Grolie Kreisstadt
Waldshut-Tiengen

Forderméglichkeiten fiir private Vorhaben in
Sanierungsgebieten

Sanierungsabgrenzung Sanierungsgebiet Innenstadt Waldshut

Bund-Lander-Programm DSP "Stadtebaulicher Denkmalschutz",
Sanierungsgebiet "Innenstadt Waldshut"

Die Finanzhilfen kénnen eingesetzt werden, um insbesondere historische Stadtkerne mit
denkmalwerter Bausubstanz auf breiter Grundlage zu sichern und zu erhalten. Dabei
dienen die Férdermittel insbesondere der Sicherung, Modernisierung und Instandsetzung
erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sonstiger baulicher Anlagen von
geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung, der Erhaltung oder
Umgestaltung von Strallen- und Platzrdumen von geschichtlicher, kinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und der Durchfiihrung von Ordnungsmaf3inahmen zur Erhaltung
bzw. Wiederherstellung des historischen Stadtbildes und Stadtgrundrisses.

Die  stadtebauliche  Erneuerungsmallnahme  wurde zum 01.01.2024 aus
programmtechnischen Grinden in das Landessanierungsprogramm (LSP) uberfihrt. Die
Umstellung hat keine férderrechtlichen Auswirkungen.



Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen

Mit diesem Begriff bezeichnet das Baugesetzbuch (BauGB) Malinahmen, "durch die ein
Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet
wird." Jene Defizite werden inhaltlich nochmals unterteilt in bauliche und funktionale
Mangel, wie sie beispielsweise aus der baulichen Beschaffenheit von Gebauden (Wohnen,
Arbeiten, Klimaschutz) bzw. aus der infrastrukturellen Ausstattung (Verkehr, Versorgung,
Gemeinbedarfsflachen) im Stadtgebiet resultieren.

Hinsichtlich der angestrebten Baumalinahmen in einem formell festgesetzten
Sanierungsgebiet ist allerdings streng nach der Art von Vorhaben zu unterscheiden: Ziel
und Zweck der stadtebaulichen Erneuerung ist die Modernisierung und Instandsetzung
baulicher Strukturen, nicht deren Instandhaltung. Einfach ausgedrickt beziehen sich
sogenannte ModlInst-MaRnahmen auf solche, die den Gebrauchswert von Gebauden
wesentlich und nachhaltig erhéhen. Hierzu zdhlen meist Einbau bzw. Erneuerung von
zeitgemalRen Heizungsanlagen, die Erneuerung von Sanitareinrichtungen und
Elektroinstallation, die Verbesserung des Warme- und Schallschutzes, die Verbesserung
des Wohnungsgrundrisses sowie umfangreiche Verbesserungen aufseiten der
Gebaudehlille.

Instandhaltungsmaflinahmen dienen dagegen der laufenden Pflege und (Bau)Unterhaltung,
obliegen dem jeweiligen Eigentiimer oder Nutzer und sind, wie Neubauvorhaben, nicht
forderfahig im Sinne des BauGB.

Forderung von Modernisierungs-/ InstandsetzungsmafBnahmen

Anders als bei den Sanierungsprogrammen friherer Jahre ist im Zuge der aktuellen
Stadterneuerung vorrangig die Gemeinde Waldshut-Tiengen Empfanger von
Stadtebauférderungsmitteln. Somit sind fast ausschlief3lich nur kommunale Mallnahmen
zuschussfahig, die sich auf die festgelegten Erneuerungsziele einer zukunftsorientierten
Stadtentwicklung im Ganzen beziehen. Per Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrags
(Ordnungsmafinahmenvereinbarung) sind unter Umstanden auch Ordnungsmalnahmen,
wie beispielsweise die Freilegung (Abbruch) von Gebduden mdglich. Ein Anspruch auf
einen Zuschuss besteht jedoch nicht.

Alternativ zur Inanspruchnahme von Stadtebauférderungsmitteln bieten Bund und Lander
zahlreiche Forderprogramme rund um die Gebaudemodernisierung. Insbesondere im
Hinblick auf energieeffizientes Sanieren und altersgerechtes Umbauen bietet z.B. die
Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KFW) verschiedene Kredite bzw. Investitionszuschusse.

Steuerliche Abschreibungsmoaglichkeiten

Fir Modernisierungsaufwendungen innerhalb der Sanierungsgebiete bestehen,
vorbehaltlich kinftiger Gesetzesdnderungen und der Anerkennung durch die
Finanzverwaltung, verschiedene Sonderabschreibungsmoglichkeiten nach dem
Einkommenssteuergesetz (EStG):

- Bei vermieteten Wohnungen/ Gebauden (§ 7h EStG) in den ersten 8 Jahren jeweils
bis zu 9 % und in den folgenden 4 Jahren bis zu 7 % der bescheinigten
Sanierungskosten (= insgesamt bis zu 100 %).



- Bei Eigennutzung (§ 10f EStG) in den ersten 10 Jahren jeweils bis zu 9 % der
bescheinigten Sanierungskosten (= insgesamt bis zu 90 %).

Desgleichen gilt fiir Eigentiimer eines nach Landesrecht geschiitzten Baudenkmals, sofern
die baulichen Herstellungskosten nach Art und Umfang zur Erhaltung oder zur sinnvollen
Nutzung des Baudenkmals erforderlich sind (§ 7i EStG). Sofern es sich nicht um ein
Baudenkmal handelt, das Gebaude sich jedoch in einer geschitzten Gesamtanlage (§ 19
DSchG) befindet, gelten jene erhéhten Abschreibungen fir den erforderlichen
Mehraufwand zugunsten des Gesamt-Erscheinungsbilds.

Voraussetzung fur die Geltendmachung erhdhter Absetzungen ist u.a. stets der Abschluss
einer Modernisierungsvereinbarung, damit die zu bescheinigenden Kosten bzw.
Aufwendungen dokumentiert und geprift werden kénnen (siehe nachfolgendes Schema).

Hinweis: Die hier beschriebenen Sachverhalte ersetzen nicht die Beratung durch einen
Steuerberater und stellen keine Steuer- und Rechtsberatung dar.

Vorgehen erhohte Absetzungen bei Gebauden und Wohnungen in Sanierungs-
gebieten

- Beantragung einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung, ggf. in Verbindung mit
der Baugenehmigung, sofern diese gemafl LBO erforderlich (Baurechtsamt
Tiengen; RP Freiburg, Héhere Denkmalschutzbehérde)

- Aufstellung der einzelnen Sanierungsmaflinahmen sowie Ermittlung der Kosten
(Architekt, optional)

- Erérterung der baulichen MaRnahmen und Abstimmung im Rahmen eines
Ortstermins; Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung (Fr. Gaede)

- nach Abschluss der GesamtmalRnahme und Prifung der bescheinigungsfahigen
Kosten: Erstellung einer kostenpflichtigen Bescheinigung zur Vorlage beim
Steuerberater bzw. zustandigen Finanzamt (Fr. Gaede)
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Weiterfiihrendes

Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Finanzen und Wirtschaft Gber die Forderung stadtebaulicher
Erneuerungs- und EntwicklungsmaRnahmen (Stadtebauférderungsrichtlinien — StBauFR)

Ausschreibung des im Jahr 2015 vorgesehenen Programms flr die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung
(Ministerium fur Finanzen und Wirtschaft BW)

Forderdatenbank und Finanzhilfen des Bundes, der Lander und der EU; Bundesministerium fir Wirtschaft und
Energie

(www.foerderdatenbank.de)

§ 7i EStG — Erhohte Absetzungen bei Baudenkmalen: Die Priifung von Kostenkalkulation und Bescheinigung
des daraus resultierenden finanziellen Mehraufwands erfolgt durch die Héhere Denkmalschutzbehdrde mit Sitz
beim RP in Freiburg.
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