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es ist mir eine außerordentliche Freude, Ihnen heute 

das Gestaltungshandbuch für unsere wunderbaren 

Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten, Hagen-

heim und Thaining vorzustellen.

Unsere Gemeinden sind nicht nur Orte, an denen 

wir leben, arbeiten und zur Schule gehen, sondern 

auch Orte, die wir stolz unser Zuhause nennen. In 

dieser Broschüre geht es darum, wie wir unsere 

Heimat gestalten können, um sie noch lebenswer-

Liebe Mitbürgerinnen und Mitbürger,

ter und attraktiver zu machen. Die Gestaltung unserer Gemeinden betrifft nicht nur die Verwaltung, 

sondern vor allem auch jeden Einzelnen von uns. 

Die Bewahrung der Baukultur in unseren Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten, Hagenheim 

und Thaining ist von zentraler Bedeutung, um unsere einzigartige Identität und Geschichte unserer 

Dörfer zu wahren. Unsere Region ist geprägt von einer reichen historischen Vergangenheit, die sich 

in den Gebäuden, Straßen und Plätzen widerspiegelt. Die Architektur unserer Gemeinden erzählt 

Geschichten von Generationen, die hier gelebt und gearbeitet haben. Die Pflege und Erhaltung die-

ses kulturellen Erbes ist eine Verantwortung, die wir alle teilen.

In unserem Gestaltungshandbuch finden Sie Leitlinien und Empfehlungen, wie wir die Baukultur in 

unseren Gemeinden bewahren können. Dies beinhaltet den Erhalt alter Hofstellen, die Sanierung 

von denkmalgeschützten Anwesen und die Schaffung von finanziellen Anreizen für Bauherren, die 

traditionelle Baustile und Materialien nutzen. 

Die Bewahrung der Baukultur geht jedoch über die physische Erhaltung von Gebäuden hinaus. Sie 

umfasst auch die Pflege von öffentlichen Räumen und Grünflächen, die unser dörfliches Umfeld ver-

schönern und beleben. Die Schaffung von Orten, an denen die Gemeinschaft zusammenkommen 

kann, sind ebenfalls entscheidende Aspekte.

Die Erhaltung des Ortskerns erfordert das Engagement und die Zusammenarbeit der gesamten 

Gemeinschaft. Jeder Einzelne von uns kann dazu beitragen, indem er sich für den Erhalt und die 

Pflege unseres Ortskerns einsetzt. Gemeinsam können wir sicherstellen, dass dieser besondere Teil 

unserer Gemeinden auch für künftige Generationen ein Ort der Begegnung und des stolzen Erbes 

bleibt.

Mit herzlichen Grüßen

Ulrike Högenauer

1. Bürgermeisterin der Gemeinde Hofstetten
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GESTALTUNGSHANDBUCH

Die Zukunftsgemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten, Hagenheim und Thaining möchten im Zuge 
der laufenden städtebaulichen Sanierung ihre Ortskerne weiterentwickeln, städtebaulich und funkti-
onal verbessern sowie gestalterisch aufwerten. Dazu wurde vorab für die Gemeinden ein „Überört-
liches Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept, kurz „ÜISEK“ erstellt, in welchem unter 
anderem die Thematik der Sanierung aufgegriffen wurde. 

Die wichtigsten Ziele liegen darin, die Einzigartigkeit und den Charme der Ortskerne zu bewahren 
und weiterzuentwickeln sowie die ortstypische Bauweise zu sichern. Dies schließt die Pflege und 
den Schutz denkmalgeschützter und ortsbildprägender Gebäude ein, die das historische Erbe der 
Gemeinden repräsentieren. 

In dem Gestaltungshandbuch sollen Hilfestellungen und Anschauungsbeispiele für private Sanie-
rungsmaßnahmen zusammengefasst und dargestellt werden. Die Inhalte des Handbuchs sollen 
verdeutlichen, welche Sprache die Gemeinden in ihrer historischen Entwicklung für die Gestaltung 
der Gebäude und Freiflächen gefunden haben und welche gemeinsamen Regeln der Gestaltung für 
die Zukunft weiterhin Bedeutung haben sollen. 

Neben dem Gestaltungshandbuch wurden von den Zukunftsgemeinden Kommunale Förderpro-
gramme aufgestellt, mit deren Hilfe neue Impulse für die Durchführung privater Sanierungsmaßnah-
men gesetzt werden sollen.

Das vorliegende Handbuch, welches ergänzt wird durch Faltprospekte für die einzelnen Gemeinden, 
enthält vielfältige Empfehlungen und Anregungen zu ortstypischen gestalterischen Ausformungen, 
Materialien und Details wie z.B. Farbwahl, Zierelement, Fassaden- und Dachgestaltung und soll für 
Eigentümer und Bauherren als Leitfaden für die Anwendung der Kommunalen Förderprogramme 
und die konkrete Beantragung von Fördermitteln im Rahmen der Städtebauförderung dienen.



8

ORTSGESTALTANALYSE
U

rk
at

as
te

r 
Q

ue
lle

 w
w

w
.g

eo
po

rt
al

.b
ay

er
n.

de
/b

ay
er

na
tla

s/



9

ORTSGESTALTANALYSE | ENTWICKLUNG UND PRÄGUNG

Gemeinde Apfeldorf

Die Geschichte der Gemeinde reicht zurück bis in das 12. Jahrhundert, als Apfeldorf erstmals urkund-
lich als „Apphildorf“ erwähnt wurde. Die Gemeinde liegt malerisch am Ufer des Lechs und zeichnet 
sich durch die landschaftlich beeindruckenden Lechterrassen aus.
Der Ortskern von Apfeldorf beherbergt etwa 600 Bewohner und präsentiert sich als Haufendorf 
mit zwei markanten Kernen: „Unterapfeldorf“ und „Oberapfeldorf“. Insbesondere im historischen 
Dorfkern von Unterapfeldorf finden sich attraktive öffentliche Räume, darunter der Kirchplatz und der 
Kastanienplatz. 
Apfeldorf ist zudem geprägt von zahlreichen großen Weideflächen, welche die ländliche Atmosphäre 
unterstreichen. Dominanter Haustyp ist das Bauernhaus, welches in verschiedenen Größen und 
Ausformungen vorkommt und die Geschichte und Kultur dieser Region widerspiegelt. Neben den 
Bauernhäusern prägen einige Sonderbauten wie die Kirche und das Pfarrhaus das Ortsbild.
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Zentraler Raum

Landmarke Kirchturm

Raumprägende Bäume 

Prägende Grün- oder Freifläche 

Historische Wegeführung

Einzeldenkmal 

Bodendenkmal

Höhenprofil  
(je heller die Farbe ,  
desto höher das Gelände)
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Gemeinde Fuchstal - Asch

Der Ortsteil Asch befindet sich im Norden der Gemeinde Fuchstal. Die geografische Lage auf einer 
Lechterrasse ermöglicht der Gemeinde reizvolle Blickbezüge in die umliegende Landschaft. 
Das genaue Besiedlungsjahr von Asch ist heute nicht mehr bekannt, aber es wird angenommen, 
dass die Pfarrei Asch im Jahr 1150 gegründet wurde. 
Der Ortskern von Asch beherbergt etwa 490 Bewohner und präsentiert sich als Haufendorf mit 
einer räumlich ausgeprägten Dorfstraße, die gesäumt ist von Ahorn-Solitären. Der einstige Dorfplatz 
im Nordosten ist heute bebaut. Im Übrigen ist die überlieferte Struktur aber weitgehend erhalten 
geblieben. Zum Teil großzügige Vorgärten entlang der Straßen tragen zu einem ansprechenden, grü-
nen und ländlichen Ortsbild bei.
Die dominante Haustypologie in Asch ist das Kleinbauernhaus in Form des Mittertenn-  und Mitter-
stallhauses. Zudem prägen einige wenige Sonderbauten wie die Kirche und das ehem. Amtshaus 
den Ortskern von Asch.
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Gemeinde Fuchstal - Leeder 

Der Ortsteil Leeder wurde im 8. Jahrhundert als Wehrdorf gegründet, um das schwäbische Hinter-
land zu schützen. Die geografische Position am Rande des Lechtals mit der im Westen verlaufenden 
Hangkante ist besonders markant und bot einst einen strategischen Vorteil zur Verteidigung.
Der Ortskern mit etwa 540 Bewohnern zeigt sich als Straßendorf, das von einer Hauptstraße durch-
zogen wird und ein auffälliges Straßenkreuz in der Ortsmitte aufweist. Eine prägende Besonderheit 
ist die innerörtliche Grünachse entlang der Hauptstraße, die von alten Solitärbäumen wie Linden, 
Rosskastanien und Birken gebildet wird. 
Dominante Haustypen in Leeder sind Mittertenn- und Mitterstallhäuser. Diese traditionellen Bau-
werke prägen das Ortsbild und erzählen von der langen landwirtschaftlichen Geschichte des Ortes. 
Im Zentrum des Dorfes finden sich außerdem einige stattliche Sonderbauten, welche die räum-
liche Nähe zum westlich angrenzenden Regierungsbezirk Schwaben dokumentieren. Hier treffen 
oberbayerische Bauernhäuser auf schwäbische Baukultur und verbinden sich zu einem spannenden 
Ensemble.
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Gemeinde Hofstetten

Die Besiedlung von Hofstetten begann in der Zeit zwischen 600 und 700 n. Chr.. Die erste urkund-
liche Erwähnung erfolgte im Jahr 1083. Die Gemeinde liegt inmitten einer Moränenlandschaft, die 
von zwei bedeutenden geografischen Merkmalen geprägt ist: Dem Ammersee und dem Lechtal. 
Etwa 575 Bewohner leben im Ortskern von Hofstetten, der sich als Haufendorf mit einer gut erkenn-
baren, mehrfach abknickenden dörflichen Hauptstraße und verstreut liegenden kleinen Plätzen prä-
sentiert. Zwei größere Grünflächen, die angerartige Strukturen mit informellen Durchwegungen bil-
den, sind von Bedeutung für das Ortsgefüge. 
Dominante Haustypologien in Hofstetten sind große und kleinere Bauernhäuser, darunter auch das 
charakteristische Mitterstallhaus. Diese Gebäude sind Zeugnis der landwirtschaftlichen Tradition. Die 
hochgelegene Pfarrkirche St. Michael mit ihrem Kirchhof, das benachbarte, auffällig modernisierte 
Bürgerhaus und ein traditioneller Einfirsthof bilden als prägende Bauwerke ein attraktives Zentrum.
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Gemeinde Hagenheim (Ortsteil von Hofstetten)

Hagenheim entstand vermutlich als Aussiedlung des heutigen Weilers Memming und wurde erst-
mals im Jahr 943 urkundlich erwähnt. Der Ort liegt ca. zwei Kilometer südlich von Hofstetten auf 
einem breiten Moränenrücken des Ammersee-Gletschers und zählt ca. 476 Einwohner.
Hagenheim präsentiert sich als typisches Haufendorf mit landwirtschaftlich geprägten Strukturen 
und größeren innerörtlichen Grünflächen. Die ringartige Durchwegung ist bis heute erhalten geblie-
ben. Das historische Zentrum bildet die Pfarrkirche „Unserer Lieben Frau“ mit dem historischen 
Schulhaus. Neben Kleinbauernhäusern, Mitterstall- und Mittertennhäusern prägen auch Sonderbau-
ten wie die Kapelle Hl. Dreifaltigkeit und das im schwäbischen Baustil errichtete Gasthaus zum 
Löwen das Ortsbild.
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Gemeinde  Thaining 

Die Gemeinde Thaining wurde erstmals im Jahr 1083 in einer Schenkungsurkunde an das Stift 
Habach urkundlich erwähnt. Die Gemeinde liegt inmitten einer Moränenlandschaft, die vom Ammer-
see und dem Lechtal geprägt ist. 
Der Ortskern besitzt etwa 360 Bewohner und ist eine Mischform aus einem Haufendorf und einem 
Straßendorf. Im Zentrum des Dorfes befinden sich die Kirche St. Martin, das Pfarrhaus, ein statt-
liches Gasthaus, das Rathaus und der Dorfplatz mit imposantem Baumbestand. Zudem gibt es ein 
zweites Kirchenzentrum in Form einer Filialkirche mit prägnantem grünen Anger.
Neben diesem zentralen Anger verfügt das Dorf über angerartige weitläufige Grünflächen, die sich 
hinter den Gärten des Ortskerns und entlang der Ortsränder erstrecken. 
In Thaining dominiert der Haustyp des Mitterstall- und Kleinbauernhauses. Eine Besonderheit ist die 
Ausführung des Mitterstallhauses als Doppelhaus. Das denkmalgeschützte Rochlhaus dokumentiert 
dieses Alleinstellungsmerkmal.
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ORTSGESTALTANALYSE

ORTSGESTALTANALYSE | GEBÄUDETYPOLOGIEN

Im folgenden Kapitel werden die vorherrschenden Gebäudetypologien, welche die Gemeinden 
Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten und Thaining in besonderer Weise prägen, erläutert. Diese sind als 
wichtige „Ortsbausteine“ zu sichern und zu pflegen. Zudem können sie als Maßstab bzw. Orientie-
rungshilfe für Neues dienen.

Mitterstallhaus - Oberbayerische Bauweise

• Eindachhof - Gebäude mit durchlaufender Firstlinie

• Langgestreckter meist zweigeschossiger Baukörper mit rechteckigem großem Grundriss oder 
mit Hakenschopf (Schuppen, der an das Gebäude andockt)

• Flachsatteldach über Kniestock mit mäßigem Dachüberstand ohne Gauben

• Der Kniestock ist oft in Holz ausgeführt (Bundwerk-Kniestock)

• Der Stall schließt direkt an den Wohntrakt an und die Tenne liegt hinter dem Stall

• Fenster des bewohnten Gebäudeteils meist mit farbigen Fensterläden aus Holz

• Oft sind die Giebel und der meist größere landwirtschaftliche Teil des Gebäudes mit senkrech-
ter Holzverkleidung ausgestattet
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Mittertennhaus - Oberbayerische Bauweise

• Im Unterschied zum Mitterstallhaus liegt die Tenne (großer Raum, der zum Abladen von Heu 
genutzt wurde) in der Mitte des Gebäudes und trennt den Wohnbereich vom Stall 

• Große Durchfahrt / Tor zur Tenne, meist als Rundbogen ausgeführt prägt sowohl den Grundriss 
als auch die Fassade des Gebäudes

• Z.T. Mischformen / mehrere, unterschiedlich hohe Rundbogentore
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Bauernhaus als Doppelhaus

• Ausführung Eindachhof als Doppelhaus mit jeweils einem Wohntrakt am Kopf des Gebäudes

• Der landwirtschaftliche Gebäudetrakt im Mittelteil des Baukörpers ist an der Fassade erkennbar 
durch die senkrechte Holzverkleidung

• Jede Haushälfte mit eigener Zuwegung und separatem Scheunentor

• Typische Lochfassade mit farbigen Fensterläden aus Holz
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Kleinbauernhaus - Oberbayerische Bauweise

• Langgestreckter meist zweigeschossiger Baukörper mit kleinerem, rechteckigem Grundriss

• Satteldach mit mäßigen Dachüberständen und meist mit verzierten Pfettenbrettern ohne Gau-
ben

• Bauernhaus mit oder ohne Scheunentrakt, welcher sich meist im hinteren Teil des Gebäudes 
befindet

• Typische Lochfassade mit Fensterläden aus Holz

Th
ai
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ng
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Gebäude in nordschwäbischer Bauweise

• Rechteckiger zweigeschossiger Baukörper mit großem rechteckigem Grundriss

• Sonderbauten oder öffentliche Gebäude

• Steile Satteldächer mit zwei bis drei Dachgeschossen ohne Gauben

• Geringe bis nicht vorhandene Dachüberstände

• Typische Lochfassade mit einer regelmäßigen Fensteranordnung

• Meist stehende Fensterformate mit Sprossen

• Keine Balkone, Fassadeneinschnitte oder Holzverkleidungen
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Sonderbauten - Villenartige Gebäude

• Meist quadratischer Grundriss mit Erker(n)

• Walmdach oder Zeltdach, teilweise mit Zwerchgiebel / Gauben / Türmen

• Auffällig gestaltete Fassaden, oft bemalt oder mit Schmuckelementen

• Meist stehende Fensterformate mit Sprossen und Fensterläden
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EMPFEHLUNGEN ORTSBILD

Hofstetten
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ALLGEMEINE GESTALTUNGSGRUNDSÄTZE

Prägend für die Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten, Hagenheim und Thaining ist das traditi-
onelle altbäuerliche Ortsbild mit den heute überwiegend zum Wohnen genutzten, aber meist sehr 
gut erhaltenen Bauernhäusern. Dieses überlieferte Ortsbild gilt es in seiner Eigenart und Gestalt zu 
bewahren, zu schützen und weiterzuentwickeln. Das ortsbildprägende Gefüge soll bei allen bauli-
chen Maßnahmen grundsätzlich berücksichtigt werden und zwar in Form, Maßstab, Proportionen, 
Gliederung, Material und Farbe.

Gerade bei der Sanierung historischer Gebäude ist auf eine detailgetreue, ortstypische Gestaltung 
zu achten. Beim Gestalten von Neubauten sollen diese prägenden Elemente als Basis dienen, wobei 
nicht das „Kopieren“ historischer Baugestaltung gefordert ist. Vielmehr gilt der Grundsatz, dass sich 
Neues in den bestehenden Kontext einfügen soll. 

Neben der Struktur der Erschließung und der Form und Proportion der Häuser bestimmt insbeson-
dere die Gestaltung der Oberflächen von Dach und Fassade sowie Fenstern und Türen das Gesicht 
der Gebäude und damit auch das Bild der Gemeinde.

Die nachfolgend dargestellten Empfehlungen sollen Entscheidungshilfen sein, die frühzeitig in die 
Planung von Bau- und Sanierungsmaßnahmen einfließen sollen. Sie dienen zugleich der Orientie-
rung, welche Maßnahmen durch das kommunale Förderprogramm und damit auch durch Zuschüsse 
der Städtebauförderung oder erhöhte steuerliche Absetzungen gefördert werden können.

Bei festgestellten Einzeldenkmälern, die ein besonders hohes und schützenswertes Gut darstellen, 
sind ggf. weitergehende Anforderungen zu berücksichtigen. Daher ist bei diesen Gebäuden zudem 
auf eine einvernehmliche Abstimmung der Ausführungsdetails mit der Denkmalbehörde zu achten.

In den festgelegten Sanierungsgebieten ist eine sanierungsrechtliche Genehmigung notwendig, 
auch wenn für die Maßnahme keine Baugenehmigung erforderlich ist. Zusätzlich bedarf die bauliche 
Veränderung von denkmalgeschützten Gebäuden der Erlaubnis nach dem Denkmalschutzgesetz. 
Diese ist vor Beginn der Maßnahme einzuholen. Die Antragsformulare erhalten Sie von der jewei-
ligen Gemeinde. Zudem sind am Ende dieser Broschüre Links für einen Online-Abruf der Daten 
aufgelistet.

Beratend stehen Ihnen zudem die Gemeinden, das beauftragte Planungsbüro sowie die Untere 
Denkmalschutzbehörde am Landratsamt Landsberg am Lech jederzeit gerne zur Verfügung.
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EMPFEHLUNGEN ORTSBILD

Luftbild des Sanierungsgebietes der Gemeinde Apfeldorf Luftbild des Sanierungsgebietes der Gemeinde Fuchstal - Asch

Luftbild des Sanierungsgebietes der Gemeinde Fuchstal - Leeder Luftbild des Sanierungsgebietes der Gemeinde Hofstetten

Luftbild des Sanierungsgebietes der Gemeinde Hagenheim Luftbild des Sanierungsgebietes der Gemeinde Thaining
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ORTSGEFÜGE UND ORTSSTRUKTUR

Das Ortsgefüge der Gemeinden wird maßgeblich bestimmt durch die Straßen- und Platzräume so-
wie die Gebäude, die in der Regel klare Raumkanten ausbilden. Als typische Merkmale sind die 
Stellung der Gebäude mit Trauf- und Giebelständigkeit, die Hausbreiten und die Proportion und Höhe 
der Gebäude anzuführen. 

Empfehlungen

Parzellen- und Gebäudestruktur

• Erhalt bzw. Wiederherstellen der überlieferten Parzellenstruktur und Gliederung der Gesamtbe-
bauung in ihrer Maßstäblichkeit

• Erhalt der ortstypischen „Zuhäuser“, dörfliche Zubauten in bestehender Hoflage als maßvolle 
Nachverdichtung, oft als Ersatzbau für landwirtschaftliche Stadel

• Anbauten und Zuhäuser angemessen zur Parzellengröße

• Freihalten ortstypischer innerörtlicher Angerflächen von Bebauung

• Einfache, rechteckige Grundrisse und Gebäudeumrisse 

• Traditionelle Baukultur als Beispiel und Orientierungsmaßstab für Neubauten 

• Orientierung der Breite und Tiefe von Neubauten an den vorgegebenen Hausbreiten

Stellung der Gebäude

• Errichtung von Baukörpern bei Neu- und Umbauten entsprechend der typischen Ortsgrundrisse 
- Einhaltung der überlieferten Baustruktur, Bauflucht und Gebäudestellung (Firstrichtung)

• Freihalten der Sichtbeziehungen in Vorbereichen, Hofräumen, Gärten und in die freie Land-
schaft

Dichte und Höhe der Gebäude

• Orientierung der Bebauungshöhe mit First- und Traufe am Maßstab der ortstypischen Nachbar-
häuser

• Beibehaltung der Firsthöhe insbesondere bei Einfirsthäusern (ggf. Anpassung der Decken-
höhen im Gebäudeinneren)

• Gebäude in der Regel mit zwei Vollgeschossen plus Dachgeschoss und niedrigem Kniestock 

• Behutsame und angepasste Nachverdichtung der Altorte
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Fuchstal - Leeder
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FASSADE | OBERFLÄCHE UND FARBGEBUNG

Klar gegliederte, einfache Lochfassaden mit kleinen Fensteröffnungen und verputzten, in hellen 
Farbtönen gestrichenen Wänden prägen das Bild der Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten, 
Hagenheim und Thaining. Die oft in Grüntönen gestalteten Fensterläden mit farblich abgestimmten 
Eingangstüren und Scheunentoren tragen durch ihre Struktur und Farbigkeit zur Lebendigkeit der 
Ortsbilder bei. Auch die traditionelle Holzverschalung spielt bei der Fassadengestaltung, insbeson-
dere bei alten Bauernhäusern und Scheunen eine große Rolle. Besonders charakteristisch sind die 
Ausführung des Kniestocks in Holz, dem sogenannten Bundwerk-Kniestock und die vertikale Ver-
schalung der Giebelseiten. 

Im Unterschied zu den Bauernhäusern weisen die villenartigen Gebäude, die zum größten Teil 
Anfang des 19. Jahrhunderts entstanden sind, meist eine auffälliger gestaltete Fassade auf. Gliede-
rungselemente wie Sockel, Gesimse, Lisenen oder Eckquaderungen betonen die unterschiedlichen 
Zonen der Fassade und setzen dekorative Farbakzente.

Je nach Farbigkeit der Fassade kann diese lebendig oder leblos, eher zurückhaltend oder grell und 
aufdringlich wirken. Das Farbenspiel von Wand, Sockel, Fenster, Tür und Tor sowie Fensterladen ist 
maßgeblich für einen harmonischen Gesamteindruck. Für die Fassadengestaltung finden vorzugs-
weise nicht zu satte, helle Töne bei vielfältiger Farbigkeit Verwendung.

Beratend stehen Ihnen die Gemeinden und das von ihnen beauftragte Planungsbüro jederzeit gerne 
zur Verfügung - nutzen Sie das kostenfreie Angebot für eine individuelle Farbberatung und verein-
baren Sie einen Orts- oder Bemusterungstermin. Ausgehend von Ihren persönlichen Vorstellungen 
beraten wir Sie so, dass Sie sicher sein können, dass sich Ihr Gebäude gut im öffentlichen Raum 
präsentiert und dabei harmonisch in die Umgebung einfügt.

GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN
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FASSADE | OBERFLÄCHE UND FARBGEBUNG 

Empfehlungen

• Verwendung ortstypischer Putzarten wie mittelfeiner mineralischer Putz mit Glattstrich (Kelle 
oder Brett), keine sichtbaren Eckschienen 

• Verwendung von Mineralfarben, die nach dem Verputzen aufgetragen werden,  
anstelle durchgefärbter Oberputze

• Traditionelle, ortstypische Farbgestaltung mit hellen Wänden, sockellos oder mit farbangepass-
tem bzw. dezent abgesetztem Sockel (Verzicht auf Sockelverkleidung)

• Holzverschalungen naturbelassen oder mit einem angemessenen Anstrich (nicht zu dunkel)

• Akzentuierende Farbkontraste mit Hilfe der Klappläden und Eingangstüren

• Bei ortsbildprägenden Gebäuden Anbringung der Wärmedämmung auf der Wandinnenseite 
aus natürlichen Materialien (Holzweichfaser, Zellulose, etc.) 

• Fassadenbegrünung
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FASSADE | GLIEDERUNGS- UND SCHMUCKELEMENTE

Empfehlungen

• Sicherung, Erhalt und Restaurierung der traditionellen Lüftlmalerei

• Sicherung und Sanierung von Gliederungselementen wie Gesimsen, Lisenen und Gewänden 
entsprechend des historischen Bestands
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FASSADE | NEBENGEBÄUDE UND SCHEUNEN

Bei den Einhofhäusern sind Nebengebäude und Scheunen in der Regel im straßenabgewandten 
Gebäudeteil harmonisch in den Baukörper integriert. Die Scheunentrakte zeichnen sich oft durch 
eine vertikale Holzverschalung aus und verfügen lediglich über einige wenige kleinere Öffnungen 
und Lüftungsfenster. Die freistehenden Nebengebäude sind in der Regel ebenfalls mit vertikaler 
Holzverschalung gestaltet und fügen sich harmonisch in das Gesamtbild ein. Besonders ortstypisch 
sind die angeschlossenen „Maulaufreißerstadel“. 
Der Umbau von Nebengebäuden und Scheunen zu Wohnzwecken bietet die Möglichkeit Wohnraum 
zu schaffen und unter Wahrung der ursprünglichen Marterialität und des Gebäudecharakters das 
Ortsbild zu erhalten. 

Empfehlungen

• Beibehaltung von Holzverschalungen, insbesondere bei Bundwerk-Kniestöcken

• Verwendung von Holz vorzugsweise im Ober- bzw. Dachgeschoss

• Vertikale Holzverschalung vorzugsweise als typische Boden-Deckel-Schalung

• Ausbau von Nebengebäuden zu Wohnzwecken oder zur Schaffung von PKW-Stellplätzen unter 
Wahrung des Gebäudecharakters

• Abstimmung des Farbkonzepts auf das Hauptgebäude und die Umgebung
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Thaining
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FENSTER UND FENSTERLÄDEN

Fassadenöffnungen und damit auch die Ausführung der Fenster sind wesentliche Gestaltungsele-
mente eines Gebäudes. Sie sind nicht nur Belichtungselemente, sondern bestimmen das „Gesicht“ 
des Hauses. Dabei spielt nicht nur das einzelne Fenster, sondern vielmehr die Anordnung der Fens-
ter und damit auch ein passendes Verhältnis zwischen Wandfläche und Fensteröffnung eine Rolle.

Die Fassaden der Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten, Hagenheim und Thaining zeichnen 
sich durch eine regelmäßige Reihung mit meist zweiflügeligen Holzfenstern mit unterschiedlicher 
Sprossung aus. 

Durch die Materialbeschaffenheit von Holz, das durch seine mit Luft gefüllten Zellen eine hohe Iso-
lierfähigkeit besitzt, können schlanke Profile ausgebildet werden. Cremeweiß oder lichtgrau lackiert 
sowie holzfarben lasiert bieten Holzfenster im Zusammenspiel mit den Fassadenflächen, Laibun-
gen, Fensterbänken und Klappläden vielfältige Gestaltungsmöglichkeiten. Farblich aufeinander abge-
stimmt kann somit ein harmonisches Gesamtbild geschaffen werden.
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FENSTER 

Empfehlungen

• Regelmäßige Reihung der Fenster in der Fassade

• Fenster gleicher Typologie (Wohnen / Stall / Scheune) überwiegend gleich groß

• Quadratische bis hochrechteckige Formate entsprechend der Typologie 

• Verwendung von Holzfenstern, Austausch von Kunststofffenstern durch Holzfenster

• Fenster vorzugsweise cremeweiß lackiert oder holzfarben lasiert

• Ausführung als Zwillings-  oder mehrteiliges Fenster

• Zweiflügelige, senkrechte oder mehrflügelige Teilung ab einer lichten Fensterbreite von ca. 80 
cm

• Gleich große Unterteilungen der Glasflächen mit glasteilenden oder aufgesetzten „Wiener 
Sprossen“

• Restaurierung historischer Holzfenster 

• Erhalt und Erneuerung von Belüftungsfenstern der Scheunen

• Erhalt und Sicherung der farblichen Einfassung der Fenster durch Gewände oder Faschen, 
sofern historisch überliefert (vorwiegend  bei den villenartigen Sonderbauten)

Gestaltungsspielräume 

Im vom öffentlichen Raum nicht einsehbaren Bereich ist die Anordnung zusammenhängender 
Fensterflächen und bodentiefer Fenster möglich.
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Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Fensterteilungen

Zweiflügeliges Fenster

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Zweiflügeliges Fenster
Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster mit 
mittig liegenden Holzsprossen

Galgenfenster
(Dreiflügeliges Fenster)

Galgenfenster mit
Holzsprossen (dreiflügelig)

Galgenfenster mit 
zweiflügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zweiflügeligem
Oberlicht und Bleisprossen

Einflügeliges Fenster quadratisch

Zweiflügeliges Fenster
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 
mit Holzsprossen

Zweiflügeliges Fenster quadratisch 

Galgenfenster mit
Holzsprossen (vierflügelig)

Einflügeliges Fenster 
quadratisch

Zweiflügeliges Fenster 
quadratisch

Zweiflügeliges Fenster 
quadratisch mit Sprossen

Zweiflügeliges Fenster 
quadratisch mit Sprossen

Zweiflügeliges Fenster 
mit Sprossen

Zweiflügeliges Fenster 
mit Sprossen

Zweiflügeliges Fenster 
mit mittiger Sprosse

Galgenfenster
(zweiflügelig mit Oberlicht)

Galgenfenster mit Holz-
sprossen

Galgenfenster mit zwei-
flügeligem Oberlicht

Galgenfenster mit zwei- 
flügeligem Oberlicht und 
Sprossen
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FENSTERLÄDEN

Rollläden wirken durch ihre geringe Plastizität häufig sehr leblos und abweisend und sollten in den 
Altortbereichen vermieden werden. Für einen freundlichen Auftritt des Gebäudes in Kombination 
mit einem komfortablen Sicht- und Sonnenschutz wird der Einsatz von Klappläden zusammen mit 
innenliegenden Rollos empfohlen. 

Solche Rollos gibt es in verschiedenen Blickdichten und Verdunkelungsgraden sowie mit integrier-
tem Sonnenschutz. Innenliegende Rollos ermöglichen auch das individuelle Dekorieren und Bepflan-
zen der Fensterbänke, da die Klappläden durchgehend geöffnet bleiben können.

Empfehlungen

• Belebung und Gliederung des Fassadenbildes durch Klappläden

• Restaurierung historischer Holzklappläden

• Ausführung von Klappläden aus Vollholz vorzugsweise in Form von schlichten Vollholzplatten, 
im Einzelfall als Füllungsläden, gegliedert oder mit horizontalen Lamellen

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

 

Gestaltungsspielräume 

Im vom öffentlichen Raum nicht einsehbaren / rückwärtigen Bereich:

• Einsatz von Verdunkelungen, Sicht- und Sonnenschutz in alternativen Ausführungen
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TÜR UND TOR

Dem Hauseingang als Übergangsbereich zwischen Gebäude und Straßenraum kommt in seiner 
Gestaltung eine besondere Bedeutung zu. Je nach räumlicher Situation kann die Schwelle zwischen 
privatem und öffentlichem Bereich sehr unterschiedlich formuliert sein. Sie sollte allerdings eine 
freundliche Empfangsgeste signalisieren und zum Eintreten einladen.

In den Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten, Hagenheim und Thaining liegen die Hauseingänge 
meist an der Traufseite der Gebäude, also im privaten Innenhof der traditionellen Bauernhäuser. Die 
teils einfach gestalteten, teils aufwändig verzierten, aus Holz gefertigten Türblätter, schließen den 
Innenraum vom Außenraum ab und erfüllen somit eine raumklimatische Funktion. Hierzu muss das 
Türblatt entsprechend massiv konstruiert sein.

Eine natürliche Belichtung des Innenraums im Eingangsbereich kann oft schon durch ein Oberlicht 
geschaffen werden. Sparsame Teilverglasungen im Türblatt geben zudem den Blick auf den Gast frei.

Torzugänge und Torzufahrten in Gebäuden lassen auf ehemals landwirtschaftliche Nutzungen schlie-
ßen. Der Erhalt oder die Rekonstruktion dieser historischen Elemente dient der Sicherung der urei-
genen Geschichte der Gemeinden.
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN
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Empfehlungen

• Erhalt der typischen Tür- und Toröffnungen auch bei Umnutzungen / Wohnnutzungen

• Restaurierung oder Rekonstruktion historischer Holztüren und Tore

• Ausführung der Eingangstüren und Tore in Holzkonstruktion

• Untergeordnete Verwendung von Glas – einfache Belichtungselemente in Form von Teilvergla-
sungen

• Vorzugsweise einheitliche Farbgebung von Eingangstüren, Klappläden und Scheunentoren

• Hauseingänge freundlich gestalten, z.B. durch Pflanzgefäße oder Wandbegrünung

• Sanierung und Neugestaltung vorhandener Eingangsstufen

• Verzicht auf Vordächer
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

Thaining
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DACH | FORM, ÜBERSTAND UND EINDECKUNG

Die Dachlandschaft der Gemeinden ist geprägt von langgestreckten, flachgeneigten, symmetri-
schen Satteldächern. Vereinzelt finden sich Walm- und Zeltdächer, die an villenartigen Privathäusern 
oder öffentlichen Gebäuden vorkommen. Durch die beidseits bzw. allseits gleichen Dachneigungen 
der jeweiligen Dächer und die einheitliche Deckung mit unbehandelten Tonziegeln im roten bis rot- 
braunen Farbspektrum ergibt sich ein harmonischer Gesamteindruck, der als hohes ortsbildprägen-
des Gut erhalten bleiben soll.

Die Dächer sind in traditioneller Zimmermannsarbeit gefertigt und weisen deutliche Dachüberstände 
an Traufe und Ortgang auf. Lediglich die wenigen schwäbischen Sonderbauten, die insbesondere 
in Fuchstal - Leeder vorkommen, besitzen einen sehr geringen Dachüberstand und steilere Dach-
neigungen. Die Dachrinnen, Fallrohre und andere Verblechungen sind aus Kupfer oder bewittertem 
Titanzink gefertigt.
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

Empfehlungen

• Erhalt der vorhandenen, ortstypischen Dachformen und Dachneigungen, in der Regel ca. 32° 
bis ca. 38° bei den historischen Bauernhäusern

• Bei Sanierung, Ersatzbau oder Anbau Beibehalten einer durchgehenden Traufe und möglichst 
auch Firstlinie, insbesondere bei den Einhofhäusern

• Verwendung naturbelassener oder matt engobierter Tondachziegel im roten bis rot-braunen 
Farbspektrum

• Verwendung ortstypischer Ziegelformen wie Biberschwanz-, Falz- oder Pfannenziegel, Verzicht 
auf Ortgangziegel

• Dachüberstände angepasst an die Gebäudetypologie 

• Bei Dämmmaßnahmen ist eine Zwischensparrendämmung einer Aufsparrendämmung vorzu-
ziehen
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Zeichnerische Begriffserläuterung zum Kniestock

Oberkante Rohdecke

Schnittpunkt Außenkante Wand 
mit der Unterkante Dachsparren

Dachsparren

K
n

iesto
ck

• Erhalt und Sanierung des ortstypischen Bundwerk-Kniestocks

• Erhalt von ortstypischen Kniestockluken im Dachraum

• Ausbildung eines niedrigen Kniestocks, bei Bundwerk-Kniestock ggf. höher

• Erhalt und Sanierung der ortstypischen Traufdetails, wie verzierte Sparrenköpfe und 
geschweifte Mauerscheibe 

• Erhalt und Sanierung der ortstypischen Ortgangdetails mit Wind- und Schirmbrettern und  
traditionellen Pfettenbrettern
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

DACH | DACHAUFBAUTEN

Die traditionelle Nutzung der Dachräume als einfache Lagerfläche hat kaum Dachöffnungen und 
Dachaufbauten benötigt. Heute erfordert die Nutzung als Wohnfläche zusätzliche Öffnungen für eine 
ausreichende Belichtung. 

Historische Dachgauben sind stets deutlich untergeordnete Bauteile, die den ruhigen, großflächig 
geschlossenen Charakter der Dachflächen nicht stören. Gebräuchlich waren Satteldach- und Schlepp-
dachgauben, bisweilen auch Zwerchgiebel. Um den Charakter der Dachlandschaft zu erhalten, soll-
ten Dachausbauten vorrangig giebelseitig belichtet werden.

Bei jeder Dachgestaltung sind Einheitlichkeit, Größe und Anordnung der einzelnen Elemente sowie 
ein deutlicher Abstand zum First und zu den Ortgängen ausschlaggebend.

Bei der Gestaltung von Gauben sollte auch darauf geachtet werden, dass weder Dach noch Seiten-
flächen der Gauben (Gaubenwangen) zu „dick“ werden, da sonst schnell ein klobiger Gesamtein-
druck entsteht. Um eine filigrane Ausbildung von Gauben zu erzielen, sind bei den Gaubenwangen 
und im Gaubendach eher dünne, hochisolierende Dämmungen zu wählen, da diese einen schlanke-
ren Aufbau ermöglichen.

Fuchstal - Asch
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Empfehlungen

• Dachgeschosse möglichst giebelseitig belichten

• Verzicht auf Gauben bei der Sanierung alter Bauernhäuser

• Dachaufbauten in Form von kleindimensionierten Satteldach-, und Schleppdach gauben auf der 
nicht einsehbaren Rückseite in angepasster harmonischer Gestaltung

• Wandflächen der Gauben und Zwerchgiebel in Material, Farbe und Gestaltung an das Gebäude 
anpassen, Ausführung vorzugsweise in Holz oder Putz

• Zwerchgiebel mit Satteldach sofern typologisch vertretbar, max. ein Zwerchgiebel je Traufseite 
mit einer Breite bis zu ca. 4,00 m

• Dachgauben in Größe und Anzahl beschränken und eine Bauart beibehalten  
– Gesamtbreite aller Gauben inkl. Zwerchgiebel max. 1/3 der Firstlänge

• Ausgewogene Anordnung der Dachgauben in Abstimmung auf die darunterliegende Fassade

• Anordnung der Gauben in Traufnähe und in der unteren Hälfte der Dachfläche

• Anordnung der Gauben auf einer Höhe, mehrreihige Gauben ausschließlich bei sehr großen, 
steilen Dächern
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

DACH | SOLAR- UND ANTENNENANLAGEN

Mit der Energiewende sind Solaranlagen vielerorts ein fester Bestandteil des Ortsbildes geworden. 
Gleichwohl wirken diese Anlagen in historischen Bereichen fremdartig und verändern das authenti-
sche Erscheinungsbild der Altorte erheblich. Insbesondere können Solaranlagen, aber auch Anten-
nenanlagen und Parabolspiegel das ruhige Erscheinungsbild der Dachlandschaft stören.

Zur Bewahrung des ursprünglichen Charakters der Gemeinden ist es erforderlich, auch die Dach-
landschaft in ihrer Homogenität zu sichern. Daher sollen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf 
Einzeldenkmälern grundsätzlich vermieden oder ausnahmsweise errichtet werden. 

Gleichwohl verlangen die Anforderungen an den Klimaschutz eine verträgliche Öffnung zur Nutzung 
der Solarenergie auch im Bereich der Altorte. Um eine möglichst geringe Wirkung auf das Ortsbild 
zu sichern, sollten Solaranlagen vorzugsweise im vom öffentlichen Raum nicht einsehbaren Bereich 
oder im rückwärtigen Bereich der Dächer angebracht werden. Zudem kommt einer guten gestalteri-
schen Integration der Anlagen in die Dachfläche eine hohe Bedeutung zu.

Eine ortsbildverträgliche Alternative zur Deckung des Wärmebedarfs aus erneuerbarer Energie stellt 
der Einsatz von Wärmepumpen (insbesondere Luft-Wasser-Wärmepumpen) dar. Die Wärmepum-
pentechnik wurde in den letzten Jahren v.a. hinsichtlich ihrer Effizienz deutlich weiterentwickelt. 
Auch wenn zum Betrieb von Wärmepumpen Photovoltaikanlagen zur Deckung des Strombedarfs 
sinnvoll sind, kann zumindest auf die gleichzeitige Anbringung von solarthermischen Anlagen ver-
zichtet werden.
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Empfehlungen

• Vermeidung von Solaranlagen auf Einzeldenkmälern zur Bewahrung der authentischen  
Ortsbilder 

• Begrenzung der Größe von Solaranlagen (Deckung des Eigenbedarfs) zur Reduktion ihrer 
Dominanz 

• Anbringen von Solaranlagen (Sonnenkollektoren zur Erzeugung von Warmwasser und ggf. 
Heizungsunterstützung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung) im vom öffentlichen 
Raum nicht einsehbaren Bereich bzw. rückwärtig oder im Bereich des hinteren Scheunentrakts

• Priorisierte Nutzung der Dachflächen von Nebengebäuden

• Anordnung von Solaranlagen als rechteckige, geschlossene Fläche, ohne Versprünge

• Solaranlagen mit genügend Abstand (min. 1,00 m) zu den Dachkanten, im Einzelfall flächen-
deckend oder in Anlehnung an ein historisches Traufblech

• Anbringen der Anlagen auf nicht glänzenden, dunklen Konstruktionen oder als Indach-Anlagen

• Verwenden von Modulen in einheitlicher Anordnung (entweder liegend oder stehend) mit tief-
dunkler oder rotbrauner monokristalliner Oberfläche ohne sichtbare, glänzende Einfassungen 
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

BALKONE, TERRASSEN UND ANBAUTEN

Die vorherrschende Typologie der schlichten Bauernhäuser, insbesondere der Eindachhöfe bewirkt, 
dass Balkone eine eher untergeordnete Rolle spielen. Balkone, Terrassen und Anbauten sollten 
daher auch zukünftig sensibel in das Ortsbild integriert und vorzugsweise im straßenabgewandten 
Bereich angeordnet werden. 

Bei historischen Bauernhäusern sind Balkone in der Regel mit einer schlichten Holzbrüstung ausge-
stattet und befinden sich in der Mitte der Giebelseiten. Vereinzelt sind Balkone mit aufwändig ver-
zierter Metallbrüstung am Zwerchgiebel über der Eingangstür der kleineren villenartigen Gebäude 
zu finden.
Traufseitig angebrachte Balkone findet man vorwiegend an neuen oder sanierten Gebäuden.

Gut gestaltete Balkone und Anbauten zeichnen sich dadurch aus, dass sie in Dimension, Form und 
Materialität auf die Fassade abgestimmt sind und sich deutlich unterordnen.

Apfeldorf
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Empfehlungen

• Errichtung von Balkonen, die sich in Proportion und Gestalt an den ortstypischen Bestand 
anpassen, vorzugsweise im nicht einsehbaren bzw. rückwärtigen Bereich

• Sanierung und Erhalt historischer Balkone

• Brüstungen dezent in handwerklich bearbeiteten, senkrechten Holzlatten

• Erhalt und Sanierung traditioneller Metallgeländer

• Errichten von ebenerdigen Terrassen auf Erdgeschossniveau

Gestaltungsspielräume

Im vom öffentlichen Raum nicht einsehbaren Bereich und an straßenabgewandten Gebäudeseiten: 

• Errichtung von Balkonen in offener, vor die Fassade gestellter, schlanker Ständerkonstruktion 
vorzugsweise aus Holz, alternativ aus Stahl
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen beeinflussen die Gestalt einer Fassade maßgeblich. Die Ansprüche des modernen 
Einzelhandels an die Gestaltung von Werbeanlagen stehen heute nicht selten im Widerspruch zur 
ortstypischen Fassadengestaltung.

Häufig ist die Orientierung an historischen Vorbildern eine hilfreiche Richtlinie, um Werbeanlagen im 
Einklang mit dem Ortsbild zu gestalten. Handgefertigte, meist schmiedeeiserne Ausleger, direkt auf 
die Fassade gemalte Schriftzüge sowie aufgeputzte profilierte Schriftzüge fügen sich  harmonisch in 
das Gesamtbild ein. 
Darüber hinaus können auch einzelne Buchstaben, die mit Abstandshaltern direkt an der Fassade 
befestigt und gegebenenfalls hinterleuchtet sind, bei geeigneten Abmessungen und einer Abstim-
mung auf die Fassade sich nahtlos integrieren.

Sofern auf eine Beleuchtung nicht verzichtet werden kann, bestehen durch den Einsatz moderner 
LED-Lichttechnik vielfältige Möglichkeiten zur filigranen und zurückhaltenden Gestaltung von Wer-
beleuchten bzw. Leuchtquellen.

Fuchstal - Leeder
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Empfehlungen 

• Sorgsame, auf die Fassade abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen in Schriftart, Größe, 
Platzierung und Farbgebung

• Aufnehmen der Achsen und Fluchten von Wandöffnungen bei der Platzierung von Werbeanla-
gen

• Sanierung historischer handwerklich gefertigter Ausleger bzw. Neuanfertigungen, die sich an 
historischen Vorbildern orientieren 

• Bevorzugter Einsatz von aufgemalten oder aufgeputzten profilierten Schriftzügen, alternativ 
Verwendung von schlichten Metallbuchstaben im dunklen Farbspektrum

• Verzicht auf Beleuchtung bzw. Einsatz moderner LED-Beleuchtungstechnik zur filigranen 
Gestaltung bzw. Ausbildung der Werbebeleuchtung 
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

Thaining
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PRIVATE FREIFLÄCHEN

Die privaten Hofbereiche und bäuerlich geprägten Vorgärten, die charakteristisch für alle vier Gemein-
den sind, bilden attraktive und geschützte Freisitze mit hoher Aufenthaltsqualität. Kletterpflanzen 
und Blumentöpfe nehmen nur wenig Raum ein, verleihen jedoch den Gebäuden eine charmante 
Atmosphäre, die sich nachhaltig auf die Wohnqualität auswirkt.

Neben schlichten Naturwiesen und Blühflächen, die durch ihre wechselnde Farbigkeit einen großen 
Charme entfalten, finden sich an vielen Stellen noch Nutzgärten sowie klassische Bauerngärten. 
Diese untermalen die bäuerlich ländliche Prägung in besonderer Weise.

In den Privatbereichen gilt es, versiegelte Flächen auf das für die Nutzung notwendige Mindest-
maß zu begrenzen. Auch wenn es sich um Zufahrts- oder Stellplatzbereiche handelt, kann durch 
ökologisch sinnvolle Oberflächenbefestigungen wie wassergebundene Decken, Schotterrasen oder 
Rasenfugenpflaster ein positiver Beitrag zum wohnumfeldnahen Mikroklima geschaffen werden. 

Besonderes Augenmerk sollte auf die Übergangsbereiche zwischen dem öffentlichen Raum und 
den privaten Freiflächen gelegt werden, um ein harmonisches und gestalterisch hochwertiges Orts-
bild zu entwickeln.
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GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN

PRIVATE FREIFLÄCHEN 

Empfehlungen

• Schaffung von Freiräumen und Grünflächen durch Entsiegelung

• Entsiegeln asphaltierter Hofflächen zugunsten von Grünflächen oder versickerungsdurchlässi-
gen Oberflächen

• Oberflächengestaltung mit Naturstein, mit matter, rutschsicherer Oberfläche (z.B. gesägte und 
gestockte Oberfläche)

• Betonpflaster oder -platten mit Oberflächenveredelung oder wassergebundene Beläge sowie 
Vollholz, jeweils in dezenter Farbgebung

• Akzentuierende Begrünung von Fassaden mit Spalierobst und Kletterpflanzen z.B. (Wilder) 
Wein, Kletterrose oder Glockenrebe

• Anbringen von Rankhilfen oder -gerüsten aus Holz oder Stahlseilen

• Gestaltung attraktiver Vorzonen am Eingangsbereich z.B. durch Pflanzkübel, Sitzbänke etc.

• Pflanzung standortgerechter Laubbäume, Obstgehölze, Stauden und Zierpflanzen

• Berücksichtigung ökologisch wirksamer Maßnahmen sowohl mit Blick auf den Artenschutz als 
auch mit Blick auf den Umgang mit Niederschlagswasser

Einfriedungen

Die Gebäude besitzen in der Regel niedrige Einfriedungen aus Holzstaketenzäunen. Häufig existie-
ren auch keine Einfriedungen, so dass insgesamt eine offen wirkende Struktur entsteht, die auch in 
Zukunft beibehalten werden sollte.

• Einfriedung von Grundstücken anhand von Naturhecken aus einheimischen Gehölzen (auf 
Nadelgehölze sollte verzichtet werden)

• Erhalt und Sanierung historischer Zäune und Geländer

• Einfriedung von Gärten mit (sockellosen) Zäunen aus senkrecht stehenden Vollholzlatten 
(vgl. zudem Einfriedungssatzung Fuchstal) 

• Hinterpflanzung von Zäunen mit Hecken zur Raumbildung

• Abstimmung von Art und Höhe der Einfriedung auf die jeweilige Situation

Barrierefreiheit

• Untergeordnete Rampen, die sich gestalterisch einfügen

• Gut begehbare und berollbare Beläge in den relevanten Bereichen, die sich in die Beläge der 
Umgebung einfügen
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BEGRIFFSERLÄUTERUNGEN

1 Wiener Sprosse: 
Fenster-Sprossensystem aus einer auf die Glasscheibe aufgesetzten Holzleiste (Sprosse) 
mit Abstandhalterprofil aus Aluminium im Scheibenzwischenraum der nicht geteilten Isolier-
glasscheibe.

2 Straßenabgewandte Gebäudeseiten:
Fassaden, die orthogonal/ nicht parallel zum öffentlichen Raum verlaufen.

3 Faschen:
Faschen sind die gestalterisch abgesetzten Umrahmungen von Fassadenöffnungen in 
Gebäuden.

4 Kniestock:
Der Kniestock wird senkrecht gemessen von der verlängerten Oberkante der obersten 
Rohdecke unterhalb der Dachfläche bis zum Schnittpunkt der Außenkante der Wand mit der 
Unterkante Dachsparren.

5 Gesimse:
Das Gesims ist ein meist horizontales Bauglied, das aus der Wand hervorragt und die Fas-
sade in verschiedene Zonen einteilt.

6 Lisenen:
Die Lisene ist eine schmale, leicht hervorstehende vertikale Verstärkung der Wand, 
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KOMMUNALE FÖRDERPROGRAMME

Durch die kommunalen Förderprogramme der Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten, Hagen-
heim  und  Thaining werden finanzielle Zuschüsse aus Mitteln der Städtebauförderung und dem 
von den Gemeinden zur Verfügung gestellten Anteilen gewährt. Die Programme stellen einen wich-
tigen Baustein im Rahmen der Altortsanierung dar. Sie sollen einen Anreiz für Haus- und Grund-
stückseigentümer im Sanierungsgebiet bieten, Sanierungsmaßnahmen im Sinne der aufgezeigten          
Empfehlungen durchzuführen. Ziel der Programme ist die Erhaltung der charakteristischen Ortsbil-
der der Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten, Hagenheim und Thaining und die Aufwertung 
der Qualität des Wohnumfelds. 

Die Maßnahmen müssen auf den öffentlichen Raum und das jeweilige Ortsbild positiven Einfluss 
nehmen. Ergänzend dazu sollen ökologisch wirksame Maßnahmen im Sinne des Klimaschutzes 
sowie der Anpassung an den Klimawandel insbesondere in zentralen Lagen unterstützt werden. 

Wo kann gefördert werden?

Der räumliche Förderbereich bezieht sich auf die Geltungsbereiche der förmlich festgelegten  
Sanierungsgebiete „Ortskern Asch“, „Ortskern Leeder“ „Ortskern Thaining, „Ortskern Apfeldorf“, 
„Ortskern Hofstetten“ und „Ortskern Hagenheim“ in der jeweils gültigen Fassung.

Was kann gefördert werden?

• Verbesserung der Fassadengestaltung und Sanierung der Gebäudeaußenhaut

• Erhaltung und Wiederherstellung ortsbildprägender Fassaden

• Verbesserung und Neugestaltung öffentlichkeitsrelevanter Freiflächen (private Plätze, Höfe,  
Gärten, Einfriedungen) und Maßnahmen zugunsten des Klimaschutzes, zur Anpassung an den 
Klimawandel sowie zur Verbesserung des Stadt- bzw. Mikroklimas  

• Bauliche Maßnahmen im Gebäudeinneren sofern das Gebäude oder Teile des Gebäudes 
leer stehen und zu Wohnzwecken hergerichtet werden; Veränderung von Grundrissen sowie  
Erneuerung von Sanitär- oder Elektroinstallationen

• Bauliche Maßnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit der Gebäudezugänge sowie Außen-
treppen und Rampen unter Berücksichtigung der gestalterischen Belange des Ortsbildes und 
ggf. des Denkmalschutzes

• Maßnahmen zur Nutzungsverbesserung und energetischen Verbesserung des Gebäudes durch 
Verringerung der Wärmeverluste (soweit stadtplanerisch und ggf. aus Sicht des Denkmal- 
schutzes vertretbar), wenn diese zur Verbesserung der Fassade beitragen und nicht durch andere 
Fördergeber unterstützt werden  

• Baunebenkosten, wie Planungs- und Bauleitungskosten von Architekten und Ingenieure bis max. 
18 % der anrechenbaren Kosten

• Die Substanz der baulichen Anlagen, für die eine Förderung beantragt wird, muss noch so weit 
erhaltenswert sein, dass eine bauliche Maßnahme gerechtfertigt ist

• Eigenleistungen mit einem Stundensatz bis zu 12,15 € und einem maximalen Anteil von 30 % 
der Gesamtkosten
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KOMMUNALES FÖRDERPROGRAMMKOMMUNALES FÖRDERPROGRAMM

Was wird nicht gefördert?

• Maßnahmen zur Modernisierung der Anlagentechnik

• Bau von Sonnenkollektoren, Solarzellen und Photovoltaikanlagen

• Maßnahmen, die überwiegend zur Erhöhung des Nutzwertes eines Gebäudes beitragen

• Maßnahmen, die im Rahmen des ordnungsgemäßen Bauunterhalts erbracht werden müssen 
und keine oder nur geringe gestalterische Verbesserungen bewirken

Was sind die gestalterischen Anforderungen?

Folgende Eckpunkte sind rechtzeitig mit der Gemeinde abzustimmen und vom Maßnahmenträger 
zu beachten:

(1) Fassaden-/Dachgestaltung

Bei der Fassaden- und der Dachgestaltung sind die historischen Prägungen der Gebäude zu 
erhalten. Sofern es sich um ein Baudenkmal handelt, empfiehlt es sich, in Abstimmung mit der 
Denkmalpflege eine Befunduntersuchung durchzuführen. Fassadenfarben sind als Wiederho-
lungsanstrich oder nach vorheriger Farbbestimmung mit dem Bauamt zu verwenden. Die Art der 
Dacheindeckung ist zu erneuern bzw. bei Veränderung mit dem Bauamt abzustimmen.

(2) Fenster

Bei der Fassadengestaltung ist das ausgewogene Verhältnis von Öffnungen zur Wandfläche zu 
erhalten. Maßveränderungen an historischen Fassaden sind zu vermeiden. Alte Fensterteilungen 
sind zu erhalten und zu ergänzen. Es sind grundsätzlich Holzfenster zu verwenden. Kunststoff-
fenster können in besonderen Einzelfällen in Abstimmung mit dem Bauamt zugelassen werden.

(3) Hauseingänge, Türen

Historische Türen sind, soweit möglich, zu ertüchtigen und zu erhalten, im Einzelfall handwerks-
gerecht zu erneuern. Es sind grundsätzlich nur Türen zu verwenden, die vorab mit dem Bauamt 
gestalterisch abgestimmt wurden.

(4) Einfriedungen

Einfriedungsmauern sind nach ortsüblichen Kriterien (verwendetes Material, Höhe, Gestaltung) 
auszuführen. Zäune sind je nach Erfordernis, Lage und Umgebung als Holzzäune oder Metall-
zäune (mit senkrechter Struktur) zu gestalten (vgl. entsprechende Einfriedungssatzungen).

(5) Begrünung und Entsiegelung der Vorgärten und Hofräume, Fassadenbegrünung

Wesentlich für das Ortsbild ist die Begrünung der Fassaden, Vorgärten und Höfe. Die Fassaden- 
und Hofbegrünung in Form von Hausbäumen, Spalieren und die geringe Versiegelung der Vor-
gärten und Hofflächen sind zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Neu zu schaffende Grünflächen 
sollen mit ortstypischer Bepflanzung versehen werden.
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Wie viel kann gefördert werden?

Die Höhe der Förderung beträgt maximal 30% der förderfähigen Kosten einer Gesamtmaßnahme, 
bei begründeten Ausnahmen (z.B. gemeinschaftlich genutzte Außenanlagen) 50 % der förderfähi-
gen Kosten. 

Die maximale Höhe der Förderung liegt bei 25.000 € in Ausnahmefällen bei besonders förderfä-
higen Gebäudesanierungen bei 100.000€.

Was sind die Fördergrundsätze? 

(1) Die Förderung entsprechend der Städtebauförderungsrichtlinien erfolgt unter dem Vorbehalt der 
ausreichenden Bereitstellung entsprechender Mittel durch die jeweilige Gemeinde und die Regie-
rung von Oberbayern. Die Gemeinden entscheiden im Einzelfall, ob die Förderung im Vorfeld mit der 
Regierung von Oberbayern abzustimmen ist. Die Zuwendungen stellen eine freiwillige Leistung der 
Kommunen zur Förderung der Innenentwicklung dar. Es besteht kein Rechtsanspruch auf Förderung.

(2) Die Maßnahmen sind nur förderfähig, wenn sie vor Ausführung mit dem Bauamt der jeweiligen 
Gemeinde bzw. mit der entsprechenden Vertretung des Bauamtes (z.B. Bauberatung durch einen 
beauftragten Architekten oder die Sanierungsbetreuung) abgestimmt wurden. Die Maßnahmen 
müssen mit den vorliegenden städtebaulichen Planungen und Konzepten vereinbar sein. Die Vor-
gaben der kommunalen Förderprogramme in ihrer jeweils aktuellen Fassung sind einzuhalten. Die 
Inanspruchnahme von Beratungsangeboten, welche die Gemeinden durch von ihnen beauftragte 
Architekten/ Stadtplaner zur Verfügung stellen, wird empfohlen.

(3) Das vorliegende Gestaltungshandbuch bildet die Grundlage für die kommunalen Förderpro-
gramme. Die im Handbuch festgelegten Leitlinien zur örtlichen Gestaltung von Gebäuden und 
Gebäudeteilen sind zu beachten. Das gleiche gilt im Falle der Aufstellung einer Gestaltungssatzung.

(4) Für dieselbe Maßnahme dürfen nicht gleichzeitig Fördermittel aus anderen Programmen in 
Anspruch genommen werden (Ausschluss von Mehrfachförderungen). Der Eigentümer klärt vorab 
die Möglichkeiten unterschiedlicher Fördergeber ab. Eine Förderung durch verschiedene Förderge-
ber ist bei einer Abgrenzung der unterschiedlichen Förderbereiche/ Bauteile möglich.

(5) Die Maßnahme ist wirtschaftlich und sparsam auszuführen. Deshalb sind bei Kosten je Gewerk 
über 10.000 Euro Vergleichsangebote einzuholen. Sie sind beim Verwendungsnachweis vorzulegen. 
Sollte die Prüfung der eingeholten Angebote einen zu großen Aufwand für die Gemeinde darstellen, 
so können diese auch stichprobenartig geprüft werden.
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SONDERABSCHREIBUNGEN IN SANIERUNGSGEBIETEN

SONDERABSCHREIBUNGEN IN SANIERUNGSGEBIETEN

Über die kommunalen Förderprogramme hinaus kann der Steuerpflichtige in einem förmlich festge-
legten Sanierungsgebiet gelegene Gebäude bzw. Baudenkmal, Herstellungskosten für umfassende 
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen absetzen.

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

2. Voraussetzungen • Anordnung bzw. Vertrag vor Beginn der Baumaßnahme 
(Modernisierungsvertrag) 
Eine Bescheinigung kann nur erteilt werden, wenn vor 
Beginn der Baumaßnahme eine Vereinbarung zur Aus-
stellung der Bescheinigung nach § 7h/10f/11a EStG abge-
schlossen wurde. Diese schließt der Eigentümer mit der 
Gemeinde ab. Dafür sollten eine umfassende Beschrei-
bung der Maßnahme und eine Kostenberechnung vorlie-
gen. Wird dies erst im Verlauf der Maßnahme nachgeholt, 
können nur die Aufwendungen nach diesem Zeitpunkt 
bescheinigt werden.

• Gebäude liegt im Sanierungsgebiet 
a) Modernisierungs- bzw. Instandsetzungsmaßnahme 
im Sinne des § 177 BauGB 
Es muss sich um eine Maßnahme handeln, die der Beseiti-
gung von städtebaulichen Missständen oder Mängeln und 
damit den Sanierungs- und Entwicklungszielen dient. 
Z.B.: Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse; 
Verbesserung eines erheblich beeinträchtigten Orts-/ Stra-
ßenbildes, oder:
b) Gebäude von geschichtlicher, künstlerischer oder 
städtebaulicher Bedeutung 
Es muss sich um die Erhaltung, Erneuerung und funkti-
onsgerechte Verwendung eines Gebäudes handeln, das 
wegen seiner geschichtlichen, künstlerischen oder  
städtebaulichen Bedeutung erhaltenswert ist (es muss 
aber kein Baudenkmal sein).
(Z.B. Gebäude im Denkmalensemble, ortsbildprägende 
Gebäude, Einzeldenkmale), oder:
c) Wiedererrichtung eines Gebäudes 
Abbau und anschließende Wiedererrichtung ist nur dann 
bescheinigungsfähig, wenn alte Bauteile (z.B. Fachwerk, 
Dachdeckung) weitestgehend wiederverwendet werden 
und diese Rekonstruktion aus bautechnischen, sicherheits-
technischen oder wirtschaftlichen Gründen geboten ist.
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3. Modernisierungs- 
    bescheinigung

• Modernisierungsbescheinigung der Gemeinde 
Die Modernisierungsbescheinigung muss schriftlich vom 
Eigentümer nach Abschluss der Sanierungsmaßnahme bei 
der jeweiligen Gemeinde beantragt werden. Die Beschei-
nigung hat die Wirkung eines Grundlagenbescheids für die 
Steuerveranlagung durch das Finanzamt.

4. Weitere Inhalte der 
 Bescheinigung

• Höhe der Aufwendungen 
Nur tatsächlich angefallene und durch Originalrechnungen 
nachgewiesene Ausgaben können bescheinigt werden, 
nicht dagegen der Wert der eigenen Arbeitsleistung des 
Eigentümers und unentgeltlich Beschäftigter.

• Zuschüsse aus öffentlichen Mitteln
Wenn der Eigentümer Städtebaufördermittel von der Stadt 
bzw. vom Bund/Land erhält, sind auch diese Zuschüsse auf 
der Bescheinigung anzugeben.

5. Steuerliche Auswirkung Ob und ggf. in welcher Höhe sich die Aufwendungen steuer-
lich auswirken, hängt in erster Linie von den persönlichen und 
individuell verschiedenen Gegebenheiten ab. Grundsätzlich und 
vereinfacht gesagt gibt es folgende zwei Arten von Steuervor-
teilen:
• Vermietete Gebäude und Gewerbeeinheiten (§7h EStG)  

jährlich bis zu 9 % über 8 Jahre,  
danach 7 % über 4 Jahre

• Selbstgenutzte Wohngebäude oder Baudenkmale (§10f 
EStG)  
jährliche Abschreibung zu 9 % über 10 Jahre

Da hierüber nur der Eigentümer selbst, sein Steuerberater oder 
das Finanzamt Bescheid wissen, sollte vorher unbedingt eine 
steuerliche Beratung stattfinden. Die Gemeindeverwaltung 
kann und darf diese Beratungsleistung nicht erbringen.
Bei selbst genutzten Gebäuden außerhalb des Sanierungsge-
bietes ist keine Sonderabschreibung möglich.

6. Prüfungsrecht des 
 Finanzamtes

Die steuerrechtliche Seite hat einzig das zuständige Finanzamt 
zu würdigen. 
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SONDERABSCHREIBUNGEN IN SANIERUNGSGEBIETEN

Beispielrechnung vermietetes Gebäude (im Sanierungsgebiet)

• Zu versteuerndes Einkommen      
    

• Bau- und Herstellungskosten laut Bescheinigung: 300.000,- €        
ergibt jährliche Sonderabschreibung (9 %)    
     

• Verbleibendes zu versteuerndes Einkommen      

• Steuerersparnis, 8 Jahre lang (9 %) pro Jahr  9.987,- € x 8 
• Weitere 4 Jahre lang (7 %) pro Jahr   8.027,- € x 4 

 

   60.000,- €

 - 27.000,- €

   33.000,- €

= 79.896,- €
= 32.108,- €

Die Steuerersparnis über 12 Jahre beträgt also bis zu 112.004,- €.

Beispielrechnung selbstgenutztes Gebäude (im Sanierungsgebiet)

• Zu versteuerndes Einkommen      
    

• Bau- und Herstellungskosten laut Bescheinigung: 300.000,- €        
ergibt jährliche Sonderabschreibung(9 %)    
     

• Verbleibendes zu versteuerndes Einkommen      

• Steuerersparnis, 10 Jahre lang (9 %) pro Jahr  9.987,- € x 10 
   

   60.000,- €

 - 27.000,- €

   33.000,- €

= 99.870,- €

Die Steuerersparnis über 10 Jahre beträgt also bis zu 99.870,- €

Die Berechnung ist als Beispiel für das Jahr 2022 auf der Grundlage der Einkommenssteuer Grundtabelle 2022 kal-

kuliert. Eine individuelle Berechnung ist immer erforderlich und weicht je nach Einkommen und Steuerklasse von der 

Beispielrechnung ab!
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ANTRAGSTELLUNG UND VORGEHENSWEISE

 SCHRITT 1

Kostenfreie Sanierungsberatung

Im Rahmen des Antragsverfahrens muss mit der Gemeinde bzw. der Sanierungsbetreuung ein kos-
tenfreies Beratungsgespräch erfolgen. Dabei wird die Planung hinsichtlich der Empfehlungen im 
Gestaltungshandbuch sowie die Material- und Farbgestaltung abgestimmt.

 SCHRITT 2 

Prüfung, welche Genehmigungen erforderlich sind:

A. Sanierungsrechtliche Genehmigung
Erforderlich bei allen Maßnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes:
Errichtung, Änderung, Nutzungsänderung oder Beseitigung baulicher Anlagen (§ 144 Abs. 1 
Nr. 1 i.V.m. § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

B. Denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
Erforderlich bei allen Maßnahmen an Einzeldenkmälern und Maßnahmen im unmittelbaren Um-
feld von Denkmälern. 
Erforderlich bei allen Eingriffen in Bodendenkmäler.

C. Baugenehmigung
Grundsätzlich bedürfen die Errichtung, Änderung und Nutzungsänderung von Anlagen der Bau-
genehmigung, 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 Sanierun-
gen oder Eingriffen in die Statik erforderlich. Zur Klärung, ob im Einzelfall eine Baugenehmigung 
erforderlich ist, wenden Sie sich bitte an das zuständige Landratsamt.

D. Modernisierungsvertrag

Bitte reichen Sie vor Maßnahmenbeginn die ausgefüllte und unterzeichnete Vereinbarung (Schrift-
form erforderlich) bei der jeweiligen Gemeinde ein.
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ANTRAGSTELLUNG UND VORGEHENSWEISE

 SCHRITT 3

Fördermittelantrag

Der Fördermittelantrag muss vor Maßnahmenbeginn durch den Eigentümer bei der jeweiligen 
Gemeinde eingereicht werden. Dem Antrag sind folgende Unterlagen beizufügen:

a) Planunterlagen mit Angaben zu Materialien, Oberflächen, Farben, Detailzeichnungen, Skizzen 
    und Muster bzw. Beispiele 
b) sonstige geeignete Darstellungen, z.B. Fassadenansichten
c) Baubeschreibungen
d) Materialangaben
e) Kostenermittlungen/ Kostenangebote (bei Kosten je Gewerk über 10.000€ sind Vergleichs- 
    angebote einzuholen). Die Angebote müssen vergleichbar sein.
f) Fotodokumentation des  Zustands vor der Sanierung
g) Bankverbindung des Antragstellers
h) Angaben zum Vorsteuerabzug bei gewerblich genutzten Objekten
i) Kosten- und Finanzierungsübersicht mit Angaben von weiteren beantragten oder bewilligten 
   Zuschüssen

Die Anforderung weiterer Angaben oder Unterlagen bleibt im Einzelfall vorbehalten.

 SCHRITT 4

Erhalt des Bescheids über die Bewilligung des Fördermittelantrags

Der Fördermittelantrag wird durch die jeweilige Gemeinde bewilligt. Der Bauherr ist daneben ver-
pflichtet, sämtliche notwendigen Genehmigungen und Erlaubnisse einzuholen, wie beispielsweise 
Baugenehmigung, denkmalschutzrechtliche Erlaubnis etc. (vgl. SCHRITT 2) 

 SCHRITT 5 

Modernisierungsvertrag

Nach Beschluss des Gemeinderates oder Zustimmung der Gemeinde werden die Förderbedin-
gungen und Grundsätze sowie der Förderbetrag in einem Modernisierungsvertrag geregelt.
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 SCHRITT 6

Maßnahmenbeginn/-durchführung

Erst nach Erteilung des vorzeitigen Maßnahmenbeginns bzw. der schriftlichen Zustimmung und Un-
terzeichnung des Modernisierungsvertrages darf mit der Baumaßnahme begonnen werden. Ab jetzt 
dürfen Lieferungs- und Leistungsverträge mit Handwerkern abgeschlossen werden. Die baulichen 
Maßnahmen können nun durchgeführt werden. Der Eigentümer verpflichtet sich, die Maßnahme 
wie beantragt durchzuführen. Eine abgeschlossene Vereinbarung verliert ihre Gültigkeit, wenn die 
Maßnahme nicht innerhalb des Jahres, in dem die Vereinbarung geschlossen wurde, baulich fertig-
gestellt wird. Auf Antrag kann die Frist verlängert oder im darauffolgenden Jahr eine neue Vereinba-
rung geschlossen werden.

 SCHRITT 7

Verwendungsnachweis, Abnahme und Auszahlung

Spätestens drei Monate nach Abschluss der Arbeiten ist der Verwendungsnachweis in zweifacher 
Ausfertigung zu erstellen. Zur Abrechnung sind vorzulegen:

• Sämtliche Rechnungen der durchgeführten Baumaßnahmen einschließlich sofern angefallen,   
der Rechnungen und Gebührenbescheide über die Baunebenkosten sowie die dazugehörigen  
Zahlungsbelege

• Eine tabellarische Gesamtkostenübersicht

• Eine Fotodokumentation über die durchgeführten Maßnahmen zum Nachweis des erfolgrei-
chen Abschlusses

Die Auszahlung des Zuschusses erfolgt nach Fertigstellung, Prüfung der Nachweise und der Über-
prüfung der Ausführung durch die gemeindliche Bauverwaltung bzw. der beauftragten Sanierungs-
betreuung. 

 SCHRITT 8

Modernisierungsbescheinigung

Die Modernisierungsbescheinigung muss schriftlich vom Eigentümer nach Abschluss der Sa-
nierungsmaßnahme bei der jeweiligen Gemeinde beantragt werden. Die Bescheinigung hat die 
Wirkung eines Grundlagenbescheids für die Steuerveranlagung durch das Finanzamt. Sie ist dem 
Finanzamt inkl. der erforderlichen Nachweise / Anlagen vorzulegen.
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INFORMATIONEN

Information und Beratung
Eine frühzeitige Beratung kann bei der jeweiligen Gemeinde und dem beauftragten Planungsbüro 
genutzt werden. Die Beratung ist kostenlos. 

FÖRDERMÖGLICHKEITEN | ANTRÄGE
 
Denkmalschutzrechtliche Erlaubnis / Baurechtliche Erlaubnis
Ein Förderantrag beinhaltet nicht den Antrag auf Erlaubnis gemäß des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetztes. Eine Erlaubnis nach Art. 6 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes ist zusätzlich erfor-
derlich, wenn es sich bei Ihrem Anwesen um ein Einzeldenkmal handelt.

Förderung der Denkmalpflege
Instandsetzungsmaßnahmen an Baudenkmalen können bezuschusst werden. 
Um zu klären, welche Förderung in Ihrem Fall in Frage kommt, wenden Sie sich bitte an das  
Landratsamt Landsberg am Lech.

Kommunale Förderprogramme
Durch die kommunalen Förderprogramme werden finanzielle Zuschüsse aus Mitteln der Städte-
bauförderung und den von den Gemeinden zur Verfügung gestellten Anteilen gewährt. Die Pro-
gramme sollen einen Anreiz für Haus- und Grundstückseigentümer im Sanierungsgebiet bieten, 
Sanierungsmaßnahmen im Sinne der Gestaltungsrichtlinien durchzuführen.

Städtebauförderung bei umfassender Modernisierung und Instandsetzung 
Anstelle einer Förderung im Rahmen der kommunalen Förderprogramme können umfassende 
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen von Gebäuden in Sanierungsgebieten im  
Einzelfall gefördert werden.
Informationen zu Fördervoraussetzungen erhalten Sie bei der jeweiligen Gemeinde.

ANSPRECHPARTNER

Förderanträge

ZUKUNFTSGEMEINDEN

Gemeinde Apfeldorf
Flößerstraße 6
86974 Apfeldorf
Tel: 08869/ 229
E-Mail: rathaus@apfeldorf.de

Gemeinde Fuchstal
Bahnhofstraße 1
86925 Fuchstal
Tel: 08243/ 9699-0
E-Mail: post@vgem-fuchstal.de

Gemeinde Hofstetten - Hagenheim
Landsberger Straße 53
86928 Hofstetten
Telefon: 08196/ 827
E-Mail: buergermeister@hofstetten-hagenheim.de

Gemeinde Thaining
Dorfplatz 1
86943 Thaining
Telefon: 08194/286
E-Mail: gemeinde@thaining.de
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Sonderabschreibungen in Sanierungsgebieten
Über die oben aufgeführten Fördermaßnahmen hinaus kann der Steuerpflichtige bei einem in  
einem förmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Gebäude bzw. Baudenkmal, Herstel-
lungskosten für umfassende Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen absetzen.

Um die erhöhten Absetzungen für derartige Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen in 
Anspruch nehmen zu können, wird eine Bescheinigung der Gemeinde benötigt.  
Zur Erlangung dieser Bescheinigung ist vor Maßnahmenbeginn eine Modernisierungsvereinbarung 
mit der Gemeinde zu schließen. Hierzu wenden Sie sich bitte telefonisch oder per E-Mail an die 
jeweilige Gemeinde.

Sämtliche Anträge und Informationen finden Sie unter:
www.zukunftsgemeinden.de

WICHTIGE HINWEISE

Bestehende Vorschriften über die Gestaltung baulicher Anlagen, sowie die Vorschriften nach dem 
Bauordnungsrecht und des Denkmalschutzgesetzes bzw. kommunaler Satzungen wie z.B. rechts-
kräftiger Bebauungspläne sind vorrangig einzuhalten. Zusätzlich müssen die energetischen Anfor-
derungen gemäß dem Gebäudeenergiegesetz beachtet werden.

Anträge sind vor Beginn einer Maßnahme zu stellen. Anträge, die nach Beginn einer Maßnahme 
oder ohne die im Einzelfall erforderliche bau- und denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gestellt wer-
den, sind nicht förderfähig.
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ANLAGEN
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ANLAGE 1 RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Geltungsbereich Sanierungsgebiet  

„Apfeldorf“

Einzeldenkmal

Bodendenkmal

Geltungsbereich rechtskräftiger 

Bebauungspläne/ in Aufstellung 

befindliche Bebauungspläne



79

GEMEINDE APFELDORF
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ANLAGEN

ANLAGE 2 RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH
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Geltungsbereich Sanierungsgebiet  

„Fuchstal Asch“

Einzeldenkmal

Bodendenkmal

Geltungsbereich rechtskräftiger 

Bebauungspläne/ in Aufstellung 

befindliche Bebauungspläne
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ANLAGE 4 RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Geltungsbereich Sanierungsgebiet  

„Hofstetten“

Einzeldenkmal

Bodendenkmal

Geltungsbereich rechtskräftiger 

Bebauungspläne/ in Aufstellung 

befindliche Bebauungspläne
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ANLAGE 5 RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH

N

Geltungsbereich Sanierungsgebiet  

„Hofstetten - Ortsteil Hagenheim“

Einzeldenkmal

Bodendenkmal

Geltungsbereich rechtskräftiger 

Bebauungspläne/ in Aufstellung 

befindliche Bebauungspläne
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