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AK Erpfting — 4. Workshop Sanierungsgebiet
Erpfting 30.10.2025 — Grundschule Erpfting

1 BegrifRung

Stadtrat Salzinger begrif3t die Vortragenden, Mitarbeiterinnen des Bauamts der Stadt Landsberg, die an-
wesenden Stadtrate und Birgerlinnen Erpftings

Stadtbaumeisterin  Michler fasst zusammen, wie die Sanierungssatzung fur den Altort Erpfting
(https://www.landsberg.de/fileadmin/user_upload/download/Rathaus-Bauleitplanung/Sanierungsge-

biet Erpfting_Altort Satzung_und Begruendung.pdf) flir den Altort Erpfting in drei Workshops vom Bau-

amt der Stadt Landsberg mit den Erpftinger Biirgerlnnen entwickelt worden ist. Der vierte Workshop soll
nun Anregungen zur Umsetzung geben und die rechtlichen Voraussetzungen (Sanierungsberatung ff.) so-
wie die steuerlichen Einsparmdglichkeiten vorstellen.

Abbildung 1:  Umgriff Sanierungsgebiet Erpfting
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Durch die Ausweisung des Sanierungsgebiets wird der das oben dargestellte Gebiet in die Forderkulisse
der Stadtebauftrderung aufgenommen. Damit stehen Fordermittel von Bund und Land zur Verfligung.
Vorab soll von der Sanierungsberatung (Architektin Caroline Willy) eine Gestaltungsleitfaden (# Gestal-
tungssatzung) erarbeitet werden. Hier sollen Anregungen zur Sanierung der dorftypischen Gebaude zu-

sammengestellt werden.

2 Impulsvortrag — LebensRAUM anpassen. Wie andert sich wohnen?

Den Vortrag héalt die Wohn- und Architekturpsychologin Monika Feldmer-Metzger. Sie stellt den Menschen
und seine Bedurfnisse in den Mittelpunkt der Gestaltung und Veranderung von Wohnraum.

WOHN- und ARCHITEKTURPSYCHOLOGIE

Der Mensch mit seinen Bediirfnissen steht im
Mittelpunkt.
Rdume wirken immer ... auf unsere Geflihle, Gedanken,

Handlungen und unser Verhalten.

Anforderungen ans Wohnen dndern sich mit
verschiedenen Lebensphasen.

Mehr Natur ... Stressregulierend; in der Wohnung oder
als Ausblick
* Wohnen ist wichtig fiir Lebensqualitdt & Zufriedenheit.

Wichtig ist in ihren Augen, dass beim Bauen und Sanieren von Gebduden auch an die Anpassung an
Bedirfnisse in anderen Lebensphasen als der Bauphase mitgedacht werden.
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AUTONOMIE GEMEINSCHAFT

* Selbstbestimmtheit & * Nachbarschaft

* Privatsphare * Hausgemeinschaft

* Geborgenheit * wirken sozialer

* Erholung Isolierung entgegen

Besonderes Augenmerk ist auf die sozialen Aspekte des Wohnens zu legen. Wobei Selbstbestimmtheit

einen genauso hohen Stellenwert hat wie das Vorhandensein einer funktionierenden Gemeinschaft.

INNEN BFPNTWTOCT INC YR OATISSEN

Wohnen in der Ortsmitte bietet eine vorhandene Infrastruktur, anstelle
einer neuen VerkehrserschlieBung auf der griinen Wiese

hilft so verwaiste Dorfkerne wiederzubeleben

Orte so zu gestalten, dass sie identitdtsstiftend & lebendig sind
Nahversorgung - Schule - Kindergarten

GEMEINSCHAFT & ZUSAMMENHALT FORDERN
durch Visionen & gemeinsame Ziele & Gemeinschaftsflaichen %

RAUMIE schaffen, die fiir alle funktionieren, unabhingig von der
Lebensphase oder Hintergrund — sozialen Zusammenhalt & Wohlbefinden

Sie fuhrt aus, dass insbesondere in groRen Gebauden oft viel Potential zur Schaffung neuen Wohnraums

ohne kompletten Neubau vorhanden ist.

Silvia Schattner — Nordstr. 4 — 86899 Landsberg  AK-Erpfting@mnet-online.de 4




Seite 5 von 21

= jahrlich kénnten viele Wohnungen durch Aufstockungen, Umbauten und
Ausbauten entstehen

* Wohnraum wird zu wenig an veranderte Lebenssituationen angepasst ...
Wohnbediirfnis nach Fldche geht im Alter zuriick

Bei der Planung eines Familienhauses fiir das Alter bereits
mitplanen!

Was mache ich mit dem Platz, der beim Auszug der Kinder zur Verfligung ‘
steht?

Was mache ich bei gesundheitlichen Einschrankungen?

... Nutzungsvariabilitdt von Zimmern (Multifunktionszimmer) ‘

... Adaption von Rdumen (Teilung oder Zusammenlegen)
... Wohnungsteilung (Position der Treppe ist entscheidend)

Erreicht werden kdnnen diese Ziele z.B. Uber die Mdglichkeit flexibler Aufteilungen innerhalb des Gebéau-

des. Frau Feldmer-Metzger berichtet von drei funktionierenden Patentrezepten:
1. Flexibilitat und Differenzierung

2. Wagen von mehr Gemeinschaft

3. Inspiration zu ungewoéhnlichen Wohnprojekten

Deshalb sollte in der Zukunft auf die folgenden Aspekte mehr geachtet werden:

WORAUF SOLLTE IN ZUKUNFT mehr GEACHTET WERDEN:
Natur im Begegnungs- Flexible Grundrisse Konzept-
Wohnungsbau flachen Anpassbares Wohnen wohnbau
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3 Sanierungsarchitektin fur Erpfting — Caroline Willy

Die Ausweisung des Sanierungsgebiets Erpfting hat zur Folge, dass die Untere Denkmalschutzbehdrde im
Bauamt der Stadt Landsberg Kapazitaten einer speziellen Sanierungsarchitektin gefordert bekommt. Fir
Erpfting wird das Caroline Willy sein.

3.1 Aufgaben der Sanierungsarchitektin

Frau Willy wird zu Beginn ihrer Arbeit einen Gestaltungsleitfaden erarbeiten. Dieser Leitfaden soll Ideen
und Mdglichkeiten fir eine ensemble- und zeitgerechte Sanierung von Gebauden und Freiflachen aufzei-
gen. Dieser Leitfaden ist keine Satzung — er hat nur beratenden und keinen vorschreibenden Charakter.
Frau Willy war schon einige Male im Dorf, um Infos fir diesen Leitfaden zu sammeln. Frau Willy kommt
aus der Stadtebauforderung und hat auch schon im Ministerium gearbeitet — ist also auf diesem Gebiet
erfahren.

Erpfting - Gestaltungsleitfaden

Inhalt beispiaihaft
Orisbiid - Gellungsberaict

stidtebauliche Merkmale

Parzallenslirukiur, Gebaudestrukiur, Gabaudastaliung

re, Gassan und Wege, Granstrukiur
Garten und Hate, Bachlauf

Gebdudemerkmale

Gestaltungsleitfaden Erpiting

Anordnung Wz

Materialien, Sichl- und Sonnenschutz
Décher

Ko

ruktion, Form, Matarlalien

Anbauten
Balkone, Laukben, Wintargarten

Farbe und Material
Putz, Holz

Enargetische Madnahmean
Méglichkeitan Solarmutzung

AubBananlagen, private Fraiflachan
Einfriedungan, Hife und Gartan, befastigte und
unbeafastigte Flachen

Barnerafraihait

Forderung + Steuerverglnstigung

Die Kontaktaufnahme mit Frau Willy kann unkompliziert iber nachfolgende Kontaktdaten erfolgen:

Sanierungsarchitektin:
Caroline Willy Architektin T 0170-8188831
Prinz-Ludwig-Str. 5 amline. il S

86911 Dieflen am Ammersee
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Die Sanierungsarchitektin fiihrt auch die Erstberatung der Interessenten fir die Férderung nach Sanie-
rungssatzung durch — der mégliche Gesamtaufwand pro Beratung liegt bei etwa 5 Stunden. Frau Willy
kann Anst63e und Ideen vermitteln und Hinweise auf Férdermdglichkeiten und steuerliche Entlastung ge-

ben. Was Frau Willy NICHT macht:
— Planung des jeweiligen Projekts
— Forderberatung

— Steuerberatung

3.2 Ganz wichtig VOR dem Start der Sanierung/einer Auftragsvergabe

Um Foérderungen zu bekommen oder von steuerlichen Entlastungen zu profitieren, sind im Vorfeld der

Sanierung — zwingend vor der ersten Auftragsvergabe notwendig:

1. Inanspruchnahme einer Sanierungsberatung bei Frau Willy. Hier werden Sanierungswege bespro-
chen und Mdglichkeiten abgestimmt.

2. Abstimmung der geplanten SanierungsmafRnahmen mit der ,Unteren Denkmalschutzbehdrde” im
Baumt der Stadt Landsberg. Dabei muss eine Sanierungsvereinbarung mit dem Bauamt geschlos-
sen werden. In diese Sanierungsvereinbarung wird die Untere Denkmalschutzbehérde auch ein
zeitliches Ziel fur die Umsetzung aufnehmen (voraussichtlich 1-2 Jahre). Kann die Frist nicht ein-
gehalten werden, ist u.U. eine einmalige Verlangerung maglich.

3. Bestatigung der vereinbarungsgemalen Durchfiihrung der Sanierung NACH Abschluss der Mal3-
nahmen durch das Bauamt der Stadt Landsberg.

Im Bauamt zustandig fir die Belange der Unteren Denkmalschutzbehérde ist Katja Kaus, die Kontaktdaten

von Frau Kaus lauten:

— Katja Kaus,

Referatsleitung
R, 08191 - 128 340

5 08191 - 128 59340

Email: bauaufsicht@landsberg.de oder Katja.Kaus@Ilandsberg.de

Eine nachtragliche Einforderung von Vergiinstigungen ohne Durchfiihrung der vorgeschriebenen Vorarbei-

ten ist NICHT maoglich.
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4 (Steuerliche) Abschreibungsmoglichkeiten in Sanierungsgebieten und fur Baudenk-

maler

Auf diesen Vortrag von Regierungsrat Harald Baur vom Landsberger Finanzamt waren alle sehr gespannt.
Herr Baur macht im Vorfeld deutlich, dass sein Vortrag Rechtsgrundlagen und Voraussetzungen fiir Ab-
schreibungsmaoglichkeiten bei Sanierungen aufzeigt, aber explizit KEINE steuerliche Beratung darstellt. Er

empfiehlt, sich im Vorfeld auf JEDEN FALL mit dem eigenen Steuerberater in Verbindung zu setzen.

Auch er stellt vorab noch einmal klar, dass alle steuerlichen Vergiinstigungen eine Sanierungsvereinbarung
mit der Unteren Denkmalschutzbehérde (Bauamt Stadt Landsberg) voraussetzen und dass erst nach Ab-
schluss und Priifung der Mal3hahme eine entsprechende Bescheinigung zur Vorlage beim Finanzamt aus-
gestellt werden kann. Diese Bescheinigung ist fir das Finanzamt die ,Freigabe” zum Einsetzen steuerlicher

Férderungsinstrumente nach dem Einkommensteuergesetz (EstG).

Nachfolgend dargestellt sind die in der Sanierungssatzung vom 14.04.2025 dargestellten Sanierungsziele:
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Ziele der Sanierung

In den Vorbereitenden Untersuchungen (VU) wurden Ziele fir die Sanierung innerhalb des Un-
tersuchungsgebiets von Erpfting definiert, welche in der Dokumentation ausfihrlich beschrieben werden.
Diese wurden basierend auf der durchgefihrten Bestandsaufnahme und der intensiven Zusammenarbeit mit
Birgerinnen und Birgern, der darauf aufbauenden Analyse und den bestehenden Entwicklungskonzepten der
Stadt Landsberg am Lech - das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) mit Stand 20. Dezember
2022 sowie der Gesamtstrategie Landsberg am Lech 2035 mit Stand 24, luli 2018 - abgeleitet und sind
nachfolgend stichpunktartig aufgefihrt:

1. Ortshild und Denkmalschutz

a) Erhalt ortshildpragender Siedlungsstrukturen mit zeitgemaBer Interpretation des Denkmal- und
Ensembleschutzes

b} Identifizierung, Aktivierung sowie Weiterentwicklung won Leerstand und [untergenutzten)
Potentialraumen

¢} Fldchensparende, nachhaltige sowie bedarfsgerechte Schaffung von Wohnraum mit Fokus auf
primar innerdrtliche Entwicklung

2. Freiraum
a) Aushau und generationengerechte Weiterentwicklung der Spiel- und Bewegunagsflachen
b| Erhalt und Aufwertung der ortshildpragenden Grinraumstrukturen und Gewdsser

c] Multifunktionale, klimabewusste Aufwertung offentlicher Platze hin zu Austausch- und
Begegnungsorten

3. Mobilitat

a) Starkung und Aufwertung der bestenenden Strukturen fur den FuB- und Radwverkehr mit
barrierefreiem Ausbau des OPNV-Netzes

b) Ausbau der Infrastruktur fir erneuerbare Energien und Breitband

4, Daseinsvorsorge und Infrastruktur

a) Ausbau und Férderung der Infrastruktur zur Deckung des alltdglichen Bedarfs

Die Ziele wurden im Zuge des Einleitungsbeschlusses vom Stadtrat am 171, September 2024 einstimmig
beschlossen.
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Abschreibungsmoglichkeiten
in Sanierungsgebieten und fur
Baudenkmaler

Regierungsrat Harald Baur, Finanzamt Landsberg am Lech

Der Vortrag stellt allgemein die rechtlichen Rahmenbedingungen dar und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Er entfaltet
keinerlei Verbindlichkeit und ersetzt insbesondere keine individuelle Beratung durch einen Vertreter der steuerberatenden Berufe.

Rechtsgrundlagen

Die steuerlichen Forderinstrumente fiir SanierunE%sEebiete und Baudenkmaler sind im
Einkommensteuergesetz (EStG) verankert:

Eigene Wohnzwecke Vermietung Betriebsvermogen

* Keine Einkunftserzielungs- * Einkunftserzielungsabsicht * Einkunftserzielungsabsicht
absicht * Aufwendungen sind grds. * Aufwendungen sind grds.
* Aufwendungen sind grds. abzugsfahig abzugsfahig
nicht abzugsfahig
I II
\ .III I|, J
|{'
§ 10f EStG § 7h bzw. 7i EStG § 7h bzw 7i EStG

Grundsatzlich finden sich im Einkommensteuergesetz zwei Paragraphen, die steuerliche Forderinstru-

mente flr Sanierungsgebiete beinhalten (Gesetzestext kann unter https://www.gesetze-im-inter-

net.de/estg/EStG.pdf abgerufen werden)

§ 7 EStG:
In diesem Paragraphen sind die Bereiche mit Gewinnerzielungsabsicht (Vermietung = Mietwohnraum/Be-
triebsvermogen) abgehandelt.
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Frau Michler wirft an dieser Stelle ein, dass ein Sanierungsziel im Sanierungsgebiet Erpfting die explizit
Umnutzung von Wirtschaftsgebauden zu Wohnraum ist. Heil3t — wer seinen Stadel oder Stall in Wohnraum
verwandelt, kann sich einen erklecklichen Teil davon von der Steuer bezahlen lassen (so dieser Wohnraum

vermietet wird — also der Einkommenserzielung dienen soll).

§ 10f EStG:

In diesem Paragraphen wird der Bereich der ,Steuerbeglinstigung fiir zu eigenen Wohnzwecken genutzten
Baudenkmalern und Geb&uden in Sanierungsgebieten ..."“ abgehandelt. Also der Bereich der privaten Nut-
zung von Gebauden im Sanierungsgebiet.

4.1 Abschreibungsmdoglichkeiten nach §7h EStG

Auszug aus dem Einkommensteuergesetz, Stand 07/2025

§ 7h Erhohte Absetzungen bei Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen

(1) *Bei einem im Inland belegenen Gebaude in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder
stadtebaulichen Entwicklungsbereich kann der Steuerpflichtige abweichend von § 7 Absatz 4 bis 5a im Jahr der
Herstellung und in den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu 9 Prozent und in den folgenden vier Jahren jeweils
bis zu 7 Prozent der Herstellungskosten fur Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRBnahmen im Sinne des §

177 des Baugesetzbuchs absetzen. %satz 1 ist entsprechend anzuwenden auf Herstellungskosten fur MaBnahmen,
die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebaudes im Sinne des Satzes 1
dienen, das wegen seiner geschichtlichen, kunstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll,
und zu deren Durchfihrung sich der Eigentumer neben bestimmten Modernisierungsmanahmen gegentber

der Gemeinde verpflichtet hat. *Der Steuerpflichtige kann die erhohten Absetzungen im Jahr des Abschlusses
der MaBnahme und in den folgenden elf Jahren auch fir Anschaffungskosten in Anspruch nehmen, die auf
MaBnahmen im Sinne der Satze 1 und 2 entfallen, soweit diese nach dem rechtswirksamen Abschluss eines

obligatorischen Erwerbsvertrags oder eines gleichstehenden Rechtsakts durchgefiihrt worden sind. *Die erhohten
Absetzungen konnen nur in Anspruch genommen werden, soweit die Herstellungs- oder Anschaffungskosten

durch Zuschtisse aus Sanierungs- oder Entwicklungsforderungsmitteln nicht gedeckt sind. >Nach Ablauf des
Begunstigungszeitraums ist ein Restwert den Herstellungs- oder Anschaffungskosten des Gebaudes oder dem
an deren Stelle tretenden Wert hinzuzurechnen; die weiteren Absetzungen fur Abnutzung sind einheitlich fur
das gesamte Gebaude nach dem sich hiernach ergebenden Betrag und dem fur das Gebaude maBgebenden
Prozentsatz zu bemessen.

(1a) *Absatz 1 ist nicht anzuwenden, sofern MaBnahmen zur Herstellung eines neuen Gebdaudes fuhren. *Die
Prufung, ob MaRnahmen zur Herstellung eines neuen Gebaudes flihren, obliegt der Finanzbehdrde.

(2) 'Der Steuerpflichtige kann die erhohten Absetzungen nur in Anspruch nehmen, wenn er durch eine nicht
offensichtlich rechtswidrige Bescheinigung der zustandigen Gemeindebehorde die Voraussetzungen des
Absatzes 1 fur das Gebaude und die MaBnahmen nachweist; die Bescheinigung hat die Hohe der Aufwendungen

fir die MaBnahmen nach Absatz 1 Satz 1 und 2 zu enthalten. 2Sind ihm Zuschiisse aus Sanierungs- oder
Entwicklungsforderungsmitteln gewahrt worden, so hat die Bescheinigung auch deren Hohe zu enthalten; werden
ihm solche Zuschusse nach Ausstellung der Bescheinigung gewahrt, so ist diese entsprechend zu andern.

(3) Die Absatze 1 bis 2 sind auf Gebaudeteile, die selbstandige unbewegliche Wirtschaftsguter sind, sowie auf
Eigentumswohnungen und auf im Teileigentum stehende Raume entsprechend anzuwenden.
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Voraussetzungen des § 7h ESIG

* Natiirliche oder juristische Person ist in Deutschland steuerpflichtig und hélt eine im
Sanierungsgebiet belegene Immobilie im Privat- oder Betriebsvermdogen.

* Der Steuerbiirger nimmt wéahrend der Geltungsdauer der Sanierungssatzung Modernisierungs-
und/oder Instandsetzungsmafinahmen vor, die mit der Stadt abgesprochen sind.

* Mafinahmen miissen durch die Stadt bescheinigt werden:

» Der Antrag ist objektbezogen: mehrere Objekte erfordern mehrere Bescheinigungen.

» Die Bescheinigung wird erst nach Abschluss der BaumafSnahmen ausgestellt und muss dem
Finanzamt vorgelegt werden.

Nach § 7h EStG begUnstigte MaBnahmen

* Begiinstigt sind MaBBnahmen mit denen am Gebiude Missstinde beseitigt oder Mangel behoben
werden.

* Was Missstinde oder Midngel sind, bestimmt sich nach den in § 177 Baugesetzbuch festgelegten
Definitionen und den Zielsetzungen der Sanierungssatzung.

* Nach § 177 Baugesetzbuch liegen Missstinde insbesondere vor, wenn die bauliche Anlage nicht
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse entspricht.

* Mingel liegen insbesondere vor, wenn Schiden an der Bausubstanz vorhanden sind, die die
Nutzung des Gebdudes oder das Stadtbild beeintrachtigen.
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Nach § 7h EStG begunstigte MaBnahmen

* Inwieweil ein Bedarf an Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafinahmen besteht, ist unter
dem Gesichtspunkt der Zielsetzungen der Sanierungssatzung zu beurteilen.

* Welche Baumafinahmen im Einzelnen begiinstigt sein kénnen, sind mit der zustandigen
stadtischen Stelle bzw. dem von dieser beauftragten Sanierungstrager zu besprechen.

* Regelmalig sind folgende Malknahmen begtinstigt:
» Emneuerung von Fenstern und Fassaden
» Dacherneuerung
» Energetische Sanierung
» Einbau oder Erneuerung von Badern
» Einbau bzw. Erneuerung der Heizungsanlage

= LSW,

Die in obenstehender Folie angesprochene ,stadtische Stelle” ist die Untere Denkmalschutzbehdrde im
Bauamt der Stadt Landsberg. Aktuell zustandig ist hier Frau Katja Kaus. Ihre Kontaktdaten finden sich im
Kapitel 3.2 dieses Protokolls. Die jeweils begiinstigen Mal3hahmen werden in der Sanierungsvereinbarung
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde festgehalten und in der nachfolgenden Bescheinigung fur das Fi-

nanzamt aufgefihrt.

Lt. Herrn Tobisch (Referatsleitung Stadtplanung im Bauamt der Stadt Landsberg) fallen im Sanierungsge-
biet Altort Erpfting auch MaRnahmen zur Gebdudeumnutzung (Wandlung von ehemaligen Wirtschaftsge-

bauden in Wohnraum) in die sogenannte ,Forderkulisse” — kénnen also begiinstigt werden.
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Nach § 7h EStG nicht begunstigte MdBnohmen

* Alle MaBinahmen die iiber das Ziel der Modernisierung / Instandsetzung des Gebdudes hinausgehen
und eher den persinlichen Bediirfnissen oder wirtschaftlichen Interessen des FEigentiimers/der
Eigentiimerin dienen sind nicht begiinstigt.

® Dazu gehiren vor allem Umbauten oder Ausbauten des Gebdudes, mit denen vor allem héhere
Einnahmen erzielt werden sollen.

* Zum Beispiel:
» Dachgeschossausbau
» Neubau / Anbau
» erstmaliger Anbau eines Balkons

» Umnutzung des Gebaudes (es sei den, das Gebiaude ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr nutzbar
bzw. soll nach der Sanierungssatzung eine andere Nutzung erhalten — der Ausnahmetatbestand ist von der Stadt zu
bescheinigen)

# Sanierung iiber das Satzungs:r_ie] hinaus:
= Einbau von Schwimmbad oder Sauna
» Kamin oder Kachelofen

» Photovoltaikanlage

Steuerbegunstigung

* Bemessungsgrundlage = Aufwendungen der Mafinahme

* Zuschiisse aus Sanierungs- und Entwicklungsférderungsmitteln (sind in der Bescheinigung der
Stadt mit aufzufiihren) mindern die Bemessungsgrundlage

» Jahr1-8: Abschreibung von bis zu 9 %
» Jahr9-12:  Abschreibung von bis zu 7 %

* Werden die Abschreibungen nicht vollstandig verbraucht, wird der Restwert entsprechend der
.normalen” Gebaudeabschreibung — im Regelfall 2 oder 2,5 % - ab dem 13 Jahr beriicksichtigt.

4.2 Abschreibungsmdoglichkeiten nach §7i EStG

Auszug aus dem Einkommensteuergesetz, Stand 07/2025:
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§ 7i Erhohte Absetzungen bei Baudenkmalen

(1) *Bei einem im Inland belegenen Gebaude, das nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften ein
Baudenkmal ist, kann der Steuerpflichtige abweichend von § 7 Absatz 4 bis 5a im Jahr der Herstellung und
in den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu 9 Prozent und in den folgenden vier Jahren jeweils bis zu 7
Prozent der Herstellungskosten fur Baumafnahmen, die nach Art und Umfang zur Erhaltung des Gebaudes

als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen Nutzung erforderlich sind, absetzen. %Eine sinnvolle Nutzung ist nur
anzunehmen, wenn das Gebaude in der Weise genutzt wird, dass die Erhaltung der schutzenswerten Substanz

des Gebaudes auf die Dauer gewahrleistet ist. *Bei einem im Inland belegenen Gebaudeteil, das nach den
jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften ein Baudenkmal ist, sind die Satze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

“Bei einem im Inland belegenen Gebaude oder Gebaudeteil, das fur sich allein nicht die Voraussetzungen
fur ein Baudenkmal erfullt, aber Teil einer Gebaudegruppe oder Gesamtanlage ist, die nach den jeweiligen
landesrechtlichen Vorschriften als Einheit geschutzt ist, kann der Steuerpflichtige die erhéhten Absetzungen
von den Herstellungskosten flr BaumaBnahmen vornehmen, die nach Art und Umfang zur Erhaltung des

schutzenswerten auBeren Erscheinungsbildes der Gebaudegruppe oder Gesamtanlage erforderlich sind. “Der
Steuerpflichtige kann die erhohten Absetzungen im Jahr des Abschlusses der BaumaRnahme und in den folgenden
elf Jahren auch fur Anschaffungskosten in Anspruch nehmen, die auf BaumaBnahmen im Sinne der Satze 1 bis 4
entfallen, soweit diese nach dem rechtswirksamen Abschluss eines obligatorischen Erwerbsvertrags oder eines

gleichstehenden Rechtsakts durchgefthrt worden sind. ®Die BaumaBnahmen miissen in Abstimmung mit der

in Absatz 2 bezeichneten Stelle durchgefihrt worden sein. "Die erhohten Absetzungen konnen nur in Anspruch
genommen werden, soweit die Herstellungs- oder Anschaffungskosten nicht durch Zuschusse aus offentlichen

Kassen gedeckt sind. % 7h Absatz 1 Satz 5 ist entsprechend anzuwenden.

(2) 'Der Steuerpflichtige kann die erhohten Absetzungen nur in Anspruch nehmen, wenn er durch eine nicht
offensichtlich rechtswidrige Bescheinigung der nach Landesrecht zustandigen oder von der Landesregierung
bestimmten Stelle die Voraussetzungen des Absatzes 1 fur das Gebaude oder Gebaudeteil und fur die

Erforderlichkeit der Aufwendungen nachweist. ?Hat eine der fiir Denkmalschutz oder Denkmalpflege zustandigen
Behorden ihm Zuschusse gewahrt, so hat die Bescheinigung auch deren Hohe zu enthalten; werden ihm solche
Zuschusse nach Ausstellung der Bescheinigung gewahrt, so ist diese entsprechend zu andern.

(3) § 7h Absatz 3 ist entsprechend anzuwenden.

Der §7i gilt nicht nur fir Einzeldenkméler, sondern im Falle von Erpfting unter bestimmten Voraussetzungen
auch fir das ,Ensemble” das dem Ensembleschutz unterliegt. In diesem Fall ist das ganze Ensemble das
.Baudenkmal® im Sinne des §7i. Malinahmen in Baudenkméalern missen vorab auch mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege abgestimmt werden. Das Landesamt ist die der Unteren Denkmalschutzbehdérde vorge-

setzte Instanz.

Lt. Stadtbaumeisterin Michler konnen Malinahmen im Ensemble sowohl Gber den 87h als auch tber den
8§71 gefordert werden. Der Férderweg ist abhéngig von Art und Gestaltung der MaRnahme.

Bemessungsgrundlage fur die Forderung sind immer die sachbezogenen Aufwendungen fur die MaR-
nahme — Eigenleistung kann nicht in Form fiktiver Léhne abgerechnet werden. Im Zusammenhang mit
vermieteten Gebauden kann das eingesetzte Material abgesetzt werden.
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Voroussefzungen des § 7i ESTG

* Natiirliche oder juristische Person ist in Deutschland steuerpflichtig und halt ein durch die zustindige
Behorde als Baudenkmal eingestufte Immobilie im Privat- oder Betriebsverméagen (Kaufvorgang muss
abgeschlossen sein).

* Bei einem Geb&dude oder Gebdudeteil, das fiir sich allein nicht die Voraussetzungen fiir ein Baudenkmal
erfallt, aber Teil einer Gebdudegruppe/Gesamtanlage ist, die nach den jeweiligen landesrechtlichen
Vorschriften als Einheit geschiitzt ist, kdnnen die erhdhten Absetzungen von den Herstellungskosten fiir
Baumafnahmen vorgenommen werden, die nach Art und Umfang zur Erhaltung des schiitzenswerten
dulferen Erscheinungsbildes der Gebaudegruppe oder Gesamtanlage erforderlich sind.

* Die geplanten Sanierungsmafnahmen miissen mit der nach Landesrecht zustandigen Behdrde (in
Bayern: Landesamt fiir Denkmalpflege) abgestimmt, von dieser genehmigt sein und bescheinigt werden.

* Die Bescheinigung wird nach Abschluss der Baumalnahmen ausgestellt und muss dem Finanzamt
zwingend vorgelegt werden,

T

Nach § 71 EStG begunstigte MaBnahmen

* Aufwendungen die nach Art und Umfang der Erhaltung der Eigenschaften und historischen
Substanz des Baudenkmals dienen.

¢ Aufwendungen die zu seiner sinnvollen Nutzung des Baudenkmals erforderlich sind.

* Eine sinnvolle Nutzung ist nur anzunehmen, wenn das Gebiude in der Weise genutzt wird,
dass die Erhaltung der schiitzenswerten Substanz des Gebdudes auf Dauer gewihrleistet ist.

¢ Die Investitionen miissen begriindet und fiir den Erhalt der Immobilie notwendig sein.

¢ Verinderungen der Gebaudenutzung diirfen die denkmalrechtlichen Eigenschaften des
Gebdudes nicht grundsétzlich verandern.
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Steuerbegunstigung

* Bemessungsgrundlage = Aufwendungen der Malinahme

* Zuschiisse der fiir Denkmalschutz zustindigen Behorden (sind in der Bescheinigung mit
aufzutiihren) mindern die Bemessungsgrundlage

* Jahr1-8: Abschreibung von bis zu 9 %
® Jahr9-12:  Abschreibung von bis zu 7 %

* Werden die Abschreibungen nicht vollstandig verbraucht, wird der Restwert entsprechend der
.normalen” Gebdudeabschreibung — im Regelfall 2 oder 2,5 % - ab dem 13 Jahr beriicksichtigt.

4.3 Abschreibungsmdglichkeiten nach 810f EStG

Im 810f EStG wird auf die Mdglichkeiten der steuerlichen Absetzung bei selbstgenutzten Gebauden einge-

gangen.

Auszug aus dem Einkommensteuergesetz, Stand 07/2025:
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§ 10f Steuerbegiinstigung fiir zu eigenen Wohnzwecken genutzte Baudenkmale und Gebaude in
Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen

(1) *Der Steuerpflichtige kann Aufwendungen an einem eigenen Gebaude im Kalenderjahr des Abschlusses der
BaumaBnahme und in den neun folgenden Kalenderjahren jeweils bis zu 9 Prozent wie Sonderausgaben abziehen,

wenn die Voraussetzungen des § 7h oder des § 7i vorliegen. *Dies gilt nur, soweit er das Gebaude in dem
jeweiligen Kalenderjahr zu eigenen Wohnzwecken nutzt und die Aufwendungen nicht in die Bemessungsgrundlage

nach § 10e oder dem Eigenheimzulagengesetz einbezogen hat. *Fiir Zeitraume, fiir die der Steuerpflichtige
erhohte Absetzungen von Aufwendungen nach § 7h oder § 7i abgezogen hat, kann er fir diese Aufwendungen

keine Abzugsbetrage nach Satz 1 in Anspruch nehmen. “Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liegt auch
vor, wenn Teile einer zu eigenen Wohnzwecken genutzten Wohnung unentgeltlich zu Wohnzwecken tberlassen
werden.

(2) 'Der Steuerpflichtige kann Erhaltungsaufwand, der an einem eigenen Gebaude entsteht und nicht zu den
Betriebsausgaben oder Werbungskosten gehort, im Kalenderjahr des Abschlusses der MaBnahme und in den neun
folgenden Kalenderjahren jeweils bis zu 9 Prozent wie Sonderausgaben abziehen, wenn die Voraussetzungen des
§ 11a Absatz 1 in Verbindung mit§ 7h Absatz 2 oder des § 11b Satz 1 oder 2 in Verbindung mit§ 7i Absatz 1 Satz

2 und Absatz 2 vorliegen. *Dies gilt nur, soweit der Steuerpflichtige das Gebaude in dem jeweiligen Kalenderjahr
zu eigenen Wohnzwecken nutzt und diese Aufwendungen nicht nach § 10e Absatz 6 oder § 10i abgezogen hat.

*Soweit der Steuerpflichtige das Gebaude wahrend des Verteilungszeitraums zur Einkunftserzielung nutzt, ist
der noch nicht bertcksichtigte Teil des Erhaltungsaufwands im Jahr des Ubergangs zur Einkunftserzielung wie

Sonderausgaben abzuziehen. “Absatz 1 Satz 4 ist entsprechend anzuwenden.

(3) 'Die Abzugsbetrage nach den Absatzen 1 und 2 kann der Steuerpflichtige nur bei einem Gebaude in

Anspruch nehmen. Ehegatten, bei denen die Voraussetzungen des § 26 Absatz 1 vorliegen, kénnen die
Abzugsbetrage nach den Absatzen 1 und 2 bei insgesamt zwei Gebauden abziehen. *Gebauden im Sinne der
Absatze 1 und 2 stehen Gebaude gleich, fur die Abzugsbetrage nach § 52 Absatz 21 Satz 6 in Verbindung mit§

51 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe x oder Buchstabe y des Einkommensteuergesetzes 1987 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. Februar 1987 (BGBI. | S. 657) in Anspruch genommen worden sind; Entsprechendes gilt
fur Abzugsbetrage nach § 52 Absatz 21 Satz 7.

(4) *sind mehrere Steuerpflichtige Eigentimer eines Gebaudes, so ist Absatz 3 mit der MaBgabe anzuwenden,

dass der Anteil des Steuerpflichtigen an einem solchen Gebaude dem Gebaude gleichsteht. ZErwirbt ein
Miteigentimer, der fur seinen Anteil bereits Abzugsbetrage nach Absatz 1 oder Absatz 2 abgezogen hat, einen
Anteil an demselben Gebaude hinzu, kann er fur danach von ihm durchgefihrte MaBnahmen im Sinne der Absatze
1 oder 2 auch die Abzugsbetrage nach den Absatzen 1 und 2 in Anspruch nehmen, die auf den hinzuerworbenen

Anteil entfallen. % 10e Absatz 5 Satz 2 und 3 sowie Absatz 7 ist sinngemaR anzuwenden.
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10

Voraussetzungen des § 10f ESITG

* Grundsdtzlich gelten die zu § 7h bzw. 7i EStG gemachten Ausfithrungen.

* Abweichend davon gilt:

» Die Steuerbegiinstigung kann auch fiir Erhaltungsmafnahmen in Anspruch genommen werden.

k!

Eigentiimer kann nur eine natiirliche Person sein.

b’

Die Immobilie kann nur im Privatvermagen sein.

Die Immobilie muss zu eigenen Wohnzwecken genutzt werden.

h!

= Je Steuerbiirger kann die Steuerbegiinstigung nur einmal in Anspruch genommen werden.

» Bei zusammenveranlagten Steuerbiirgern kann die Steuerbegiinstigung fiir zwei Immobilien in
Anspruch genommen werden.

Im Gegensatz zu den Paragraphen 7h und i ist im Rahmen des 8§10f kein Verlustvortrag moglich. Die Auf-
wendungen kénnen also nur gegen die Steuerpflicht im laufenden Jahr gerechnet und nicht in die Zukunft
verschoben werden. Zudem konnen nach 810f geforderte Aufwendungen nicht mehr nach §35a EStG

(Handwerkerleistungen) abgesetzt werden.

SteuerbegUnstigung

* Bemessungsgrundlage = Aufwendungen der Matnahme

» Zuschiisse aus Sanierungs- und Entwicklungsférderungsmitteln oder durch die Denkmalbehirde (sind
in der Bescheinigung mit aufzufithren) mindern die Bemessungsgrundlage

® Jahr 1-10: Sonderausgaben von bis zu 9 %

* Bei ErhaltungsmafBnahmen wahlweise auch gleichmifige Verteilung auf zwei bis fiinf Jahre

(§ 11a bzw. 11b EStG)

» Sonderausgaben kinnen nicht vorgetragen werden und wirken sich steuerlich nur aus, wenn positive
Einkiinfte zur Verrechnung vorhanden sind.

* Die Aufwendungen kinnen nicht als Handwerkerleistungen nach § 35a EStG zum Abzug gebracht
werden.
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Erganzung zum Vortrag

s Weitere Informationsmoglichkeiten:

» Broschiire ,Stevertipps fiir Haus und Grund” des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (Randziffern
250 =259 und 270 - 273, https://www.lfst bayern.de/steuerinfos/zielgruppen/haus-und-grund)

» Bescheinigungsrichtlinien zur Anwendung der §§ 7h, 10f und 11a des Einkommensteuergesetzes des Bayerischen
Staatsministeriums der Finanzen und Heimat und fiir Wohnen, Bau und Verkehr vom 30.09.2025

* Frage: Kann bei einem Wechsel des Objekts vom Privatvermégen in das Betriebsvermégen oder umgekehrt die
steuerliche Forderung weiterhin in Anspruch genommen werden?

Aus R 7h Absatz 2 Einkommensteuerrichtlinien 13sst sich ableiten, dass bei einem Wechsel vom
Betriebsvermdgen ins Privatvermigen und umgekehrt die Sonderabschreibung weiterhin in Anspruch
genommen werden kann. 5ich aus der Einlage oder Entnahme ergebende Mehr- oder Minderungen der
Bemessungsgrundlage sind dann der ,normalen” Abschreibung zuzuordnen.

Am Ende seines Vortrags betont Herr Baur erneut, dass das Finanzamt NICHT STEUERLICH BERATEN
DARF und dass in jedem Fall ein Steuerberater hinzugezogen werden sollte.

5 Diskussion und Fragen

Im Anschluss an die Vortrage hatten die Anwesenden die Mdglichkeit, ihre Fragen zu stellen. Im Laufe des

Abends beantwortete Fragen sind bereits zu den entsprechenden Themen ins Protokoll aufgenommen.

5.1 Alte Schule Erpfting

Auch die Alte Schule Erpfting soll nach Mdéglichkeit in der Laufzeit der Sanierungssatzung grundsaniert
werden. Man mdchte, wenn entsprechende Férderprogramme aufgelegt werden, mit (vorhandenen?) Pla-
nungen antreten. Unklar ist, wer beim Stadtbauamt konkret fiir die Verfolgung dieser Mal3hahme zusténdig

ist. Auf jeden Fall wird es Sinn machen, als Dorf Erpfting immer wieder dazu vorstellig zu werden.

5.2 Laufzeit der Sanierungssatzung

I.d.R. wird von einer Laufzeit der Sanierungssatzung von 15 Jahren ausgegangen. Sollte sich am Ende der
Laufzeit zeigen, dass noch viele Aufgaben offen sind, ist unter Umstanden eine Verlangerung méglich. Sie
ist aber nicht zwingend vorgesehen!

5.3 Gestaltungsleitfaden

Der Gestaltungsleitfaden, den die Sanierungsarchitektin Caroline Willy erstellt, wird im Vorfeld mit dem
Landesamt fir Denkmalschutz abgestimmt. Somit ist davon auszugehen, dass es bei einer Ausfihrung der
Sanierungsmafinahmen entsprechend dieses Leitfadens keine weiteren Diskussionen mit dem Landesamt
mehr geben wird.
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Nachdem am Vortragsabend aber mit Sicherheit nicht alle Fragen gestellt sind, bittet Stadtbaumeisterin

Michler um folgendes Vorgehen:

— Entsprechende Pressemitteilung in der Tageszeitung
— Kommunikation tiber den Verteiler des AK Erpfting
— Sammlung der Fragen tber den AK Erpfting

— Senden Sie dazu ihre Fragen bitte bis 15.12.2025 an: ak-erpfting@mnet-online.de

— Die gesammelten Fragen werden dann in Form einer FAQ-Liste aufbereitet und vom Bauamt der
Stadt Landsberg zur Verfligung gestellt

— Frau Michler bittet explizit, erst einmal von Einzelanrufen abzusehen und abzuwarten, bis die FAQ-
Liste vorliegt und damit hoffentlich viele Fragen schon beantwortet sind

Protokoll: Silvia Schattner
AK Erpfting
Erpfting, 22.11.2025
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