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Liebe Glattbacherinnen, liebe Glattbacher,

unser Ortskern ist die Uber lange Zeit gewachsene Keimzelle
unserer Gemeinde, die Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft
miteinander verbindet.

Er ist mehr als nur eine Ansammlung von Hausern — er ist die
identitatsstiftende und zentrale Struktur unserer Gemeinde.

Auf Basis des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts (ISEK) und mit Forderung aus dem Programm ,, Innenstadte
beleben” mochten wir nun mit dem vorliegenden Gestaltungs-
handbuch einen klar definierten Rahmen schaffen, der Sanierun-
gen, Investitionen und Gestaltungen in unserem Ortskern unter
stUtzt und zusammenfihrt — zum Nutzen aller.

Unsere Ziele sind nachhaltig. Wir streben danach, den Charme
und die ldentitat unseres Ortskerns zu bewahren, gleichzeitig
Impulse fir eine funktionale und lebenswerte, aber dennoch
den baulichen Charakter erhaltende Gestaltung zu setzen.
Durch behutsame Sanierung, hochwertige Gestaltung und gute
Planung kénnen Raume geschaffen werden, die inspirieren,
Orientierung geben und Begegnungen ermaglichen.

Das Gestaltungshandbuch mit dem sich daran anschliefienden kommunalen Férderprogramm fir Grund-
stlickseigentimer soll Anreize setzen, in die Zukunft zu investieren, ohne dabei die Geschichte unseres
Ortes zu verriicken. Es geht um eine enge Zusammenarbeit - mit Respekt vor dem Bestand, mit Blick auf
die BedUrfnisse der Eigentimerinnen und Eigentimer, der Gewerbetreibenden und der Familien, die den
Kern unserer Gemeinde tragen.

In unserer Gemeinde erleben wir aktuell mit der derzeit in Planung befindlichen Neugestaltung unserer
Ortsmitte eine ganz spannende und stadtebaulich extrem bedeutende Phase fir Glattbach, die mit ihrer
moglichen positiven Wirkung weit in die Zukunft unseres Ortes strahlen kann.

Eine lebendige Ortsmitte und unser alter Ortskern sind der gemeinsame Raum, in dem Kultur, Handel und
Nachbarschaft zusammenfinden — sie starken das Miteinander, bewahren unsere ldentitdt und schaffen
Lebensqualitat fur alle Generationen.

Wir laden Sie ein, diese Chance zu nutzen! Lassen Sie uns gemeinsam unseren Ortskern weiterentwickeln
in dem sich Menschen begegnen, Ideen wachsen und Geschéafte gedeihen kdnnen.

Ich danke allen, die sich hier einbringen.
Ihr Engagement macht unseren Ortskern stark — heute und in Zukunft.

Mit herzlichen Grifsen

Kurt Baier
1. Burgermeister der Gemeinde Glattbach
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GESTALTUNGSHANDBUCH ALTORT GLATTBACH

Der Altort der Gemeinde Glattbach zeichnet sich
durch seine Fachwerkhduser, Klinkergebdude und
Sonderbauten sowie durch eine dorflich-idyllische
Atmosphare aus. Glattbach liegt eingebettet in die
waldreiche Landschaft des Vorspessarts und bietet
eine Mischung aus Geschichte und lebendiger Kultur.

Im Jahr 2024 hat die Gemeinde ein Integriertes Stad-
tebauliches Entwicklungskonzept, kurz ISEK, mit
Vorbereitenden Untersuchungen fur den Altort ver-
abschiedet. Basierend auf diesen Untersuchungen
wurde das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Glattbach”
formlich festgelegt und die Voraussetzungen fir eine
Forderung von MaBnahmen durch die Stadtebaufor-
derung geschaffen.

Zur Sicherung des Ortsbildes, zur gezielten Lenkung
der Ortsentwicklung sowie zur Ausgestaltung und
Weiterentwicklung der stadtebaulichen und bauli-
chen Struktur wurden ergdnzend Gestaltungsemp-
fehlungen erarbeitet und ein kommunales Forderpro-
gramm aufgelegt. Ziel des Handbuches ist es, neue
Anreize fur private SanierungsmaBnahmen im Altort
zu schaffen

Das zentrale Anliegen besteht darin, den besonderen
Charakter und historischen Flair des Altortes Glatt-
bachs zu erhalten und weiterzuentwickeln - insbe-
sondere durch die Bewahrung der ortstypischen
Bauweise. Gleichzeitig sollen in Bereichen, die nicht
unmittelbar vom 6ffentlichen Raum einsehbar sind,

Luftbild Glattbach
Quelle: Gemeinde Glattbach

gestalterische Freiheiten ermdglicht werden, um mo-
derne Wohnbedurfnisse auch in bestehenden Ge-
bauden umsetzen zu kénnen.

Das Gestaltungshandbuch gibt konkrete Hilfestel-
lungen und anschauliche Beispiele fur private Sanie-
rungsvorhaben. Es zeigt auf, welche gestalterische
Sprache die Gemeinde Glattbach im Laufe ihrer
Entwicklung gefunden hat, sowohl im Bereich der
Gebaude als auch der Freiflachen. Dartber hinaus
enthalt es Empfehlungen zu ortstypischen Gestal-
tungsformen, geeigneten Materialien und gestalte-
rischen Details wie Farbgebung, Schmuckelementen,
Fassaden- und Dachgestaltung.

Als praxisorientierter Leitfaden unterstitzt das Hand-
buch die Umsetzung ortsbildgerechter Sanierungs-
maBnahmen und dient zugleich als Grundlage fur
die Beantragung von Fordermitteln im Rahmen des
Kommunalen Férderprogramms. Zusatzlich werden
Informationen zur steuerlichen Beglnstigung von
Modernisierungs- und InstandsetzungsmalBnahmen
innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsge-
biets bereitgestellt.

Durch das Zusammenspiel von Kommunalem For-
derprogramm und Gestaltungsempfehlungen sollen
neue Impulse fur die Altortsanierung gesetzt werden.
Das Handbuch biindelt dafir alle relevanten Informa-
tionen.



HISTORISCHE ENTWICKLUNG UND PRAGUNG

Die erste urkundliche Erwahnung Glattbachs datiert
auf die zweite Halfte des 12. Jahrhunderts. Der Orts-
name leitet sich vermutlich vom gleichnamigen Bach
ab, der das Tal durchzieht. Die Gemeinde ist eng mit
ihrer geografischen Lage im Vorspessart sowie der
Nahe zur Stadt Aschaffenburg verbunden. Uber vie-
le Jahrhunderte hinweg blieb Glattbach ein kleines
Bauerndorf, dessen Einwohnerinnen und Einwohner
tberwiegend von der Landwirtschaft lebten.

Bis heute zeugen die dltesten erhaltenen Gebdude
von der baduerlichen Vergangenheit des Ortes. Die
schlichten Fachwerkhauser sind ab dem 17. Jahrhun-
dert errichtet worden und pragen noch immer das
Bild des alten Ortskerns. Aus vermutlich dem glei-
chen Zeitraum stammend, befand sich das Magda-

&

4,/E.V i . B 105
Glattbach um 1902, Quelle: Gemeinde Glattbach

lenenkirchlein an der Stelle des heutigen Friedhofs.
Heute stellen davon noch Fundamente und bauliche
Uberbleibsel eine Verbindung zur Vergangenheit her.
Ein bedeutendes Bauwerk im Zentrum der Gemein-
de ist die Pfarrkirche Maria Himmelfahrt, die im Jahr
1901 errichtet wurde. Sie pragt das Ortsbild bis in die
Gegenwart und gilt als baulicher Mittelpunkt Glatt-
bachs. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich
das Glattbacher Krippenmuseum in einem histori-
schen Fachwerkhaus. Dieses stammt aus der Zeit um
1735 und wurde aus einem urspriinglich typischen
Bauernhaus zu seiner heutigen Form umgebaut.

Dartber hinaus pragen das Rathaus sowie einige his-
torische Gebadude das Bild des Altortes.

Anwesen Herrmann Schmidt 1950,
Quelle: Gemeinde Glattbach

Uraufnahme (1808-1864), © Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

Die historische Substanz des Altorts tragt entschei-
dend zur Identitat der Gemeinde bei. Der Erhalt und
die behutsame Weiterentwicklung des kulturellen Er-
bes sind daher zentrale Anliegen der stadtebaulichen
Planungen und MaBnahmen.

Neben der ErschlieBungsstruktur sowie der Form und
Proportion der Gebaude pragen insbesondere die
Gestaltung von Dach- und Fassadenflachen sowie die

Innerhalb des Sanierungsgebietes st
fiir samtliche bauliche MaBnahmen eine
sanierungsrechtliche Genehmigung erfor-
derlich, auch wenn diese nicht baugenehmi-
gungspflichtig sind.

Die entsprechenden Antragsformulare sind bei der
Gemeinde Glattbach erhaéltlich. Die zugehorigen
Links befinden sich am Ende dieses Handbuchs.

Fur eine weiterfihrende Beratung stehen die Ge-
meinde Glattbach und das beauftragte Planungs-
buro gerne zur Verfligung.

Ausfuhrung von Fenstern und Turen das Ortsbild. Die
folgenden Empfehlungen verstehen sich als praxiso-
rientierter Leitfaden und sollten mdoglichst frihzeitig
in die Planung von Bau- und SanierungsmafBnahmen
einflieBen. Sie sind gleichzeitig Grundlage fur mog-
liche Zuschisse Uber das Kommunale Férderpro-
gramm und/oder steuerliche Verglnstigungen.

11






ALLGEMEINE GESTALTUNGSGRUNDSATZE

Das stadtebauliche Erscheinungsbild des Altortes von
Glattbach ist ein wertvolles bauliches Kulturgut, das
es zu bewahren gilt.

Charakteristisch sind die Uberwiegend giebelstandi-
gen Gebdude, die haufig in Form der ortstypischen
Spessarthduser vorzufinden sind. Die einstige Gliede-
rung der Gebadude in Wohn- und Stallbereich ist noch
heute in Teilen ablesbar. Zudem pragen die oft hohen
Sockel aus regionalem roten Sandstein, die Fachwer-
ke der ein bis zwei Obergeschosse sowie die steil ge-
neigten Satteldacher das Bild. Haufig befindet sich
der Eingang im Sockelgeschoss, wahrend das Erdge-
schoss der Hauptnutzung erhéht liegt und tber eine
vorgegebene Treppe erschlossen wird.

EMPFEHLUNGEN

Diese architektonischen Merkmale sowie die Pro-
portionen und Hohen der Gebadude verleihen dem
Altort sein unverwechselbares Profil. Die typischen
Merkmale sollen in ihrer traditionellen Auspragung
erhalten bleiben und bei Neubauten nach Méglich-
keit wieder aufgegriffen werden.

Insbesondere bei der Sanierung historischer Gebau-
de kommt der sorgfaltigen Ausformulierung und
dem Erhalt des ortstypischen Charakters eine hohe
Bedeutung zu. Bei Neubauten sollen pragende Ge-
staltungselemente als gestalterische Orientierung
dienen, ohne dabei historische Bauformen zu imitie-
ren. Im Vordergrund steht das harmonische Einfligen
neuer Bauwerke in das gewachsene Ortsbild.

e Berlcksichtigung des ortsbildpragenden Geflges in Form,
MaBstab, Proportion, Gliederung, Material und Farbe bei allen
baulichen MaBnahmen, wichtige Kategorien sind dabei:

a) GebaudegroBe und -hohe,

b) Anzahl der Vollgeschosse,

c) Gebaudestellung und Ausrichtung des Firstes,

d) Dichte der Bebauung, Einhaltung von Raumkanten,

e) Dachform /-neigung /-eindeckung /-gauben und - aufbauten,
f) Fassadengliederung, (Turen, Tore und Fenster) und Fassaden-

gestaltung (Material und Farbe)

g) GroBe von Bauteilen wie Anbauten, Erker, Balkone, Dachvor-

spriinge und Uberdachungen

i) GroBe von Nebengebauden, untergeordnet zum Hauptge-
baude und gestalterisch an das Hauptgebaude angepasst
(Von der Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO kann
abgewichen werden, wenn diese den Zielen der Altortsanierung
widerspricht und es die ortstypische Bauweise erfordert)

e Aufgreifen von pragenden Elementen beim Gestalten von Neu-

bauten

e Kein ,Kopieren” historischer Baugestaltung, sondern Einfiigen

von Neuem in den bestehenden Kontext

13






FASSADE | OBERFLACHEN UND FARBGEBUNG

Im Altortbereich von Glattbach finden sich tUberwie-
gend fein verputzte Fassaden, Natursteinmauern aus
rotem Sandstein und das typische Fachwerk in den
oberen Geschossen. Fenster- und Turéffnungen wer-
den haufig von Gewanden aus Buntsandstein oder
Holz eingefasst. Ebenso fallen einige Klinkerbauten
besonders ins Auge. Diese traditionelle Gestaltung
verleiht dem Ort einen besonderen Charme zwischen
Geschichte und aktuellem Leben.

Die Farbgestaltung der Fassaden spielt dabei eine
wesentliche Rolle. Sie bestimmt maBgeblich die Aus-
strahlung eines Gebdudes, von zurtickhaltend und

Die Gemeinde Glattbach sowie das beauftragte
Planungsbiro bieten Ihnen jederzeit fachkundige
Unterstitzung an — nehmen Sie das kostenlose
Angebot fur eine individuelle Farbberatung in An-
spruch und vereinbaren Sie einen Termin vor Ort.

Auf Basis lhrer persoénlichen Winsche und Vorstel-
lungen erhalten Sie eine fundierte Beratung, damit
sich Ihr Gebaude stimmig und ansprechend in das
Ortsbild einfugt.

dezent bis lebendig und auffallig. Bevorzugt werden
dabei ruhige, nicht zu intensive Farbtone.

Ein harmonischer Gesamteindruck entsteht durch
das abgestimmte Zusammenspiel von Fassadenfarbe,
Sockelgestaltung, Fenster- und Turrahmungen und
Fensterladen. Durch gezielte Farbwahl kénnen ge-
stalterische Akzente gesetzt werden. Gliederungsele-
mente wie Gesimse und Lisenen unterstreichen die
Struktur der Fassade und kénnen mit zusatzlichem
Farbeinsatz zu einer belebten und differenzierten
Fassadenwirkung beitragen.

FASSADE | OBERFLACHEN UND FARBGEBUNG 15






EMPFEHLUNGEN Fassadenfarben
(beispielhaft)
e Sicherung und Sanierung sowie ggf. Freilegung
von Fachwerk, Klinker und Natursteinsichtmau-
erwerk

e Erhalt von Natursteinfassaden v.a. bei Sockelge-
schossen und bei Nebengebauden

e Verwendung ortstypischer Putzarten wie feiner
mineralischer Putz z.B. Kalkputz in traditionel-
ler handwerklicher Verarbeitung mit Glattstrich
(Kelle oder Brett) ohne sichtbare Eckschienen

e \Verwendung von Mineralfarben, die nach dem
Verputzen aufgetragen werden, anstelle durch-
gefarbter Oberputze

e Einsatz von hellen, nicht stark gesattigten
Farbtonen, vorzugsweise in sandigen, gelbli-
chen, braunlichen, rétlichen oder grtnlichen T6-
nen bzw. entsprechend des originalen Befundes
bei historischen Gebauden; im Einzelfall auch
Naturschiefer

e Abstimmung des Farbkonzepts auf die Umge-
bung

e Akzentuierende Farbkontraste mit Hilfe der Schmuckfarben
Klappladen (sofern vorhanden), Eingangstiren (beispielhaft)
und Tore

e Farbakzente durch das Hervorheben der Fenster-
gewande, Faschen, Sockel, Gesimse und Lisenen
(sofern vorhanden) sowie bei Fachwerk durch
die farbige Fassung der Holzbauteile (vorzugs-
weise mittels Leindlfirnis)

e Ausbildung der Gewande aus Sandstein, Mu-
schelkalk sowie Vollholz bei Fachwerkgeschos-
sen

e Bei ortsbildpragenden Gebauden und zum
Erhalt von Gliederungs- und Schmuckelemen-
ten Anbringung der Warmeddmmung auf der
Wandinnenseite aus natdrlichen Materialien
(Holzweichfaser, Zellulose, etc.)

e Holzverkleidungen vorzugsweise bei Nebenge-
bauden oder untergeordneten Bauteilen

e Fassadenbegriinung

FASSADE | OBERFLACHEN UND FARBGEBUNG 17






FASSADE | NEBENGEBAUDE UND SCHEUNEN

Nebengebdude und Scheunen verfiigen haufig Gber Fassaden aus Fachwerk, Sandstein oder Holz, die einen
pragenden Beitrag zum Ortsbild leisten. Die Fassaden sind in der Regel einfach gestaltet und durch wenige
Offnungen gegliedert, was ihnen eine schlichte, aber charakteristische Wirkung verleiht.

EMPFEHLUNGEN

e Sanierung von bestehendem Fachwerk

e Sicherung und Sanierung von Natursteinfas-
saden

e \erwendung von Holz insbesondere im
Ober- bzw. Dachgeschoss

e Ausbau von Nebengebauden zu Wohnzwe-
cken unter Wahrung des Gebdudecharakters

e Ausbau von Nebengebauden zur Schaffung
von PKW-Stellplatzen

e Abstimmung des Farbkonzepts auf das
Hauptgebaude und die Umgebung

19



FASSADE | SOCKELBEREICH

Die gemauerten Sockel oder Sockelgeschosse
dienten urspringlich als Schutz vor aufsteigen-
der Feuchtigkeit fur Gebaude, die tGberwiegend in
Lehm-Holzkonstruktion gebaut wurden. Zumeist aus
Quadersteinen gefertigt, verlduft die Oberkante his-
torischer Sockel durchgehend parallel zur Bodenplat-
te des Erdgeschosses. In Glattbach diente der Sockel-
bereich haufig auch als Untergeschoss und erinnert
an die frihere Nutzung als Lagerflache oder Stall.

EMPFEHLUNGEN

e Fassadenputz grundsatzlich bundig bis zur
StraBenoberkante anbringen, auBer bei Aus-
bildung eines sichtbaren Sockels

e Freilegung von verputzten Natursteinsockeln
zur Erhéhung der Verdunstungsflache

e Ruckbau von Verkleidungen wie z. B. Fliesen

e Sanierung von Natursteinsockeln z.B. durch
Sandstrahlen und Fugensanierung

e Ausfihrung von sichtbaren Sockeln in ge-
sagten oder gestockten Platten aus rotem
Sandstein mit matter Oberflache sowie als
Natursteinsichtmauerwerk (vorzugsweise aus
ortstypischem roten Sandstein oder Muschel-
kalk)

e Erhalt des Uberlieferten Sockelverlaufs

e Der Sockelstreifen sollte parallel zur Boden-
platte des Erdgeschosses verlaufen, Abtrep-
pungen sollen vermieden werden

20

Heutzutage werden Sockel, etwa aus Naturstein-
platten, meist vor die Fassade gesetzt und erfullen
hauptsachlich die Funktion, diese vor Spritzwasser zu
schitzen. Diese SchutzmaBnahme kann jedoch das
Problem der aufsteigenden Feuchtigkeit verstarken.

Furdie Gestaltung des Sockelsempfiehlt sich entweder
die Freilegung verputzter Natursteinsockel oder das
Anbringen eines Putzstreifens aus Reparaturmortel.
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FASSADE | GLIEDERUNGS- UND SCHMUCKELEMENTE

EMPFEHLUNGEN

e Sicherung und Sanierung von Gliederungselementen wie Ge-
simsen, Lisenen und Gewanden bei historischen Gebauden

e Erhalt, Sanierung und Rekonstruktion von Schmuckelementen
wie Hausfiguren, Bildstécken und Reliefen bei historischen
Gebduden

e Dezente farbliche Akzentuierung von Gliederungs- und Schmu-
ckelementen in Abstimmung auf die Fassadenfarbe

FASSADE | GLIEDERUNGS- UND SCHMUCKELEMENTE 23






FENSTER | AUSFUHRUNG UND EINFASSUNG

Fassadenoffnungen erfullen weit mehr als nur die
Funktion der Belichtung. Sie pragen maBgeblich das
auBere Erscheinungsbild eines Gebaudes. Mit Ge-
staltung, Anordnung und dem Verhéltnis zwischen
Wandflache und Fensteréffnung sind sie entschei-
dend fur die architektonische Gesamtwirkung.

In Glattbach sind zweiflugelige Holzfenster in auf-
rechten, rechteckigen Formaten vorherrschend. Die
Fenster sind oft durch Sprossen gegliedert, wobei das
Rahmenholz idealerweise eng in das Gewdande integ-
riert ist. Diese Ausftihrung schiitzt das Holz und sorgt
zugleich fur eine optimale Lichtausbeute.

Holzfenster zeichnen sich durch ihre nattrliche Iso-
lierwirkung aus, die auf den luftgefullten Zellstruk-
turen des Materials basiert, wodurch schlanke Pro-
file moglich sind. Fenster in altweil, lichtgrau oder

holzfarben lasiert bieten vielfaltige Gestaltungsmog-
lichkeiten in Kombination mit den Fassadenflachen,
Gewanden, Faschen, Fensterbanken und ggf. Klap-
pladen. Eine aufeinander abgestimmte Farbgebung
tragt zu einer stimmigen Fassade bei.

Der Einsatz neuer Materialien wie Kunststoff wird
insbesondere bei historischen Gebauden als stérend
empfunden, da sie das authentische Erscheinungs-
bild beeintrachtigen.

Grundsétzlich sollten bei historischen Gebauden

(Baujahr vor 1945) daher Uberlieferte Materialien
und handwerkliche Konstruktionen gewahrt werden.
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EMPFEHLUNGEN

Erhalt der ortstypischen Lochfassade mit ste-
henden, rechteckigen Fensterformaten

Verwendung von Holzfenstern mit schlanken
Profilen und Rahmenquerschnitten

Orientierung von Anzahl, GréBe und Anord-
nung der Fenster an Uberlieferten Vorbildern

Wandoéffnungen Uberwiegend in einheitlicher
GroBe und symmetrischer Anordnung bzw.
entsprechend des historischen Bestands

Fensterrahmenfarbe nach historischem Vorbild

in altweiB, lichtgrau oder holzfarben

Weitgehende Einbindung des Fensterstocks in
die Wand

Zweiflugelige, senkrechte oder mehrfltigelige
Teilung bei historischen Gebaduden bereits ab
einer lichten Fensterbreite von 80 cm

Gleich groBBe Unterteilung der Glasflachen
mit glasteilenden oder aufgesetzten , Wiener
Sprossen”, alternativ mit aufgesetzten Blei-
sprossen

Fertigung der Sprossen aus Vollholz mit einer
max. Breite von 24 mm

Restaurierung historischer Holzfenster

Austausch von Kunststofffenstern durch Holz-
fenster

Im Einzelfall Verwendung von Fensterbandern
und Zwillingsfenstern, die horizontal durch
eine geschlossene Wandflache bzw. ein Ge-
wande getrennt sind




Fensterteilungen

Zweifltgeliges Fenster Zweifltgeliges Fenster Zweifltgeliges Fenster Zweifltgeliges Fenster
mit filigranen mit mittig liegenden mit Holz- und
Bleisprossen Holzsprossen Bleisprossenteilungen

4L L I | —
Galgenfenster Galgenfenster mit Galgenfenster mit Galgenfenster mit
(Dreiflugeliges Fenster) filigranen Bleiteilungen zweifligeligem zweifltgeligem
Oberlicht Oberlicht und

Bleisprossen

GESTALTUNGSSPIELRAUME

e \erwendung anderer Materialien wie
Holz-Aluminium, wenn die Fenster in Profilie-
rung, Teilung und GroBe Holzfenstern ent-
sprechen

e Anordnung zusammenhangender Fenster-
flachen oder bodentiefer Fenster im vom
offentlichen Raum nicht oder nur geringfigig
einsehbaren Bereich

FENSTER | AUSFUHRUNG UND EINFASSUNG 27



EMPFEHLUNGEN

Hervorhebung der Wandoffnungen durch Ge-
wande oder Faschen in einer Breite von ca.
13-18 cm

28

Ausbildung der Gewande aus Sandstein, ggf.
Muschelkalk oder Vollholz (bei Fachwerkge-
schossen)

Alternativ ist das Herstellen von Gewanden
mit aufgeputzten Profilplatten moglich

Farbliche Einfassung der Fenster durch Fa-
schen - idealerweise mit schmuckendem
Begleitstrich

Beim nachtraglichen Anbringen von Vollwar-
meschutz, Fenster aus bauphysikalischen und
gestalterischen Grunden in die Dammebene
setzen

Einsatz von Kastenfenstern bzw. innenseitig
vorgesetzten Fenstern zur Verbesserung des
Warmeschutzes bei historischen Fenstern

GESTALTUNGSSPIELRAUM:

Im vom 6&ffentlichen Raum nicht oder nur gering-
flgig einsehbaren Bereich:

e kann auf die Ausbildung von Gewanden/
Faschen verzichtet werden



.Echte Sprosse”
Glasteilende Sprosse

. Wiener Sprosse” Alternativ: Bleisprossen
Aufgesetzte Sprossen mit Abstands- als aufgesetzte Sprossen
halter im Scheibenzwischenraum

Innenseitig vorgesetztes Fenster Fenster in der Dammebene

L~

.

FENSTER | AUSFUHRUNG UND EINFASSUNG
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SICHTSCHUTZ, SONNENSCHUTZ, VERDUNKELUNG

Um dem Gebdude ein einladendes Erscheinungs-
bild zu verleihen und gleichzeitig einen funktionalen
Sicht- sowie Sonnenschutz zu gewahrleisten, wird
die Kombination von Klappldaden mit innenliegenden
Rollos empfohlen. Diese Rollos sind in verschiedenen
Transparenzgraden und Verdunkelungsstufen erhalt-
lich und bieten somit effektiven Sonnenschutz.

Innenliegende Rollos ermdglichen zudem eine indivi-
duelle Gestaltung und Bepflanzung der Fensterban-
ke, da die Klappladen dauerhaft ge6ffnet bleiben
kdnnen.

Im Gegensatz dazu verdecken auBenliegende Roll-
laden das Fenster vollstandig und wirken aufgrund
ihrer geringeren Plastizitat oft unfreundlich und ab-
weisend. Da auBenliegende Rollladen kein traditio-
nelles Gestaltungselement darstellen, sollten sie im
vom o6ffentlichen Raum sichtbaren Bereich moglichst
vermieden werden.

EMPFEHLUNGEN

Belebung und Gliederung des Fassadenbildes
durch Klapp- und Schiebeladen

Restaurierung historischer Holzklappladen

Ausfuhrung von Klapp- und Schiebeldden aus
Vollholz in Form von schlichten Vollholzplat-
ten, als Fullungsladen, gegliedert oder mit
horizontalen Lamellen

Verwendung von innenliegenden Rollos oder
Jalousien als Sicht- und Sonnenschutz bzw.
zur Verdunkelung

Anbringen offener Fallarmmarkisen ohne
Markisenkasten in den Laibungen

Dunkle Farbgebung der Tragkonstruktion und
einfarbige Markisenstoffe beim Einsatz von
Fallarmmarkisen

GESTALTUNGSSPIELRAUME

Verwendung von Rollladen, sofern diese in die
Fassade integriert und im ge6ffneten Zustand
nicht sichtbar sind

Im vom 6ffentlichen Raum nicht oder nur gering-
flgig einsehbaren Bereich:

Einsatz von Verdunkelungen, Sicht- und
Sonnenschutz in alternativen Materialien und
Ausfthrungen
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EINGANGSBEREICH | TUR & TOR

Der Hauseingang als Schnittstelle zwischen Gebaude
und 6ffentlichem StraBenraum nimmt eine besonde-
re Rolle ein. Je nach ortlicher Gegebenheit kann die
Trennung zwischen privatem und offentlichen Be-
reich unterschiedlich stark ausgeprdgt sein. Wichtig
ist jedoch, dass der Eingang stets eine einladende At-
mosphare vermittelt und zum Betreten einladt.

Der Zugang zum Gebdaude erfolgt zumeist giebel-
seitig oder Uber einen privaten Innenhof. Die Ein-

32 GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

gangstiren, die teils schlicht, teils aufwendig aus
Holz gefertigt sind, trennen Innen- und AuBBenraum
und Gbernehmen zudem eine raumklimatische Funk-
tion. Daflr muss das Turblatt entsprechend massiv
ausgefuhrt sein.

Fur eine natlrliche Belichtung des Eingangsbereichs
sorgt haufig ein Oberlicht. Teilverglasungen im Tur-
blatt ermdglichen zudem eine Blickdffnung und ge-
ben den Blick auf den Gast frei.




EMPFEHLUNGEN

Restaurierung oder Rekonstruktion histori-
scher Holztlren und Tore

Ausfihrung der Eingangstiren in handwerk-
lich gefertigter Holzrahmenkonstruktion mit
Massivholzfullungen oder Aufdopplungen

Untergeordnete Verwendung von Glas bei
Hauseingangstiren - einfache Belichtungsele-
mente in Form von Oberlichtern / Teilvergla-
sungen

GESTALTUNGSSPIELRAUME

Eingangstiren in abweichenden Materialien
mit matter Oberflache und dezenter Farb-
gebung vorzugsweise im vom 6ffentlichen
Raum nicht oder nur geringfligig einsehbaren
Bereich

EINGANGSBEREICH | TUR & TOR 33
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EMPFEHLUNGEN

Tore aus Vollholz oder in Stahlkonstruktion
mit massiver Holzverschalung nach histori-
schem Vorbild

Metallteile an historischen Turen und Toren im
dunklen Farbspektrum

Farbgebung von Eingangstiren und Toren in
Abstimmung auf die Fassade

Erhalt und Restaurierung der ortstypischen
Tore an Nebengebaduden

GESTALTUNGSSPIELRAUME

Garagen- und Scheunentore in abweichenden
Materialien mit matter Oberflache und de-
zenter Farbgebung oder in Holzoptik, sofern
diese vom 6ffentlichen Raum deutlich abge-
ruckt sind




EINGANGSBEREICH | VORBEREICH

EMPFEHLUNGEN

e Sanierung und Neugestaltung vorhandener
Eingangsstufen und Freitreppen in Naturstein
oder in entsprechend gestaltetem Beton -
insbesondere die in Glattbach bestehenden
Blockstufen

e Bej Bedarf schlichte Gelander und Handlaufe
aus Stahl nach historischen Vorbildern

e \erzicht auf Vordacher im 6ffentlichem Raum

e Filigrane Vordacher aus Glas oder Metallkons-
truktionen auf privatem Grund
(Eine maximale Auskragung vor die Fassade

von 1,0m und in der Breite ein beidseits ma-
ximaler Uberstand von 0,3m Uber Turlaibung
sind empfohlen)

e Hauseingange freundlich gestalten, z.B. durch
PflanzgefaBe oder Wandbegriinung

35
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DACH | FORM, UBERSTAND UND EINDECKUNG

Die Dachlandschaft von Glattbach ist durch eine gro-
Be Vielfalt gepragt. Am haufigsten kommt das fur
Franken und den Spessart typische, steil geneigte
und symmetrische Satteldach vor. Vereinzelt findet
sich auch als Sonderform das Halbwalmdach.

Ein harmonischer Gesamteindruck entsteht durch
die weitgehend einheitlichen Dachneigungen sowie
die durchgangige Eindeckung mit unbehandelten
Tonziegeln in Rot- bis Rotbraunténen. Aber auch der
Einsatz von dunklem Schiefer ist bei Sonderbauten/
Bauteilen wie z.B. dem Kirchturm oder bei Gauben
zu finden.

Die Ddacher bestehen aus traditionellen, zimmer-
mannsmaBig ausgefuhrten Holzkonstruktionen, die
meist nur geringe Uberstande an Traufe und Ortgang
aufweisen. Dachrinnen, Fallrohre und sonstige Ver-
blechungen sind in der Regel einheitlich aus Kupfer
oder patiniertem Titanzink gefertigt. Kupfer, dessen
Farbton je nach Witterung von kupferrot Gber dun-
kelbraun bis hin zu grinlichen Nuancen variiert, fugt
sich besonders gut in das warme Farbspektrum der
Dachziegel ein und trdgt so zu einem harmonischen
und traditionellen Erscheinungsbild der Dachland-
schaft bei.

DACH | FORM, UBERSTAND UND EINDECKUNG 37



Ortstypische Dachformen

Satteldach

Halbwalmdach

38

EMPFEHLUNGEN

e Erhalt der vorhandenen, ortstypischen Dach-
formen und Dachneigungen

e Ausbildung als Satteldach mit einer Dachnei-
gung von 46 bis 56 Grad bei Gebdauden mit
Wirkung auf den 6ffentlichen Raum

e Ausfuhrung der Dacher in zimmermannsma-
Biger Holzkonstruktion mit Aufschiebling am
Dachfuf3 bei historischen Gebauden

e Beidseits bzw. allseits gleiche Dachneigung

e Verzicht auf die Ausbildung eines Kniestocks
(im Einzelfall z.B. beim Ausbau von Nebenge-
bauden Kniestock bis max. 0,50 m Hohe)

e Knappe Ausbildung der Dachuberstande an
Ortgang und Traufe mit max. 30 cm

e Geschlossene Ausfuhrung des Ortgangs mit
Gesims, Zahnleiste aus Vollholz oder profilier-
ten Ortgangbrettern aus Vollholz

e Geschlossene Ausfuhrung der Traufen mit
Gesimsen aus Vollholz, Sandstein oder ggf.
Muschelkalk

e \erwendung naturbelassener Tondachziegel
im roten bis rot-braunen Farbspektrum

e \erwendung ortstypischer Ziegelformen wie
Biberschwanz-, Falz- oder Pfannenziegel

e Bei DammmaBnahmen ist eine Zwischenspar-
renddmmung einer Aufsparrenddmmung
vorzuziehen

e Finsatz von halbrunden Metalldachrinnen



Zeichnerische Begriffserlauterung zum Aufschiebling

Schnittpunkt AuBenkan-
Q te Wand mit der
’Zyo Unterkante Dachsparren

. A

wd 05 "Xew
3201S31UY

. 4

V Oberkante Rohdecke

Zeichnerische Begriffserlauterung zum Kniestock

el [
A [

DACH | FORM, UBERSTAND UND EINDECKUNG 39



DACH | DACHAUFBAUTEN

Traditionell wurden Dachraume hauptsachlich als
einfache Lagerrdume genutzt, weshalb sie kaum
Dachoffnungen oder Aufbauten benétigten. Diese
blieben daher meist zurtickhaltend gestaltet, sodass
die Dachflachen einen ruhigen und geschlossenen
Gesamteindruck vermitteln. Die heutige Nutzung der
Dachraume als Wohnraum erfordert jedoch zusatz-
liche Belichtungsmaoglichkeiten. Dabei sollten Dach-
ausbauten bevorzugt giebelseitig belichtet werden,
um das charakteristische Erscheinungsbild der Dach-
landschaft zu erhalten.

Typisch far die Region sind kleindimensionierte Sat-
teldach- und Schleppdachgauben, gelegentlich auch
Zwerchgiebel. Bei der Gestaltung von Gauben sind

40

vor allem Einheitlichkeit, GréBe und Anordnung ent-
scheidend. Ein ausreichender Abstand zum First so-
wie zu den Ortgangen sollte beachtet werden. Zu-
dem ist es wichtig, dass Dach und Seitenflachen der
Gauben (Gaubenwangen) nicht zu massiv wirken.
Fur die Gaubenwangen sind hochisolierende Damm-
materialien zu verwenden, da sie einen schlankeren
Aufbau erméglichen und so eine filigranere Gestal-
tung der Gauben zulassen.

Besonders charakteristisch sind bei den historischen
Gauben in Glattbach Verkleidungen aus dunklem
Schiefer. Aber auch verputzte Gaubenwangen oder
Verkleidungen mit senkrechten Holzleisten sind Uber-
liefert.



Satteldachgaube Schleppdachgaube Zwerchgiebel

DACH | DACHAUFBAUTEN 41



Satteldachgaube Firstkante Schleppdachgaube Firstkante

121390
121890

jundssnjydsueydepUSgNeD)
ppuNdssnjydsueyrepusgnen

Firstlange
< >

b1 b2 b3 b4 max. 1,5 m

[ e R s

Gesamtbreite aller Gauben inkl. Zwerchgiebel soll max. 1/2 der Firstldnge betragen
b1+ b2 +b3+bd+...<1/2 Firstldnge

42



EMPFEHLUNGEN

e Dachgeschosse moglichst giebelseitig belich-
ten; Dachflachen soweit als méglich geschlos-
sen halten

e Dachaufbauten vorzugsweise in Form
von kleindimensionierten Satteldach- und
Schleppdachgauben

e Dachgauben in GréBe und Anzahl beschran-
ken und eine Bauart beibehalten — Gesamt-
breite aller Gauben max. 1/2 der Firstlange

e Ausgewogene Anordnung der Dachgauben in
Abstimmung auf die darunterliegende Fassa-
de

e Anordnung der Gauben auf einer Héhe in
Traufnahe bzw. in der unteren Halfte der
Dachflache

e  Gauben mit Abstand von min. 1,00 m zum
First, Ortgang und anderen Dachelementen

Deckung der Gauben vorzugsweise analog
zur Deckung des Hauptdachs; BerUcksichti-
gung der erforderlichen Mindestdachneigung
in Abhdngigkeit von den verwendeten Dach-
ziegeln

Gaubenfenster sollten hochstens so breit und
hoch sein wie die darunter liegenden Fenster
in der Fassade

Wandflachen der Gauben in Material, Farbe
und Gestaltung an das Gebdude anpassen
(vorzugsweise Putz, Holz oder Naturschiefer)

Vermeidung von Gaubenverblechungen

DACH | DACHAUFBAUTEN 43



DACH | SOLAR- UND PHOTOVOLTAIKANLAGEN

Solaranlagen sind in vielen Gemeinden inzwischen
ein gangiger Bestandteil des Ortsbildes. In histori-
schen Gebieten hingegen koénnen sie fremdartig
wahrgenommen werden und das authentische Er-
scheinungsbild erheblich stéren. Deshalb sollte der
Einsatz von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
auf Einzeldenkmalern mdglichst vermieden werden.
Sind keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu er-
warten, kann die Nutzung von Solaranlagen unter
bestimmten Voraussetzungen erfolgen. In der Regel
eignen sich insbesondere Dachflachen, die von 6f-
fentlichen StraBBen und Platzen nicht einsehbar sind,
fur die Installation von Solarenergieanlagen. Auf-
grund der Hanglage und der weiten Sichtbarkeit der
Dachlandschaft, wie etwa von der StraBe Am Schar-
fen Eck oder der Johann-Desch-Stral3e aus, ist eine
behutsame Integration der Anlagen erforderlich. Da-
bei sollte insbesondere in den einsehbaren Bereichen
auf eine farbliche Angleichung an die bestehende
Dachhaut geachtet werden.

Farbangepasste Solarmodule (Beispielbild)

44 GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

Farbangepasste Solarziegel stellen eine besonders
denkmalvertragliche Méglichkeit der Nutzung solarer
Energiegewinne dar. Aber auch rotbraune Modelle
ohne glanzende Einfassungen sind eine vertragliche
Losung.

Warmepumpen, vor allem Luft-Wasser-Warmepum-
pen, bieten eine ortsbildvertragliche Alternative zur
Nutzung von Umweltenergie. Die Technik hat sich in
den vergangenen Jahren vor allem hinsichtlich ihrer
Effizienz deutlich weiterentwickelt. Je nach 6rtlichen
Gegebenheiten kénnen Warmepumpen sowohl im
AuBenbereich privater Grundstticke als auch inner-
halb von Gebauden installiert werden. Dabei ist da-
rauf zu achten, dass die Anlagen von 6&ffentlichen
Bereichen nicht sichtbar sind und die Belange der
Nachbarschaft berticksichtigt werden.

Solarziegel (Beispielbild)



Offentlicher Raum

Gaubendach vom
offentlichen Raum ——»
nicht einsehbar

Dachrandern 60 cm

T

Nicht einsehbarer Bereich

[im]

[
Abstand zu den

[

[

I

Nebengebaude Vollflachige Veregung

Offentlicher Raum Einsehbarer Bereich: Farbangepasste Module Solarziegel

T

Nicht einsehbarer Bereich

Nebengebaude Vollflachige Veregung ;
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EMPFEHLUNGEN

46

Anbringen von Solaranlagen (Sonnenkollekto-
ren zur Erzeugung von Warmwasser und ggf.
Heizungsunterstitzung sowie Photovoltaikan-
lagen zur Stromerzeugung) vorzugsweise im
vom 6ffentlichen Raum nicht oder nur gering-
fligig einsehbaren Bereich

Anbringen von Solaranlagen vorzugsweise
auf Nebengebauden und untergeordneten
Flachen/ Bauteilen

Anordnung von Solaranlagen als rechteckige,
geschlossene Flache, ohne Verspringe

Anordnung von max. 2 Feldern je Dachseite
(auBer bei Anordnung auf Gauben)

Solaranlagen mit gentigend Abstand (min.
50 cm) zu den Dachkanten, auBer bei vollfla-
chiger Verlegung

Anbringen der Anlagen auf nicht glénzenden,
dunklen Konstruktionen oder als Indach-An-
lagen

Verwenden von Modulen in einheitlicher An-
ordnung (entweder liegend oder stehend) mit
tiefdunkler oder rotbrauner, matter, homo-
gener Oberflache ohne sichtbare, glanzende
Einfassungen

An die Dachhaut farblich angepasste Module
oder Solarziegel, die optisch (in Form und Far-
be) roten Naturziegeln entsprechen sowie ggf.
neue altort-vertragliche Gestaltungen, auch
im einsehbaren Bereich

Solaranlagen in Wandmontage oder an
Balkonbristungen ausschlieBlich im vom
offentlichen Raum nicht oder nur geringfligig
einsehbaren Bereich



BALKONE, LOGGIEN UND WINTERGARTEN

Balkone aus filigranen Holz- und Stahlkonstruktio-
nen bieten haufig die einzige Mdglichkeit, innerhalb
der bestehenden Strukturen Balkone und Freisitze zu
schaffen. Gut gestaltete Anbauten zeichnen sich da-
durch aus, dass sie in GroBe, Form und Materialwahl
auf die Fassade abgestimmt sind und sich bewusst
zuricknehmen.

EMPFEHLUNGEN

e Errichtung von Balkonen vorzugsweise im
vom offentlichen Raum nicht oder nur gering-
flgig einsehbaren Bereich und an straBenab-
gewandten Gebaudeseiten in offener, vor die
Fassade gestellter oder gehangter schlanker
Konstruktion aus Stahl oder Holz (auBer im
Dachgeschoss)

e Ebenerdige Terrassen auf Erdgeschossniveau
oder bei Anbauten auf Niveau des ersten
Obergeschosses des angrenzenden Hauptge-
bdudes

e Anordnung von Loggien in die Fassade integ-
rierten

e Brustungen in handwerklich bearbeiteten,
nicht gedrehten, senkrechten Metallstdben,
senkrechten Holzlatten oder aus
Metallseilen

An den StraBenfassaden kommen Anbauten in den
Uberlieferten Bauformen nicht vor. Deshalb sollten
Balkone und ahnliche Erweiterungen auch kinftig
ausschlieBlich an Bereichen angebracht werden, die
vom Offentlichen Raum nicht einsehbar sind, bezie-
hungsweise an den rickwartigen oder straBenabge-
wandten Seiten der Gebaude.

GESTALTUNGSSPIELRAUME

im vom 6ffentlichen Raum nicht oder nur gering-
flgig einsehbaren Bereich:

e Anordnung von Balkonen auch im Dachge-
schoss

e Errichten von Wintergdrten im Erdgeschoss in
filigraner Konstruktion
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|KRIPPEN \ \
{MUSEUM \

SCHAUFENSTER UND WERBEANLAGEN

Zur harmonischen Einbindung von Werbeanlagen in
das Ortsbild ist die Orientierung an historischen Vor-
bildern oft hilfreich. Traditionell gefertigte Schmiede-
eisen-Ausleger sowie handgemalte Schriftzlige auf
der Fassade fligen sich gut in das Ambiente des Alt-
ortes ein.

Auch einzelne Buchstaben, die mit Abstandshaltern
direkt an der Fassade befestigt und gegebenenfalls
hinterleuchtet sind, kébnnen bei entsprechender Gro-
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Be und Gestaltung das Fassadenbild wirkungsvoll er-
ganzen.

Moderne LED-Technik bietet neue Gestaltungsmog-
lichkeiten fUr dezente und feine Werbeleuchten.
Klassische Leuchtbuchstaben werden zunehmend
durch flache LED-Leuchtprofile ersetzt, die ein zu-
rickhaltendes Hinterleuchten von einzelnen Buch-
staben und Symbolen ermdéglichen.



max. 5 cm Tiefe _p m— *

‘_

A A A
angemessener Abstand zu Bauteilen

@ Schriftzug & &

angemessener Abstand zu Bauteilen

lm Schaufenster
max. 20 %
der Glasflache

min. 50 cm min. 50 cm

max. 2,0 m — +— max. 2,0 m —> +“— max. 2,0 m —>

MaBe fur Schaufenster (Werbetafeln und Schriftztige)

EMPFEHLUNGEN

e Schaufenster in stehenden, rechteckigen For-
maten in einer maximalen Breite von 2,00 m

e Rahmung de
Vollholz, alte
Aluminium

r Schaufenster vorzugsweise aus
rnativ aus matt lackiertem Stahl/

e Anordnung der Schaufenster im axialen Bezug
zu den dartber liegenden Fenstern

e Sorgsame, auf die Fassade abgestimmte
Gestaltung von Werbeanlagen in Schriftart,

GroBe, Platzi

erung und Farbgebung

e Aufnehmen der Achsen und Fluchten von

Wandoffnun
beanlagen

e Bevorzugter

gen bei der Platzierung von Wer-

Einsatz von aufgemalten Schrift-

zligen oder schlichten Metallbuchstaben in
dunklem Farbspektrum

e Einsatz moderner LED-Beleuchtungstechnik
zur filigranen Gestaltung bzw. Ausbildung
dezenter Werbebeleuchtung
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PRIVATE FREIFLACHEN

Glattbach ist von Wald- und Landwirtschaftsflachen
umgeben. Der Altort selbst verfugt nur Uber be-
grenzte offentliche und private Grunflachen. Den-
noch kénnen auch kleine Vorbereiche und private In-
nenhofe zu attraktiven, geschitzten Freiraumen mit
hoher Aufenthaltsqualitat werden.

Der Ruckbau ungenutzter Nebengebdude wie etwa
ehemaliger Stallungen oder Scheunen, die friher
landwirtschaftlichen oder gewerblichen Zwecken
dienten, kann die verftigbaren Freiflachen vergréBern
- vorausgesetzt, diese Gebaude sind nicht integraler
Bestandteil der Altortstruktur. RickbaumaBnahmen
kdnnen zur Aufwertung des Ortsbilds beitragen und
gleichzeitig neue Nutzungsoptionen er6ffnen.

Bereits mit einfachen Mitteln lassen sich bestehende
Freiflachen gestalterisch aufwerten: Kletterpflanzen
an Fassaden oder Pergolen sowie bepflanzte GefaBe
bendtigen wenig Raum, schaffen jedoch eine ange-
nehme Atmosphare und erhdhen die Aufenthalts-
qualitat erheblich. Ebenso wichtig ist die Gestaltung
des Ubergangs zwischen 6ffentlichem Raum und pri-
vaten Grundstlcken, um ein harmonisches und ge-
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stalterisch hochwertiges Ortsbild zu férdern.

Die Einfriedungen in Glattbach spielen dabei eine
zentrale Rolle. Sie pragen das Ortsbild und spiegeln
die gewachsene Siedlungsstruktur wider. Traditionell
wurden Grundstticke durch niedrige Natursteinmau-
ern, Hecken oder schlichte Holzzaune eingefasst.
Diese bilden haufig zurtickhaltende Formen, die sich
harmonisch in das StraBenbild einfigen und zur Of-
fenheit des Ortskerns beitragen. Besonders im histo-
rischen Bereich dominieren ortstypische Einfriedun-
gen aus Sandsteinmauerwerk, haufig kombiniert mit
Gitterelementen oder bepflanzten Béschungen.

DarUber hinaus sollte der Umgang mit versiegelten
Flachen bewusst und zurtickhaltend erfolgen. Zufahr-
ten, Stellplatze und Wege sind moglichst auf das not-
wendige MaB3 zu beschranken. Umweltfreundliche
Oberflachenbefestigungen wie etwa wassergebun-
dene Decken, Schotterrasen oder Rasenfugenpflaster
bieten hier sinnvolle Alternativen zu vollversiegelten
Flachen. Sie gewahrleisten nicht nur die Versickerung
von Regenwasser, sondern leisten auch einen Beitrag
zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas.









EMPFEHLUNGEN

Schaffung von Freirdumen und Grinflachen
durch Entsiegelung z.B. asphaltierter Hoffla-
chen

Oberflachengestaltung vorzugsweise im Na-
turstein mit matter, rutschsicherer Oberflache
(z.B. gesagte und gestockte Oberflache)

Wassergebundene Beldge und Vollholz jeweils
in dezenter Farbgebung, Betonpflaster oder
-platten mit Oberflachenveredelung in roter
Sandsteinoptik bzw. Muschelkalkoptik

Erhalt und Sanierung historischer Mauern,
Zaune, Gelander

Einfriedung durch Mauern zur Schaffung kla-
rer Raumkanten zum StraBenraum

Einfriedung von Garten mit Zdunen aus senk-
recht stehenden Vollholzlatten oder hand-
werklich bearbeiteten, matt lackierten Stahl-
staben, jeweils mit Zwischenrdumen

Hinterpflanzung von Zaunen mit Hecken zur
Raumbildung

Abstimmung von Art und Hoéhe der Einfrie-
dung auf die jeweilige Situation

Erweiterung der Vegetationsflachen durch
Pflanz-, Trauf- und Mauerbeete mit Bodende-
ckern wie Golderdbeere oder Sand-Thymian,
mit mittelhohen Begleitstauden wie Step-
pen-Salbei und Wiesen-Storchschnabel oder
mit Fullpflanzen wie Hohe Fetthenne und
Prachtkerze

Akzentuierende Begriinung von Fassaden mit
Spalierobst wie Birne, Apfel oder Mirabelle
und Kletterpflanzen wie z.B. (Wilder) Wein,
Kletterrose oder Glockenrebe

e Anbringen von Rankhilfen oder -gerUsten aus
Holz oder Stahl

e Gestaltung attraktiver Vorzonen am Eingangs-
bereich z.B. durch PflanzkUbel, Sitzbanke etc.

e Pflanzung standortgerechter Obstgeholze,
Stauden, Zierpflanzen und Laubbdaume (wie
Speierling, Elsbeere oder Blasenbaum)

e Auf Nadelgeholze sollte verzichtet werden

GESTALTUNGSSPIELRAUME

e In geschlossenen Hofbereichen bzw. vom
offentlichen Raum nicht einsehbaren Bereich
sind Oberflachenbeldge in alternativen Aus-
fihrungen und Materialien einsetzbar
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BEGRIFFSERLAUTERUNG

10

1"
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Wiener Sprosse:
Fenster-Sprossensystem aus einer auf die Glasscheibe aufgesetzten Holzleiste (Sprosse) mit Abstand-
halterprofil aus Aluminium im Scheibenzwischenraum der nicht geteilten Isolierglasscheibe.

StraBenabgewandte Gebaudeseiten:
Fassaden, die orthogonal nicht parallel zum &ffentlichen Raum verlaufen.

Kniestock:

Der Kniestock wird senkrecht gemessen von der verlangerten Oberkante der obersten Rohdecke
unterhalb der Dachflache bis zum Schnittpunkt der AuBenkante der Wand mit der Unterkante
Dachsparren.

Gewande:
Gewande sind i.d.R. massive Umfassungen von Fassaden&ffnungen aus Naturstein oder alternativ
aus Holz.

Faschen:
Faschen sind die farblich gestalterisch abgesetzten Umrahmungen von Fassadendffnungen in Ge-
bauden.

Gesimse:
Das Gesims ist ein meist horizontales Bauglied, das aus der Wand hervorragt und die Fassade
in verschiedene Zonen einteilt (z.B. Stockwerksgesims, Bristungsgesims).

Lisenen:
Die Lisene ist in eine schmale, leicht hervorstehende vertikale Verstarkung der Wand.

Nicht oder nur geringfiigig einsehbare Bereiche:
Bereiche, die von den angrenzenden &ffentlichen Radumen aus der FuBgangerperspektive nicht oder
nur so untergeordnet einsehbar sind, dass sie keine relevante Wirkung auf das Ortsbild entfalten.

Solaranlage:
Solaranlage ist der Uberbegriff fur eine technische Anlage zur Umwandlung von Sonnenenergie in
eine andere Energieform.

Sonnenkollektoren:
Sonnen- bzw. Solarkollektoren, oder auch Solarthermieanlagen genannt, sammeln die Energie der
Sonne und nutzen diese mit Hilfe eines Warmetauschers vor allem zur Warmwasseraufbereitung.

Photovoltaikanlage:
Die Photovoltaikanlage wandelt die Lichtenergie (Sonnenstrahlen) in elektrische Energie um.






EURO 500 Evp g




DAS KOMMUNALE FORDERPROGRAMM

Durch das kommunale Férderprogramm werden finanzielle Zuschsse aus Mitteln der Stadtebauférderung
und dem von der Gemeinde Glattbach zur Verfigung gestellten Anteil gewahrt.

Das Programm stellt einen wichtigen Baustein im Rahmen der Sanierung des Altortes dar und soll einen An-
reiz fir Haus- und Grundstiickseigentimer im Sanierungsgebiet bieten, SanierungsmalBnahmen im Sinne der
in diesem Gestaltungshandbuch aufgezeigten Empfehlungen durchzufthren.

Ziel des Programmis ist die Erhaltung des charakteristischen Ortsbildes von Glattbach und die Aufwertung
der Qualitat des Wohnumfelds. Die MaBnahmen mussen auf den 6ffentlichen Raum und das Ortsbild positi-
ven Einfluss nehmen.

Wo kann geférdert werden?

Fordermoglichkeit im Rahmen des kommunalen Férderprogramms besteht, wenn die geplante MaBnahme
innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebietes , Ortsmitte Glattbach” liegt (vgl. Abb. Seite 10)

Was kann gefordert werden?

Das kommunale Férderprogramm bezieht sich auf gestalterische MaBnahmen am auBeren Erscheinungsbild
von Wohn-, Betriebs- und Nebengebauden sowie auf AuBenlagen.

Gefordert werden konnen MaBBnahmen an Dachern, AuBenwanden, Fenstern, Schaufenstern, Werbeanla-
gen, Hauseingangen, Toranlagen sowie MaBnahmen an den AuBenlagen, zur gestalterischen Anpassung
von Neubauten und zur Herstellung urspriinglicher Gebaude- und Raumkanten.

Der sanierungsbedingte Abriss von Gebauden, der Abriss von Anbauten und Bauteilen kann geférdert
werden, wenn dadurch eine gestalterische Aufwertung der Freiflachen und Héfe erfolgt und die historische
Parzellenstruktur erhalten bliebt sowie eine entsprechende Zweckbindung vereinbart wird.

SanierungsmaBnahmen im Gebaudeinneren sind im Rahmen dieses Programms nicht férderfahig.

Wie viel kann gefordert werden?

Die Hohe der Forderung betragt maximal 30 % der forderfahigen Kosten einer GesamtmaBnahme, héchs-
tens jedoch 30.000,- €. Werden an einem Objekt mehrere TeilmaBnahmen durchgefihrt, z.B. Sanierung
der Fenster und Dacheindeckung, so gilt dies als GesamtmaBnahme. MaBnahmen zur Hofbegriinung und
speziell zur Entsiegelung von Freiflachen kénnen mit bis zu 50 % geférdert werden.

Erforderlichen Architekten- und Ingenieurleistungen werden mit bis zu 18 % der reinen Bauleistungen aner-
kannt.
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KOMMUNALES FORDERPROGRAMM

DER GEMEINDE GLATTBACH ZUR DURCHFUHRUNG PRIVATER FASSADENGESTALTUNGS- UND SANIERUNGS-
MABNAHMEN IM RAHMEN DER SANIERUNG ,, ORTSMITTE GLATTBACH".

Der Gemeinderat der Gemeinde Glattbach hat am 09.12.2025 ein kommunales Férderprogramm beschlos-
sen.

1. Radumlicher Geltungsbereich  Der raumliche Geltungsbereich, der das Fordergebiet dieses Pro-
gramms bildet, entspricht dem Geltungsbereich des férmlich festge-
legten Sanierungsgebietes. (Anlage 1)

2. Ziel und Zweck des 1) Zweck des kommunalen Férderprogramms ist die Erhaltung des ort-
Férderprogramms stypischen, eigenstdandigen Charakters der Ortsmitte von Glattbach.

(2) Durch geeignete Erhaltungs-, Sanierungs- und Gestaltungsmal3-
nahmen soll die stadtebauliche Entwicklung des Ortskerns von Glatt-
bach unter Berticksichtigung des typischen Ortsbildes und stadtebau-
licher sowie Gesichtspunkte geférdert werden. Dazu gehoren alle
ortsgestalterischen MaBnahmen, wie insbesondere die Gestaltung der
Hauserfassaden, welche die Ortskernsanierung erganzend und beglei-
tend unterstutzen.

3. Gegenstand der Férderung Im Rahmen dieses kommunalen Férderprogramms kénnen folgende
MaBnahmen geférdert werden:

1. MaBnahmen zur Erhaltung der Gestalt der vorhandenen Wohn-,
Betriebs- und Nebengebaude. Dazu gehdéren insbesondere MaB-
nahmen an Fassaden einschlieBlich Fenstern und Turen inklusive
evtl. erforderlicher Innendédmmungen, MaBnahmen an Dachern
einschlieBlich Dachaufbauten inklusive Dammung, MaBnahmen
an Hoftoren, Einfriedungen und AuBentreppen sowie Sondernut-
zungen und Werbeschilder.

2. Anlage bzw. Neugestaltung von Vor- und Hofraumen mit 6ffent-
licher Wirkung zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes, wie
z.B. durch ortstypische Pflasterung, Entsiegelung, Begrtinung,
Freiflachengestaltung und die barrierefreie ErschlieBung von
Gebauden.

3. Die erforderlichen Architekten- und Ingenieurleistungen werden
mit bis zu 18 % der reinen Bauleistungen anerkannt.

4. Werden an einem Objekt (Grundsttick oder wirtschaftliche
Einheit) mehrere Teilmafinahmen durchgefihrt, z.B. Sanierung
der Fenster und Dacheindeckung, so gilt dies als Gesamtmal3-
nahme.
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4. Grundsatze der Forderung

4.1 Fassadengestaltung

4.2 Offnungen in der Fassade

Die geplante GesamtmaBnahme muss besonders in folgenden Punk-
ten die Anforderungen der Gestaltungsempfehlungen erfillen:
Dachform und Dacheindeckung,

Fassadengestaltung (AuBenwandflache),

Fenster und Fensterladen

Hauseingange, Turen und Tore,

Eingangstreppen und Vordacher,

Balkone und Wintergarten,

Freiflachen, Einfriedungen und Begriinung mit 6ffentlicher Wir-
kung

e \Werbeanlagen.

MaBgeblich ist die fachtechnische Beurteilung des Sanierungsarchi-
tekten.

4.1.1.

Materialien

Das historische Aussehen der Gebaude ist vorrangig zu erhalten. Bei
Bedarf ist eine Befunduntersuchung durchzufthren.

4.1.2

Farben

Fur Putz, Holz, und Metall sind die urspriinglich vorhandenen oder
ortstbliche Farbtone zu verwenden. Bei Putz und altem Holz sollte
auf Kalk-Kasein-Farben oder auf Mineralfarben, bei neuem Holz und
bei Metall auf Leindl-Firnis-Farben zurtickgegriffen werden.

4.1.3

Schaden

Alle Bauschaden an Fassaden und ihren Teilen sind in handwerklicher
Form mit ortstiblichen Baustoffen zu beheben

Das vorhandene, historisch vorgegebene Verhéltnis von Wandflachen
zu Wand-Offnungen ist zu erhalten.

4.2.1

Fenster

Historische Fenster sind vorrangig zu erhalten. Werden Fenster erneu-
ert, so ist auf die historischen Vorgaben, wie Konstruktion, Anzahl
und Form der Fltigel, auf die Teilung der Fenster, Proportionen, Quer-
schnitte und auf Profile zu achten. Neue Fenster sind wieder aus Holz
mit konstruktiv bedingter Teilung zu bauen.

Bei Schdden sind die Fenster moglichst handwerklich zu reparieren.
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4.3 Dachgestaltung

4.4 Einfriedungen
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4.2.2

Fensterladen

Fensterladen sind, falls vorhanden, zu erhalten, ggf. zu reparieren
und bei Verlust in handwerklicher Form zu erganzen.

423

Turen und Haustore

Historische Turen und Haustore sind zu erhalten. Mussen Turen und
HaustUren erneuert werden, so ist bei Ersatz auf die historischen Vor-
gaben wie Konstruktion, Anzahl und Form der Flugel, auf die Teilung,
die Proportionen, Querschnitte und auf Profile zu achten.

Neue Turen oder Haustore sind wieder handwerklich aus Holz mit
konstruktiv bedingter Teilung zu bauen. Bei Schaden sind Turen oder
Haustore mdéglichst handwerklich zu reparieren.

Die in Glattbach noch teilweise zu beobachtende ungestorte histo-
rische Dachlandschaft ist zu erhalten. Dachgeschosse sollten grund-
satzlich Uber Giebelwandflachen belichtet werden.

4.3.1

Dachdeckung

Dacher sind mit gebrannten, naturroten oder matt engobierten Dach-
ziegeln zu decken. Als Formen sind insbesondere der Frankische Rinn-
falzziegel, aber auch die Frankische Pfanne und der Biberschwanzzie-
gel zu empfehlen.

4.3.2

Dachaufbauten

Zusatzliche Dachaufbauten sollten weitgehend vermieden werden.
Mussen z.B. neue Dachgauben gebaut oder Gauben erneuert wer-
den, so ist auf historische Vorgaben wie Konstruktion, Anzahl und
Form, auf Proportionen und auf Profile zu achten.

Elemente der Energiegewinnung sind in die Dachhaut an geeigneter,
maoglichst vom StraBenraum nicht einsehbarer Stelle technisch und
gestalterisch zu integrieren.

Die Ubergange der privaten Anwesen zu den éffentlichen Flachen
tragen auch zu einem besonderen Charakter bei, da sie die Raume
der historischen StraBen entscheidend mitgestalten. Dabei ist folgen-
des zu beachten:

4.41

Hofmauern

Sind aus grob gespitzten Quadern aus Sandstein oder Muschelkalk zu
bauen oder in gebandeltem oder geputztem Bruchsteinmauerwerk
ortstblich auszufuhren.



4.5 Private Freiflachen und
Hofraume

4.6 Werbeanlagen

4472

Zaune

Sie sind als Holzzaune in einer ortstblichen Hohe, senkrecht gelattet
mit Pfosten aus Sandstein oder Muschelkalk, mit und ohne Sockel, zu
errichten.
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Hoftore- und einfahrten

Historische Tore sind vorzugsweise zu erhalten und bei Schaden
handwerklich zu reparieren. Werden neue Hoftore gebaut, so muss
auf historische Vorgaben wie Material (i.d.R. Holz), Konstruktion, An-
zahl der Flugel, Formen, Proportionen und Profile geachtet werden.

4.4.4

AuBentreppen

als einzelne Blockstufen oder als Treppenanlagen an Gebduden sind
aus Quadern aus Sandstein oder Muschelkalk mit handwerklich
gearbeiteten Oberflédchen zu bauen. Ahnliches gilt fur offene und
geschlossene Kellerabgdnge im 6ffentlichen StraBenraum und deren
Wangen. Die notwendigen Gelander sind geschmiedet oder aus Me-
tall in analoger Gestaltung auszufthren.

4.5.1

Private Freiflachen, die in den 6ffentlichen Raum hineinwirken und
die optisch und gestalterisch mit ihm eine Einheit bilden, sind még-
lichst ortstypisch zu gestalten. Dies kann sowohl durch Reparatur als
auch durch Neubau der Flachen geschehen. Es sollten dabei ortstypi-
sche Materialien wie Sand-/Kalksteinpflaster, Sandsteinplatten, Kies,
Schotterrasen oder wassergebundene Decken eingesetzt werden.
Immer sollte dabei jedoch auf eine moglichst sparsame Befestigung
mit hoher Wasserdurchlassigkeit geachtet werden.

4.5.2

Begriinung und Entsiegelung der privaten Vorflachen und Hofrdume
Die StraBen und Gassen von Glattbach sollen wieder begrunt wer-
den. Wesentlich fur das Ortsbild ist die Begriinung der Fassaden und
Hofe sowie die funktionsgerechte Befestigung der Hofrdume. Die Be-
grinung kann durch Ranker und Spaliere an Fassaden als auch durch
den Hausbaum auf dem Hof, durch Grasflachen und durch Pflanzfla-
chen mit Blumen geschehen. Dabei sind vorhandene Fassaden- und
Hofbegrinungen und die meist geringe Versiegelung der Hofflachen
zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

Werbeanlagen haben sich nach GréBe, Materialien, Formen und Far-
ben deutlich den Fassaden des historischen Ortskerns von Glattbach

unterzuordnen. Sie sollen filigran und zart proportioniert und durfen
weder flachig gestaltet sein noch durfen sie selbst leuchten. Ihre du-

Bere Gestaltung soll sich den Funktionen, Vorgaben und Themen des
Altortes unterordnen.
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5. Férderung
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(1) Auf die Forderung dem Grunde nach besteht kein Rechtsan-
spruch. Zuschisse kénnen nur im Rahmen der zur Verfligung gestell-
ten Haushaltsmittel gewahrt werden.

(2) Alternativ zu diesem Programm ist die Foérderung der umfassen-
den Modernisierung maoglich.

(3) Forderfahig sind die Kosten, die in sach- und fachgerechter Erful-
lung der ortsgestalterischen Ziele entstehen.

Insbesondere Aluminium- und Kunststofffenster/-tiiren, Dach-
flachenfenster, Betondachsteine, Deckungen aus Trapezblech
sowie Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energie sind liber
dieses Programm nicht forderfahig.

Abweichend bzw. erganzend wird fur die Errichtung von Neubauten
festgelegt, dass der nachgewiesene gestalterische Mehraufwand im
Grundsatz forderfahig ist. Entsprechende Nachweise (Kostengegen-
Uberstellung) sind dann vom Antragsteller frihzeitig vor Beginn der
MaBnahme in pruffahiger Form vorzulegen.

(4) Die Hohe der Forderung unterliegt der Einzelfallprifung und kann
max. 30 % der forderfahigen Kosten betragen, hochstens jedoch
30.000,- € (s. StBauFR Nr. 20). Sach- und Materialkosten sind bei Ei-
genleistungen forderfahig. Zudem konnen Eigenleistungen bei fach-
gemaBer Ausfihrung mit bis zu 45 % der zuwendungsfahigen Ma-
terialkosten anerkannt werden. Die forderfahigen Kosten beinhalten
nur dann die gesetzliche Mehrwertsteuer, wenn der Empfanger der
Zuwendung nicht die Mehrwertsteuer optiert.

MaBnahmen zur Hofbegrinung und speziell zur Entsiegelung von
Freiflachen kénnen bei Ausfihrung mit deutlich héherem Aufwand
mit bis zu 50 % gef6rdert werden.

(5) Die Forderung kann auf mehrere Bauabschnitte bis zur maximalen
Hochstgrenze verteilt werden.

(6) Die Investitionssumme je MaBnahme muss mindestens 2.000,- €
betragen.



6. Widerrufsrecht

7. Zustandigkeit

8. Verfahren / Antragstellung

Die Gemeinde Glattbach behalt sich die Minderung, Versagung bzw.
Rucknahme der Foérderung vor, wenn die Ausfuhrung nicht oder teil-
weise nicht der Bewilligungsgrundlage entspricht. MaBgeblich ist die
fachtechnische Beurteilung des beauftragten Planungsbiros (Sanie-
rungsarchitekten).

Zustandig fur die Entscheidung der Férderung dem Grunde, der Art
und des Umfanges nach ist die Gemeinde Glattbach.

(1) Die Bewilligungsbehorde ist die Gemeinde Glattbach.

(2) Antrage auf Foérderung sind vor MaBnahmenbeginn nach fachli-
cher und rechtlicher Beratung durch die Gemeinde Glattbach und des
von ihr beauftragten Planungsbiros (Sanierungsarchitekten) bei der
Bewilligungsbehorde einzureichen. (Formblatt)

(3) Dem Antrag sind insbesondere beizuftigen:

1. eine MaBnahmenbeschreibung mit Fotos und Angaben Uber den
voraussichtlichen Beginn und das voraussichtliche Ende der MaB3-
nahme,

2. ein Lageplan MafBstab 1:1.000 oder 1:500,

3. gegebenenfalls weitere erforderliche Plane, insbesondere Ansichts-
plane, Grundrisse, Detailplane oder Werkplane nach MaBgabe des
beauftragten Planungsbiros (Sanierungsarchitekten),

4. eine Kostenschatzung des Architekten/Planers bzw. Kostenange-
bote bauausfuhrender Unternehmen; bei geschatzten Kosten bis
zu 5.000,- € je Gewerk sind zwei, ansonsten drei Angebote vor-
zulegen; in dem jeweiligen Leistungsverzeichnis sind die geplanten
Leistungen eindeutig und umfassend festzulegen und die Angebote
vergleichbar einzuholen; das gunstigste Angebot dient als Grund-
lage zur Berechnung der Férderung (wird die geforderte Anzahl
an Angeboten nicht erreicht, wird ein Wettbewerbsabschlag von
15 % angesetzt),

5. ein Finanzierungsplan mit Angabe, ob und wo weitere Zuschisse
beantragt wurden oder werden. Gegebenenfalls sind die Bewilli-
gungsbescheide beizuftgen.

Die Anforderungen weiterer Angaben oder Unterlagen bleiben im Ein-
zelfall vorbehalten.
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9. Zweckbindungsfrist / Altfélle

10. Zeitlicher Geltungsbereich
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4) Die Gemeinde Glattbach und das von ihr beauftragte Planungs-
buro (Sanierungsarchitekt) prufen einvernehmlich, ob und inwieweit
die beantragten MaBnahmen den Zielen dieses kommunalen Forder-
programms sowie den baurechtlichen und denkmalschutzrechtlichen
Erfordernissen entsprechen. Die Férderzusage ersetzt jedoch nicht die
erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen.

(5) Geplante MaBnahmen durfen erst nach schriftlichem Ausspruch
der Bewilligung begonnen werden, ausgenommen die Gemeinde
Glattbach erteilt eine vorzeitige Baufreigabe. Die bewilligte Zuwen-
dung ist zweckgebunden und darf nur fur die im Bewilligungsbescheid
angefthrten BaumaBnahmen verwendet werden.

Mehrkosten werden nicht gefoérdert.

(6) Spatestens innerhalb von 3 Monaten nach Ablauf des Bewilligungs-
zeitraumes ist der Verwendungsnachweis mit Kopien der Originalrech-
nungen inkl. Zahlungsnachweisen vorzulegen.

(7) Mit dem Verwendungsnachweis ist fir CO,-Einsparungen das aus-
gefullte Beiblatt , Kommunales Fassadenprogramm” und far MaBnah-
men zur Klimaanpassung das ausgefullte Beiblatt ,Klimaanpassung”
einzureichen.

(8) Bei der energetischen Sanierung einzelner Bauteile kann die Ermitt-
lung der CO,-Einsparung zur Entlastung der Bauherrschaft einer von
der Gemeinde beauftragten Sanierungsberatung Ubertragen werden.

(9) Die Auszahlung der Zuwendung erfolgt nach Abschluss der Bau-
maBnahme und nach értlicher Uberprifung der Ausfihrung und
Uberpriifung des Verwendungsnachweises.

(10) Die Gemeinde Glattbach ist berechtigt, selbst oder
durch ihren Beauftragten die vereinbarungsgemaBe Durch-
fuhrung der MaBnahmen an Ort und Stelle zu Uberprifen.
Der Gemeinde Glattbach steht ein Dokumentationsrecht zu. Sie kann
vor, wahrend und nach der Durchfiihrung Fotos anfertigen lassen und
diese veroffentlichen.

Die Zweckbindung betragt 25 Jahre. Fur das Prifverfahren sind die
zum Zeitpunkt der Erteilung des Bewilligungsbescheides geltenden Re-
gelungen anzuwenden.

Dieses Programm tritt ab 01.01.2026 in Kraft und gilt auf unbestimm-
te Zeit.

Glattbach, den 09.12.2025
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SONDERABSCHREIBUNGEN IN SANIERUNGSGEBIETEN

Uber das kommunale Férderprogramm hinaus kann der Steuerpflichtige in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet Herstellungskosten fir umfassende Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen

absetzen.

1. Gesetzliche Grundlagen

2. Voraussetzungen

3. Modernisierungsbescheinigung

66

§§ 7h, 10f und 11a Einkommensteuergesetz (EStG)
§ 177 Baugesetzbuch (BauGB)

Anordnung bzw. Vereinbarung vor Beginn der BaumaBnahme
Eine Bescheinigung kann nur erteilt werden, wenn vor Beginn der
BaumaBnahme ein Modernisierungs-/ Instandsetzungsgebot oder
eine Vereinbarung darUber erfolgt ist (Modernisierungsvereinbarung).
Diese schlie3t der Eigentiimer mit der Gemeinde ab. Kostenberech-
nung, Angebote und Baugesuch sollten hierftr vorhanden sein. Wird
dies erst im Verlauf der MaBBnahme nachgeholt, kénnen nur die Auf-
wendungen nach diesem Zeitpunkt bescheinigt werden.

Gebdude liegt im Sanierungsgebiet ,Altort Glattbach”
(siehe S. 10 Gestaltungshandbuch)

a) Modernisierungs- bzw. InstandsetzungsmaBBnahme im Sinne
des § 177 BauGB

Es muss sich um eine MaBnahme handeln, die der Beseitigung von

stadtebaulichen Missstanden oder Mangeln und damit den Sanie-

rungs- und Entwicklungszielen dient.

Z.B.: Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse; Verbesse-

rung eines erheblich beeintrachtigten Orts-/StraBenbildes

oder:

b) Gebaude von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung

Es muss sich um die Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechte

Verwendung eines Gebaudes handeln, das wegen seiner geschichtli-

chen, kunstlerischen oder

stadtebaulichen Bedeutung erhaltenswert ist (es muss aber kein Bau-

denkmal sein). (Z.B. Gebdude im Denkmalensemble, ortsbildpragen-

de Gebdude, Einzeldenkmale)

oder:

¢) Wiedererrichtung eines Gebdudes

Abbau und anschlieBende Wiedererrichtung ist nur dann bescheini-
gungsfahig, wenn alte Bauteile (z.B. Fachwerk, Dachdeckung) wei-
testgehend wiederverwendet werden und diese Rekonstruktion aus
bautechnischen, sicherheitstechnischen oder wirtschaftlichen Grin-
den geboten

Bescheinigung der Gemeinde

Die Modernisierungsbescheinigung muss schriftlich vom Eigentiimer
beantragt werden. Die Bescheinigung hat die Wirkung eines Grund-
lagenbescheids fur die Steuerveranlagung durch das Finanzamt.



4. Weitere Inhalte der
Bescheinigung

5. Steuerliche Auswirkung

6. Priifungsrecht des
Finanzamtes

Hoéhe der Aufwendungen

Nur tatsachlich angefallene und durch Originalrechnungen nachge-
wiesene Ausgaben kénnen bescheinigt werden, nicht dagegen der
Wert der eigenen Arbeitsleistung des Eigentiimers und unentgeltlich
Beschaftigter.

Zuschiisse aus offentlichen Mitteln

Wenn der Eigentimer Stadtebauférdermittel von der Gemeinde bzw.
vom Bund/Land erhalt, sind auch diese Zuschiisse auf der Bescheini-
gung zu erklaren.

Ob und ggf. in welcher Hohe sich die Aufwendungen steuerlich
auswirken, hangt in erster Linie von den persénlichen und individu-
ell verschiedenen Gegebenheiten ab. Grundsatzlich und vereinfacht
gesagt gibt es folgende zwei Arten von Steuervorteilen:

e Vermietete Gebaude und Gewerbeeinheiten (§7h EStG)
jahrlich bis zu 9 % Uber 8 Jahre,
danach 7 % uUber 4 Jahre

e Selbstgenutzte Wohngebdude oder Baudenkmale (§10f
EStG)
jahrliche Abschreibung zu 9 % Uber 10 Jahre

Da hiertber nur der Eigenttimer selbst, sein Steuerberater oder das
Finanzamt Bescheid wissen, sollte vorher unbedingt eine steuerliche
Beratung stattfinden. Die Gemeindeverwaltung kann und darf diese
Beratungsleistung nicht erbringen.

Die steuerrechtliche Seite hat einzig das zustandige Finanzamt zu
wardigen.

67



68

BEISPIELRECHNUNG VERMIETETES GEBAUDE | EINKOMMEN 36.000,- €

e zu versteuerndes Einkommen 36.000,- €
e Gesamte Bau- und Herstellungskosten: 330.000,- €

Abzug Zuschuss (30.000,- €) Kommunales Férderprogramm

-> Bau- und Herstellungskosten laut Bescheinigung: 300.000,- €
e ergibt jahrliche Sonderabschreibung (9 %) -27.000,- €
e verbleibendes zu versteuerndes Einkommen 9.000,- £
e Steuerersparnis, 8 Jahre lang (9 %) pro Jahr 6.793,-€x8 =54.344,- €
o weitere 4 Jahre lang (7 %) pro Jahr 6.160,-€x 4 =24.640,- €

Die Steuerersparnis Uber 12 Jahre betragt also bis zu 78.984,- €.

Die Berechnung ist als Beispiel fur das Jahr 2024 auf der Grundlage der Einkommenssteuer Grundtabelle 2024 kalkuliert.
Eine individuelle Berechnung ist immer erforderlich und weicht je nach Einkommen und Steuerklasse von der Beispielrech-
nung ab!

BEISPIELRECHNUNG SELBSTGENUTZTES GEBAUDE | EINKOMMEN 36.000,- €

e zu versteuerndes Einkommen 36.000,- €
e Gesamte Bau- und Herstellungskosten: 330.000,- €

Abzug Zuschuss (30.000,- €) Kommunales Férderprogramm

-> Bau- und Herstellungskosten laut Bescheinigung: 300.000,- €
e ergibt jahrliche Sonderabschreibung (9 %) -27.000,- €
e verbleibendes zu versteuerndes Einkommen 9.000,- €
e Steuerersparnis, 10 Jahre lang (9 %) pro Jahr 6.793,-€x 10 = 67.930,- €

Die Steuerersparnis lGiber 10 Jahre betragt also bis zu 67.930,- €

Die Berechnung ist als Beispiel fur das Jahr 2024 auf der Grundlage der Einkommenssteuer Grundtabelle 2024 kalkuliert.
Eine individuelle Berechnung ist immer erforderlich und weicht je nach Einkommen und Steuerklasse von der Beispielrech-
nung ab!



BEISPIELRECHNUNG VERMIETETES GEBAUDE | EINKOMMEN 60.000,- €

zu versteuerndes Einkommen

Gesamte Bau- und Herstellungskosten: 330.000,- €
Abzug Zuschuss (30.000,- €) Kommunales Férderprogramm
-> Bau- und Herstellungskosten laut Bescheinigung: 300.000,- €

ergibt jahrliche Sonderabschreibung (9 %)
verbleibendes zu versteuerndes Einkommen

Steuerersparnis, 8 Jahre lang (9 %) pro Jahr 10.200,-€x 8
weitere 4 Jahre lang (7 %) pro Jahr 8.182,-€x4

Die Steuerersparnis lUber 12 Jahre betrégt also bis zu 114.328,- €.

60.000,- €

-27.000,- €
33.000,- €

=81.600,- €
=32.728,-€

Die Berechnung ist als Beispiel fur das Jahr 2024 auf der Grundlage der Einkommenssteuer Grundtabelle 2024 kalkuliert.
Eine individuelle Berechnung ist immer erforderlich und weicht je nach Einkommen und Steuerklasse von der Beispielrech-
nung ab!

BEISPIELRECHNUNG SELBSTGENUTZTES GEBAUDE | EINKOMMEN 60.000,- €

zu versteuerndes Einkommen

Gesamte Bau- und Herstellungskosten: 330.000,- €
Abzug Zuschuss (30.000,- €) Kommunales Férderprogramm
-> Bau- und Herstellungskosten laut Bescheinigung: 300.000,- €

ergibt jahrliche Sonderabschreibung (9 %)
verbleibendes zu versteuerndes Einkommen

Steuerersparnis, 10 Jahre lang (9 %) pro Jahr 10.200,-€x 10

Die Steuerersparnis Giber 10 Jahre betragt also bis zu 102.000,- €

60.000,- €

- 27.000,- €
33.000,- €

=102.000,- €

Die Berechnung ist als Beispiel fur das Jahr 2024 auf der Grundlage der Einkommenssteuer Grundtabelle 2024 kalkuliert.
Eine individuelle Berechnung ist immer erforderlich und weicht je nach Einkommen und Steuerklasse von der Beispielrech-
nung ab!
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ANTRAGSTELLUNG UND VORGEHENSWEISE

/ SCHRITT 1

Personliche Sanierungsberatung (kostenfrei)

Im Rahmen einer kostenfreien Sanierungsberatung berdt das von der Gemeinde beauftragte Planungsbiiro
Sie gerne zu den individuellen Gestaltungsmaoglichkeiten lhres Anwesens. Zudem stehen Ihnen die Bauver-
waltung der Gemeinde Glattbach, die Untere Denkmalschutzbehérde sowie das Bayerisches Landesamt fiir
Denkmalpflege beratend zur Verfligung.

Ausgehend von lhren personlichen Vorstellungen beraten wir Sie so, dass Sie sicher sein kénnen, dass sich
lhr Gebaude gut im 6ffentlichen Raum prasentiert und dabei harmonisch in die Umgebung einfigt. Ziel ist
insbesondere eine Abstimmung der Material- und Farbgestaltung sowie der Freiflachengestaltung. Hierzu ist
ein Termin mit der Gemeinde Glattbach zu vereinbaren. Die Ergebnisse der Abstimmung sowie alle Verande-
rungen am Gebaude werden in einer fachlichen Stellungnahme dokumentiert.

/ SCHRITT 2

Priifung, welche Genehmigungen/ Vereinbarungen erforderlich sind:

A. Sanierungsrechtliche Genehmigung
Erforderlich bei allen MaBnahmen am auBeren Erscheinungsbild von Anwesen innerhalb des formlich festge-
legten Sanierungsgebiets.

B. Denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
Erforderlich bei allen MaBnahmen an Einzeldenkmalern und MaBnahmen im unmittelbaren Umfeld von
Denkmalern. Erforderlich bei allen Eingriffen in Bodendenkmaler.

C. Baugenehmigung

Grundsatzlich bedurfen die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Anlagen der Baugenehmi-
gung, soweit in Art. 56 bis 58, 72 und 73 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) nichts anderes bestimmt

ist. Bei Umbauten ist eine Baugenehmigung z.B. bei umfassenden Sanierungen oder Eingriffen in die Statik
erforderlich. Zur Klarung, ob im Einzelfall eine Baugenehmigung erforderlich ist, wenden Sie sich bitte an das
zustandige Landratsamt Aschaffenburg.

D. Modernisierungsvereinbarung
Sofern erhohte steuerliche Absetzungen in Anspruch genommen werden sollen, ist vor MaBnahmenbeginn
eine Modernisierungsvereinbarung mit der Gemeinde Glattbach zu schlieBen. Bitte reichen Sie vor MaBBnah-
menbeginn folgende Unterlagen bei der Gemeinde ein:

a) ausgefullte und unterzeichnete Modernisierungsvereinbarung (Schriftform erforderlich)

- erhaltlich auf schriftlichen Antrag bei der Gemeinde Glattbach

b) Bestandsplane des Objekts

) Plane mit Eintragungen zu den geplanten MaBnahmen

d) Auflistung aller geplanten MaBnahmen

e) eine Kostenschatzung inkl. der eingeholten Angebote

f) Fotos des Gebaudes und aller relevanten Radume
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/ SCHRITT 3

Fordermittelantrag
Der Férdermittelantrag muss vor MaBnahmenbeginn durch den Eigenttimer bei der Gemeinde Glattbach
eingereicht werden. Dem Férdermittelantrag sind folgende Unterlagen beizuftigen:

1.

2.
3.

eine MaBnahmenbeschreibung mit Fotos und Angaben Uber den voraussichtlichen Beginn und das vor-
aussichtliche Ende der MaBnahme,

ein Lageplan MafBstab 1:1.000 oder 1:500,

gegebenenfalls weitere erforderliche Pléne, insbesondere Ansichtsplane, Grundrisse, Detailpldne oder
Werkplane nach MaBgabe des beauftragten Planungsburos (Sanierungsarchitekten),

eine Kostenschatzung des Architekten/Planers bzw. Kostenangebote bauausfiihrender Unternehmen; bei
geschatzten Kosten bis zu 5.000,- € je Gewerk sind zwei, ansonsten drei Angebote vorzulegen; in dem
jeweiligen Leistungsverzeichnis sind die geplanten Leistungen eindeutig und umfassend festzulegen und
die Angebote vergleichbar einzuholen (wird die geforderte Anzahl an Angeboten nicht erreicht, wird ein
Wettbewerbsabschlag von 15 % angesetzt),

ein Finanzierungsplan mit Angabe, ob und wo weitere Zuschisse beantragt wurden oder werden. Gege-
benenfalls sind die Bewilligungsbescheide beizuftigen.

Die Anforderungen weiterer Angaben oder Unterlagen bleiben im Einzelfall vorbehalten.

/ SCHRITT 4

Bewilligung Fordermittelantrag/ Genehmigung und ggf. Modernisierungsvereinbarung

Der Fordermittelantrag wird durch die Gemeinde Glattbach bewilligt. Der Bauherr ist daneben verpflichtet,
samtliche notwendige Genehmigungen und Erlaubnisse einzuholen, wie beispielsweise Baugenehmigung,
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis etc. (vgl. SCHRITT 2)

Sofern erhohte steuerliche Absetzungen in Anspruch genommen werden sollen, muss eine Modernisie-
rungsvereinbarung mit der Gemeinde Glattbach geschlossen werden.

/ SCHRITT 5

MaBnahmenbeginn/-durchfiihrung

Erst nach Erteilung des Bewilligungsbescheides bzw. des vorzeitigen MaBnahmenbeginns (und ggf. Unter-
zeichnung der Modernisierungsvereinbarung) darf mit der BaumaBnahme begonnen werden. Ab jetzt dur-
fen Lieferungs- und Leistungsvertrage mit Handwerkern abgeschlossen werden. Die baulichen MaBnahmen
kdnnen nun durchgefuhrt werden.

71



SCHRITT 6

Fertigstellung, Einreichung Verwendungsnachweis und ggf. Antrag auf Ausstellung einer Moder-
nisierungsbescheinigung, Abnahme und Auszahlung
Spatestens sechs Monate nach Ablauf des Bewilligungszeitraums ist der Verwendungsnachweis vorzulegen.
Sofern das Bauvorhaben bis zu diesem Zeitpunkt nicht fertiggestellt werden konnte, muss der Bewilligungs-
zeitraum auf Antrag verlangert werden. Der Antrag ist formlos bei der Gemeinde Glattbach unter Angabe
der voraussichtlichen Fertigstellung schriftlich einzureichen. Die Auszahlung der Férderung erfolgt nach
Abschluss der GesamtmaBnahme, der Priifung der Abschlussrechnungen und eines Abnahmetermins vor Ort
am Gebaude.
Bei folgenden Verst6Ben behalt sich die Gemeinde Glattbach die Riicknahme der Férderzuschisse nebst
Zinsen vor:

a) Die Ausfuhrung entspricht nicht oder teilweise nicht der Bewilligungsgrundlage

b) Es wurden falsche Angaben gemacht

) Die geforderte MaBnahme wurde rtickgangig gemacht oder so verandert, dass sie die

angestrebte Wirkung nicht mehr erreicht

Sofern eine Modernisierungsvereinbarung geschlossen wurde, ist nach Fertigstellung der MaBnahmen ein
Antrag auf Ausstellung einer Modernisierungsbescheinigung durch den Eigentimer bei der Gemeinde Glatt-
bach einzureichen. Dem Antrag sind insbesondere eine Aufstellung der bescheinigungsfahigen Aufwendun-
gen inkl. Originalrechnungen und Auszahlungsbelegen beizuftigen.
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ANTRAGSTELLUNG UND VORGEHENSWEISE
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ANTRAGE

Sanierungsrechtliche Genehmigung

Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bedrfen die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde.

Den Antrag finden Sie im Internet unter:
https://www.glattbach.de/buergerservice/bauen-planen/ortsentwicklung/gestaltungshandbuch-und-
kommunales-foerderprogramm

Kommunales Férderprogramm Sanierungsgebiet , Ortsmitte Glattbach”

Durch das kommunale Férderprogramm werden finanzielle Zuschsse aus Mitteln der Stadtebauférderung
und dem von der Gemeinde zur Verfligung gestellten Anteil gewahrt. Das Programm soll einen Anreiz fur
Haus- und Grundstickseigentimer im Sanierungsgebiet bieten, SanierungsmaBnahmen im Sinne der Gestal-
tungsrichtlinien durchzufthren.

Den Forderantrag finden Sie im Internet unter:
https://www.glattbach.de/buergerservice/bauen-planen/ortsentwicklung/gestaltungshandbuch-und-
kommunales-foerderprogramm

Stadtebauférderung bei umfassender Modernisierung und Instandsetzung

Anstelle einer Férderung im Rahmen des kommunalen Férderprogramms kénnen umfassende Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmaBnahmen von Gebaduden in Sanierungsgebieten im Einzelfall geférdert wer-
den.

Informationen zu Fordervoraussetzungen erhalten Sie bei der Gemeinde Glattbach.

Sonderabschreibungen in Sanierungsgebieten

Den Antrag auf Ausstellung einer Modernisierungsvereinbarung (vor Beginn der BaumaBnahme) sowie den
Antrag auf Ausstellung einer Modernisierungsbescheinigung (nach Fertigstellung der MaBnahme) finden Sie
im Internet unter:
https://www.glattbach.de/buergerservice/bauen-planen/ortsentwicklung/gestaltungshandbuch-und-
kommunales-foerderprogramm
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WICHTIGER HINWEIS

Antrage sind vor Beginn einer MaBnahme zu stellen.
Antrage, die nach Beginn einer MaBnahme oder ohne die bau- / sanierungsrechtliche Genehmigung gestellt
werden, sind nicht forderfahig.

ANSPRECHPARTNER

Forderantrage
Gemeinde Glattbach
SchulstraBe 17
63864 Glattbach

Stefanie Sauer - 06021/ 3491-21
Fabian Cech - 06021/ 3491-24

mail:  bauamt@glattbach.bayern.de

web:  www.glattbach.de

Information und Beratung
Eine frihzeitige Beratung kann bei der Gemeinde Glattbach und dem beauftragten Planungsbiro genutzt
werden. Die Beratung ist kostenlos.
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GEMEINDE GLATTBACH



