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Vorwor:

des Burgermeister

Dr. Benedikt Griinewald
Erster Blirgermeister

Liebe Mitblrgerinnen und Mitblrger,

der Markt Bad Abbach hat sich ein groRes Ziel
gesetzt:

Unser Innerort soll lebendiger und attraktiver
werden. Er soll die emotionale und soziale
Mitte unserer Gemeinschaft werden.

Dazu gehdrt nicht zuletzt auch, Eigentlimer zu bera-
ten und zu unterstitzen, wenn bauliche MalRnahmen
geplant sind. Hierzu hat der Markt Bad Abbach ein
Kommunales Férderprogramm aufgelegt. Eigen-
timer erhalten dartiber sowohl Hilfe bei nétigen
Antrdgen sowie eine sachverstandige Beratung bei
ihren Bauvorhaben.

Mit der vorliegenden Gestaltungsfibel sollen die

zu berticksichtigenden Kriterien bei der Gestaltung
von Gebauden aufgezeigt und zugleich Vorschlage
sowie Anregungen zu Sanierung und Erhalt der ein-
maligen Bausubstanz dargelegt werden. Die Fibel
wendet sich dabei nicht nur an Bauherren im Forder-
gebiet, sondern soll alle Gebdudeeigentiimer und
Investoren anregen, durch ihre BaumaRnahme

zu einer Verbesserung des Ortsbildes beizutragen.
Sprechen Sie uns bei Fragen gerne an. thre An-
sprechpartner finden Sie auf S. 87 dieser Fibel!

Ihr Blirgermeister,

SMM‘N ) ./r

Dr. Benedikt Grinewald




Warum bedarf es in Bad Abbach
einer Gestaltungsfibel?

Bad Abbach ist gepragt durch die topographische
Lage des Marktes mit dem begriinten Schlossberg
und der nahe gelegenen Donau. Weithin sichtbar
pragen der Heinrichsturm und die Kirche St. Nikolaus
das Ortsbild.

Der Kernbereich von Bad Abbach beinhaltet trotz
aller Stérungen und baulichen Verdnderungen nach
wie vor ein historisches Ortsbild als wertvolles Zeugnis
der baulichen Entwicklung des Marktes tiber Jahr-
hunderte. Neben den einzelnen Baudenkmalern hat
sich der Ortsgrundriss mit seiner Parzellenstruktur
und die MarktstraRe als Ortsmitte erhalten, die es
langfristig zu erhalten und in ihrer Qualitdt zu starken

gilt.

Grundziel der Gestaltungsfibel ist somit eine schritt-
weise und langfristig angelegte Ortsreparatur durch
qualittvolles Sanieren und neues Bauen in alter
Umgebung, um den Markt Bad Abbach attraktiver
und lebenswerter zu machen. Das charakteristische
Ortsbild und eine regionale, landschaftstypische
Bauweise soll geférdert und der historische Bestand
wieder erkennbar werden. Neben der Pflege und
dem Erhalt der Baudenkmaler soll der Kernort von
Bad Abbach als identitétsstiftende Mitte mit einer
unverwechselbaren Eigenart und hoher Aufenthalts-
und Lebensqualitét weiterentwickelt werden.

Die Gestaltungsfibel soll dazu Leitfaden und Hilfe-
stellung fiir alle Birgerinnen und Blirger sein.
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Ortsstruktur

Stadtebauliche
Prinzipien

Die Topographie und der Naturraum des Donautals
pragen den Markt Bad Abbach entscheidend.

Der historische Ort erstreckte sich entlang der Straften
,Am Markt, der ,Kochstrafe“ und der ,Romerstrafte.
Wichtige, identitdtsstiftende historische Gebaude
befinden sich noch an diesen Strafen. In hohem
Malé pragen aber auch die Straften, Wege- und
Platzrdume mit ihrem Erscheinungsbild den Markt.

Der Blick in das Urkataster von Bad Abbach zeigt noch
eine klare Struktur und Zuordnung der Auflenrdume:
Der durch die Hauserzeilen definierte StraRenraum
mit platzéhnlichen Aufweitungen, der durch Einzel-
gebdude gefasste Hofraum und die sich nach auRen
orientierten privaten Nutz- und Obstgarten.

Diese Strukturist im Laufe der Jahrzehnte verloren
gegangen. Grolte Gebaudekomplexe wechseln sich
mit kleinen Nebengebauden ab, Neubauten, die oft
nicht auf ihre Umgebung reagieren, riicken von der
offentlichen Strale ab, die entstehenden Zwischen-
rdume werden nicht ausreichend definiert, wodurch
der 6ffentliche Raum seine Definition und Fassung
verliert.

Grofe Spriinge in der Mafstablichkeit schwachen
die stadtebaulichen Grundstrukturen, Zubauten
und Erweiterungen verunkldren die urspriinglich
klaren Baukorper. Eine einpragsame Gestaltung der
Ortsmitte geht damit verloren.
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Ortsstruktur

Parzelle und
Baukorper

Die Anwesen waren historisch zu Gruppen
zusammengefiigt.

Pro Parzelle gruppierten sich die einzelnen Bau-
korper mit verschiedenen Nutzungen - Wohnen,
Arbeit (Handwerk), Landwirtschaft - um einen
privaten Hof. Weitgehend alle Geb&ude waren
an der Grundstiicksgrenze angeordnet, die Hofe
eingefriedet.

Ein Stralken- und Wegenetz fiihrte zwischen diesen
Hausgruppen, so dass ein klarer StraRenraum als
offentlicher Raum entstand. Die Gestaltung und die
Volumen der Baukorper waren durch ihre Nutzung
und Funktion gepragt. Dabei zeigt sich eine klare
Hierarchie.

Bad Abbach erlebte in der Jahrhunderte alten Orts-
geschichte mehrmals gréRere Zerstorungen. Die
Schweden verwlsteten im DreiRigjahrigen Krieg die
Burganlage und den Markt. Im 19. Jahrhundert wurde
Bad Abbach durch den Napoleonischen Krieg 1809
zerstort und ein groRer Marktbrand im Jahr 1891 ver-
nichtete die Halfte der gesamten Bausubstanz.

1945 wurden mit Ende des Zweiten Weltkriegs
ebenfalls eine Vielzahl an Gebauden durch Artillerie-
beschuss stark beschadigt. Damit haben sich wenige
historische Gebdude erhalten. Umso wichtiges ist es,
diese Baudenkmaler fiir die ndchsten Generationen
zu erhalten.

Offentliche Gebdude

Die reprasentativen, historischen Gebdude wie
Rathaus, Pfarrhaus, Markt- und Pfarrkirche und das
ehemalige Schulhaus weisen reprdsentative, auf-
wandig gestaltete Fassaden und grofse Volumen auf.
Sie setzen sich in ihrer Gestaltung deutlich von den
Uibrigen Gebduden ab.

Burgerhauser

Die Biirgerhduser aus dem 19. Jahrhundert sind
alle in Massivbauweise errichtet und verputzt. thre
Baukdrper, die stark gegliederten Fassaden und die
teilweise aufwendigen Dachformen driicken den
Wohlstand von Geschéftsleuten und Handwerkern
aus. Die Gebaude pragen bis heute die MarktstralRe.

Landwirtschaftliche Gebaude

Bauerliche Anwesen und einfache Handwerker-
héuser sind im Vergleich dazu deutlicher einfacher
gestaltet. Die Wohnhéauser sind ebenfalls in Stein er-
baut und verputzt. Ihre Fassadengliederungen sind,
wenn vorhanden, deutlich schlichter ausgefiihrt.
Die Nebengebdude - Stall und Stadel - bilden mit
den Hauptgebéude und Einfriedungen wie Zaunen
und Mauern meistens einen Hofraum.

Sondergebdude

Die Kur- und Klinikgebaude, die bereits im 19. Jahr-
hundert den Ort pragten, nehmen in Bad Abbach
durch ihr grofies Volumen und die verdnderte Maf-
stablichkeit eine Sonderrolle ein.
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Ortsstruktur

Garten, Hof-
und Freiraume

Ortsbildprégend fir einen Ort sind neben den
Gebauden und ihrer Anordnung auch die privaten
Hofe und Garten im Umfeld der Hauser.

Gerade diese Zonen wurden in Bad Abbach inner-
halb der letzten 100 Jahre Uberbaut, asphaltiert und
ihrer friiheren Aufenthaltsqualitdt beraubt. Auch
Garten und Hausbaume sind aus dem StralRenbild
zunehmend verschwunden.

Zielist, die AuRenraume wieder klar zu strukturieren:
der 6ffentlich genutzte, klar definierte Stadtraum,
der gefasste private Hofraum und ein hochwertiger
griiner Freiraum, der als Riickzugsraum fiir die Be-
wohnerinnen und Bewohner der Gebdude dient.

Damit einher geht ein Mehr an Wohnqualitat durch
Blicke ins Griine, eine ausreichende Versorgung mit
Tageslicht sowie neue Aufenthaltsqualitdten im Freien.
Dies kann durch einen Riickbau von Gebdudeteilen,
das Entsiegeln von befestigten Flachen oder das
Anlegen von Griinrdumen erfolgen.
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Ortsstruktur

Materialien

Egal, ob das aufwendig gestaltete Wirtshaus oder
ein einfaches Handwerkerhaus, die verwendeten
Materialien wie Kalkstein, Ziegel und Holz lassen
sich in beiden Féllen finden. Wahrend der Aufwand
in der Detailgestaltung wie Fenstergewande, Dach-
formen oder Tlrdetails, bei 6ffentlichen, reprasenta-
tiven Gebduden deutlich hoher ausfallt, lassen sich
diese in schlichteren Formen auch am einfachen
Wohnhaus erkennen.

Trotz dieser Einheit von Materialitdt und Gebdude-
form ist eine enorme Vielfalt unterschiedlichster
und individueller Gebdude, Auspragungen und
Details entstanden, die trotz aller Verdnderungen
noch immer nachvollziehbar ist.

Jedes Gebdude bediente sich der gleichen regio-
nalen Baustoffe und liel® diese, abhdngig von den
jeweiligen 6konomischen Mitteln, einfach oder
kunstvoll verarbeiten. So gleicht einerseits kein
Haus dem nachsten, ist andererseits aber trotzdem
eng mit den Nachbargebauden verwandt.

Der Grund fiir die Schonheit historischer Hauser
und Stralsenzlige ist zum einen die Auswahl und
Begrenzung auf lokal verfiighare Baustoffe und die
ortslblichen Bauformen, zum anderen die Ein-
bettung des Gebdudes in den rdumlichen Kontext
des offentlichen und privaten Freibereichs.
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Die Einzeldenkmaler sind von zentraler Bedeu-
tung fUr das Ortsbild des Marktes Bad Abbach.
Sie dokumentieren die historische orts- und
regionaltypische Bauweise, geben dem Ort sein
Gesicht und tragen zur Identitatsbildung bei.

. . ) |

In die Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes Fi ' o~ ~ .

fur Denkmalpflege sind aktuell folgende Gebaude . 1~ ~ 'i ) - h2S - '~
eingetragen: N

Wohn- und Geschéftshaus,

Am Markt 15
Sdmtliche Baumafnahmen, Verdnderungen oder o= 3. _‘;‘.“. - -ll L
Reparaturen an den Einzeldenkmaélern sind, unab- Marktkapelle St. Christophorus, /' € f .. ‘— = h" . S _——
hangig von den Empfehlungen der Gestaltungsfibel, Am Markt 16 RN ’!- -"7.' ¥} * - - =i K
mit den Fachbehérden der Denkmalpflege im Detail . § "= \ I‘, .&J’ - s 5 Fa'F|
abzustimmen. Biirgerhaus, a ' " “‘0 '.“ ; ETL
Am Markt 17 R , f‘.' '~: 1-'._'.
Sanierungsbestrebungen zur Erhaltung bzw. zur o ™ - =-
Revitalisierung dieser Gebdude sind zu unterstiitzen, Ehem. Rathaus, h-:'-'
auf eine fachgerechte Beratung und Planung Am Markt 18

ist hinzuwirken.

Bereits entstandene gestalterische Storungen
sollten im Zuge der Instandsetzung moglichst
rlickgeflihrt werden, neue Elemente haben sich
dem Gebdude anzupassen.

Blickbeziehungen auf Einzeldenkmaler oder
ortsbildpragende Gebdude sind freizuhalten.

Wohnhaus, Am Markt 24,
Schulbruck 7

Gasthof,
Am Markt 29

Pfarrhof,
Romerstralte 9

SchloRberg; Bergfried der Abbacher Burg, Rundturm,
SchloRberg

Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus,
SchloRbergweg 23

Ehem. Benefiziatenhaus,
Schulbruck 3
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Prinzipien de
Gestaltung




Prinzipien der Gestaltung

Sanierung u
Modernisier

Oft verdndern bereits viele scheinbar kleine und
unbedeutende Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaflnahmen kontinuierlich das Ortsbild.
Aufstockungen, Dachausbauten, neue Fenster,
Tiren und Tore, Verkleidungen, Anstriche und Putze
konnen die gestalterische Qualitat ortstypischer
Gebéaude negativ beeinflussen. Folgende Prinzipien
sollten bei einer Sanierung eines bestehenden
Gebaudes gelten:

Es sollten nur Baumaterialien zum Einsatz kommen,
die zu einem bestehenden Haus passen und dafir
geeignet sind. Dabei handelt es sich ausschlieflich
um naturliche, lokal verfiigbare Materialien, die be-
reits Uiber Generationen im Hausbau in der Region
verwendet werden.

Die Materialien sollen sowohl vom Stoff, als auch
von der Form dem Originalzustand des Hauses oder
gegebenenfalls dem Ortstypischen entsprechen.
Imitate sind zu vermeiden!

23

Die Harmonie eines historischen Gebaudes entsteht
durch die Abstimmung aller Gestaltungselemente.
Bereits kleine, unstimmige Elemente, wie z.B. eine
Lampe am Hauseingang, kann schon erheblich das
Gesamtbild storen. Daher sollte auch auf kleine
Details geachtet werden.

Handwerkliche Details sind fertigen Bauprodukten
immer vorzuziehen!

Das Ziel einer Sanierung ist nicht, das Haus méglichst
originell, auffallig oder modisch zu sanieren. Beim
Umbau ist vielmehr die Einzigartigkeit des Gebaudes
zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Echtheit
eines Hauses macht seinen Wert und auch seine
Schonheit aus.



Prinzipien der Gestaltung

Neubauten

Bei Um- und Neubauten ist auf den stadtebaulichen
Zusammenhang zu achten. Bezliglich Baukorper-
stellung, Hohenentwicklung, Geschossigkeit und
Gestaltung sind regionaltypische Merkmale zeit-
gemal zu interpretieren und weiter zu entwickeln.

Neubauten und Erweiterungsbauten sind hinsicht-
lich der Gebadudestellung - Bauflucht, Abstande zur
Grundstiicksgrenze, zur Nachbarbebauung und zur
offentlichen Strafe, Firstrichtung, der Gebaude-
dimensionierung und -proportionierung, Geschossig-
keit, Trauf- und Firsthdhe, sowie der Dachformen
und Dachneigungen mit den jeweils im Quartier
gegebenen Merkmalen der Bebauung sensibel ab-
zustimmen.

Die Errichtung von Gebauden und Einfriedungen
an den Grundstlicksgrenzen formuliert und starkt
den &ffentlichen Straflenraum. Der historische
Bestand ist dabei zu erhalten, Firstrichtung und
Gebaudefluchten der Nachbarbebauung sollten
aufgenommen werden. Der Baukérper basiert
traditionell auf einem klaren geradlinigen Grundriss,
Auskragungen und Riickspriinge am

Gebéaude sind keine typischen Elemente. Neben-
gebdude sollten als eigener Baukdrper beispiels-
weise durch eine Trennung der Dachfldchen und
einen Materialwechsel erkennbar bleiben. Im Orts-
kern sind zugunsten eines ortstypischen Straften-
raums Grenzbebauungen bzw. Mauereinfriedungen
anzustreben. Daraus ergeben sich im Inneren des
Grundstiicks gut nutzbare Freiflachen.

Der Abriss von Gebduden ohne Ersatzbau sollten
nur dann erfolgen, wenn der Abbruch zu keinem
Auflésen der stadtebaulichen Struktur fiihrt. In den
Blockinnenbereichen, nachverdichteten fritheren
Innenhofen oder dhnlicher Strukturen ist zu prifen,
ob die Wohnqualitdt durch einen Abriss nicht be-
notigter Nebengebaude vielleicht sogar verbessert
werden kann.

Grundsatzlich sollten alle baulichen Erweiterungen
in Bad Abbach unter einem 6kologischem Ansatz
betrachtet werden. Jede Bebauung und die dafir
notwendigen Verkehrswege bedeuten eine Versiege-
lung von natirlichen Flachen und beeintrachtigen
das 6kologische Gleichgewicht.



Bauelemente
im Detail
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Gestaltungselemente

Ubersicht

Satteldach

Dachflache ruhig gestaltet

Gaube

Kamin, verputzt

First, aufgemortelt

Ortgang mit aufgemértelten Dachziegeln

Fassade mit vertikaler Holzschalung

\Nebengebéude in klarer Anordnung bilden Hofraum

begriinte Vorgarten

Fassadenbegriinung am Spaliér \Hausbaum als Schattenspender

Holzfenster mit Teilung Traufe

Fasche um Fenster und Taren ‘Hofraume mit Natursteinpflaster oder Kies belegt

Grundstiickseinfassung als \Hauseingangsture aus Holz, Stufe als Blockstufe

Holzlattenzaun oder Mauer

28 29
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Gestaltungselement

Dacl

Aufgrund der topographisch reizvollen Lage mit
dem aufragenden begriinten Schlossberg in der
Ortsmitte und der umgebenden Bebauung kommt
der Gestaltung der Dachlandschaft in Bad Abbach
eine besondere Bedeutung zu. Charakteristisch

flr den Kernort von Bad Abbach sind die einfachen,
teils traufstandig, teils giebelstdndig zu Strale
stehenden Sattelddcher der Biirger- und Geschafts-
haduser vor 1900. Mit steigendem Wohlstand wurden
Neubauten dann mit Kriippelwalm- oder Mandsard-
dach errichtet.

Dachform

Ortstypisch ist das Satteldach mit relativ steiler,
symmetrischer Dachneigung; der First verlauft in
Langsrichtung des Gebaudes und mittig zur Giebel-
fassade. Die méglichst einheitliche Deckung mit
ruhigen, geschlossenen Dachflachen sorgt fiir eine
positive Einbindung in die Umgebung.

Dacheindeckung

Traditionelle Dacheindeckungen wie Biberschwanz-
ziegel, einfache, kleinformatige Pfannenziegel oder
stark strukturierte Falzziegel aus Ton sind klassische,
teils iber Jahrhunderte hinweg gebréauchliche

und bewahrte Dachdeckungsmaterialien. Die Ein-
deckung darf nicht engobiert sein. Es ist ein naturrot
als Farbton zu wahlen, der ldngerfristig ein angeneh-
mes Farbspiel der Flachen erwarten l8sst.

Mit kleinformatigen Dachziegeln kdnnen individuelle
Dachanschlusse handwerklich gut hergestellt
werden. Der Ortgang wird traditionell mit aufgemor-
telten Dachziegeln und minimalem Dachiberstand
und angeputzen Anschliissen ausgebildet, Sparren-
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und Pfettenkopfe sind an der Traufe verdeckt und
nicht sichtbar. Ortgangbleche oder Ortgangform-
steine sollen als untypische Elemente vermieden
werden.

Blecheindeckungen werden nur fiir vorhandene,
flach geneigte Dacher, beispielsweise bei Nebenge-
bauden empfohlen. Sie sollen patinierfahig sein.
Flachddcher sollen nur bei Neubauten zugelassen
werden. Diese sind dann zu begriinen.

Dachgauben

Gestalterisches Ziel ist es, bei der Sanierung und
beim Neubau eine moglichst ruhige Dachfléche mit
wenig Dachaufbauten zu erreichen und somit eine
homogene Dachlandschaft zu erhalten.

Dachgauben sind fiir historische, oft nicht ausge-
baute Dachrdume untypisch. Sie sollten daher nur
sparsam und in geringen Abmessungen eingesetzt
werden. Gerade fiir Dachgauben sind Details wie
eine gute Proportion, die Rahmung des Fensters,
verputzte oder holzverschalte Aussenseiten sowie
die Eindeckung mit Ziegel sehr wichtig. Regional-
typsich sind stehende Gauben oder Schleppgauben.
Auf verblechte Dachgauben soll verzichtet werden.

Dachgauben in zweiter Reihe sind nur eingeschrankt
zuldssig, eine Verglasung der Seitenflachen der
Dachgauben ist nicht méglich. Gauben in ver-
schiedenen Formen an einer Dachseite sind zu
vermeiden.

32

Auszug aus

.Der Oberpfalzer Gi
in der Baufibel fur ¢
Oberpfalz, 1942

»Ermittlung der Dachneigung: [...] Praktisch wird nun bei einem
Bau die Dachneigung nicht etwa mit dem Winkelmesser angetra-
gen. Der Zimmermann geht vielmehr so vor, dass er zunéchst die
Firsthohe bei 45 Grad Neigung aufreif’t und dann den wirklichen
First 1,2 oder mehr Schuh ( =je rund 30 cm) “iiber den Winkel
hinaufriickt. Je nach Hausbreite ergeben sich damit verschiedene
Dachneigungen. [...]¢

444
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Dachfldchenfenster

Rote Ziegelflachen sollen die Dacher der Gebdude
pragen, deshalb sind Verglasungen der Dachflachen
moglichst zu vermeiden. Ist die Verwendung von
Dachflachenfenster notwendig, so soll darauf ge-
achtet werden, dass sie eine GréRe von 1,4 m? nicht
Uberschreiten und der Rahmen méglichst blindig
mit dem Ziegeldach abschlielt. Vom offentlichen
Raum aus einsehbare Dachflachenfenster sind nur
eingeschrankt, z.B. bei Vorgaben des Brandschutzes,
zuldssig.

Firstverglasungen oder auRen auf den Dachflachen-
fenstern angebrachte Sonnenschutzelemente
werden abgelehnt.

Zwerchhduser

Zur Belichtung der Dachgeschosse kann als Alter-
native zu Dachgauben im Einzelfall ein Zwerchhaus
geplant werden. Ein Zwerchhaus ist ein Aufbau

in der Dachflache, der in der Flucht der Gebdude-
auftenwand steht und dessen First quer zum First
des Hauptdaches verlauft.

Die Dimensionierung des Zwerchhauses ist so zu
wahlen, dass es als untergeordneter Teil des Haupt-
gebdudes bzw. Daches in Erscheinung tritt. Tradi-
tionell sind die Seitenflachen eines Zwerchhauses
verputzt.

Kamine

Kamine sind moglichst zuriickhaltend zu gestalten
und sollen in Firstndhe angeordnet werden. In his-
torischen Gebauden waren sie teilweise aufwéndig
gestaltet und verputzt. Verblechte Kamine werden
abgelehnt.




Antennen und Satellitenschisseln
Technische Dachaufbauten wie Antennen oder
Satellitenschisseln storen die Dachlandschaft
erheblich. Sie sollten vermieden werden. Ist eine
Anbringung notwendig, so sollen sie vom 6ffent-
lichen StralRenraum aus nicht einsehbar sein,
den First nicht iiberragen und im Farbton der Dach-
flache gewahlt werden.

Photovoltaik-Anlagen

Die Integration von Photovoltaikanlagen benotigt
eine hohe Sensibilitat. Bei der Planungist darauf zu
achten, dass sich die Anlage unaufféllig und zurtck-
haltend integriert und moglichst biindig mit der
Dachfléche verbaut wird. Es sind klare, rechteckige
Fléachen ohne sichtbare Binnengliederung oder
sichtbare Unterkonstruktion zu planen. Alternativen
zu groftformatigen Platten bieten kleinformatige
Elemente und Produkte in Farbigkeit naturroter
Décher.
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Satteldach Krippelwalmdach Walmdach Mansarddach Mansardwalmdach
[ // ||| £2~
Biberschwanzziegel GroBflachziegel Hohlfalzziegel Doppelmuldentalz- Einfache Stehfalz
ziegel

Empfehlungen zur
Gestaltung des Dachs:

> Wahlen Sie naturrote, moglichst kleinformatige Dachziegel
(Biberschwanzziegel).

> Verzichten Sie soweit moglich auf Storungen der Dachflache.

> Schaffen Sie ruhige, geschlossene Dachflachen mit moglichst
einheitlicher Deckung.

> Orientieren Sie sich an traditionellen historischen Dachrandern,
wie aufgemauerte Ortgange oder knappe Traufanschliisse.

> Achten Sie auf eine stimmige Proportion der Dachgauben und
handwerklich ausgefiihrte Anschliisse.

> Verzichten Sie soweit moglich auf Dachflachenfenster.
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Gestaltungselement

Fassace

Verputzte Fassaden pragen bereits Uber eine lange
Zeit das Ortsbild von Bad Abbach. Historische
Fassaden haben einen deutlich groReren Mauer-
anteil als Fenster und erhalten ihre Gliederung
durch hochrechteckige, meist gleichformatige
Fenster.

Im 19. Jahrhundert wird die Fassadengestaltung
immer aufwandiger. Neben Steingewanden der
Fenster- und Turdffnungen gliedern nun Gesimse,
Béander und Lisenen die Fassaden. Mit der aufkom-
menden Industrialisierung wurden auch Fassaden-
materialien vielféltiger. So wurde fur die Pfarrkirche
Sichtmauerwerk verwendet. Historische Materialien
und Oberfldchen wurden im Zuge des wirtschaft-
lichen Aufschwungs ab 1950 von neu aufkommenden
Materialien wie Fliesen, Eternitplatten oder Aulien-
dammung Uberdeckt. Die vielfaltige Gestaltung
von Putzfassaden ist damit weitgehend verloren
gegangen.

Material

Fir die Fassade eines Hauses sind tradierte und
lokal verflighare Materialien wie Naturstein (heller
Kalkstein, Griinsandstein), Kalk- oder Mineralputze
und fiir Nebengebaude Holz zu verwenden.

Moderne Fassadenmaterialien wie Faserzement-
platten, Metall- oder Blechpaneele oder Fliesen sind
an historischen Geb&uden nicht einzusetzen.
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Sockel

Viele historische Gebaude verzichten auf die Aus-
bildung von Sockeln. Oft ,wéchst“ das Gebaude aus
dem Gelédnde. Baulich ausgebildete Sockel stellen
eine Reparaturzone flir Feuchte- und Putzschéaden
dar. Die Farbigkeit steht im Zusammenhang mit der
gesamten Fassadengestaltung.

Zurickspringende Sockelausbildungen sind
untypisch und zu vermeiden. Auf ein farbliches
Absetzen der Sockelzone in dunklen Ténen ist
zu verzichten. Ein Anbringen von Sockelfliesen
oder Verblechungen ist nicht moglich.

Gesimse und Gliederung

Die Fassade kann vertikal durch Gibereinander
liegende Fensterachsen, Lisenen oder horizontal
durch Gesimsbéander gegliedert werden. Zusatzlich
konnen besonders sorgféltig gestaltete Ziergiebel,
Bristungsfelder oder Gesimse die Fassade zonieren.
Auflenwande von Hauptgebaduden sind grundsatzlich
verputzt auszufiihren. Typisch fur historische Ge-
baude ist auch die Betonung der Fensterdffnungen
durch Steingewande oder Putzfaschen.

Putz und Farbe

Putze kdnnen zusammen mit einer Farbgestaltung
eine grolte Bandbreite unterschiedlicher Gestaltungen
ermoglichen. Die Putzstruktur und der Einsatz

von grober aufgetragenen Putzflachen im Wechsel
mit geglatteten Flachen schafft eine grolie Vielfalt
trotz des einheitlichen, einfachen Materials. Bei den
Sanierungen oder den Auflenddmmungen ist diese
handwerkliche Gestaltung in Bad Abbach bei vielen
Gebauden verloren gegangen.

Fr die Wirkung einer Fassade sind Putz (Struktur,
Oberflache, Kérnung) und Farbe entscheidend.
Lebendige und abwechslungsreiche Oberflachen sind
nur durch Kalk- und Mineralputz, mit der Kelle hand-
werklich aufgetragen, zu erzielen. Der anschliefende
Anstrich mit Mineralfarben lasst verschiedene Ober-
flachenstrukturen oder Unebenheiten des Putzes als
Licht- und Schattenspiel sichtbar werden.




Die Farbgebung der Hauser soll entsprechend ihrer
unterschiedlichen Charaktere und ihrer stadtebau-
lichen Umgebung abgestimmt werden, das Einzel-
gebaude soll sich durch eine harmonische und fein
differenzierte Farbfassung auszeichnen. Empfohlen
werden Mineraltone in gedeckten Pastell- und Erd-
tonen. Farbakzente werden durch farbig abgesetzte
Fenster, Putzfaschen, Fensterladen oder Putzgesimsen
gesetzt.

Ornament

Inschriften, Steinmetzarbeiten, Schmuck- und Zier-
elemente von denkmalpflegerischem Wert oder
handwerklichem Konnen sind zu erhalten.

Fassadenbegriinung

Begriinungen von Fassaden waren historisch oft
anhand von Kletterrosen oder Spalierobst vorhanden.
Die Begriinung mit geeigneten Kletterpflanzen oder
auch Obstbdumen schafft zusammen mit einer
entsprechenden Gestaltung der Kletterhilfen - be-
vorzugen Sie hier vor allem filigrane Holzkonstruk-
tionen - eine abwechslungsreiche und freundliche
Atmosphaére in allen Jahreszeiten und beeinflussen
das Mikroklima am Gebdude sehr positiv.

Empfehlungen zur
Bezuglich Warmedammung der Fassaden und energe- (L4 EEY! | GeStaltung der FaS

tische Sanierungsmaltnahmen wird das Hinzuziehen
eines Energieberaters angeraten. An gegliederten
Fassaden ist auf eine Warmedammung zu verzichten.

Energetische Sanierung THEHIRN Voasiig

> Verzichten Sie auf Verkleidungen und Sockelfliesen.

> Gliedern Sie lhre Fassade durch verschiedene Putzstrukturen
mit Gesimsen, Faschen und Bander.

o |

> Historische Fotos kdnnen in der Neugestaltung als Vorbild dienen.
> Verzichten Sie auf Verkleidungen und Sockelfliesen.

>Verwenden Sie Kalkputze und gedeckte Mineralfarben fiir eine
lebendige Oberflache.

> Verzichten Sie bei reich gegliederten historischen Fassaden
auf eine AuBenddmmung.
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Gestaltungselement

Fenster

Die Fenster eines Hauses sind elementares Gestal-
D tungsmerkmal eines Gebaudes, sie gliedern eine

Fassade und schaffen eine Verbindung zwischen
den Innenrdumen und der Umgebung eines Gebau-
des. Sie bieten Ausblicke und Einblicke, dienen der
Belichtung und Beliftung. Filigran gearbeitete und
profilierte Fenster werten historische Gebaude deut-
H lich auf. In der Nachkriegszeit wurde wenig Wert auf
Zweiflugelfenster die Gestaltung und Proportion von Fensterelementen
gelegt. Ganze Orte haben so ihr Gesicht verloren. Ein
Blick auf historische Fotos zeigt diesen wesentlichen
Unterschied zu dem heutigen Zustand.

Einfligelfenster

Zweiflugelfenster Material
mit Sprossen, in der Fenster sind traditionell aus Holz. Im Gegensatz
Hohe 2-fach geteilt zu Kunststofffenstern altern Holzfenster nattrlich

und sind reparierbar. Zu empfehlen sind innen weif%
lackierte Holzfenster, da diese das meiste Licht in
den Innenraum reflektieren und ein heller Farbton
am bestdndigsten ist.

An historischen Gebauden sollen Fenster mit

Zweifliigelfenster Holzwetterschenkel und ohne zusétzliche Ab-
mit Sprossen, in der deckleistung in Anlehnung an historische Fenster-
Hohe 3-fach geteilt konstruktionen eingebaut werden.

Alternativ zu deckend lackierten Fenstern bieten
offenporige Lasuren eine Alternative. Auch hier kann
der Pflegeaufwand deutlich reduziert werden. Neue
@ Holzfenster mit geeigneten Beschichtungen bieten

bezliglich Dauerhaftigkeit die bessere und nachhal-
tigere LOsung zu Kunststofffenstern.

Galgenfenster
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Fensterarten

Historische Fenster waren herstellungsbedingt
immer in kleine Fensterfliigel unterteilt. Grund-
satzlich unterscheidet man zwischen einem zwei-
fligligen Fenster und einem dreiflligligen Fenster,
auch Galgenfenster genannt, das neben den beiden
Offnungsfliigeln ein liegendes Oberlicht zum Liiften
besitzt. Bei einem Kreuzstockfenster wird auch
das Oberlicht in zwei Fliigel unterteilt. Mehrfach
unterteilte Fenster oder Segementbogenfenster
sind meist Variationen dieser Grundtypen. Die Glas-
flachen der einzelnen Fensterfliigel waren historisch
oft mit Sprossen unterteilt. Wichtig fir die Erschei-
nung und Gesamtwirkung sind moglichst schlanke
Profile von Fensterrahmen, Fensterfliigel und
Sprossen sowie Details wie Wetterschenkel und
ein profilierter Stulp und Kampfer.

Proportion

Die Proportionen historischer Fenster sind fast
immer in stehendem Format, d.h. Hohenmal
grofber als Breitenmafd, verbaut. Oft wurden in den
1960er und 70er Jahren bei Sanierungen grofere,
Liegende® Fensteroffnungen hergestellt und die
Fassadenproportionen damit sehr gestort.

Bei BaumalRnahmen kénnen aus einem liegenden
moglicherweise wieder zwei stehende Fenster ge-
macht und die urspriingliche Fassadengestaltung
so zurtickgewonnen werden. Auch die Fenster-
teilung spielt bei der Wirkung einer Fassade eine
elementare Rolle.

Einfliglige Fenster ohne Gliederung wirken in alten
Hausern oft als dunke Locher, die Fensteroffnung
erscheint ungegliedert und viel zu grofR.




Weitere Elemente einer Fassade

Die Gesamtwirkung einer Fassade hangt auch von
der Lage der Fenster in der Leibungséffnung ab.
AufRen blindig sitzende Fenster haben eine ganz
andere Wirkung wie tief in der Leibung eingebaute
Elemente.

Da historische Fenster nicht zu gross dimensioniert
waren, war eine Verschattung oft nicht notwendig.
Einen Schutz vor Witterung kdnnen Fensterldden
aus Holz bieten. Wenn die Klappldden Lamellen
besitzen fallt auch im geschlossenen Zustand noch
Lichtin den Raum. Mit einer farbigen Gestaltung
konnen Fensterldden zur Gesamtgestaltung eines
Hauses wesentlich beitragen.

Auf aulRenliegende sichtbar angebrachte Ver-
schattungselemente wie Rollldden oder Jalousien
ist generell zu verzichten.

Bei der Planung einer Fassade ist auch auf Details
wie Fensterbleche zu achten. Bei historischen
Gebéauden sind handwerklich hergestellte Fenster-
bleche zu bevorzugen. Diese kdnnen individuell an
die jeweilige Situation angepasst werden und bieten
eine langlebigere Alternative zu Fertigelementen.
Sind Fenstergewdnde aus Naturstein vorhanden,
so sollen diese Elemente auf jeden Fall bei einer
Sanierungsmaflnahme sichtbar bleiben oder wieder
freigelegt werden.

Offnungsfligel

Fensterrahmen

Fensterumrahmung, glatt geputzt,
gebrochen weif3, 14 - 20 cm breit

Empfehlungen zur
Gestaltung der Fen

> Verzichten Sie auf Kunststofffenster.

> Orientieren Sie sich bei der Gestaltung der neuen Fenster an
historischen Fotografien oder Planen.

>Verzichten Sie auf grofRe und liegende Fensterformate. Bauen
Sie diese nach Moglichkeit wieder zuriick.

> Gliedern Sie die Fenster in Offnungsfliigel. Zweifliiglige Fenster
sind praktischer, da sie nicht so weit in den Raum hineinragen.

>Verzichten Sie auf sichtbare Rollladen auf den Fenstern. Fenster-
laden sind ein einfacher und erprobter Sicht-, Sonnen-, Wind-
und Kalteschutz.
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Gestaltungselement

Schaufenster

Besonders wichtig flir den Gesamteindruck des
Kerngebiets von Bad Abbach ist die Erdgeschosszone.
Die Schaufenster der Ldden schaffen einen direkten
Einblick in die Geschafte und pragen die Erdgeschoss-
zone und damit die Wirkung der FuRgangerzone.
Historisch setzte sich die Erdgeschosszone von
Laden immer von der Gestaltung der Obergeschosse
ab. Die Schaufenster waren in ihrer GréfRe und Ge-
staltung immer Sonderelemente, aber in die Gestal-
tung der Fassaden eingebunden.

Proportionen - Materialien

Schaufenster konnen durch ihre Nutzung von den
gangigen Fensterformaten einer Fassade abweichen.
Bei einer Sanierung ist auf die Erdgeschosszone
besonderes Augenmerk zu legen.

Oft wurden die Schaufenster zu durchgehenden
Schaufensterbandern umgestaltet. Die massive,
verputzte Fassade der Obergeschosse begann
damit zu ,schweben®.

Es muss vermieden werden, dass durchgehende
Schaufensterbénder entstehen oder im Bestand ver-
bleiben. Die Gebdude im Kerngebiet sollen optisch
am Boden stehen. Die einzelnen Schaufenster sind
durch gemauerte und verputzte Wandfldchen zu
unterbrechen, sollen nicht bis zum StraRenniveau
reichen, sondern ein Sockel ausgebildet werden.
Zu verwenden sind Materialien in Holz oder Metall.
Der Einbau oder die Erneuerung von Schaufenstern
im historischen Kontext bedeutet einen wesent-
lichen Eingriff in die Fassadengestaltung und ist
zwingend mit einem Architekturbiiro abzustimmen.




Gestaltungselement

Turen und Tc

Der Hauseingang ist ein zentrales Element in der
Fassadengestaltung. Wie ein Gartentor stellt eine
Eingangstir den Ubergang zwischen der Offentlich-
keit und dem Privaten her. Es ist keine Trennung
oder Barriere, sondern eine Visitenkarte, eine Geste
der Einladung an die Besucher des Hauses.

Durch Form und Anlage von Eingangstreppe und
Vordach in Verbindung mit der Hauseingangstiire
wird das Ankommen baulich gestaltet.

Stufenanlagen

Viele historische Gebaude besitzen einen Sockel
und ein erhohtes Erdgeschoss. In Bad Abbach sind
aufgrund der topographischen Lage oft Stufen zum
Erreichen der Eingdnge notwendig. Den Hohen-
unterschied zwischen Stralte und Erdgeschoss tber-
briicken historisch Stufen aus Naturstein, teilweise
war ein schmiedeeiserner Handlauf vorhanden.
Diese Stufen und Treppenanlagen sind, wenn auch
manchmal schon etwas abgelaufen, zu erhalten.

Neue Treppenanlagen sollten als Blockstufen
ausgefiihrt werden. Eine mit einem Plattenbelag
belegte Treppe erreicht nie die Qualitdt, Dauerhaftig-
keit und Gestalt einer massiven Blockstufentreppe.
Besoderes Augenmerk ist bei der Schaffung von
barrierefreien Zugdngen zu legen. Hier sind moglichst
unauffallige, baulich sehr selbstverstandliche Lo-
sungen anzustreben, die sich gut in die bestehende
Situation integrieren.
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Vordach

Der Eingang war meist zum Schutz vor Wind und
Regen mit einem Vorbau gestaltet oder auch einem
Vordach tiberdeckt. Zugleich wird die Bedeutung
des Hauseingangs so nochmals hervorgehoben. Das
Vordach muss sich in die Komposition des Hauses
und der Fassade gestalterisch einfligen. Die Vorddcher
sollen als eigenstandiges Element am Gebaude er-
kennbar und filigran gestaltet sein. Von Glasddchern
und Edelstahlkonstruktionen ist abzusehen.

Hauseingangstur

Die Hauseingangstir stellt die Visitenkarte eines
Hauses dar. Ihr kommt daher eine besondere
Stellung in der Fassade sowie Sorgfalt und Aufwand
in der Gestaltung zu.

In der Fassade sollte sich diese Tiire durch Format
und Gestaltung hervorheben und klar als Eingang
erkennbar sein. Die Position der Haustur ist wie
auch eine klare, eindeutige Wegefiihrung deshalb
elementar.

Haustlren waren tblicherweise aus Holz, oft mit
kassettenartigen Aufdopplungen, teilweise auch
zweifliiglig ausgefihrt. Kleine Glasausschnitte,
oft als Oberlicht oder im oberen Drittel der Tire,
dienten der Belichtung des dahinter liegenden
Eingangsbereichs.

Historische Tiren sind zu erhalten und kdnnen oft
repariert werden. Bei der Erneuerung von Eingangs-
turen ist die Gestaltung, die Materialauswahl und
auch die Detailausbildung mit einem Architektur-
biliro abzustimmen.

Hausbank

An alten Hausern finden sich oft Banke und Sitz-
gelegenheiten an sonnigen Hauswénden. Die
Aufstellung einer schlichten Sitzbank an der
Fassade im Eingangsbereich kann ein wichtiger
Treffpunkt sein.
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Auszug aus ,,Die Haustur"
in der Baufibel fur die
Oberpfalz, 1942

»unter den verschiedenen Baueinzelheiten nimmt die Hausein-
gangstiir eine bevorzugte Stellung ein. Sie soll nicht nur das Haus
gegen den Zutritt Unbefugter sichern, sondern bis zu einem gewis-
sen Grad auch die Eintretenden auf die Bestimmung des Gebaudes
vorbereiten; mit Recht hat man sie daher die Visitenkarte eines
Hauses genannt. Gute Formgebung und sorgfaltige handwerkli-
ches Ausfiihrung sollten deshalb eine Selbstverstandlichkeit sein®
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Nebeneingédnge

Nebeneingangstiiren und Tore waren nicht so auf-
wendig gestaltet wie die Haupteingangstiren. Sie
hatten keine Glasausschnitte, die Farbe war zurlick-
haltend. Oft waren diese Tiiren verbrettert und mit
einfachen Beschlagen versehen.

Weitere Elemente

Zum Umfeld der Haustlr gehoren auch Details wie
die Aufienbeleuchtung, die Klingelanlage, die Haus-
nummer und der Briefkasten.

Diese Details sind bereits bei der Planung der
Hauseingédnge zu berlicksichtigen. Glanzende
Metalloberflachen, grelle Farben oder rustikale
Motive sollen bei diesen Elementen vermieden
werden.

Empfehlungen zur
Gestaltung der Ein

> Erhalten Sie historische Tiiren, Tore und Stufen.

> Lassen sie alte historische Tiiren von geeigneten Handwerkern
aufarbeiten.

>Verzichten Sie auf Haustiiren aus Kunststoff oder Stahl.

>Verzichten Sie bei der Erneuerung auf groRflachige, eigenwillige
Formate der Glasausschnitte und transluzente Verglasungen.
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Gestaltungselement

Werbeanlac
uflenmob:

Jede AuRenwerbung an der Fassade und jeder
moblierte Freibereich pragt die Wahrnehmung

des Ortes. Werbemoglichkeiten miissen gegeben
sein, denn nur so kann die Bad Abbacher Ortsmitte
langfristig attraktiv und lebendig erhalten werden.
Werbeanlagen sollen sich jedoch in das Gesamtbild
des Ortes einfligen. Sie sind sparsam einzusetzen, um
das Ortsbild nicht zu tiberladen. Auch bei Waren-
auslagen auf dem offentlichen Grund ist die Frage
nach dem richtigen Mal} entscheidend.

Werbung

Werbeanlagen sind in Form, Farbe und GroRe der
Fassadengliederung unterzuordnen, damit sie

die Hauswande nicht Uberdecken und so das Orts-
bild storen. Zierelemente an der Fassade, historische
Schilder und schmiedeeiserne Ausleger sind als
wertvolle Bauteile zu schiitzen und zu erhalten.

Werbeanlagen sind nur an dem Gebdude, in dem
die Leistung angeboten wird, und nur unmittelbar
liber dem Fensterbereich des Erdgeschosses anzu-
ordnen. Ein hohe qualitative Ausfiihrung in Form,
Farbe und Material schafft ein ansprechendes und
zeitloses Erscheinungsbild, welches dem Uberliefer-
ten Ortsbild gerecht wird. Bevorzugen sind auf die
Wand gemalte Schriftziige, Einzelbuchstaben aus
Werkstoffen wie beispielsweise Metall oder Stuck
oder individuelle, handwerklich gestaltete Ausleger,
dieinihrer Farbigkeit auf die Fassadenfarbigkeit
abgestimmt sind. Die Werbeanlagen diirfen dabei
vorhandene Architekturgliederungen wie Gewande,
Gesimse oder Putzbédnder in ihrer Wirkung nicht
beeintrachtigen oder verdecken. Senkrechte Werbe-
anlagen sind ausgeschlossen.

59




Die Hohe von Schriften, Zeichen und Symbolen
soll 40 cm nicht (iberschreiten. Ausgenommen sind
hiervon handwerklich gefertigte Ausleger.

Bei der Beleuchtung von Werbeanlagen werden nur
hinterleuchtete, indirekte oder direkt mit Strahlern
beleuchtete Schilder zugelassen. Leuchtreklamen
oder selbstleuchtende Werbeschilder sind nicht ge-
stattet. Die geplante Werbeanlage ist abzustimmen
und vor Montage zu bemustern.

Auflbenmoblierung

Tische und Stiihle der Aufiengastronomie sollen
zum Verweilen einladen. Hierzu sind eine hoch-
wertige und ansprechende Méblierung einschlieRlich
des Sonnenschutzes notwendig.

Zur Unterstiitzung des Ortsbildes sind regionaltypische
Moblierungen wie Biergartentische und -stiihle

zu empfehlen. Ziel ist es, dass Stlihle und Tische
moglichst filigran und locker aufgestellt werden, so
dass sie die dahinterliegende Gebaudefassade

nicht verdecken. Moglich sind beispielsweise Stihle
in Form von Metallrohr- oder Holzkonstruktionen

in einem einfachen schlichten Design. Die Tische

sollten dabei moglichst klein und wenig Raum E m pfe h I u n g e n Zl

bildend ausfallen. Von einem allzu rustikalen und

dekorierten AulRenbereich ist abzusehen. tung der WerbEE
i AuBenmoblierur

Die geplante Auflenmoblierung ist abzustimmen
und zu bemustern.
At Markt 27
> Investieren Sie in eine gut gestaltete Werbeanlage, die
auf Ihre Fassade individuell abgestimmt ist.

> Orientieren Sie sich an historischen Werbeanlagen.

> Uberladen Sie Fassade und Schaufenster nicht mit Werbung
und Auslagen.

> Sehen Sie von zusatzlichen Dekorationen im 6ffentlichen Raum ab.

> Laden Sie mit einer zeitlos schlichten und hochwertigen
Moéblierung zum Verweilen ein.
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Gestaltungselement

Anbauten ur
Fassadenele

Historische Lauben, kunsthandwerkliche Balkone
oder aufwendige Fassadenerker pragen unsere Orte
und sind Zeugen friiherer Baukultur. Diese Elemente
sind zu bewahren und originalgetreu zu sanieren.
Sie sind der besondere Schmuck, welcher einem
Gebdude seinen einmaligen Charakter verleiht.

Anbauten - Uiberdachte Freisitze

Anbauten wie Balkone, Wintergérten und Fassaden-
erker sind Elemente, die ab dem 19. Jahrhundert
errichtet wurden.

Neue Anbauten oder Uberdachungen sollten sich

in Gestalt und Materialitat an den historischen
Vorbildern orientieren. Eine Gestaltung sollte in
geometrisch klaren Formen und in der Auswahl des
Materials auf das Hauptgebaude Bezug nehmen.
Eine hohe qualitative Ausfihrung in Form, Farbe
und Material schafft dabei ein ansprechendes und
zeitloses Erscheinungsbild. Balkone sind auf der
Gebaudertickseite zum Innenhof oder Garten hin
zu orientieren. Es wird zu Holz oder nicht glanzenden
Stahlkonstruktionen geraten. Uberdachungen aus
Glas sind zu vermeiden. Eine zusatzliche Begriinung
unterstltzt die Aufenthaltsqualitdt und Attraktivitat
eines Hauses.

Markisen

Sonnenschutzsysteme in Form von Markisen oder
Schirmen haben durch ihre Gré ke erheblichen
Einfluss auf das Ortsbild. Ausfahrbare Markisen als
Sonnenschutz von groRformatigen Schaufenstern
sind gute alternativen zu feststehenden Vorrichtungen
oder Vordéchern.




Konstruktiv sollten Markisen auf das einzelne
(Schau-)Fenster in Breite und Konstruktion Bezug
nehmen, Sonnenschirme sollen mobil sein. Zu be-
vorzugen sind matte, naturfarbene Textilien als
Behang. Mit der richtigen Material- und Farbwahl
und GréRe konnen diese Elemente einen angeneh-
men Blickfang im Ortsbild schaffen.

Beleuchtung

Die AuRenbeleuchtung von hochwertig sanierten
Fassaden kann dem StrafRenraum und Ortsbild eine
ganz besondere Stimmung verleihen. Die Leucht-
dichten von Werbeschildern, Schaufensterauslagen
und Hauseingdngen sollen die offentliche StralRen-
beleuchtung nicht tibertreffen. Es ist zu beachten,
dass lediglich warmweife Lichtfarben ohne Effekte
eingesetzt werden. Dezent und gut ausgeleuchtete
Fassaden sind einer auffalligen Beleuchtung vor-
zuziehen.

Empfehlungen zu
Gestaltung von Al

> Erhalten Sie historische Anbauten und deren handwerklichen
Details.

> Ergédnzen Sie Balkone nur auf der Riick- oder Gartenseite und
orientieren Sie sich an historischen Vorbildern.

> Achten Sie auf eine hohe qualitative Ausfiihrung in Form, Farbe
und Material und sehen Sie von modischen Lésungen ab.
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Gestaltungselement

Einfriedungen

Einfriedungen dienen der Abgrenzung von der
offentlichen Strafbe und dem privaten Grundstiick.
Klare Kanten werden durch Zdune, Mauern und
Hecken gebildet. Hohe und Gestaltung der Einfrie-
dungen stehen immer in engem Zusammenhang
mit den dazugehdrigen Gebduden. Sie pragen

das StralRenbild und den 6ffentlichen Raum. Die
verwendeten Materialien orientieren sich an orts-
typischen Baustoffen.

Grundstlickseinfassung

Traditionell wurden Hofrdume zur Strasse hin mit
hohen Mauern und Holztoren, private Garten
mit Holzzdunen eingefriedet. Im 19. Jahrhundert
wurden auch Einfriedungen aus geschmiedeten
Metallzdunen errichtet.

Im Kernbereich, der Ortsmitte von Bad Abbach, sind
verputzte Mauern als Abgrenzung zum 6ffentlichen
StralRenraum zu préferieren. In riickwartigen Bereichen
oder der Einfriedung von Gérten sollten Holzzdune
errichtet werden. Diese sogenannten Staketenzdune
konnen aus senkrecht angebrachten Holzlatten
gefertigt werden. Je nach Abstand der einzelnen
Latten kann der Blick in den privaten Garten reguliert
werden. Hecken kénnen sowohl als Sichtschutz und
griiner Mauerersatz, als auch als Lebensraum fur
Insekten und Tiere eine wichtige Aufgabe tibernehmen.

Das Gartentor kann in Material und Gestaltung
in die Einfriedung integriert oder besonders hervor-
gehoben werden.
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Material

Wie bei den Geb&uden selbst kommen auch bei
Zaunen und Mauern lokal verfligbare Materialien
und Baustoffe zum Einsatz. Die Verwendung von
natirlichen Materialien wie Stein, Holz oder in
einzelnen Fallen auch Metall bieten zusammen mit
Hecken vielféltige Gestaltungsmoglichkeiten. Durch
die Verwendung eines gleichen Materialkanons
entsteht eine harmonische Einheit zwischen Haus,
Garten, Hof und Einfriedung.
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Empfehlungen
zur Gestaltung von
Einfriedungen:

>Verzichten Sie auf Gelander und Handlaufe aus Edelstahl
und Glasbriistungen.

>Verzichten Sie auf Gabionenwande und geschlossenen
Sichtschutz in Metall oder Kunststoffplanen.

> Einfache Holzlattenzdune aus einheimischen Hélzern wie
Larche oder Douglasie haben sich iiber Generationen bewahrt.

> Naturstein, Stahl und Holz harmonieren sehr gut mit einer
Begriinung.

>Vermeiden Sie glanzende Metalloberflachen oder dunkle,
dichte Metallkonstruktionen.
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Gestaltungselement

Das Haus bildet mit seinen umgebenden Freirdumen
eine untrennbare Einheit. Vorgérten und Hofe bilden
den Ubergang zwischen privaten Wohnrdumen und
der 6ffentlichen StralRe. Der Vorgarten ist in Ver-
bindung mit der Hausfassade die Visitenkarte der
Eigentimerinnen und Eigentlimer. Das Erschei-
nungsbild und die Atmosphdre eines Ortes werden
ganz stark von der Gestaltung der Vorgérten und
privaten Freiflachen um die Gebaude bestimmt.
Begriinte Freirdume leisten zusatzlich einen wert-
vollen Beitrag zur Okologie und Artenvielfalt.

Vorgdrten

Der Erhalt von ortstypischen Nutzgarten fiir Krauter-,
Obst- und Gemiiseanbau ist ein wichtiges Ziel der
Ortsgestaltung.

Historische Bauerngdrten waren oft als Nutzgarten
angelegt. In den Randbereichen auch als Zier- oder
Blumengdrten. Besonders eignen sich hierfiir bliihende
und fruchtbildende, mehrjéhrige Arten wie Kirsche,
Holunder, Rose und Weiltdorn. Aber auch Kréuter,
Zwiebelgewdachse sowie heimische Wiesen- und
Gartenblumen. Die Anlage eines Vorgartens leistet
nicht nur einen Beitrag zur Verschonerung des
Ortsbildes, sondern dient auch dem Erhalt von Bio-
diversitat und Artenvielfalt und der Verbesserung
des Mikroklimas.

Hofraume

Innenhofe dienten in der Vergangenheit der wirt-
schaftlichen Nutzung. Heute werden sie oft als Stell-
platz fir das Auto, aber auch als Spielflache genutzt.




Ortstypisch sind Beldge von Hofrdumen mit Natur-
steinpflaster oder mit Kies bzw. Schotter belegt.

Es sollten nur die unbedingt notwendigen Flachen
befestigt werden. Die Flachen kdnnen mit versicke-
rungsfahigen Oberfldchen wie Natursteinbeldgen
oder Holz, Kies oder Schotterrasen gestaltet werden.
Asphaltfldchen sind zu vermeiden, Randbereiche
konnen begriint werden.

Hausbaum

Hausbaume pragten das Bild von Gebduden tiber
mehrere Generationen. Sie spenden im Sommer
Schatten, regeln das Mikroklima und sind wertvoller
Lebensraum und Lebensgrundlage fiir Insekten und
andere Tiere. Hausbdume waren immer Laub-
baume, oft Nutzbdume - Linde, Kastanie, Wallnuss,
Birne.
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Empfehlungen zur
Gestaltung der Vore
und Hofraume:

>Verzichten Sie auf Stein- und Schottergarten.

> Ist auf Ihrem Grundstiick kein Platz fiir einen Hausbaum vorhan-
den, konnen Sie auch einen Rosenstrauch oder Holunder pflanzen.

> Entsiegeln Sie lhre Hofflache, schaffen Sie versickerungsfahige
Oberflachen.

>Verzichten Sie auf asphaltierte Flachen auf lhrem Grundstiick.

> Begriinen Sie Ihre Fassade, Vorgérten und Hofraume und schaffen
Sie Orte fiir den Menschen, fiir Flora und Fauna.

> Legen Sie einen Staudengarten mit heimischen Blumen,
Strauchern und Stauden an.
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Richtlinien

Sanierun
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Richtlinien

Kommunales =
Forderprogramm

R R SR SNy

Zielsetzungen Fordergegenstand

« Finanzielle Unterstiitzung von Bauherrn Forderfahig sind:

«  Erhaltvon Gebauden mit ortsbildpragendem
Charakter + Erhaltung und Gestaltung der vorhandenen

« Vermeidung von Leerstanden Gebaude mit ortsbildpragendem Charakter

«  Verbesserung des Wohnraums + Beseitigung und Vermeidung von Leerstanden

«  Beseitigung von baulichen Barrieren +  Beseitigung baulicher Barrieren und zur Ver-

« Unterstiitzung durch geeignete Erhaltungs-, besserung der 6ffentlichen Zugéanglichkeit
Sanierungs- und Gestaltungsmalnahmen +MaRnahmen zur Anlage bzw. Neugestaltung

von Vor- und Hofrdumen mit 6ffentlicher Wirkung
zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes wie
z.B. durch Begriinung und Entsiegelung und bau-
lichen Manahmen zur klimagerechten Innen-
entwicklung wie Fassaden- und Hofbegriinung
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Handlungsanweisung

Forderprogran

Phase 1:
Vorbereitung

Beratungstermin mit Marktmanagement
Kontaktaufnahme zwischen dem Bauherrn und
dem Marktmanagement. Bei einem Beratungs-
gesprach erlautert der Bauherr die geplanten
MafRnahmen. Wenn das Vorhaben vom Bauherrn
den Zielen des kommunalen Férderprogramms
entspricht und im Sanierungsgebiet liegt, vermittelt
das Marktmanagement den Bauherrn an den
Sanierungsarchitekten. Wenn nicht, werden mit
dem Bauherrn mogliche andere Forder- und
Unterstitzungsmoglichkeiten besprochen.

Beratungstermin mit Sanierungsberatung
Nach Planung des Vorhabens und dem Erstgesprach
mit dem Marktmanagement ist der Bauherr zu
einem fachlichen Beratungstermin mit dem Sanie-
rungsarchitekten verpflichtet. Dieser klart mit dem
Bauherrn die ndheren Gestaltungsziele sowie die

wirtschaftlichen und bautechnischen Erfordernisse
ab. Zur Fortfiihrung des Férderprozesses iiber das
kommunale Forderprogramm ist es notwendig,
dass die Planung des Bauherrn den Zielen der
Gestaltungsfibel entspricht. Der Sanierungsarchitekt
fertigt Uber das Gesprach ein Protokoll/ eine Stellung-
nahme an. Abhadngig von der Verfligharkeit der
Mittel kann in Abstimmung zwischen Sanierungs-
architekt, Marktmanagement und dem Markt Bad
Abbach ggf. eine Priorisierung der Manahmen
vorgenommen werden. Abhangig vom Umfang der
MaRnahmen kénnen Folgetermine zur Beratung/
Abstimmung notwendig werden.

Begleitung des Bauherrn

Wahrend des gesamten Prozesses (auch beim
vorzeitigen Abbruch) soll der Bauherr vom Markt-
management und dem Sanierungsarchitekten
begleitet werden. Wichtig ist, dass das Markt-
management kontinuierlich mit dem Bauherrn
in Kontakt bleibt und ggf. bei Riickfragen oder
konkreten Schritten unterstiitzt und motiviert.

Phase 2:
Antragstellung

Einreichung des Forderantrags beim Markt
Der Bauherr reicht den Férderantrag beim Markt
Bad Abbach ein. Mit dem Forderantrag sind eine
Beschreibung des Vorhabens, die erforderlichen
Planunterlagen, ein Businessplan in angemessenem
Umfang (nur bei Geschaftsflachen), 3 Angebote je
Gewerk, Farbfotos vom gegenwartigen Objektzustand
und die Stellungnahme der Sanierungsberatung
vorzulegen.

Prufung des Antrags
In diesem Schritt wird anhand der vom Bauherrm
vorgelegten Unterlagen gepriift, ob die geplanten

MaRnahmen den Zielen des Programms entsprechen.

Dazu prift der Sanierungsarchitekt zuerst die
stadtebaulichen Kriterien und Anforderungen und
ermittelt die férderfahigen Kosten. Uber das Ergeb-
nis der Priifung ist eine Stellungnahme durch den

Sanierungsarchitekten anzufertigen. Von Seiten des
Marktes Bad Abbach ist keine zusatzliche Stellung-
nahme bzw. Priifung notwendig. Ggf. muss sich das
Marktmanagement erneut mit dem Antragsteller in
Verbindung setzen, falls Unterlagen fehlen, unvoll-
sténdig oder fehlerhaft sind.

Phase 3:
Vereinbarun

Abschlieften einer Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung

Nach Prifung des Antrags schliefsen der Markt
Bad Abbach und der Bauherr eine Vereinbarung
Uiber die beiderseitigen Pflichten ab (sog. Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung).
Erst nach Abschluss der Vereinbarung darf der
Bauherr mit den geplanten MalRnahmen beginnen.
In Ausnahmefallen kann auf Antrag des Bauherrn
durch den Markt Bad Abbach ein vorzeitiger Bau-
beginn zugelassen werden.



Phase 4:
Umsetzung

Umsetzungsphase

Der Bauherr setzt die geplanten Sanierungs- und
Modernisierungsmafltnahmen tiber die eingeholten
Angebote um.

Verwendungsnachweis

Spatestens 3 Monaten nach Abschluss der
MaRnahmen hat der Bauherr dem Markt eine
Zusammenstellung der Kosten und die dazu-
gehdrigen Originalbelege sowie Nachher-Bilder
vorzulegen.
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Phase 5:
Endphase

Priifung der abgeschlossenen MalRnahme
Anhand der eingereichten Unterlagen wird geprift,
ob die umgesetzten Maflnahmen entsprechend der
Vereinbarung zwischen Bauherrn und dem Markt
Bad Abbach durchgefiihrt worden sind. Dazu fertigt
der Sanierungsarchitekt eine fachliche Stellung-
nahme an und stellt die forderfahigen Ausgaben
fest. Daraufhin erfolgt die sachliche und rechnerische
Prifung durch das Marktmanagement. Im Fall, dass
einzelne umgesetzte Maknahmen von der Verein-
barung abweichen, sind diese nicht forderfahig.

Festlegung und Auszahlung der Forderung
AbschlieRend erstellt der Markt Bad Abbach einen
Schlussbescheid und zahlt den Zuschuss an den
Bauherrn aus.




Richtlinien

Steuerlic
Begunsti

gun

Zielsetzungen & Fordergegenstand

Auf Grundlage von § 7 h, 10f, 11a EStG kénnen
Modernisierungs- & Instandsetzungsmafnahmen
an lhren Objekten steuerlich beglinstigt werden.

Es muss sich um ein Objekt im Sanierungsgebiet
sowie um eine Modernisierung oder Instandhaltung
handeln. Der Steuervorteil héngt stark von den in-
dividuellen Gegebenheiten des Bauherrn ab, z.B. ist
es abhangig von der Art der Nutzung (Eigennutzung
o.Vermietung) und der Hohe des zu versteuernden
Einkommens bzw. dem individuellen Steuersatz.

Phase 1:
Vorbereitung

Beratungstermin mit Marktmanagement

Der Bauherr setzt sich mit dem Marktmanagement
in Kontakt. Es findet ein Beratungsgesprach statt,
in dem die Rahmenbedingungen der geplanten
Mafnahmen sowie Fordermoglichkeiten geklart
werden. Der Bauherr wendet sich ebenfalls an
weitere Fachleute (Steuerberatung, Architekturbiiro,
Handwerker, Finanzamt).

Phase 2:
Antragstellung

Einreichung des Antrags beim Markt
Beantragung einer Vereinbarung beim Markt
Bad Abbach iiber Modernisierungs- und Instand-
setzungsmafnahmen im Sinne des § 177 BauGB.

Prufung des Antrags

Der Markt Bad Abbach priift den eingereichten
Antrag. Ggf. fiihrt der Markt Riicksprachen mit
dem Bauherrn oder Fachakteuren.

Phase 3:
Vereinbarung

Abschliefsen der Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung

Nach sorgfaltiger Prifung der Unterlagen schlief8t
der Markt Bad Abbach eine Modernisierungs- und

Instandsetzungsvereinbarung mit dem Bauherrn ab.

Phase 4:
Umsetzung

Umsetzung der geplanten Maflnahmen

ERST JETZT: Erst nach Abschluss der Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsvereinbarung darf der
Bauherr mit den geplanten Malinahmen beginnen.
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
nach § 177 BauGB sind nicht bescheinigungsfahig,
wenn mit den Baumafnahmen vor Abschluss der
Vereinbarung begonnen wurde. Auf eine sorgfaltige
Dokumentation des Prozesses und die Aufbewahrung
der Originalbelege ist zu achten.

Phase 5:
Endphase

Beantragung der Bescheinigung gemafd

§ § 7h, 10f, 11a des Einkommenssteuer-
gesetzes (EstG)

Erst nach Fertigstellung der MaRnahmen kann

der Bauherr eine Bescheinigung bei der Kommune
beantragen.

Prifung des Antrags und Ausstellung

der Bescheinigung

Der Antrag wird durch den Markt Bad Abbach tber-
prift, ggf. finden Korrekturen und Riicksprachen
statt. Abschliefend wird dem Bauherrn die Beschei-
nigung ausgestellt. Originalbelege werden dem
Bauherrn wieder zuriickgegeben.

Steuerliche Abschreibung

Der Bauherr kann nun mit der Bescheinigung und
den Rechnungen die umgesetzten MaRnahmen
beim Finanzamt steuerlich geltend machen.
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Ubersicht

Das Wichstigst

in Kurze

Wenn Sie MaRnahmen an threm Projekt planen,

bitten wir Sie, frithzeitig mit dem Marktmanagement

von Bad Abbach Kontakt aufzunehmen.

Bitte beachten Sie folgende Vorraussetzungen und
Grundlagen, die flr eine Férderung notwendig sind:

1. Voraussetzung ist der Abschluss einer Sanie-
rungs- und Modernisierungsvereinbarung vor

Beginn des Umbaus..

2. Forderzusagen ersetzen nicht die erforderlichen
offentlich-rechtlichen Genehmigungen.

3. Auf Forderung besteht kein Rechtsanspruch.

4. Forderungen sind nurim Sanierungsgebiet
moglich.

5. Eine Beratung durch den Sanierungsarchitekt
der Gemeinde ist verpflichtend und gibt wert-

volle Hinweise auf mégliche Schaden, Sanierungs-

malnahmen und weitere Fachplaner.

6. Eine Forderung kann nur bei Einhaltung der
Sanierungsziele in Aussicht gestellt werden.

7. Empfehlungen der Gestaltungsfibel missen ein-

gehalten werden und eine baulich-gestalterische
Aufwertung darstellen.

Neubauten sind nicht férderfahig, jedoch Elemente
und Materialien zeitgendssischer Architektur,
die sich harmonisch in das Gesamtbild einfiigen.

. Je Einzelobjekt kdnnen bis zu 30 %, bei Hof-

begriinungen und aufwéndigen Neuordnungen
insbesondere gemeinschaftlich genutzter Frei-
flachen bis zu 50 % der zuwendungsfahigen
Ausgaben geférdert werden, jedoch hochstens
20.000 €.

In besonders begriindeten Ausnahmefallen kann
diese Hochstfordersumme in angemessenem
Umfang liberschritten werden.

Zu diesen Fallen zéhlen insbesondere eine iiber-
durchschnittliche Grofbe sowie eine besondere
stadtraumstrukturelle Bedeutung der geforderten
Mafknahme.

Projektpartner

Marktmanagement Bad Abbach
Am Markt 22 (Seiteneingang)
93077 Bad Abbach
Ansprechpartner: Joachim Haring
Tel. 0151 42022541
joachim.haering@bad-abbach.de

Feil Architekten Partnerschaft mbB
St. Katharinenplatz 4

93059 Regensburg

Ansprechpartner: Michael Feil

Tel. 0941 280 46 161
mail@architekturfeil.de
www.architekturfeil.de
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