Baudenkmaler und
Gebaude im Ensemble

Leitfaden fur (Haus-) Eigentimer







Wer wiinscht sich nicht, Spuren von seinem Leben zu hinterlassen?

Alte Gebaude sind solche Spuren von Menschen, die einst gelebt, gewohnt, gearbeitet haben. Fir uns sind sie
heute noch (be)greifbar. Sie pragen unsere Umwelt und damit auch unser Leben. Sie legen Zeugnis ab von der
kulturellen und kinstlerischen Entwicklung einer Gesellschaft, des wirtschaftlichen und sozialen Wandels einer
Region. Der Erhalt originaler Zeugnisse dient dem Wohl der Allgemeinheit.

Unsere Gesellschaft befindet sich in einem stadndigen Wandel. Die heutigen Lebensformen und Anspruche sind
anders als vor 50 oder gar vor 500 Jahren. Um unsere gebaute Geschichte weiterhin erlebbar, bewohnbar, begreif-
bar zu machen und dennoch den heutigen Anspriichen gerecht zu werden, ist es wichtig, die alte Bausubstanz
genau zu analysieren und Konzepte zu entwickeln, die es ermdglichen, alte Gebaude sinnvoll, Ressourcen
schonend, respektvoll und dennoch gunstig flir den Bauherrn auf die heutigen Bedurfnisse anzupassen. Die Stadt
Kaufbeuren hat deshalb gemeinsam mit dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege ein Férderprogramm
aufgestellt, mit dem die Analyse sowie die ersten Planungsschritte fur die Instandsetzung eines denkmalgeschut-
zen Gebdudes finanziell unterstitzt werden.

Fiur die Sanierung und Instandsetzung denkmal geschutzter Gebaude gibt es bereits eine breite Palette an
Férderprogrammen, die in dieser Broschire nochmals vorgestellt werden. Die Untere Denkmalschutzbehérde
unterstutzt den Eigentimer bei der Revitalisierung historischer Bausubstanz.



Welche Gebaude stehen unter besonderem Schutz?

Baudenkmal:

DefinitionsgemaB sind Denkmaler ,von Menschen geschaffene
Sachen oder Teile davon aus vergangener Zeit, deren Erhaltung
wegen ihrer geschichtlichen, kunstlerischen, stadtebaulichen,
wissenschaftlichen oder volkskundlichen Bedeutung im
Interesse der Allgemeinheit liegt.“

(Art. 1 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz DSchG)

In Bayern werden die Denkmaéler nachrichtlich in einer Liste ver-
zeichnet, wobei diese Liste keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
erhebt. Unter www.blfd.bayern.de kann die Denkmalliste einge-
sehen werden.



Ensemble:

Ensemble nennt man eine Gruppe von Gebauden, die
zusammen ein historisches Orts-, Platz- und/oder StraBenbild
darstellen und deshalb als Ganzes erhaltungswurdig sind.

Dabei konnen einzelne Gebaude innerhalb eines Ensembles
Einzelbaudenkmaler sein.

(Art. 1 Abs. 3DSchG)




Welche Fordermittel bestehen?

e Zuschussmittel des Landesamtes flur Denkmalpflege

- alternativ: Entschadigungsfonds des Bayerischen Staats-
ministerium fur Bildung und Kultus, Wissensschaft und
Kunst

o Zuschussmittel des Bezirks Schwaben
« Zuschussmittel der Stadt Kaufbeuren

» Foérderprogramm fur Voruntersuchungen der
Stadt Kaufbeuren

- Darlehen der Stadt Kaufbeuren fir Wohnen in der Altstadt
«  Kommunales Férderprogramm

- Stadtebauférderung

» Bayerische Landesstiftung

« Deutsche Stiftung Denkmalschutz




Férdergelder des Landesamtes fiir Denkmalpflege

Sie werden gewahrt flr die Erhaltung und Sicherung von Kunst-
und Geschichtsdenkmalern, d.h. fir die Durchfiihrung denkmal-
pflegerischer MaBnahmen. Die Férderhdhe richtet sich nach der
Bedeutung und Dringlichkeit der MaBnahme, der Leistungsfahig-
keit des Eigentumers oder MaBnahmentragers und nach der
Haushaltslage. Bemessungsgrundlage ist der bei der MaBnahme
anfallende denkmalpflegerische Mehraufwand; er wird von der
Denkmalfachbehérde festgelegt und kann in Ausnahmefallen
auch den Gesamtkosten entsprechen.

Der Antrag ist vor Beginn der BaumaBnahme bei der Unteren
Denkmalschutzbehoérde der Stadt Kaufbeuren einzureichen.
Diese pruft den Antrag vor und leitet hn an das Landesamt fur
Denkmalpflege weiter.

Alternativ zu den direkt vom Landesamt bewilligten Geldern
kénnen Mittel aus dem sog. Entschadigungsfonds bewilligt
werden.




Entschadigungsfonds

Der Entschadigungsfonds ist ein Sondervermdgen, welches vom
Freistaat Bayern und den Kommunen finanziert wird. Die Verwaltung
Ubernimmt das Bayerische Staatsministerium fir Bildung und
Kultus, Wissenschaft und Kunst.

Voraussetzungen:

- herausragende Bedeutung des Objektes

- akute Substanzgefahrdung

- die Instandsetzung ist dem Eigentumer nicht zumutbar, d.h. der
Eigentimer muss seine wirtschaftlichen Verhaltnisse offenlegen

In der Regel werden die Objekte durch das Landesamt fur Denkmal-
pflege in Abstimmung mit dem Staatsministerium vorgeschlagen.
Beantragt werden die Mittel durch die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehérde. Die Unterstlitzung kann in Form von Zuschissen
und Darlehen erfolgen.
www.stmwfk.bayern.de/kunst/denkmalschutz



Bayerische Landesstiftung

Die Bayerische Landesstiftung verfolgt gemeinnitzige und
mildtatige Zwecke auf sozialem und kulturellem Gebiet. Dazu
gehoéren auch ,Erhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen von
bedeutenden Bau- und Kunstdenkmalern®, nicht jedoch
BauunterhaltsmaBnahmen.

MaBgebliche Férdervoraussetzung ist die 6ffentliche Nutzung bzw.
regelmaBige offentliche Zugéanglichkeit des Objektes; bei
MaBnahmen am AuBeren eines Geb&udes im Privatbesitz die
besondere stadtebauliche Bedeutung.

Der Férdersatz liegt derzeit bei 10 % der zuwendungsfahigen Kosten
bis zu 5 Millionen Euro Gesamtkosten. Bei Gesamtkosten Uber 5
Millionen Euro liegt der Férdersatz bei 5 % der zuwendungsfahigen
Kosten. Die maximalen Férderhéhe betrégt 10 Millionen Euro.

Die Beantragung erfolgt direkt bei der Bayerischen Landesstiftung.
www.landesstiftung.bayern.de




Férderprogramm fiir Voruntersuchungen an Baudenkmaélern

Bevor mit der Umbauplanung fir ein Einzelbaudenkmal begon-
nen wird, ist es sinnvoll, das Gebaude genauer kennen zu lernen:
sein statisches Geflige und die baulichen Verdnderungen im
Laufe seiner Geschichte. Voruntersuchungen kénnen helfen, ein
neues Raumkonzept besser in das vorhandene statische Geflige
einzupassen, unnotige Eingriffe in historische Bausubstanz zu
vermeiden und die Kostenkalkulation zu erleichtern. Ebenso
dient die Voruntersuchung der Beurteilung einer Umbauplanung
durch die Fach- und Genehmigungsbehdrden.

Welche Voruntersuchungen im Einzelfall notwendig sind, wird in
einer gemeinsamen Ortsbegehung mit der Unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Landesamt fir Denkmalpflege festge-
legt.

Die Stadt Kaufbeuren bezuschusst die Voruntersuchungen mit
50 % der Kosten, maximal jedoch 15.000 Euro je Baudenkmal.
Zusétzlich sind weitere Férderungen méglich.



Far folgende Gutachten, Untersuchungen und Dokumenta-
tionen werden Zuschisse gewahrt:

» Qualifiziertes ArchitektenaufmaB

« Verformungsgerechtes AufmaB

« Baugefugeforschung

« Dendrochronologische Untersuchung (Altersbestimmung
der verbauten Hélzer)

- Baualtersplan

- Statisches Vorprojekt

« Archéologische Grabungen (z.B. fur Keller, Fundamente)

+ Weitere Untersuchungen in Abstimmung mit dem Bayeri-
schen Landesamt fur Denkmalpflege und der Abteilung
Stadtplanung und Bauordnung der Stadt Kaufbeuren

» Planerische Begleitung der Voruntersuchung
e Vorplanung und Kostenermittlung




Kommunales Férderprogramm

Die Regierung von Schwaben férdert im Rahmen des kommuna-
len Férderprogramms stadtbauliche ErneuerungsmaBnahmen.
Das Programm kann fiir Einzelbaudenkmaler sowie fir Gebaude
im Ensembile, die fur sich keine Baudenkmaler sind, angewendet
werden. Teilbereiche der Altstadt Kaufbeurens werden fur einen
begrenzten Zeitraum in ein kommunales Forderprogramm
aufgenommen.

Bezuschusst werden alle Instandsetzungsarbeiten an der
Gebaudehtulle (z.B. Fassadenanstrich, Fensterreparatur oder -
erneuerung, Dacheindeckung, Spenglerarbeiten) mit 30 % der
Kosten. Die maximale Zuschusshohe betragt 5.000 Euro je
Gebaude. Ebenso werden gestalterische Verbesserungen der
AuBenanlagen (Hofraum, Garten) mit 20 % der Kosten bezu-
schusst. Die maximale Forderhdhe betragt hier 3.000 Euro.

Vor MaBnahmenbeginn ist eine Vereinbarung mit der Stadt
Kaufbeuren zu schlieBen.






Steuervergiinstigung bei auBer-
gewohnlichen Belastungen

Beim Landesamt fur Denkmalpfle-
ge kann ggf. eine Bescheinigung
nach § 33 EStG fur auBergewdhnli-
chen Belastungen bei wirtschaftlich
nicht nutzbaren Baudenkmalern
beantragt werden.

Notwendige Unterlagen:

» Antragsschreiben

+ Foto

» Auflistung der Rechnungen

« Rechnungen im Original bzw.
in gut leserlicher Kopie (auch
Unterhaltskosten wie Heizung,
Reinigung, Bewachung usw.)

Allgemeine Steuervergilinstigungen

Unabhangig von den BaumaBnahmen erhalten Sie auf Anfrage
eine Bescheinigung Uber die Denkmaleigenschaft eines Gebau-
des gemaB Art. 25 DSchG vom Landesamt fir Denkmalpflege.

Notwendige Unterlagen:

Formloses Anschreiben mit folgenden Angaben:

genaue Anschrift des Anwesens sowie Anschrift und Telefon-
nummer des Eigentimers

Méglich sind Vergiinstigungen bei:

- Erbschaftssteuer

» Schenkungssteuer

« Vermdgenssteuer

« Grundsteuer (Entscheidung der Stadt)



Steuervergiinstigungen im Bereich der Einkommenssteuer

Herstellungs- und InstandsetzungsmaBnahmen an einem
denkmalgeschiitzen Gebaude, die im Interesse der Denkmalpfle-
ge sind, den Erhalt und die sinnvolle Nutzung eines Baudenk-
mals gewahrleisten, kdnnen steuerlich geltend gemacht werden.
Die im Abschreibungszeitraum einer InstandsetzungsmaBnah-
me anfallenden Pflege- und Unterhaltskosten kénnen zusatzlich
geltend gemacht werden. Vor rechtzeitig Beginn der MaBnahme
ist eine Erlaubnis nach Art. 6 DSchG bei der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde der Stadt Kaufbeuren zu beantragen. Ebenso ist
vor Baubeginn die Durchfiihrung der MaBnahmen mit dem
Landesamt fur Denkmalplfege abzustimmen.

Die Bescheinigung fur diese Steuerverglnstigung ist beim
Landesamt fur Denkmalpflege zu beantragen.

InstandsetzungsmaBnahmen an
Gebauden, die in einem Sanie-
rungsgebiet liegen, kénnen eben-
falls steuerlich geltend gemacht
werden. Vor MaBnahmenbeginn ist
hierzu eine Vereinbarung mit der
Stadt Kaufbeuren, Abteilung
Stadtplanung und Bauordnung zu
treffen.

Lassen Sie sich von |hrem Steuer-
berater beraten, welche steuerliche
Vergunstigung fur Sie in Frage
kommt.






Denkmalschutzpreise:

Flr besonders gelungenen Sanierungen von denkmalge-
schitzten Gebduden gibt es verschiedene Auszeichnungen:

« Deutscher Preis fur Denkmalschutz
- Bayerische Denkmalpreis

- Denkmalpreis des Bezirk Schwaben
- Denkmalpreis der Hypokulturstiftung
» Bayerische Denkmalschutzmedaille

- Baupreis Kaufbeuren







Was bedeutet es fiir Sie, wenn lhr
Gebaude ein Denkmal ist?

Wenn ihr Haus ein Denkmal oder
ein Einzeldenkmal innerhalb eines
Ensembles ist, bedurfen alle
Veranderungen an der Fassade
und auchim Inneren des Gebaudes
einer denkmalschutzrechtlichen
Erlaubnis gemaB Art. 6 DSchG.

Die Erlaubnis ist rechtzeitig vor
Beginn der BaumaBnahme bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde
der Stadt Kaufbeuren einzuholen.

Am AuBeren zahlen dazu u.a.:

« Erneuerung/Reparatur von Fenstern und Tulren

- Erneuerung/Instandsetzung der Dachdeckung, von
Kaminen, Verblechungen

- Einbau von Dachflachenfenstern, Erkern und Gauben

« Neuanstriche

« Uberdachungen, Vordacher, Terrassen

« Anderung von Einfriedungen

- Errichtung von genehmigungsfreien Nebengebauden

Im Inneren zédhlen dazu u.a.:

» Erneuerung der Elektro-, Heizungs- und Wasserinstallation
« Neueinbau von Béadern

« Erneuerung/Reparatur von Innentiren, FuBbdden, Treppen
« Innenanstrichen

«  Wanddurchbriiche






Was bedeutet es, wenn lhr Gebaude innerhalb des Ensembleschutzgebietes liegt?

Alle ,von auBen sichtbaren® Veranderungen an der Fassade und im Dachbereich bedurfen einer Erlaubnis nach
Art. 6 DSchG. Diese ist rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantra-
gen. Erlaubnispflichtige MaBnahmen am AuBeren eines Geb&udes im Ensemble sind die selben, wie bei einem
Einzelbaudenkmal.

Sind baugenehmigungspflichtige Veranderungen an einem Geb&ude geplant, ist ein Bauantrag bei der Genehmi-
gungsbehorde einzureichen.

Eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Kaufbeuren wird empfohlen.
Erste Vorgesprache kénnen auch mit einer gemeinsamen Ortsbesichtigung verbunden werden.

Die Erlaubnis nach Art. 6 DSchG ist fiir Sie kostenfrei!

Das Formular finden Sie auf www.Kaufbeuren.de



Vor der Durchfihrung jedes Vorhabens zur Erhaltung oder zum Umbau an einem Baudenkmal empfiehlt sich ein
Beratungstermin mit dem zustéandigen Referenten des Landesamtes fur Denkmalpflege. Melden Sie Ihren Bera-
tungsbedarf bitte bei der Unteren Denkmalschutzbehdérde der Stadt Kaufbeuren an. Bei dem nachsten Behorden-
sprechtag fur denkmalpflegerische Fragen bringt die Untere Denkmalschutzbehérde Ihr Anliegen ein.

Bei genehmigungspflichtigen Umbauten und Sanierungen von Baudenkmaélern sind neben der nach der Bauvor-
lagenverordnung eingefiihrten Baubeschreibung weitere Angaben notwendig. Diese Angaben sind in einer
angeflugten ,ergdnzenden Baubeschreibung“ dem Bauantrag bei der Stadt Kaufbeuren beizulegen.

Notwendige Unterlagen:

- Angaben zum Antragssteller / Bauherr, Vorhaben, Baugrundstick

» Bauzeichnung und textliche Beschreibung mit detaillierten Angaben Uber zu erhaltende und neu zu errich-
tende Bauteile

- Bestand und geplante MaBnahmen mussen hierbei stockwerksweise gemeinsam in einem Plan in unter-
schiedlichen Markierungen dargestellt werden (Was ist alt, was wird neu?)

- Fotos des Bestandes sind zur schnelleren Sachbearbeitung hilfreich.



Bei geplanten Veranderungen sind je nach konkreter MaB-
nahme Angaben zu folgenden Bauteilen notwendig:

AuBen: Innen:
Fassaden FuBboden
Fundamente Innentlren
AuBenwande Wandflachen
AuBenputz Deckenflachen
Fassadenverkleidungen Treppen
Fenster

Fensterladen

Haustlre

Dachdammung

Dacheindeckung




Ansprechpartner:

Stadt Kaufbeuren
Stadtplanung und Bauordnung
Untere Denkmalschutzbehérde
Am Graben 3

87600 Kaufbeuren

Ulrike Gerber

Tel. 08341 437 435

Fax 08341 437 662
ulrike.gerber@kaufbeuren.de
www.kaufbeuren.de

Bayerisches Landesamt
fur Denkmalpflege

Hofgraben 4
80539 Munchen

Tel. 08921140

Fax 089 2114 300
poststelle@blfd.bayern.de
www.blfd.bayern.de
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