Toskanadach) sollte verzichtet werden.

Fur die Dacheindeckung sollten rétliche oder in Erdténen
gehaltene Biberschwanz meist in Doppeldeckung oder
Hohl(falz)ziegel aus Ton verwendet werden.
Dachuberstande kdnnen grof3ziigig ausfallen.

Gauben sind als untergeordnete Bauteile moglich und
sollten sich an der Fenstergliederung orientieren. Zu gro-
Be Dachaufbauten bilden unruhige Dachflichen. Wenn
noch keine Gauben vorhanden sind, sollten diese im
Zweifelsfall zu Gunsten einer ruhigen Dachgestalt vermie-
den werden. Es sind Dachflachenfenster zu bevorzugen.

dKohlgrub
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WAS GIBT DIE GESTALTUNGSSATZUNG IN BAD KOHLGRUB
VOR?

Bei Hauptgebauden sind nur Sattelddcher mit einer Nei-
gung zwischen 18 und 30 Grad zulassig.

Andere Dachformen und Dachneigungen kdnnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn die besondere
Dachform und/oder die besondere Dachneigung sich
besser in die Eigenart der baulichen Umgebung einfugt.
Fur Garagen sind Flachdacher zuldssig, vorzugsweise als
Grindach.

Dachlberstande an Hauptgebduden missen am Giebel
mindestens 1,00 m und an der Traufseite mindestens 0,7
m betragen.

Dachgauben bei einer Dachneigung von unter 30 Grad
und negative Dachgauben (Dacheinschnitte) sind unzu-
lassig.

Fur Dachaufbauten o. Dachvorbauten wie Quergiebel und
Zwerchgiebel gelten besondere Regelungen (OGS, §5)
Dachflachen sind grundsatzlich mit Dachziegeln, Flach-
dachpfannen oder Betondachplatten in den Farben rot,
rotbraun bis dunkel getdont, dunkel engobiert, dunkel-
braun oder anthrazit einzudecken.

Naturfarbene Holzschindeln als Dacheindeckung sind
ebenfalls zuldssig.

Eine Blecheindeckung bei Nebengebduden ist nur bei
flachgeneigten Ddchern von weniger als 10 Grad Dach-
neigung zulassig.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen mussen deren
Dachneigung angepasst sein und dirfen die Dachflache
nicht wesentlich Uberragen. Es sind nur rechteckige und
zusammenhangende Formen der Module zuldssig.
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DIE EINFRIEDUNG



DIE EINFRIEDUNG

WISSEN AUS DER VERGANGENHEIT

Friiher gab es in dorflichen Strukturen haufig
die Umgrenzung der Hofstellen und der Vor-
garten. Letztere waren der reprdsentative
Teil nach Auflen und dienten oft als Vor-
garten zum Gemuseanbau und als Blumen-
beete. Typisch fur landliche Einfriedungen
war der sogenannte Hanichelzaun aus Holz,
der aus einfachen, senkrechten Holzstangen
bestand, die an zwei Querlatten befestigt
oder mit einer durchgeflochtenen Schnur
gehalten wurden. Diese Zaunform gab es oft
auch mit schrag gestellten oder gekreuzten
Hanicheln.

WAS IST BEI NEUBAU BZW. UMBAU ZU BEACHTEN?

Die bevorzugte Zaunform sollte aus senkrechten geho-
belten Holzlattungen oder gestrichenem, filigranem Stahl
bestehen und eine Hohe von 1,10 m nicht Ubersteigen.
Niedrige Bruchsteinmauern kénnen allein oder mit einem
Zaun von geringer Hohe als Einfriedung dienen. Hierbei
sollte auf die Regionalitdt der Baustoffe geachtet werden.
Hecken und Strducher kénnen ergdnzend oder alleine
die Grundstiicke abgrenzen. Ortsuntypische Hecken (z.B.
Thuye) sind zu vermeiden.

dKohlgrub
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Einfriedungen, oft auch Gartenzaun genannt, kennzeichnen den Ubergang vom 6ffentlichen Raum zu privaten Grundstiicken
und pragen in ihrer Erscheinung das Umfeld.

WAS GIBT DIE GESTALTUNGSSATZUNG IN BAD KOHLGRUB
VOR?

Einfriedungen mussen sich nach Material und Ausftihrung
in das Orts- und Stral8enbild einfligen.

lhre Hohe darf 1,10 m nicht Gberschreiten.

Betonierte Sockel sind unzuldssig.

Hecken an Straleneinmiindungen, soweit die Sicht be-
hindert wird, sind unzuldssig.

Geschlossene Heckenpflanzen innerhalb des Gartens dur-
fen hochstens 2,00 m hoch sein.

Einfriedungen aus geschlossenen Beton- und Bretterwan-
den, Wabenbetonsteinen, geschlossenem Mauerwerk,
Platten, Kunststein, Kunststoffstdben, Stacheldraht, Eisen-
staben und Schilfrohrmatten sind generell unzuldssig
Drahtgitterzaune sind nur an seitlichen und rtickwartigen
Einfriedungen zuldssig.

Das Aufstellen von Schilfrohr- und Kunststoffmatten hin-
ter Einfriedungen ist unzuldssig.
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PFLASTER IM SEGMENTBOGENVERBAND
(QUELLE: HTTPS://WWW.FRISCHER-WINDT.
DE/VERLEGEMUSTER-PFLASTER.HTM)



DAS PFLASTER

WISSEN AUS DER VERGANGENHEIT

In friiheren Zeiten waren die Bodenbeldge
in landlichen Gebieten stark von den ver-
fugbaren Materialien und den &rtlichen
Gegebenheiten gepragt. Die Auswahl des
Materials fir Wege, Platze und Hofschaften
orientierte sich an Praktikabilitdt, Haltbarkeit
und Asthetik. Die Bodenbelige in lindlichen
Gebieten waren frilher eng mit den natdr-
lichen Ressourcen und den traditionellen
Bauweisen verbunden. Natirliche Materia-
lien wie Lehm, Stein, Kies und Holz wurden
in einfachen, aber effektiven Techniken
verlegt. Die Gestaltung der Bodenbeldge
folgte oft traditionellen Mustern und hatte
sowohl eine praktische als auch eine symbo-
lische Bedeutung.

dKohlgrub

MIT WEITBLICK WEITERSEHEN

Bodenbeldge aus Naturstein bilden mit ihren kleinteiligen Verlegungsmustern eine lebendige Hoffldiche und runden so das Er-
scheinungsbild des Gebdudes ab. Historische Pflaster sollten erhalten oder repariert werden. Bei der Neuverlegung ist auf die
Abstimmung von Gesteinsart- und Farbe sowie Format mit dem Geb&ude zu achten.

WAS IST BEI NEUBAU BZW. UMBAU ZU BEACHTEN? WAS GIBT DIE GESTALTUNGSSATZUNG IN BAD KOHLGRUB
Asphaltierte Flachen auf dem Grundstick sollten vermie- ~ VOR?

den werden.

So wenig Fldche wie méglich sollte versiegelt werden. Ne-
benflichen ohne Belastung sollten moglichst als wasser-
gebundene, verfestigte Oberflachen ausgefihrt werden.
Als Pflastersteine sollten lokale Natursteine verwendet
werden.

Pflasterformate sollten kleinteilig ausfallen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstticke sollen nur in-
soweit befestigt werden, als dies zwingend fur Stellpldtze
und Garagenvorplatze erforderlich ist.

Es ist auf landschaftsgebundene Materialien (Rasengitter-
steine, Schotterrasen und offen verfugtes Pflaster) zu ach-
ten.
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DAS SANIERUNGSGEBIET

MOGLICHKEIT DER FORDERUNG IM SANIERUNGSGEBIET

Mit der Ausweisung des Sanierungsgebietes st die
Maoglichkeit geschaffen worden, Immobilienbesitzer bei der
Modernisierung ihrer Immobilie finanziell Uber steuerliche
Vorteile zu unterstiitzen. Damit eine steuerliche Beginstigung
nach § 7h, 10f oder 11a Einkommensteuergesetz (EStG)
far  Modernisierungs- und  Instandsetzungsmalinahmen
gewdhrt werden kann, muss vor Beginn der MalSnahmen eine
schriftliche Vereinbarung zwischen dem Eigentimer und der
Gemeinde Bad Kohlgrub abgeschlossen werden.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren zielt auf eine umfang-
reiche Renovierung/Sanierung und Modernisierung ab.
Beispiele dafir sind:

+ Modernisierung von Heizungsinstallation, Sanitdranlagen,
Elektroinstallation, Fenstern, Fassaden, Ddachern und
Dammungen
Umbau
Funktionsverbesserung des Grundrisses
Behebung von Gestaltungsmdngeln

IM FALL VON EIGENNUTZUNG

Die Modernisierungskosten fur die eigengenutzte Wohnung
konnen nach § 10f EstG steuerlich geltend gemacht
werden. Innerhalb von 9 Jahren mindern jeweils 9 % der
bescheinigten Kosten das zu versteuernde Einkommen. Bei
einer Gesamtinvestition von 50.000 € und einem Steuersatz
von 26 % ergibt sich eine steuerliche Entlastung von 1.170 €/
Jahr (insg. 11.700 € Ersparnis). Um den genauen Betrag Ihrer
Steuerersparnis zu ermitteln, sollte ein Steuerberater zu Rate
gezogen werden.

padKohlgrub

MIT WEITBLICK WEITERSEHEN

IM FALL VON VERMIETUNG/FREMDNUTZUNG

Von der Gemeinde bescheinigte Herstellungskosten
konnen nach § 7h EStG schneller steuerlich geltend
gemacht werden. Innerhalb der ersten 7 Jahre wirken sich
jeweils 9 % und in den darauffolgenden 4 Jahren jeweils
7 % steuerlich aus (anstatt Abschreibung auf 50 Jahre).
Bescheinigte Erhaltungsaufwendungen koénnen nach §11a
EstG auf bis zu funf Jahre verteilt werden (anstelle von
Sofortabzug). Bei einer Gesamtinvestition von beispielsweise
50.000 € und einem Steuersatz von 26 % ergibt sich eine
steuerliche Entlastung von 1.170 €/Jahr in den ersten acht
Jahren und eine Entlastung von 910 €/Jahr in den letzten vier
Jahren (insg. 13.000 € Ersparnis). Um den genauen Betrag Ihrer
Steuerersparnis zu ermitteln, sollte ein Steuerberater zu Rate
gezogen werden.



VORAUSSETZUNGEN ZUR FORDERUNG

ZUWENDUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.

Das zu sanierende Objekt liegt im formlich festgesetzten
Sanierungsgebiet. Das Sanierungsgebiet umfasst den
markierten Bereich der beiliegenden Karte auf Seite 29.
Gefordert werden bauliche Modernisierungs- oder
Instandsetzungsmalinahmen im Sinne des § 177 des
Baugesetzbuches, die zur Beseitigung von Missstanden
und Mangeln dienen. Zudem werden auch Mafinahmen,
die zur Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten
Verwendung von Gebduden beitragen, damit die
stadtebauliche,  geschichtliche  oder  kinstlerische
Bedeutung der baulichen Anlage erhalten bleibt,
unterstutzt.

Die Sanierungsmal3nahmen sind mit der Gemeinde im
Vorfeld abzustimmen. Vor Beginn der Umsetzung der
MalSnahme wird eine schriftliche Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung zwischen Eigentimer und
Gemeinde geschlossen. Diese Vereinbarung regelt den
Umfang der Modernisierungsmalinahmen und enthdlt
Angaben zu den Modernisierungskosten.

DAZU SIND FOLGENDE UNTERLAGEN NOTWENDIG:

Planungsunterlagen und Kostenermittlung

Schriftliche Auflistung der geplanten MaSnahme
Aktuelle Bilder vom Gebdude und aller relevanten
Rdume, die den Sanierungsbedarf nachweisen
Grundbuchauszug und Lageplan

Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung gemaR der
§§ 7h, 10f, 11a EStG (Anlage 1 des EStGBeschR)

Nach Abschlussder ArbeitenreichtderBauherrdie Rechnungen
bei der Gemeinde ein. Diese pruft die Rechnungen und stellt
die Bescheinigung fir das Finanzamt aus.

padKohlgrub

MIT WEITBLICK WEITERSEHEN

WICHTIG!

Sind Baumalinahmen bereits durchgeflhrt worden, kann
nachtrdglich keine Bescheinigung mehr ausgestellt werden
(es gibt jedoch auch weitere steuerliche Beglnstigungen).
Die Hohe der mdglichen Steuerersparnis durch bescheinigte
Aufwendungen hdngt von einer Vielzahl weiterer persdnlicher
Faktoren ab. Sollten Sie also eine Sanierung planen, lassen Sie
sich hierzu bitte steuerlich beraten. Hat die Gemeinde lhre
Unterlagen geprift und ist die Modernisierungsvereinbarung
unterschrieben, koénnen Sie mit der Durchfihrung der
Sanierungsmalinahmen beginnen!

BEISPIELE FUR »NICHT« BESCHEINIGUNGSFAHIGE

AUFWENDUNGEN:

- Aufwendungen fur den Erwerb einer Immobilie
Kosten fur Malinahmen aul3erhalb des Gebdudes (bspw.
Gartenanlagen)
Ausbaukosten, die Uber einen angemessenen Standard
hinaus gehen (z.B. Kamin- und Kachelofen, wenn
Heizung vorhanden, auRer sie gehdren zur historischen
Ausstattung)



Das Projekt wird durch das bayerische Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr geférdert mit Zuschissen der Stadtebauférderung

der Regierung von Oberbayern

Bildnachweis:
Soweit nicht anders angegeben, Karten und Abbildungen von
DIE STADTENTWlCKLE%

Bayerisches Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr

R

Bundesministerium
des Innern, fiir Bau
und Heimat “

STADTEBAU-
FORDERUNG

on Bund, Landern und
Gemein den

DIE STADTENTWICKLER
LudwigstraBBe 22
87600 Kaufbeuren
08341.9987 514

www.diestadtentwickler.com
info@diestadtentwickler.com

@ FIND US ON INSTAGRAM
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Gemeinde Bad Kohligrub

Kommunales Fassaden-
und Geschéftsflichenprogramm

der Gemeinde Bad Kohlgrub
Giiltig ab 01.01.2025

Praambel:

GemaR den Richtlinien zur Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und
Entwicklungsmafinahmen in Bayern vom 8. Dezember 2006 (zuletzt geandert
durch Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau
und Verkehr vom 12. November 2019, Az. 36-4607.1-3-3) kdnnen die Stadte und
Gemeinden im Rahmen des Stadtebauférderprogramms einen Teil ihres jahrlichen
Stadtebaufdrderkontingentes in ein kommunales Férderprogramm, zugeschnitten
auf ihre Bedlrfnisse, einbringen. Auf Grundlage des kommunalen
Forderprogramms  konnen kleinere BaumaBnahmen durch die Gemeinde
gefordert werden. Mit dem Programm soll ein finanzieller Anreiz fiir die Umsetzung
von privaten Sanierungsmaflnahmen mit besonderem Gestaltungswert gesetzt
werden. Zudem werden Begriinungs- und EntsiegelungsmaRnahmen auf privaten
Grundstiicken geférdert, die zum Klimaschutz beitragen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Kohlgrub hat am 10.10.2023 die Richtlinie
fur das vorliegende kommunale Forderprogramm beschlossen. Das kommunale
Foérderprogramm  basiert auf Nr. 20 StBauFR zum Bund-Lander-
Stadtebaufdérderungsprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung“ und soll
im raumlichen Geltungsbereich, der das Sanierungsgebiet von Bad Kohlgrub
darstellt, angewendet werden.

l. Réumlicher Geltungsbereich

§1
Abgrenzung

Der rdumliche Geltungsbereich des kommunalen Férderprogramms ist das im
Rahmen des ISEK” im Jahr 2023 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet der
Gemeinde Bad Kohigrub. Der beiliegende Lageplan ist Bestandteil des
kommunalen Foérderprogramms (Anlage 1). Wird das Sanierungsgebiet
fortgeschrieben, erweitert oder wird ein neues Sanierungsgebiet beschlossen, so
bezieht sich das kommunale Férderprogramm auch auf diese Flache.

Gemeinde Bad Kohlgrub

Il. Sachlicher Geltungsbereich

§2

Ziel und Zweck der Férderung

1) Zweck des kommunalen Forderprogramms ist die Einhaltung und Weiterfiihrung

2

3

1

-~

)

~

des eigenstandigen Charakters von Bad Kohlgrub. Die dem Ortscharakter
entsprechende Entwicklung soll durch geeignete Erhaltungs-, Sanierungs- und
Gestaltungsmafnahmen unter  Beriicksichtigung des Ortsbildes und
denkmalpflegerischer Gesichtspunkte unterstiitzt werden.

Zuséatzlich sollten kologisch sinnvolle Manahmen, die dem Klimaschutz und der
Anpassung an den Klimawandel dienen (wie beispielsweise Entsiegelung und
Begriinung), gefordert werden. Um den demografischen Wandel zu begleiten und
die Inklusion zu unterstiitzen, sind auch MaRnahmen zur Verbesserung des
barrierefreien Zugangs zu Gebauden férderfahig.

Das Geschaftsflachenprogramm dient dazu, das Erscheinungsbild von
Verkaufsflichen, Handwerksldden und Geschaftsraumen zu starken und
verbessern. MaBnahmen zur Wiederinbetriebnahme und Neuansiedlung von
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben im Bereich der
Fassaden und Schaufenster sind ebenfalls férderfahig. Es soll den Ortskern
beleben, die zentrale Versorgungsfunktion sichern und die Barrierefreiheit im
Handel ausbauen.

§3

Gegenstand der Férderung

In die Forderung beim kommunalen Férderprogramm einbezogen sind alle
privaten und gewerblich baulichen MaBnahmen, die im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet der Gemeinde Bad Kohlgrub liegen und den Zielen der
Sanierung entsprechen.

Im Rahmen des kommunalen Férderprogramms kénnen insbesondere folgende
wesentliche Sanierungsmafnahmen geférdert werden:

a) Instandsetzung, Neu- und Umgestaltung von Fassaden, einschlieBlich
Fenster und Tiiren

b) Verbesserung an Dachermn und Dachbauten

c) Umgestaltung von Einfriedungen, AufBentreppen, Herstellung von
barrierefreien Zugangen

Kommunales Férderprogramm
Seite | 1

Kommunales Férderprogramm
Seite | 2



Gemeinde Bad Kohlgrub
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d) MaBnahmen zugunsten des Klimaschutzes, zur Anpassung an den
Klimawandel, sowie zur Verbesserung des Orts- bzw. Mikroklimas (z.B.
Flachenentsiegelung, Begriinung von Auenwanden und Dachern, Erhdhung
der Biodiversitat, Erhalt und Erweiterung von Griin- und Freiflachen)

Bei allen Manahmen ist neben der Funktionalitdt und der Einfiigung in das

Ortsbild die 6kologische Wirksamkeit einer MaRnahme zu beachten, dies bedeutet

einen ressourcenschonenden und sparsamen Umgang mit Grundstiicksflachen

und Materialien und die Verwendung von umweltfreundlichen und
klimaschonenden Baustoffen. Das Beratungsprotokoll dient mit seinen
abgestimmten MaRnahmen als Grundlage =zur finalen Bewertung der

Forderfahigkeit der MaBnahme. Andere Forderprogramme wie z.B. KfW, BAFA

missen vorrangig in Anspruch genommen werden. Erst im Anschluss kann das

kommunale Férderprogramm beantragt werden.

In die Férderung beim Geschéftsflachenprogramm einbezogen sind alle baulichen
MaRnahmen zur Ertlichtigung und Anpassung von Ladenflachen, Einzelhandels-
und Kleinhandwerksbetrieben und Léden, die Regionalwaren vertreiben, die im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet der Gemeinde Bad Kohlgrub liegen und
den Zielen der Sanierung entsprechen. Hierbei gelten weitere Festlegungen aus
Nr. 1) entsprechend.

Im  Rahmen des Geschaftsflichenprogramms kénnen Um-  und
Ausbaumalnahmen zur Beseitigung und Vermeidung von Leerstdnden und die
Etablierung von neuen Einzelhandelsflachen gefordert werden, soweit diese
Flachen im Erdgeschossbereich liegen.

Hierzu zahlen insbesondere:

a) Modernisierungsmafnahmen an Fassade, Schaufenstern und Werbeanlagen
b) Anpassungsmafinahmen im Inneren bei baulichen Missstanden
c) Schaffen von barrierefreien Eingangen, soweit fiir die Nutzung erforderlich

Nicht férderfahig sind Ausstattungsgegenstande (gem. KG 600 nach DIN 276),
Biiroflachen im Erdgeschoss und eigenstandige Biiro- und Praxisflachen in den
Obergeschossen eines Gebaudes sowie NeubaumaBnahmen und MaRnahmen
des baulichen Unterhaltes.

Anerkannt werden Baukosten und Baunebenkosten; die Baunebenkosten jedoch
nur bis zu einer Hohe von 18% der anrechenbaren / férderfahigen Baukosten.

Materialkosten gehoren zu den Baukosten und sind bei fachgerechter Ausfiihrung
ebenfalls forderfahig.

Kommunales Férderprogramm
Seite | 3
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5) GemaR Nr. 20.1 StBauFR konnen ortsbildpragende und besonders gelungene
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Hofbegriinungen und aufwéndigen Neuordnungen (z.B. sensibel geplante
Pflasterung), insbesondere bei gemeinschaftlich genutzten Freiflachen, bis zu
50 % der forderfahigen Ausgaben anerkannt werden.

Die Substanz der baulichen Anlagen, fiir die eine Férderung beantragt wird, muss
noch soweit erhaltenswert sein, dass eine MaRnahme nach § 3 Abs. 1 oder 2
gerechtfertigt ist.

MaRnahmen nach § 3 Abs. 1 und 2 werden nur gefordert, soweit durch die
angestrebte stadtebauliche Zielsetzung Mehrkosten gegentiber einem normalen,
zumutbaren  Bauunterhalt entstehen und nicht vorranging andere
Forderprogramme eingesetzt werden kénnen.

§4

Foérderung
Auf die Forderung besteht kein grundsatzlicher Rechtsanspruch.

Die Hohe der Foérderung wird auf max. 30 v. H. der zuwendungsfahigen Kosten
festgesetzt. Der Hochstbetrag betragt fur die MafRnahmenbereiche nach § 3 Abs.
1 und 2 jeweils max. 15.000 € je Objekt:

* Instandsetzung, Neu- und Umgestaltung von Fassaden, einschlieBlich Fenster
und Tiren.

* Verbesserung an Dachern und Dachbauten

» Umgestaltung von Einfriedungen, Au3entreppen, Hofrdumen und barrierefreie
Zugénge

* MaBnahmen zugunsten des Klimaschutzes, zur Anpassung an den
Klimawandel, sowie zur Verbesserung des Orts- bzw. Mikroklimas

* Fir Umbau im Geschéftsflachenprogramm kénnen zusatzliche Férdermittel in
Hohe von 10.000 Euro beantragt werden.

Eine Zusammenfassung und Uberlagerung der Mafnahmenbereiche ist bei
stadtebaulich besonders wichtigen MaRnahmen méglich.

Fiir die Beantragung von Férdermitteln aus dem kommunalen Férderprogramm
werden als Untergrenze zuwendungsfahige Kosten von mind. 3.000 €
(Bagatellgrenze) festgesetzt.

Mehrfachférderungen dirfen innerhalb von 15 Jahren den sich aus § 4 Abs. 2
ergebenden Hochstbetrag nicht tibersteigen. Die Substanz der baulichen Anlagen,
fiir die eine Férderung beantragt wird, muss noch so weit erhaltenswert sein, dass

Kommunales Forderprogramm
Seite | 4



Gemeinde Bad Kohligrub

Gemeinde Bad Kohlgrub

eine Mafinahme noch gerechtfertigt ist. Eine Forderung nach dem Kommunalen
Forderprogramm kann ausgeschlossen werden, wenn fiir das Objekt wegen
baulicher Mangel und Missstande eine Gesamtmodernisierung nach Nr.15
StBauFR erforderlich ist.

6

Bei besonders ortsbildpragenden Gebauden kann der Gemeinderat im Einzelfall 1)
auf Antrag eine hohere Forderung in Aussicht stellen.

7

Gefordert werden nur MaRRnahmen, welche den einschlagigen Rechtsvorschriften 2
(Bebauungspléne, Ortsgestaltungssatzung) und den Festlegungen der Gemeinde
Bad Kohlgrub entsprechen

-

8

Voraussetzungen fir die Forderung im Sanierungsgebiet ist, dass die 3)
Gestaltungsvorgaben und die im Beratungsprotokoll der vorab erfolgten
Einzelberatung festgehaltenen Vorschlage entsprechend umgesetzt werden.

9) Die  Beratungsleistung und die Erstellung eines forderfahigen
Gestaltungskonzeptes (z. B. Fassadengestaltung) sind fiir den Bauherrn 4
(Eigentiimer) kostenlos.

=

10) Von den zuwendungsfahigen Kosten ist die gesetzliche Mehrwertsteuer
abzusetzen, sofern flir das Bauvorhaben eine Vorsteueranzugsberechtigung nach
UStG besteht.

lll. Personlicher Geltungsbereich

§5

Zuwendungsempfanger

Zuwendungsempfanger kénnen alle natiirlichen oder juristischen Personen des
privaten oder 6ffentlichen Rechts mit Ausnahme der Bundesrepublik Deutschland,
des Freistaates Bayern sowie kommunaler und kirchlicher Korperschaften sein,
sofern sie Eigentlimer des zu fordernden Objektes sind.

IV. Verfahren

§6
Zustindigkeit

Zustandig zur Entscheidung hinsichtlich der Férderung ist die Gemeinde Bad
Kohlgrub.

5

-

§7
Verfahren

Bewilligungsbehorde ist die Gemeinde Bad Kohlgrub, baurechtliche Genehmigung
bzw. denkmalschutzrechtliche Erlaubnis werden durch dieses Verfahren nicht
ersetzt.

Vor dem Forderantrag sollte eine stadtebauliche Sanierungsberatung, welche von
dem Biiro DIESTADTENTWICKLER GmbH aus Kaufbeuren durchgefiihrt wird,
vereinbart werden. Fiir die Beratungsleistungen fallen fiir den Eigentiimer keine
Kosten an.

Antrage auf Férderung sind vor MaRnahmenbeginn bei der Gemeinde Bad
Kohlgrub einzureichen. Die Gemeinde legt im Zuge der Jahresabrechnung
(Verwendungsnachweis) jede Mafnahme der Regierung von Oberbayern zur
Priifung vor.

Dem Antrag sind insbesondere beizufligen:

a) Eine Baubeschreibung der MaRnahme mit Fotos und Angaben (ber den
voraussichtlichen Beginn und das voraussichtliche Ende,

b) Ein Lageplan M 1:1000

c) Gdf. weitere erforderliche Plane, insbesondere Ansichtspléne, Grundrisse
usw.

d) Eine Kostenschatzung und drei Kostenangebote je Gewerk, (bei Auftragen
unter 1.000 € brutto wird von weiteren Kostenangeboten abgesehen)

e) Ein Finanzierungsplan mit Angabe, ob und wo weitere Zuschiisse beantragt
wurden oder werden und inwieweit bereits Bewilligungen ausgesprochen
wurden.

Die Anforderung weiterer Angaben und Unterlagen bleiben im Einzelfall
vorbehalten. Sollten bei Antragstellung nicht alle Unterlagen vorhanden sein, wird
der Antragsteller von der Gemeinde Bad Kohlgrub einmal aufgefordert binnen
angemessener Frist, die Unterlagen nachzureichen. Geschieht dies nicht innerhalb
der gesetzten Frist, wird der Forderantrag abgelehnt.

Fir die Vergabe von Auftragen gelten die Vergaberegelungen in der ANBestP. Sie
sind bei Antragstellung der Manahme vorzulegen.

Kommunales Férderprogramm
Seite | 5

Kommunales Férderprogramm
Seite | 6



Gemeinde Bad Kohligrub

6) Die Forderung wird nach Uberpriifung schriftlich in Aussicht gestellt. Die Mittel
werden bei sachgeméBer und den Vorgaben des Beratungsprotokolls
entsprechenden Ausfilhrung ausbezahlt. Berechnungsgrundlage sind die
vorgelegten Rechnungen mit Zahlungsnachweis sowie eine Aufstellung der
erfolgten Selbsthilfeleistungen

7

Geplante MaRnahmen dlrfen erst nach schriftichem Ausspruch der Bewilligung
oder Genehmigung zum vorzeitigen Mafinahmenbeginn (VzM) begonnen werden.
Spatestens innerhalb von 3 Monaten nach Abschluss der MaBnahme ist vom
jeweiligen Eigentlimer die Abrechnung (Verwendungsnachweis) vorzulegen.

V. Férdervolumen - zeitlicher Geltungsbereich

§8

Fordervolumen - zeitlicher Geltungsbereich

1

Das Férdervolumen wird zunéchst fiir das Jahr 2025 mit jeweils 20.000 €/Jahr und
fir die néchsten 2 Jahre (2025 bis 2027) aufgestellt.

2

Dieses Programm kann durch Beschluss des Gemeinderates verlangert, verandert
oder aufgehoben werden.

VL. Anlagen - Inkrafttreten

1

Der beigefiigte Plan ist Bestandteil der Forderprogramme und definiert den
rdumlichen Geltungsbereich.

2

Das Programm bzw. die Férderrichtlinie tritt am 1. Januar 2025 in Kraft.

Bad Kohigrub, 09.10.2024
GEMEINDE BAD KOHLGRUB

Franz Degele
Erster Blirgermeister
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