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VORWORT DEUTSCHER
STADTE- UND GEMEINDEBUND

Die groBBen Zukunftsherausforderungen Klimaschutz und
Klimaanpassung werden wir nur bewaltigen, wenn wir
unsere Stadte und Gemeinden fit fur die Zukunft machen,
sie resilient entwickeln, ihre Gestaltungskraft weiter starken
und ihnen die notwendigen Werkzeuge zur Umsetzung
konkreter MaBnahmen zum Klimaschutz und zur Klima-
anpassung an die Hand geben. Dies ist in Krisenzeiten mit
explodierenden Energiepreisen, Liefer- und Materialeng-
passen sowie einer weiterhin angespannten kommunalen
Personal- und Haushaltslage umso wichtiger.

Daher muss nicht nur dass den Kommunen zur Verfligung
stehende planungsrechtliche Instrumentarium auf aktuelle
Herausforderungen neu und praxisgerecht ausgerichtet
werden. Rechtliche Hiirden miissen beseitigt und kommu-
nale Planungs- und Genehmigungsverfahren effektiv
vereinfacht und beschleunigt werden. Es kommt auch
darauf an, die bestehenden planungsrechtlichen Instru-
mente genau zu kennen und vorhandene Spielrdume im
Planungsrecht sinnvoll zu nutzen.

Der kommunalen Bauleitplanung kommt bei der Umset-
zung von Klimaschutz- und Klimaanpassung eine zentrale
Rolle zu. Wichtige Handlungsfelder sind etwa die Bereiche
Bauen und Sanieren, die Energieversorgung einschlief3-
lich des Ausbaus der Erneuerbaren Energien oder auch
der Verkehrsbereich. Bauleitplane sollen eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten, die natiirlichen
Lebensgrundlagen schiitzen sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung auch in der Stadtentwicklung fordern.
Die MaBnahmen und Instrumente sind hierbei vielfaltig:
Konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz in Bebauungs-
planen, die Ausweisung von Flachen zur Nutzung erneu-
erbarer Energien, nachhaltige Konzepte zur zentralen oder
dezentralen Versorgung mit Warme und Strom oder auch
der Abschluss stadtebaulicher Vertrage, um MalBnahmen
des Klimaschutzes zu konkretisieren.

Dr. Gerd Landsberg © senjamin Westhoff

Die vorliegende Dokumentation stellt die planerischen
Gestaltungsmoglichkeiten von Stadten und Gemeinden
sowohl bei der Planung von Neubauquartieren als auch bei
Bestandsquartieren ausfiihrlich dar. Auch werden die Anfor-
derungen an ,Griine Gewerbegebiete” sowie die Instru-
mente des besonderen Stadtebaurechts naher beleuchtet.
Die Publikation méchte damit einen Uberblick lber den
+kommunalen Instrumentenkasten” und eine Hilfestellung
fur die tagliche Planungspraxis bieten.

Ein besonderer Dank gilt an dieser Stelle allen Autorinnen
und Autoren sowie unserem Kooperationspartner, der

Wolter Hoppenberg Rechtsanwalte mbB.

Wir wiinschen lhnen eine interessante und spannende
Lektire!

] Zawe

Dr. Gerd Landsberg
Hauptgeschiiftsfiihrer Deutscher Stédte- und Gemeindebund

Berlin, im Oktober 2022
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Dr. Anja Baars

VORWORT
WOLTER HOPPENBERG
RECHTSANWALTE PARTNERSCHAFT mbB

Den Klimawandel zu stoppen, ist eine weltweite Aufgabe.
Die Notwendigkeit hingegen, CO:z zu sparen, sowie Sied-
lungen, Infrastrukturen und das Verhalten der Menschen
an die Folgen des bereits eingetretenen Klimawan-
dels anzupassen, beginnt vor Ort: in den Stadten und
Gemeinden.

Zweifellos handelt es sich um eine gewaltige Aufgabe.
Um sie erfullen zu kénnen, ist sicher an der einen oder
anderen Stelle das Handeln des Gesetzgebers und die
Unterstlitzung von Bund und Landern gefragt. Aber auch
heute schon stehen den Stadten und Gemeinden Hand-
lungsmaoglichkeiten und Instrumente zur Verfligung, um
MaBnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
lokal voranzutreiben.

[ Dy,

Dr. Anja Baars
Rechtsanwiltin | Partnerin

Wolter Hoppenberg Rechtsanwiilte Partnerschaft mbB
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Martin Briick von Oertzen

Dieser Leitfaden soll die vielfaltigen Moglichkeiten zusam-
menstellen und einordnen, um der Praktikerin und dem
Praktiker in den Rathdusern und Ratssadlen Anhaltspunkte
zu liefern, wie der nédchste Schritt aussehen kann. Frei nach
Michael Endes StralBenkehrer Beppo: Mit seinem Besen
kehrt er die Stral3en, tut es langsam und griindlich und
weill: Wenn man hetzt, wird die lange Stra8e nicht kiirzer.
Immer nur an den nachsten Besenstrich darf man denken,
dann merkt man gar nicht, dass man auf einmal fertig ist.
Der geschdtzten Leserin und dem geschatzten Leser
wiinschen wir, dass sie oder er Anregungen findet, kleine
und grof3e Klimaschutz- und Klimaanpassungsprojekte in
seiner Gemeinde Stlick fir Stiick umzusetzen.

Oktober 2022

Martin Briick von Oertzen
Rechtsanwalt | Partner

Wolter Hoppenberg Rechtsanwiilte Partnerschaft mbB






| HERAUSFORDERUNGEN FUR

KOMMUNEN IM KLIMASCHUTZ
UND IN DER KLIMAANPASSUNG

1.1.
Gesellschaftlicher und politischer Rahmen

Die Folgen des Klimawandels und das Bemihen um
Klimaschutz sind seit Jahrzehnten, spdtestens seit dem
Kyoto-Protokoll 1997, bestimmende Themen in der gesell-
schaftspolitischen Diskussion. Fir ein Industrieland wie die
Bundesrepublik Deutschland beileibe kein einfaches Thema.
Mit dem Pariser Klimaschutzabkommen (2015) hat Deutsch-
land das 1,5-Grad-Ziel sowie die Treibhausgasneutralitdt
fur die zweite Jahrhunderthélfte verbindlich anerkannt. Als
Mitgliedstaat der Europdischen Union bindet zudem das Ziel
der Klimaneutralitat bis 2050 unser Land.

Fur eine Vielzahl von Gesetzen sind diese Festlegungen
Grundlage und Zielsetzung zugleich, sei es das EEG, der
Kohleausstieg als auch das Klimaanpassungsgesetz sowie
das Klimaschutzgesetz des Bundes.

Mit seiner Entscheidung vom 29.04.2021 hat das Bundes-
verfassungsgericht (BVerfG) dem Thema noch einmal
besonderen Nachdruck verliehen. Es hat nicht nur den
menschengemachten Klimawandel verfassungsverbindlich
festgestellt, sondern auch die verfassungsmaBige Verpflich-
tung (Art. 20a des Grundgesetzes — GG) zum Klimaschutz und
zur Herstellung von Klimaneutralitdt betont. Klimaschutz und
Klimaanpassung sind danach eine gesamtstaatliche Aufgabe
und mussen den verbindlichen Zielen Rechnung tragen.

Daher hat der Bund unmittelbar im Nachgang seine Klima-
schutzgesetzgebung nochmals verscharft und nunmehr die
Klimaneutralitdt bereits fur das Jahr 2045 verbindlich festge-
legt. Ungeachtet der grol3en internationalen und nationalen
politischen Ziele ist es Erkenntnis der letzten Jahre und Jahr-
zehnte, dass Klimaschutz und Klimafolgenanpassung vor
Ort, also lokal und kommunal umgesetzt werden mussen. Es
sind die Stadte und Gemeinden, die in jedem Bereich gefor-
dert sind, sei es im Rahmen der Umsetzung der Energie-,
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der Warme- und der Mobilitdtswende oder dem Schutz der
Bevolkerung vor den Folgen des Klimawandels.

Die nachfolgenden Beitrdge zeigen MalSnahmen auf und
beleuchten die rechtlichen Maoglichkeiten von Stadten
und Gemeinden fur Klimaschutz- und Klimaanpassungs-
mallnahmen im Rahmen der kommunalen Bauleitpla-
nung. Hierbei werden Neubau und Bestandsmafinahmen
betrachtet.

1.2. Rechtlicher Rahmen

Wesentlich fur die weltweiten Anstrengungen, den Klima-
wandel zu begrenzen, ist das Pariser Klimaschutzabkommen
vom 12.12.2015. Dem Abkommen ist die Bundesrepublik
Deutschland selbst und als Mitglied der Europdischen Union
beigetreten. In dem Abkommen haben sich alle Staaten
volkerrechtlich verpflichtet, einen nationalen Klimaschutz-
beitrag zu erarbeiten, um den Anstieg der durchschnittlichen
Erdtemperatur deutlich unter 2 Grad Celsius Uber dem vorin-
dustriellen Niveau zu halten. Zudem sind Anstrengungen
zu unternehmen, um den Temperaturanstieg auf 1,5 Grad
Celsius Uber dem vorindustriellen Niveau zu begrenzen.
Sektorenspezifische Vorgaben enthalt das Pariser Klima-
schutzabkommen nicht. Das Abkommen setzt ein globales
Temperaturziel und enthalt die Aufforderung an die Vertrags-
staaten, selbstverpflichtende nationale Minderungsziele
festzulegen. Die Verpflichtung trifft die Bundesrepublik
Deutschland insgesamt. Sie bedarf der Umsetzung in natio-
nales Recht.

Ahnliches gilt fur die Klimaschutz-Rechtsetzung der EU.
Mit dem Klimaschutz bzw. allgemeinen Regelungen zu
COz-Emissionen und COx-Einsparungen befassen sich drei
EU-Verordnungen. Die Verordnung (EU) Nr. 2018/842 (Klima-
schutzverordnung) betrifft den sog. Lastenausgleichsbereich,
d.h. Treibhausgasemissionen aus den Quellenkategorien
Energie, Industrieprozesse und Produktverwendung, Land-



wirtschaft und Abfall, die nicht dem EU-Emissionshandel
unterliegen (non-ETS). Fur diese Sektoren legt die Verordnung
fur die einzelnen Mitgliedstaaten jéhrliche Emissionsmengen
und Minderungspfade fest. Die Verordnung (EU) Nr. 2018/841
trifft Regelungen im Hinblick auf die Sektoren Landnutzung,
Landnutzungsanderungen und Forstwirtschaft (LULUCF).
Insofern verpflichtet Art. 4 die Mitgliedstaaten, dafir zu
sorgen, dass in diesen Sektoren die Emissionen nicht den
Abbau der Treibhausgase aus der Atmosphdre Ubersteigen.
Die Verordnung (EU) Nr. 2021/1119 (,Europdisches Klima-
gesetz”) soll den Rahmen schaffen fir die Verwirklichung
der Klimaneutralitdt in der Union bis spadtestens 2050. Allen
drei Verordnungen ist gemein, dass sie sich mit ihren Zielv-
orgaben an die Mitgliedstaaten bzw. die EU-Organe richten.
Konkrete Vorgaben oder Pflichten fir Stellen innerhalb der
Mitgliedstaaten begrinden sie nicht.

Auf Verfassungsebene ist der Staat durch die Grundrechte
und durch die Staatszielbestimmung zum Umweltschutz in
Art. 20a GG zum Klimaschutz verpflichtet. Nach dem Klima-
schutzbeschluss des BVerfG vom 24.03.2021 verlangt die
Schonung kiinftiger Freiheit, den Ubergang zu Klimaneutra-
litdt rechtzeitig einzuleiten. Konkrete Pflichten fir Kommunen
sind indes ausschlieflich im einfachen Recht zu suchen.

§ 3 des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) in seiner aktuellen
Fassung verpflichtet dazu, die Treibhausgasemissionen im
Vergleich zum Jahr 1990 bis zum Jahr 2030 um mindestens
65 Prozent und bis zum Jahr 2040 um mindestens 88 Prozent
zumindern (Abs. 1). Bis zum Jahr 2045 sind die Treibhausgase-
missionen so weit zu mindern, dass Netto-Treibhausgasneu-
tralitdt erreicht wird (Abs. 2). Zur Erreichung der nationalen
Klimaschutzziele nach § 3 Abs. 1 KSG werden jahrliche Minde-
rungsziele durch die Vorgabe von Jahresemissionsmengen
fur verschiedene Sektoren festgelegt (§ 4 Abs. 1 KSG iV.m.
Anlage 2). Fur die Einhaltung der Jahresemissionsmengen ist
gemal3 § 4 Abs. 4 KSG das aufgrund seines Geschéftsbereichs
flr einen Sektor Uberwiegend zustdndige Bundesministe-
rium verantwortlich. Es hat die Aufgabe, die fir die Einhal-
tung erforderlichen nationalen Malinahmen zu veranlassen.
Zur tatsachlichen Umsetzung dieser MaSnahmen ist meist

ein gesondertes Gesetzgebungsverfahren erforderlich.

Sowoh| die Minderungsziele als auch die sektorenbezo-
genen jahrlichen Emissionsmengen haben den Charakter
von Rahmengesetzen. Sie sind verbindlich fur den Bund,
begriinden aber keine Rechte oder Pflichten fir Burger oder
Unternehmen. FUr nachgeordnete Behorden erlangen sie
Bedeutung Uber dasin § 13 Abs. 1 KSG geregelte Bertcksich-
tigungsgebot. Nach dessen Satz 1 haben die Trager 6ffent-
licher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen
den Zweck des KSG und die zu seiner Erfullung festgelegten
Ziele zu berlcksichtigen. Konkret erfolgt die Einbeziehung
an allen Stellen, an denen das materielle Bundesrecht ausle-
gungsbedurftige Rechtsbegriffe verwendet oder Planungs-,
Beurteilungs- oder Ermessensspielraume Idsst. Adressat des
Berticksichtigungsgebotes sind alle 6ffentlichen Aufgaben-
trager, d.h. solche, die dem Bund selbst zuzuordnen sind,
sowie all jene, die Bundesrecht vollziehen, also insoweit auch
die Lander und Kommunen.

Zusammengefasst sind die Belange des Klimaschutzes und
der Klimafolgenanpassung solche, denen die Kommunen im
Rahmen ihrer Aufgabenerfillung Rechnung tragen mussen
unddie sie als Ubergeordnete Zielsetzung zu bericksichtigen
haben. Dabei kommt diesen Belangen ein hohes Gewicht,
aber kein einseitiger Vorrang zu. Im konkreten Einzelfall kann
es andere Allgemeinwohlbelange geben, die sich gegen-
Uber dem Belang der COx-Einsparung durchsetzen und
damit die Zulassung neuer oder weiterer CO2-Emissionen
rechtfertigen.

CO»-Budgets oder Einsparziele, die sich fur die einzelne
Gemeinde quantifizieren lassen, wie auch sonstige konkrete
Handlungspflichten zum Klimaschutz bzw. zur Klimaanpas-
sung sind bislang gesetzlich nicht vorgeschrieben.

Davon unbenommen birgt die kommunale Ebene grof3e
Potentiale einen aktiven Beitrag zur Erreichung der
Klimaschutzziele zu leisten. Hierbei kénnen Stadte und
Gemeinden Birgerinnen und Burger bei ihren Klimaschutz-
Bestrebungen unterstitzen sowie eigene MaSnahmen aktiv
anstoBen und umsetzen.’

1 Siehe zu den verschiedenen Handlungsfeldern umfassen: Umweltbundesamt, Klimaschutzpotenziale in Kommunen, 2022.
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2 GESTALTUNGSMOGLICHKEITEN

UND HANDLUNGSFELDER

Ein zentraler Baustein kommunaler Klimaschutz-Tatigkeiten
ist hierbei die Bauleitplanung. Gestaltungsmaglichkeiten
und Handlungsfelder variieren, je nachdem, ob sie sich auf
Neubaugebiete oder bestehende bauliche Nutzungen
beziehen und werden deswegen hier nachfolgend differen-
ziert dargestellt.

2.1. Neubauquartiere
2.1.1. Zielstellungen

Rund 15 Prozent der COz-Emissionen in Deutschland
entfallen auf den Gebdudesektor. Werden die Emissionen
aus der Nutzung von Strom und Fernwérme und Industrie-
gebaduden hinzugerechnet, liegt dieser Anteil sogar bei 30
Prozent.? 120 Mio. Tonnen CO2 gilt es bis 2030 auf 67 Milli-
onen Tonnen CO2 zu reduzieren. Neubauquartiere stehen
dazu zunachst einmal in Widerspruch, da durch den Zubau
von Gebduden die CO2-Emissionen eher erhoht, als gesenkt
werden. Ziel sollte es daher sein, Neubauquartiere so effizient
wie moglich zu gestalten. Haufig ist die Rede von Energie-
Plus-Quartieren oder CO»-Negativ-Quartieren. Ziel ist eine
umfassende Klimaneutralitat dieser Gebiete, wozu neben
Effizienzhaus-Standards etwa auch eine nachhaltige Energie-
versorgung beitragen.

Beabsichtigt eine Stadt oder Gemeinde die Planung
eines Neubauquartiers, wird sie sich mit der Planung und
konkreten Ausgestaltung des Gebietes sehr detailliert
befassen mussen. Welche Klimaschutzziele sollen im Quar-
tier erreicht werden? Wie wird eine nachhaltige Wasserver-
sorgung, etwa durch Nutzung von Brauchwasser realisiert
und wie wird sichergestellt, dass Starkregenereignisse ohne
nachteilige Auswirkungen auf das Neubauquartier bleiben?

3 Koalitionsvertrag 2021-2025, S. 88.

Bleibt Hauseigentlmer/innen die Wahl der Warmeversor-
gung individuell Uberlassen, gibt es allgemeine Vorgaben
oder entscheide ich mich gegebenenfalls fir eine dezen-
trale Warmeversorgung im Neubauquartier? Verlange ich die
Installation von PV-Anlagen, etwa um eine Energieautarkie
des Gebietes zu erreichen? Sind Energiespeicher ein weiterer
Baustein, um dieses Ziel zu erreichen? Welches Konzept
lege ich im Bereich E-Mobilitdt zu Grunde? Die Errichtung
einer Wallbox ist im Bereich der Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung grundsatzlich unproblematisch, wie gehe ich
hiermit jedoch in Mehrfamilienhauskonstellationen um? Sind
meine Vorstellungen tatsachlich, rechtlich und regulatorisch
umsetzbar und auch bezahlbar?

Diesen Fragen soll im weiteren Verlauf nachgegangen
werden.

2.1.2. Handlungsfelder

2.1.2.1. Klimaschutz

Stéadte und Gemeinden haben Einfluss auf viele Bereiche,
in welchen der Klimaschutz und auch die Klimaanpas-
sung vorangetrieben werden. So sind Stadtwerke hdufig
kommunal geftihrt. Ferner sind Kommunen Eigentimer/
innen von haufig sanierungsbedirftigen Gebduden, Planer
von Baugebieten und Inhaber offentlicher Verkehrsbetriebe.

Insbesondere das Potential im Bereich der Gebdudeer-
richtung und -sanierung ist grol3. Ein durch die Bundesre-
gierung formuliertes Ziel ist es, das Bauen klimaneutral zu
gestalten.? Hierbei wird auf ,passgenaue und technologieof-
fene Mallnahmen aus Optimierung der Gebdudehlle, der
technischen Anlagen zur Erzeugung und Versorgung mit
erneuerbarer Energie am Gebdude und Quartierslésungen”
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gesetzt, ,um eine wirtschaftlich effiziente, sozialvertragliche

Umsetzung der Klimaschutzziele, insbesondere orientiert an
der eingesparten Tonne COy, sicherzustellen.

Gerade im Gebdude- und Quartiersbereich besteht ein gro3es
kommunales Handlungsfeld: Die Kommunen haben es dabei
zum einen in der Hand, den eigenen Gebdudebestand und
Bestandsquartiere den klimatischen Anforderungen anzu-
passen als auch Vorgaben bei der Planung und der Gestaltung
von Neubauten und Quartieren zu machen. lhnen kommt
daher sowohl bei der Erreichung der auf Bundesebene formu-
lierten Ziele zum Klimaschutz als auch auf Landesebene eine
bedeutsame Rolle zu.

Die Kommune wird auf dem Weg zur ,Energieeffizienten
Kommune” durch Beratung und finanzielle Fordermittel
unterstUtzt. Hierbei sind die Forderprogramme des Bundes
und der Lénder zu beachten wie z.B. das Programm progres.
nrw des Landes NRW und darin enthaltenen Forderinstru-
mente zur Energiewende rund um E-Mobilitét* Auch die
Bundesregierung hat Forderprogramme aufgesetzt, etwa
zur energieeffizienten Gestaltung und Umgestaltung von
Gebduden sowie fUr weitere Sanierungsmafinahmen von
bspw. Strallenbeleuchtungen, Mobilitdtskonzepten sowie
Beratungsangeboten nach der Kommunalrichtlinie.

Um das energieeffiziente Bauen zu fordern, kdnnen Stadte
und Gemeinden zusatzliche Vorgaben im Bebauungsplan
machen und finanzielle Anreize bieten.

Aber auch das Thema E-Mobilitdt im Quartier kann ein
Katalysator des Klimaschutzes bei der Gestaltung von
Neubaugebieten sein. Das Vorhalten einer ausreichenden
Ladeinfrastruktur kann die Anschaffung privater E-Fahrzeuge
fordern.

2.1.2.2. Wasser

In den letzten Jahrzehnten haben die mittleren Jahres-
temperaturen und damit einhergehend das Auftreten von
Extremwetterereignissen deutlich zugenommen. Die Veran-
derungen der Temperatur- und Niederschlagsverhéltnisse
haben massive Auswirkungen auf urban gepragte Raume.
Deshalb ist eine Anpassung in der Planung der Stadtentwaés-
serung und -entwicklung erforderlich. Hochwasser- und Star-
kregenereignisse sind deutlich hdufiger geworden und laut
Klimaprojektionen auch in Zukunft ofter zu erwarten. Auf
lokaler Ebene sind Starkregenereignisse besonders gefahr-
lich, da sie sich schwer vorhersagen lassen und deshalb auch
Gebiete treffen, die im Normalfall nicht von Hochwasser
betroffen sind. Es kann zur Uberlastung der Kanalnetze
kommen, welche die Wassermengen deshalb nicht schnell

4 S.unter https://www.bra.nrw.de/energie-bergbau/foerderinstrumente-fuer-die-energiewende; (zuletzt abgerufen am 18.08.2022)
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genug abfihren kénnen. GroRraumige Uberflutungen von
Siedlungen oder Innenstadten fihren zu Gefahren fir Leib,
Leben und Eigentum der Birgerinnen und BUrger sowie der
wichtigen kommunalen Infrastruktur.

Dartber hinaus kann es nach Uberlastungen der Kanali-
sation vermehrt zu Gewdsserverunreinigungen kommen.
Da oft héusliches und gewerbliches Abwasser und Regen-
wasser in dieselbe Kanalisation flielen (,Mischwasserkana-
lisation”), wird bei Uberlastung Mischwasser in Gewésser
abgeschlagen. Dies wiederum kann bei hoher stofflicher
Belastung des Mischwassers zu akuten Schaden bis hin zum
Fischsterben flhren, insbesondere wird der Sauerstoffhaus-
halt der Gewasser stark belastet.

Im Bereich des Wassers spielt daher die Anpassung an das
sich verdandernde Klima eine gro3e Rolle. Nicht zuletzt die
Starkregenereignisse der letzten Jahre als auch die extrem
heillen und trockenen Perioden zeigen, dass hier Handlungs-
bedarf besteht; dies insbesondere mit Blick auf Verdichtung
und steigende Versiegelung von Flachen.

Die Bundesregierung hat daher im Koalitionsvertrag 2021
richtigerweise formuliert ,Wir unterstitzen Kommunen bei
der Préavention und Bewaltigung von Starkregenereignissen

und der Anpassung an den Klimawandel"?

Kommunen sind nicht nur nach § 56 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und den landesrechtlichen Vorschriften abwasserbe-
seitigungspflichtig, wodurch ihnen die Last der Abwasserbe-
seitigung nach den wasserhaushaltsrechtlichen Grundsatzen
(§ 55 Abs. 2 WHG) auferlegt ist, sondern sie tragen auch die
ErschlieBungslast fur die Baugrundstiicke (§ 123 BauGB).°

Bei Neubauquartieren sind die Gestaltungmaglichkeiten
grol3. Bei der Planung und Neugestaltung kann sowohl das
Thema Nutzung und Verflgbarkeit von Wasser als auch
die Frage der Aufnahmekapazitat in den Blick genommen
werden und somit dem Umstand gro8er Trockenheit und von
Starkregenereignissen gleichermalien begegnet werden.

Um diesen Herausforderungen zu begegnen, haben Stadte
und Gemeinden die Moglichkeit, regelnd und gestaltend
einzugreifen. Aufschluss Uber die gesetzgeberischen Ziel-
stellungen im Umgang mit Abwasser, wozu zum einen
das durch hauslichen, gewerblichen, landwirtschaftlichen
oder sonstigen Gebrauch in seinen Eigenschaften verdn-
derte Wasser und das bei Trockenwetter damit zusammen
abflielende Wasser (Schmutzwasser) sowie das von Nieder-
schldgen aus dem Bereich von bebauten oder befestigten

5 Koalitionsvertrag 2021-2025, S. 93
5 Reese, ZUR 2020, 40 (43).
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Flachen gesammelt abflieBende Wasser (Niederschlags-
wasser, s. § 54 Abs. 1 WHG) gehort, gibt § 55 WHG. Abwasser
ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht
beeintrdchtigt wird. Dem Wohl der Allgemeinheit kann auch
die Beseitigung von hduslichem Abwasser durch dezentrale
Anlagen entsprechen. Niederschlagswasser soll ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Hierdurch wird schon deutlich, dass sowohl dezentrale als
auch zentrale Losungen zur Zielerreichung umfasst sind.
Zwar gilt es zu beachten, dass es grundsatzlich zur Pflicht der
Kommune gehort, Kanalnetze vorzuhalten, die in ihrer Kapa-
zitdt angemessen sind, woran sich auch die haftungsrecht-
liche Frage bei Verletzung dieser (auch Anpassungs-)Pflicht
anknUpft”

Dies schlie3t allerdings nicht aus, weitere ,intelligente”
(planerische), auch dezentrale L6sungen zu finden. Gerade
in Neubaugebieten sind die kommunalen Gestaltungs-
maoglichkeiten zum Schutz vor den Folgen von Starkregen
divers. Optimierung der Strallenentwasserung, Schaffen
von Flutflachen” sowie von Rickhaltebecken sind nur
einige Moglichkeiten, die zur Verfligung stehen. Aber auch
satzungsrechtliche Regelungen zur Dachflichenbegriinung
sowie zur privaten Ruckhaltung kénnen unter Berlcksichti-
gung der sonstigen rechtlichen Vorgaben getroffen werden,
wodurch den Wassermassen schon begegnet werden kann,

bevor sie in die Kanalisation fliel3en.

So kann es z.B. auch unter BerUcksichtigung der Besonder-
heiten des jeweiligen Landesrechts eine satzungsrechtliche
MalBnahme zur Entlastung des Kanalnetzes sein, von der
Niederschlagstiberlassungspflicht (auf Antrag) zu befreien.
Dies entlastet, weil das Niederschlagswasser auf dem jewei-
ligen Grundsttick bleibt. Die positiven Auswirkungen sind
unter den Aspekten der Folgen flr eventuell bereits gelei-
stete ErschlieBungsbeitrdge® und fur die Niederschlagswas-
sergeblhr zu betrachten, die fir die losgelésten Bereiche
entfallt, und der Frage der ,Spirbarkeit’, wenn nicht im
grolReren Umfange Antrdge zur Freistellung gestellt werden.’

In diesen Kontext gehort der Aspekt der ,Schwammstadt”.
Mit der Konzeption eines Gebietes als ,Schwamm” also mit
der Fahigkeit, Wasser aufzunehmen und fir den Bedarfsfalle
vorzuhalten, wird aufkommenden Wassermengen gleichsam
begegnet wie der Wasserknappheit.

2.1.2.3. Widrme

Warmeversorgung im Neubauquartier soll zukinftig nur noch
in Ausnahmeféllen auf Basis fossiler Brennstoffe erfolgen.
Spdtestens seit dem russischen Angriffskrieg auf die Ukraine
ist auch die Diskussion Uber eine Briickentechnologie Gas
zum Erliegen gekommen. Unter Berlcksichtigung der aktu-
ellen nationalen Weichenstellungen ist vielmehr eine Ausrich-
tung auf erneuerbare Energien geplant.

Alternativen einer Warmeversorgung im Neubaugebiet
konnen sich dezentral wie zentral gestalten. Eine dezentrale

6  Queitsch, PAKNW L-11, 1.5.9 Rn. 258, 259.
7 Reese, ZUR 2020, 40 (46).
8  BBSR, Starkregeneinflisse auf die bauliche Infrastruktur, 2018, S. 55 ff.
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Warmeversorgung zeichnet sich dadurch aus, dass die Warme-
versorgung fir jedes Gebdude selbstandig erfolgt (z.B. Pellet-
heizungen, Luft-Warmepumpe). Im Gegensatz dazu wird bei
einem zentralen Warmeversorgungskonzept das Quartier als
Ganzes betrachtet. Regelmallig wird in einer ,gemeinsamen”
Einheit (zB. einem Blockheizkraftwerk (BHKW), zentraler
Geothermie (oberflichennah oder tief)) Warme erzeugt, die
sodann an die angeschlossenen Gebdude verteilt wird. In
den einzelnen Gebauden befinden sich lediglich Ubergabe-
stationen (Warmetauscher), die sich je nach technologischer
Ausgestaltung unterscheiden kénnen.

Gerade unter Berlcksichtigung aktueller Forderprojekte ist
die Luft-Warmepumpe fUr viele Hauseigenttimer attraktiv. Mit
einer Luft-Warmepumpe wird ein,All Electric”-Ansatz verfolgt.
In diesem Kontext ist eine Deckung des Strombedarfs tber
Photovoltaikanlagen zu erwdgen. Insgesamt sind die Platz-
anspriche der Wdrmeversorgungsanlagen und maogliche
Schallwerte zu beachten.

Sowohl im Bestand als auch im Neubaubereich ist eine
kommunale Warmeplanung ein wichtiger Schritt, um die
Warmeversorgung langfristig und nachhaltig zu gestalten. Die
Bundesregierung plant, die flachendeckende kommunalen
Warmeplanung voranzutreiben. Dieser Prozess bedarf der
Berlicksichtigung vielfaltiger Aspekte wie bspw. des erwart-
baren Warmebedarfs, vorhandener und geplanter Energiein-
frastrukturen sowie weiterer ortlicher Gegebenheiten.”®

Im Fokus der Diskussion zur Warmeversorgung in Neubau-
quartieren stehen zentrale Warmeversorgungskonzepte,

11 §8Abs. 2 BauO NRW.
12 Photovoltaik-Pflicht-Verordnung vom 11.10.2021- PVPf-VO BW.

namentlich in Form von, klassischen” Nahwarmenetzen sowie
Kalten Nahwarmenetzen. Ein Kaltes Nahwdrmenetz ist eine
technische Variante des Warmenetzes, das im Vergleich zu
einem klassischen Wdrmenetz mit einer geringeren Vorlauf-
temperatur auskommt. Bendtigen Warmenetze Ublicher-
weise Vorlauftemperaturen von 70°C bis 100°C, kommen
Kalte Nahwarmenetze mit 8°C bis 30°C aus. Sie haben unter
anderem den Vorteil geringerer Warmeverluste, der Nutzung
unterschiedlicher Warmequellen und eines geringeren Betrei-
berrisikos aufgrund geringerer Warmeverluste.

2.1.2.4. Energie

Auch im Neubauquartier erfolgt die (elektrische) Energie-
versorgung regelmafig durch den Stromnetzbetreiber, der
verpflichtet ist, jedermann an sein Stromnetz anzuschlie3en.
Kundenim Neubauquartier sind jedoch nichtmehr nur Strom-
verbraucher, sondern auch Stromerzeuger (sog. Prosumer).
Dies gilt insbesondere fur den Fall, dass fur das Neubaugebiet
im Rahmen des Bebauungsplans eine Solarpflicht festgelegt
wurde.

Im Land Nordrhein-Westfalen gilt dies beispielsweise bereits
kraft Gesetzes, soweit sich in einem Neubaugebiet ein
Parkplatz mit mehr als 35 Stellpldtzen befindet, der einem
Nicht-Wohngebdude dient.!" Seit dem 1. Mai 2022 gilt in
Baden-Wirttemberg eine Photovoltaik-Pflicht  fir neue
Wohngebédude und ab Januar 2023 auch fur grundlegende
Dachsanierungen.'” Eine vergleichbare Regelung findet sich
in Rheinland-Pfalz. Berlin hat fir den Neubaubereich eine
Solarpflicht verabschiedet. In Hamburg sollen zusatzlich ab
2025 auch bei Dachsanierungen entsprechende Pflichten
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entstehen. Weitere Bundeslander haben ebenfalls konkrete
Regelungen geplant.

Soll das Neubaugebiet klimaneutral sein, wird man sich auch
mit der Frage befassen mussen, wie derim Gebiet verbrauchte
Strom erzeugt wird und woher dieser stammt. Haufig wird
hierbei das Ziel ausgerufen, dass im Quartier ebenso viel
Strom erzeugt, wie verbraucht werden soll.

Fur die Eigentimer/innen von Ein- und Zweifamilienhdusern
magdiesdurchEigenverbrauchskonstellationen gutumsetzbar
sein. Anspruchsvoller wird das Thema des Verbrauchs des auf
dem Dach eigens erzeugten Stroms im Bereich einer Mehr-
familienhausbebauung. Aufgrund der erforderlichen Perso-
nenidentitdt von Anlagenbetreiber und Stromverbraucher
sind dem Modell derzeit Schranken gesetzt. Aktuell bedarf
es komplexer Mieterstromldsungen, um auch diese Parteien
an der eigenen Stromerzeugung” partizipieren zu lassen. Das
unldangst verabschiedete Erneuerbaren-Energien-Gesetz (EEG)
2023 beinhaltet allerdings einige Erleichterungen; so insbe-
sondere den erweiterten Mieterstromzuschlag.

Mehr Flexibilitat ist fir nachbarschaftliche Losungen im Quar-

tier winschenswert, sodass auch benachbarte Gebdude an
einer gemeinsamen Solaranlage oder einem Stromspeicher
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partizipieren kdnnen. Denkt man nachhaltige Energieversor-
gungskonzepte im Quartier weiter, sind die vorgenannten
Gestaltungen nahezu zwingend. Gleichwohl werden entspre-
chende Losungen bislang erst in Form umfassender Pilot-
projekte umgesetzt. Stadte und Gemeinden sollten daher
im Rahmen ihrer Planung Grundstlcksflaichen fur derartige
Maoglichkeiten vorhalten, um heutige Neubauquartiere
kunftig weiter zu optimieren.

2.1.2.5. Mobilitdt

Die Mobilitatswende ist ein integraler Bestandteil des Klima-
schutzes im kommunalen Bereich. Eingebettet in das Klima-
schutzgesetz (2021) hat auch der Mobilitdtssektor seinen
Beitrag auf dem Pfad hin zur Klimaneutralitat im Jahr 2045 zu
leisten; bis 2030 ist dies die Halbierung der aktuellen Emissi-
onen. Flankiert werden diese Ziele auf europdischer Ebene
von ambitionierten Rahmensetzungen. So hat im Juni 2022
das Europaparlament ein Vermarktungsverbot fiir Verbren-
nerfahrzeuge (Autos und Transporter) ab dem Jahr 2035
beschlossen. Neben der Regelsetzung tragt der Bund auch
durch seine umfassenden Forderpakete zum Hochlauf der
Elektromobilitat bei.

Die Herausforderungen auf kommunaler Ebene liegen insbe-
sondere im Bereich der infrastrukturellen Gestaltung. Im



Flachenverbrauch und den Anforderungen an den Verkehrs-
raum unterscheidet sich Elektromobilitdt nicht von ihrer
fossilen Variante. Ziel ist es, auch weiterhin durch planerische
Malnahmen attraktive Mobilitdts-Alternativen gegentber
dem Individualverkehr zu férdern.

Die Ladeinfrastruktur flr Elektrofahrzeuge befindet sich
jedoch noch im Aufbau und soll neben Schnellladestationen
an Tankstellen, dezentral wohnungsnah, am Arbeitsplatz oder
im offentlichen Raum erfolgen. Diese neue Herausforderung
muss im Rahmen der Parkraumbereitstellung sowie bei der
Energieversorgung mitbedacht werden.

Hinzu kommen die technischen und rechtlichen Fragestel-
lungen, inwieweit neben der dezentralen Energieabgabe
auch die dezentrale Erzeugung und gegebenenfalls auch
ihre Speicherung maoglich ist. Jede Kilowattstunde, die vor
Ort produziert wird, muss nicht aufwendig durch ein ohnehin
schon stark belastetes Stromversorgungsnetz geflihrt werden.
Die Batteriekapazitdt eines modernen Elektrofahrzeuges
betragt im Durchschnitt 60 bis 80 kWh. Die Anschlusslei-
stungen einer Standardwohneinheit in Deutschland mussen,
im Bestand wie im Neubau, diesen Anspriichen gentigen.

Im Bereich des Neubaus regeln die Vorgaben des Gebaude-
Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetzes (GEiG) die Ausstat-
tung von Neubauten durchgangig mit Ladeinfrastruktur,

wobei das Gesetz sogar Mdglichkeiten fir Quartierslésungen,
wie Sammelparkhauser oder Ladeparkpldtze, vorsieht. Hier
eroffnen sich weitergehende Gestaltungsmaoglichkeiten unter
Einbeziehung 2 g, PV-basierter Energieerzeugung vor Ort.

Im Bereich der Bestandsquartiere ist die Lage herausfor-
dernder, da die raumlichen und infrastrukturellen Rahmen-
bedingungen zu anderen Konditionen geschaffen wurden."
Neben den Vorgaben des GEiG fir Nichtwohngebdude zur
Schaffung von Ladeinfrastruktur férdern der Bundesgesetz-
geber sowie auch einzelne Lénder zudem das Laden am
Arbeitsplatz sowohl mit einer Ubernahme der Errichtungsko-
sten als auch mit der Freistellung des zur Verfligung gestellten
Ladestroms von den Lohnnebenleistungen.

13 Hinsichtlich der Einzelheiten: https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Artikel/Service/Gesetzesvorhaben/gebaeude-elektromobilitaetsinfrastruktur-gesetz.html (zuletzt abgerufen am 18.08.2022)
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2.1.3. Gestaltungsmoglichkeiten

Gestaltungsmaoglichkeiten fir die Kommunen ergeben sich
von der Aufstellung von Bebauungspldanen und kommu-
nalen Satzungen nach Landesrecht Uber vertragliche Rege-
lungen bis hin zur Konzeptvergabe.

2.1.3.1. Bauplanungsrecht

Dem Plangeber von Bebauungsplanen stellt § 9 Abs. 1 BauGB
vielfaltige Festsetzungsmaoglichkeiten zur Verfigung, mit
denen sowohl dem Klimaschutz als auch der Klimaanpas-
sung gedient werden kann. Entsprechende Festsetzungen
sind — spatestens seit der Klimaschutznovelle zum BauGB
im Jahr 2011 = nicht mehr allein aus Grinden der ortlichen
Verhaltnisse, also zum Schutz des lokalen Klimas, sondern
auch aus Grinden des globalen Klimaschutzes zuldssig.

2.1.3.1.1. Kompakte Bebauung

Im Bebauungsplan kénnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m.
§ 16 BauNVO neben der Grundflichenzahl (GRZ) und der
Geschossflachenzahl (GFZ) auch die Zahl der Vollgeschosse
und die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt werden. Diese
konnen als Hochstmald oder als Mindestmald festgesetzt
werden (zB. zwei bis drei Vollgeschosse). Bislang enthielt
§ 17 fur GRZ und GFZ nach Baugebieten gestaffelte verbind-
liche Obergrenzen. Seit dem Inkrafttreten des Baulandmobi-
lisierungsgesetzes am 1.7.2021 sind diese Obergrenzen nur

noch Orientierungswerte und durfen Uberschritten werden.
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Die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen
kénnen nach § 16 Abs. 4 Satz 2 BauNVO als zwingend festge-
setzt werden (z.B. zwei Vollgeschosse).

Durch diese Festsetzungen kann die Kompaktheit eines
Gebdudes beeinflusst werden. Das freistehende Einfamilien-
haus hat eine vergleichsweise grofie Oberflache im Verhaltnis
zum Volumen (A/V-Verhaltnis). Bei kompakteren Gebaude-
typen wie zB. Mehrfamilienhdusern ist das A/V-Verhaltnis
regelmaBig gunstiger, d.h. die Oberfliche ist im Verhaltnis
zum Volumen des Baukdrpers geringer. Je glnstiger das
A/V-Verhaltnis ist, desto kleiner ist tendenziell der Heizwar-
mebedarf bei gleichem Dammstandard. Mehrfamilienhduser
zeichnen sich daher in aller Regel durch eine bessere Ener-
gieeffizienz aus als freistehende Einfamilienhduser.

Nach § 9 Abs. T Nr. 2 BauGB kénnen im Bebauungsplan die
Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren
GrundstUcksflachen festgesetzt werden. Die Vorschrift steht
in einem engen Zusammenhang mit den Regelungen
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Uber die Bauweise
(§ 22 BauNVO) und zur Uberbaubaren Grundstiicksfliche
(§ 23 BauNVO). Im Bebauungsplan kann die Bauweise nach
§ 22 Abs. 1 BauNVO als offene oder geschlossene Bauweise
festgesetzt werden. Die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen koénnen durch die Festsetzung von Baulinien oder
Baugrenzen bestimmt werden, § 24 Abs. 1 Satz 1 BauNVO.



Eine Kombination dieser Festsetzungsmaglichkeiten ermég-
licht die Steuerung der zuldssigen Bebauungsdichte. Mochte
die Gemeinde Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans
die Errichtung von Einzelhdusern ermoglichen, kann sie
dies Uber einen entsprechenden Zuschnitt der Uberbau-
baren Grundstucksfldiche und die Festsetzung einer offenen
Bauweise bewerkstelligen. Soll der Bebauungsplan hingegen
die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir den Bau von
Doppelhdusern, Mehrfamilienhdusern oder Hausgruppen
(zB. Reihen- oder Kettenhduser) schaffen, bietet sich regel-
malig die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise in
Kombination mit passenden Baulinien oder Baugrenzen an.
Uber Vorgaben zur Bebauungsintensitit kann die planende
Kommune die Flache, die fur die Bebauung insgesamt in
Anspruch genommen wird, auf ein Mindestmal3 reduzieren,
weil sie die Ausdehnung fldchiger Bebauung beschrénkt. Auf
diese Weise kann die Gemeinde die Vorgaben der Boden-
schutzklausel nach § Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB umsetzen.
Nach dieser Vorschrift soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

2.1.3.1.2. Solaroptimierte Gestaltung der Baufelder

Um sicher zu stellen, dass Gebdude in einem Neubauquartier
die Sonnenenergie sowohl aktiv als auch passiv bestmdg-
lich nutzen kénnen, kann in einem Bebauungsplan Vorsorge
durch die Gestaltung der Baufelder betrieben werden.

In Betracht kommen daftir zundchst Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 2 Var. 3 BauGB zur Stellung der Gebaude. Denn die
Ausrichtung eines Gebdudes zur Himmelsrichtung hat einen
erheblichen Einfluss auf dessen Belichtung und Besonnung
sowie die Verschattung von Nachbargebduden. Indem die
Ausrichtung der Langsachse eines Gebdudes so vorgegeben
wird, dass die breite Gebdudefront mit den regelmalig
aufenthaltsrelevanten Rdumen nach Stden auszurichten
ist, kann zum einen solare Warmeenergie fir die Temperie-
rung des Gebaudeinneren genutzt und der Bedarf an kiinst-
licher Beleuchtung reduziert werden. Zum anderen wird
die Eignung der Gebdaude fir die Installation von solartech-
nischen Anlagen etwa auf dem Dach gewadhrleistet.

Festsetzungen zur Gebdudestellung kénnen durch eine
entsprechende Gestaltung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen insbesondere durch Baulinien und Baugrenzen (§ 9
Abs. 1 Nr. 3 Var. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) sowie zur Hohe
baulicher Anlage gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO erganzt werden. Uber die Lage eines Gebdudes
auf dem Grundstuck, insbesondere im Verhéltnis zur Bebau-
ungshoéhe auf den Nachbargrundsticken, kann Einfluss auf
dessen Belichtung und Besonnung bzw. die Vermeidung von
Verschattung genommen werden.

2.1.3.1.3. Entwdsserungs- und Begriinungsregelungen

FUr eine wasserbewusste Stadtentwicklung sind Festset-
zungen innerhalb verschiedener MaSnahmenbereiche (z.B.
Versickerung, Entsiegelung, Retention, Ableitung in Mulden,
Begrlinung etc) moglich. Dabei kénnen Belange des natur-
lichen Wasserhaushaltes und des Uberflutungsschutzes
nebeneinanderstehen und sich sinnvoll ergdnzen.

Zur dezentralen Versickerung kénnen auf 6ffentlichen wie auf
privaten Baugrundsttcken nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 lit. d) BauGB
Flachen festgesetzt werden, die der naturlichen Versickerung
dienen und von Bebauung freigehalten werden mussen, um
Hochwasserschaden, einschlielllich Schdaden durch Stark-
regen vorzubeugen. Dabei ist zu beachten, dass die Flachen
eine ausreichende Versickerungs- und Speicherungsfahigkeit
besitzen mussen.
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Uber die Flachenfestsetzungen in § 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 15
BauGB in Kombination mit MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB konnen ebenfalls dezentrale Versickerungsldsungen
wie zB. Mulden-Rigolen Systeme auf privaten Baugrundsti-
cken festgesetzt werden. Die ortsnahe Versickerung dient
der Entlastung der Kanalisationen und der Neubildung von
Grundwasser und wirkt der klimawandelbedingten Boden-
austrocknung entgegen. Ferner kdnnen als Nebenzweck
auch mogliche Uberflutungen aufgrund von Starkregen-
ereignissen teilweise aufgefangen werden. Ferner kénnen
Uber § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Mal3nahmen zur Minderung der
Versiegelung bei neu zu errichtenden befestigten Flachen
festgesetzt werden.

S

Beispiel zur wasserdurchlassigen
Gestaltung von Stellplatzen

N Private Stellpléitze, mit Ausnahme
von Behindertenstellpldtzen sowie Feuer-
wehr- und Rettungszufahrten sind in
wasserdurchldssiger Weise (Splittfugen-
oder Rasenpflaster, Rasengittersteinen
oder mit vergleichbaren wasserdurchlds-
sigen Materialien auf einem versicke-
rungsfdhigen Unterbau) zu befestigen.”

——————
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Zur Retention von Niederschlagswasser, insbesondere um im
Fall von Starkregenereignissen geregelte Uberflutungsraume
zu schaffen, ist die Festsetzung von multifunktionalen Retenti-
onsflachen sinnvoll. Die Mehrfachnutzung z.B. von 6ffentlichen
Grunflachen und Spielpldtzen zugleich als Ruckhalteflichen
ist sinnvoll. Sie ldsst sich durch Uberlagernde Festsetzungen,
insbesondere durch Kombination der Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 14, Nr. 15, Nr. 16, Nr. 20, Nr. 22 BauGB, umsetzen.

Derartige (Not-)Retentionsflichen mussen sich an einem Tief-
punkt befinden. Die Abflusslenkung Uber Notwasserwege
kann gezielt zur Uberflutungsvorsorge eingesetzt werden.
Solche Notwasserwege kénnen offentliche Straen- und
Grunflachen wie auch private Grundstiicksflichen umfassen.
Uber § 9 Abs. 1 Nr. 16 lit. b) BauGB lassen sich solche Flachen fir
einen geregelten Wasserabfluss, also fir die Regulierung des
Wasserabflusses zur Vermeidung von Hochwasser- und Star-
kregenschdden wie z.B. Bodenfldchen fur Grdben oder Kandle
sowie Retentionsfldchen, festsetzen. Auf privaten Grundsti-
cken lassen sich gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Gemeinde bzw. des
Tragers der Entwasserung zu belastende Flachen festsetzen,
um auch auf Privatgrundsticken Flachen als Notwasserweg
freizuhalten.

Auch kénnen griine Retentionsddcher Abflussspitzen durch
Zwischenspeicherung von Regenwasser kappen und gleich-
zeitig der Verdunstung und somit der Hitzevorsorge dienen.
Uber § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB lasst sich die Dachbegri-
nung zB. fur alle Flachddcher und flach geneigten Dacher
sowie Tiefgaragen, Carports und Nebenanlagen im Plangebiet
vorschreiben.

S

Beispiel zur Dachbegriinung

» ,In den Baugebieten sind Flachddcher
und flach geneigte Ddcher bis 7° sowie
Dachficichen von Tiefgaragen minde-
stens extensiv zu begriinen. Garagen,
Carports und Nebenanlagen sind eben-
falls mindestens extensiv zu begrtinen,
sofern diese mit Flachddchern oder flach
geneigten Dcichern bis 7° ausgefiihrt
werden.”

D —————



2.1.3.1.4. Flachen flr Versorgungsanlagen

Zur Forderung der Nutzung erneuerbarer Energien sowie
einer sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 lit. f) BauGB) koénnen in einem Bebauungsplan
Uber die Festsetzung von Versorgungsflachen mit entspre-
chender Zielsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB die notwen-
digen Flachen fir die Versorgung des Gebietes mit Strom und
Warme reserviert werden. Auf diese Weise kann insbesondere
fUr sog. Quartierslosungen, d.h. fur kleinrdumige, aber grund-
stlckstbergreifende Versorgungskonzepte das notwendige
Flachenangebot z.B. fir eine Heizzentrale zum Betrieb eines
kalten Nahwéarmenetzes geschaffen werden.

In  Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen oder -Einrichtungen
wird elektrischer Strom erzeugt und die dabei anfallende
Warme zur Warmeversorgung von Gebduden genutzt. Unter
dezentralen Einrichtungen sind in Abgrenzung zu zentralen
Anlagen und Einrichtungen solche kleineren Mal3stabs” zu
verstehen, etwa ein Blockheizkraftwerk, welches lediglich der
Versorgung eines Neubauquartiers dient oder Photovoltaik-
anlagen, die nur bestimmte Gebaude versorgen.

An Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB ist insbeson-
dere dann zu denken, wenn im Zusammenhang mit fest-
gesetzten Baugebieten ganz bestimmte und damit gezielt
Flachen fur Anlagen und Einrichtungen vorgesehen werden
sollen, um so den ortlichen Gegebenheiten des Neubauge-
biets Rechnung tragen zu kdnnen.

2.1.3.1.5. Verwendungsverbote
Eine wesentliche Stellschraube der CO2-Emissionen im

Gebdudesektor ist die Warmeversorgung fur Heizung und
Warmwasser. Inzwischen gibt es zB. Uber Warmepumpen
technische Alternativen zur klassischen Gasheizung. Nach
aktueller Gesetzeslage ist jedem Bauherrn und jeder Bauherrin
die Technologiewah! grundsatzlich freigestellt.

Das Bundesministerium far Wirtschaft und Klimaschutz
(BMWK) und das Bundesministerium flr Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen (BMWSB) bereiten einen Gesetzent-
wurf zur Anderung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) vor
mit dem Ziel, dass ab dem 1. Januar 2024 moglichst jede neu
eingebaute Heizung zu 65 Prozent mit erneuerbaren Ener-
gien betrieben werden soll.

Den Stadten und Gemeinden stehen Handlungsmaglich-
keiten zu Gebote, um die Bauherrinnen und Bauherren von
Neubauten bereits zuvor in die Pflicht zu nehmen. Hier kann
die Vorschrift des § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a) BauGB helfen, um den
Ausstol$ von Treibhausgasen durch die Verwendung fossiler
Heizstoffe in konventionellen Einzelfeuerungsanlagen zu
vermeiden. Danach kdnnen in einem Bebauungsplan Gebiete
festgesetzt werden, in denen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) bestimmte luftverunreinigende
Stoffe nicht verwendet werden durfen.
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Auch wenn der Gesetzgeber bei der Einfihrung der Erméach-
tigungsgrundlage in das BauGB urspringlich andere Ziel-
setzungen vor Auge hatte, ndmlich daran dachte, den
Kommunen eine Moglichkeit an die Hand zu geben, beson-
ders gefdhrdete Bereiche (z.B. Tallagen) vor Smog zu schiitzen,
wird die Vorschrift heute genutzt, um Uber das Verbot der
Verbrennung fossiler Brennstoffe ein Umschwenken auf
COz-schonendere Technologien zu bewirken

Luftverunreinigungen sind Verdnderungen der natdrlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf,
Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe (§ 3 Abs. 4
BImSchG). Da das Treibhausgas Kohlenstoffdioxid die nattr-
liche Zusammensetzung der Luft in Klima-schadlicher Weise
verandert, handelt es sich bei Stoffen, deren Verbrennung CO2
freisetzt, also insbesondere bei fossilen Brennstoffen, um luft-
verunreinigende Stoffe. Dementsprechend ist eine Festset-
zung, die das Verbrennen fossiler Brennstoffe im Plangebiet
verbietet, von § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a) BauGB gedeckt.

Bei der Festsetzungstechnik ist darauf zu achten, dass allein
die Verwendung bestimmter Iuftverunreinigender Stoffe
ausgeschlossen bzw. beschrankt werden kann. Der Ausschluss
bestimmter (Heiz-)Anlagenist von derVorschrift nicht gedeckt.
Ebenso wenig ist es moglich, technische oder bauliche Anfor-
derungen an Anlagen festzusetzen, etwa bezogen auf die bei
ihrem Betrieb auftretenden Abgasverluste und den Ausstoly
bestimmter Schadstoffkonzentrationen. Denn auch dabei
warde es sich um eine anlagenbezogene und nicht um eine
stoffbezogene Festsetzung handeln.

Weiter ist zu gewahrleisten, dass das Verwendungsverbot wie
jede Festsetzung eines Bebauungsplans den Anforderungen

Beispiel fiir den Ausschluss
fossiler Brennstoffe

Y Fossile Brennstoffe dtirfen im
Plangebiet fiir die Wédrme- und Warm-
wasserversorgung nicht verwendet
werden.*

des Bestimmtheitsgebots genugt. Die Stoffe, auf die sich das
Verwendungsverbot bezieht, missen deswegen hinreichend
konkret benannt werden. Als ausreichend wird dabei eine
Umschreibung nach dem Warentyp (z.B. Kohle, Briketts oder
Holz) oder dem Aggregatzustand (z.B. Verwendungsverbot
fur feste und flssige Brennstoffe) erachtet. Darlber hinaus
ist eine Gemeinde nicht daran gehindert, nicht nur einzelne,
sondern alle luftverunreinigenden Stoffe auszuschlieB3en.
Denn andernfalls, also bei einer Auflistung der einzelnen aus
Umweltschutzgriinden verbotenen Brennstoffen, liefe sie
Gefahr, durch eine nicht vollstandige Aufzahlung Licken zu
lassen und damit eine Umgehung des von ihr ausgespro-
chenen Verbots zu erméglichen.

Liegen die Voraussetzungen des § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a) BauGB
vor und sollen bestimmte Stoffe ausgeschlossen werden, ist
im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung insbesondere
zu bericksichtigen, ob es fir die Warmeversorgung ausrei-
chende Ersatzmoglichkeiten gibt, also ob eine anderweitige
Energieversorgung etwa durch erneuerbare Energien sicher-
gestellt ist und eine langfristige Kosten-Nutzen-Abwagung
vorzunehmen.. Ins Auge zu fassen ist aulerdem das allge-
meine Regelungssystem des GEG. In den Grenzen des Abwa-
gungsgebotes sind die Stadte und Gemeinde allerdings nicht
daran gehindert, fur bestimmte Plangebiete (,Klimaschutz-
siedlung”) die Anforderungen des GEG zu verscharfen.

14 Nach Prof. Dr. Olaf Reidt, Berlin, zusammen mit der Klimaschutz- und Energieagentur Niedersachsen und dem Niedersachsischen Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Leitfaden ,Muster-

Festsetzungen fur ein Verbot fossiler Brennstoffe in Bebauungsplanen”, S. 4.
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2.1.3.1.6. Ausristungs- und Anschlusspflichten

Die sog. Ausrtstungspflicht gemals § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. b)
BauGB berechtigt die Gemeinden, im Bebauungsplan Gebiete
festzusetzen, in denen bei der Errichtung von Gebduden
oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte
bauliche und sonstige technische Mainahmen fir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopp-

lung getroffen werden mussen. Die Festsetzung begriindet
in den raumlichen Bereichen, fUr die sie getroffen wird, eine
Pflicht des Bauherrn/der Bauherrin, die vorgeschriebenen
Mal3nahmen bei der Errichtung eines Gebaudes umzusetzen.
Auf der Grundlage dieser Vorschrift sind zundchst Festset-
zungen moglich, nach denen Gebdude mit bestimmten
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien wie beispiels-
weise Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen ausgeristet
werden missen. Die Ausristung kann allerdings nur fir
die Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen angeordnet werden. Unter ,Errichtung”
ist vor allem die erstmalige Herstellung, d.h. der Neubau zu
verstehen. Bestandsgebdude werden von § 9 Abs. T Nr. 23
lit. b) BauGB grundsétzlich nicht erfasst. Eine ,Umrdstungs-
pflicht” kann die Gemeinde damit nicht festsetzen. Anpas-
sungen von Gebdudeteilen, insbesondere im Rahmen von
Sanierungsmaflnahmen, kénnen jedoch als Anlass fir eine
entsprechende Ausristungspflicht gesetzt werden, wenn die
Sanierung einer Neuerrichtung gleichkommt.

Da sich Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. b) BauGB
nach dem eindeutigen Wortlaut nur auf die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
beziehen drfen, scheidet die Festsetzung von MafSnahmen
zur Energieeinsparung aus. Die Vorschrift bildet damit keine
Grundlage fur den verpflichtenden Einbau von Warmeschutz-
fenstern oder die Dammung von Dédchern oder Wanden.

S

Beispiel fiir eine ,Solardachpflicht”

» ,1.Im gesamten Plangebiet sind die
nutzbaren Dachfldchen der Gebdude und
baulichen Anlagen zu mindestens 50 % mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmin-
destfldiche).

2. Werden auf einem Dach Solarwdrme-
kollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flciche auf die zu realisierende
Solarmindestfldiche angerechnet werden.””

Uber die § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. b) BauGB kann nicht nur eine
Solardachpflicht festgesetzt werden, die Vorschrift erfasst als
Malnahme der Nutzung von Warme aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung auch den verpflichtenden
Gebaudeanschluss an ein bestimmtes Warmenetz. Eine
solche Anschlusspflicht kann dazu beitragen, eine Warme-
versorgungsldsung auf Quartiersebene mit der notwendigen
wirtschaftlichen Tragfahigkeit auszustatten.

Die Ausristungs- oder hier besser die Anschlusspflicht muss
im Bebauungsplan hinreichend bestimmt festgelegt werden.
Es muss also geregelt werden, woran sich die Bauherren/
Bauherrinnen anschlieBen mdssen. Zum Zeitpunkt der
Bebauungsplanaufstellung mussen daher die Einzelheiten
der Versorgungsldsung bereits feststehen.

Aullerdem muss die Festsetzung dem Abwagungsgebot des
§ 1 Abs. 7 BauGB entsprechen. Ahnlich wie es der Verhaltnis-
maRigkeitsgrundsatz bei einer Satzung Uber einen Anschluss-
und Benutzungszwang gebietet, ist die Anschlusspflicht
nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. b) BauGB nur gerechtfertigt, wenn
die damit verbundenen Vorteile einer COz-schonenden
Warmeversorgung die Einschrankungen in der Technologie-
wabhlfreiheit der Bauwilligen aufwiegen. Aul3erdem darf die
Gemeinde insbesondere das wirtschaftliche Interesse der
Grundstlckseigentiimer an einer langfristigen Bezahlbarkeit

15 Nach Dr. Fabio Longo, zusammen mit der der Klimaschutz- und Energieagentur Niedersachsen und dem Niedersachsischen Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Leitfaden,Muster-

Festsetzung von Photovoltaikanlagen in Bebauungsplanen’, S. 3.
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der Energieversorgung und an kalkulierbaren Investitionsko-
sten nicht auSer Acht lassen. Um bspw. das Risiko unverhalt-
nismalSiger Kosten zu vermeiden, bieten sich gegebenenfalls
auch Hartefallregelungen an.

2.1.3.1.7. Steuerung des flieBenden und ruhenden Verkehrs
Dem Verkehrssektor ist eine besondere Bedeutung bei der
Planung von Neubauquartieren beizumessen. Zur Redu-
zierung klimaschddlicher Verkehrsemissionen kann durch
geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ein
Beitrag zur dringend erforderlichen Verkehrswende gelei-
stet werden. Denn nach dieser Vorschrift kdnnen im Bebau-
ungsplan zur Vermeidung und Verringerung von Verkehr (§ 1
Abs. 6 Nr. 9 BauGB) offentliche oder private Verkehrsflachen
sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, wie
z.B. FuRgangerbereiche, Flachen fur das Parken von E-Fahr-
zeugen sowie Flachen fUr das Abstellen von Fahrradern
festgesetzt werden. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB bietet also eine
Maglichkeit, auf die Verteilung und den Zuschnitt der Verkehrs-
flachen Einfluss zu nehmen. Der motorisierte Individualver-
kehr kann reduziert werden, indem im Bebauungsplan z.B. der
Ausbau grol3zigiger Ful- und Radwege unter gleichzeitiger
Reduzierung der Fahrbahnen fir den klimaschadlichen Auto-
mobilverkehr vorgesehen wird. Zudem kdnnen die Flachen
fur das Parken von Fahrzeugen im Bebauungsplan begrenzt
werden, um einen Anreiz zur Verdnderung des individuellen
Verkehrsverhaltens zu setzen bzw. Einfluss auf das Mobilitdts-
verhalten der Burgerinnen und Birger zu nehmen.

Daneben kann die Bauleitplanung einen wichtigen Beitrag
zur Optimierung des motorisierten Individualverkehrs mittels
Ausbaus der Elektromobilitdt einschlief3lich ihrer Ladeinfra-
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struktur leisten. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB kdnnen zur
Entwicklung der Elektromobilitét sowohl Verkehrsflachen
mit besonderer Zweckbestimmung als auch Flachen fir
Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge gezielt
festgesetzt und damit fir diese reserviert werden.

Zudem kann die Errichtung der Ladeinfrastruktur in den
Baugebieten durch Festsetzungen im Bebauungsplan
erleichtert werden. Gewerblich betriebene  6ffentlich
zugangliche Ladepunkte sind derzeit als nicht stérende
Gewerbebetriebe einzuordnen. Als solche sind sie in den
Baugebieten gemall §§ 4 bis 9 BauNVO entweder allge-
mein zuldssig oder kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen
werden.Im letzteren Fall kdnnen sie im Bebauungsplan unter
den Voraussetzungen des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO als regel-
haft zulassig festgesetzt werden. Private Lademaoglichkeiten
auf dem eigenen Grundstlck sind hingegen als ,Nebenpro-
dukt des Parkens” bzw. als untergeordnete Nebenanlage
(§ 14 Abs. 1 BauNVO) ohne weiteres Zutun des Plangebers
Uberall zuldssig. Insbesondere quartiersbezogene Mobilitats-
konzepte kdnnen ergdanzende, nachhaltige und innovative
Losungsansatze bieten.

2.1.3.2. Landesrechtliche Regelungen

Neben dem bundesrechtlichen Instrumentarium des BauGB
finden sich auch im Landesrecht Moglichkeiten, Einfluss auf
das Verhalten von Investoren, Grundsttckseigentimern und
Bauherren zu nehmen.

2.1.3.2.1. Gestaltungsfestsetzungen
Immer wieder taucht die Frage auf, ob und wie mittels

landesrechtlicher Gestaltungsvorgaben Klimaschutz und



Klimaanpassung gefordert werden kdnnen. Im Fokus steht
dabei zumeist die Verhinderung von Schottergarten, die
sowohl dem lokalen Mikroklima als auch dem Artenreichtum
schaden. Mit Unkrautvlies oder gar Folie versiegelte, geschot-
terte statt bepflanzter Flachen speichern Warme und strahlen
sie ab, statt Schatten zu spenden und fur Verdunstungskihle
zu sorgen. Fehlende Blihpflanzen beschleunigen au3erdem
das Insektensterben und damit auch den Rickgang vieler
Singvogelarten. AulSerdem steht weniger Flache zur Versi-
ckerung von Niederschldagen zur Verflgung, was bei Stark-
regenereignissen, bei denen die Niederschlagsmengen die
Kapazitét der Kanalisation Uberschreiten, zur Uberflutung von
Verkehrs- und privaten Grundstucksflachen fuhrt.

Entgegen der friheren Praxis sehen viele Landesbauord-
nungen entsprechend der Musterbauordnung heute nurnoch
die Ermachtigung vor, durch Satzung 6rtliche Bauvorschriften
zu erlassen Uber,die Gestaltung (...) der unbebauten Flachen
der bebauten Grundstlicke” Die Begriffe Begriinung und
Bepflanzung sind bewusst entfallen. Weiterhin vorgesehen
sind die Moglichkeiten zur Gestaltung baulicher Anlagen.

In der Gesetzesbegriindung zur Novelle der Bauordnung von
Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) heif3t es dazu ausdriicklich,
dass eine Begriinung und Bepflanzung nun nicht mehr durch
ortliche Bauvorschrift gefordert werden kénnen soll.

Da aber ,die Gestaltung” der unbebauten Flachen weiterhin
in  Gestaltungssatzungen festgelegt werden kann, darf
maoglicherweise ein Verbot von Schottergadrten angeordnet
werden. Eine Rechtsprechung gibt es hierzu bislang nicht.
Ob in weiteren Landern die Moglichkeit zum Erlass von
Gestaltungssatzungen Uber die Gestaltung, Begriinung und
Bepflanzung von Grundstlcken besteht, hdngt vom jewei-
ligen Wortlaut der Ermachtigungsnorm ab.'

S

Beispiel fiir den Ausschluss von
Schottergarten

» ,Die gekennzeichneten Vorgartenbe-
reiche sind als grtine Vegetationsfldche
auszubilden. Ein Einbau von (Zier-)
Schotter, Kies oder dhnlichen Materialien
ist unzuldssig. Hiervon ausgenommen
bleiben die fiir Grundstiickszuwegungen
und Grundsttickszufahrten erforderlichen
Fldichen sowie die gem. textlicher Festset-
zung ... zuldssigen Nebenanlagen.”

Aufgrund von frilheren Fassungen ordnungsgemal3 erlassene
ortliche Bauvorschriften, die die Bepflanzung von Vorgérten
regeln, gelten grundsatzlich fort. Das Bundesverwaltungsge-
richt (BVerwG) hat bereits im Jahr 1996 klargestellt, dass ,der
Wegfall der Ermachtigungsnormen (...) die Rechtsgultigkeit
der auf ihrer Grundlage erlassenen Rechtsvorschriften nicht”
berihrt."”

Unabhangig von der Méglichkeit, Gestaltungsfestsetzungen
satzungsrechtlich oder im Bebauungsplan zu treffen, gibt
es in einigen Landern (zusatzlich) auch noch eine andere
Maoglichkeit zur Vermeidung von Schottergérten. Sie folgt
unmittelbar aus der jeweiligen Landesbauordnung und ist
offenbar weitgehend unbekannt. § 8 BauO NRW, § 9 LBO
BW, § 7 BayBO, § 8 BauOBIn, § 9 HBauO sowie § 8 SdchsBO'™
behandeln die nicht Uberbauten Flachen von bebauten
Grundsttcken. Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen Gberbauten Flachen der bebauten Grund-
stlicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und zu begrinen oder zu bepflanzen. Durchsetzen
lasst sich die Verpflichtung mittels bauordnungsrechtlicher
Ordnungsverfigung. Im Rahmen eines Baugenehmigungs-
verfahrens findet sie ebenfalls Beachtung, in NRW auch im
vereinfachten Verfahren (vgl. § 64 Abs. 1 Nr. 1 lit. b) BauO
NRW). Damit korrespondierend verlangt § 1 BauPrifVO
NRW, dass mit dem Bauantrag ein Lageplan einzureichen
ist. Dieser muss gemal’ § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 14 BauPrufvO
NRW die Aufteilung der nicht Uberbauten Flachen auf dem
Baugrundstiick unter Angabe der Lage, Anzahl und Groi3e
der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge, der Fahrradabstellplatze,
der Zu- und Abfahrten, der Bewegungsflachen fir die Feuer-
wehr, der Kinderspielpldtze und der Flachen, die gértnerisch
angelegt werden beziehungsweise mit Baumen bepflanzt
werden sollen, enthalten.

2.1.3.2.2. Entwésserungssatzung
InFolge derangespannten Situation vielerkommunaler Haus-

halte und auch vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels ist es haufig nicht sinnvoll, die Kanalisation starker
auszubauen. Mithilfe dezentraler Entwésserungsldsungen
konnen die offentlichen Kanalnetze entlastet und Abwasser
Okologisch-nachhaltig entsorgt werden. Eine Moglichkeit
zur Umsetzung ist die ortsnahe Niederschlagsentwasserung.
Das Regenwasser von Dach- und Hofflaichen wird dabei
entweder genutzt oder auf Freifldchen bzw. in Rigolen durch
Versickerung der Grundwasserneubildung zugefthrt. Die
DIN EN 1986-100: Entwdsserungsanlagen fur Gebdude und
Grundstlcke in Verbindung mit Bestimmungen der DIN EN

16 Bspw. § 84 NdsBauO, § 88 ThurBO, § 74 LBO BW, § 81 BayBO, § 88 LBauO Rh-Pf.
17 BVerwG, Urt.v. 23.08.1996, - 4 C 13/94, juris, Rn. 30.
18 Ebenso: § 8 Abs. 1 der Musterbauordnung.
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752 und DIN EN 12056 liefert u.a. ein technisches Regelwerk
fur die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung.

Entsprechend bestimmt § 55 Abs. 2 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG), dass das Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser einge-
leitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften und wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers obliegt grundsétzlich der Gemeinde,
da es unter die prinzipielle Abwasserbeseitigungspflicht
fallt, die gemal § 56 WHG hoheitliche Aufgabe ist. Deshalb
bestehtauch fur Niederschlagswasser von privaten Grundstu-
cken eine AbwasserUberlassungspflicht des privaten Grund-
stlickseigentimers gegenlber der Gemeinde als Tragerin
der Abwasserbeseitigungspflicht. Ist eine schadlose Nieder-
schlagswasserversickerung auf Grundsticken maglich, kann
die Gemeinde die Abwasserbeseitigungspflicht aber durch
Satzung auf die Eigentimer/innen Ubertragen.

In einigen Landern besteht eine Vorschrift im jeweiligen
Landeswassergesetz”®, welche zuldsst, dass die Gemeinde
durch Satzung dezentrale Entwasserungslésungen fir das
Niederschlagswasser festlegt, also bestimmt, wo und wie das
Niederschlagswasser beseitigt werden muss. Dadurch wird
die Niederschlagswasserbeseitigungspflicht auf den Grund-
stlckseigentimer/die Grundstickseigentimerin Ubertragen.
Die privaten Entwdsserungslosungen miussen allerdings die
Anforderungen an Umweltvertraglichkeit und gesundheit-
liche Sicherheit erfullen. Die Gemeinde hat bei allen dezen-
tralen Losungen ihren Einfluss auf die Abwasserbeseitigung
zu wahren und ist fur die Schadlosigkeit verantwortlich.

Soweit das Landesrecht dies zuldsst, kdnnen dezentrale
Entwasserungsregelungen flr einzelne Baugebiete oder
Teile davon bestimmt werden und als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen werden (§ 9 Abs. 4 BauGB).
Dies gilt z.B. in Hessen (§ 37 Abs. 4 HWG), Brandenburg (§
54 Abs. 4 Satz 3 BbgWG) und in Nordrhein-Westfalen (§ 44
Abs. 2 WG NW). Die Festsetzungen bedtirfen der Beteiligung
und meistens auch der Zustimmung der nach Wasserrecht
zustandigen Behorde. Je nach landesrechtlicher Ermachti-
gung sind unterschiedliche MalBnahmen zur Beseitigung von
Niederschlagswasser auf privaten Grundstlcken festsetzbar.
Eine mogliche Regelung zur ortsnahen Versickerung ist die
Mulden-Rigolen Versickerung. Dabei wird das Regenwasser
oberirdischen Geldandemulden zugeleitet und dort Uber den
Mutterboden in eine mit Kies ausgestattete Rigole befullt.

Diese dient als Zwischenspeicher. Von dort versickert das
Wasser ins Erdreich und wird dem Grundwasser zugefihrt.
Die unterirdische Rigole vergréBert das Zwischenspeicher-
vermogen der Anlage und sorgt dafur, dass die Mulde nicht
Ubermdllig lange eingestaut ist und dauerhaft funktions-
tlchtig bleibt. Die bewachsene obere Bodenzone ist dabei
auch als Filter wirksam. Die griinen Flachen stellen zudem
sicher, dass eine konstante Durchléssigkeit der oberen
Schicht gegeben ist. Bei einer glinstigen Bodenbeschaffen-
heit (Sand oder Kies im Untergrund) gentgt eine Vertiefung
von zwanzig bis dreil$ig Zentimetern auf nur zehn Prozent
der zu entwassernden Dachflache bei Satteldachern, um ein
ausreichendes Einstauvolumen zu erhalten. Bei Flachdachern
ist aufgrund der gréBBeren Wasserrlickhaltung der Abfluss
verzogert, so dass hier bereits eine Muldentiefe von zehn bis
funfzehn Zentimetern ausreichend ist. Damit wird nur ein
Drittel des Flachenbedarfs gegentiber herkémmlichen Versi-
ckerungsmulden ausgeldst. Voraussetzung fur die Anord-
nung, die notigen Mulden oder ein Mulden-Rigolen-Systeme
auf dem Baugrundstlick anzulegen ist, dass das Nieder-
schlagswasser in der Form vor Ort gemeinwohlvertraglich
versickern kann. Es missen als entsprechende hydrogeolo-
gischen Bedingungen gegeben sein.

Eine andere Form der Entlastung der Regenwasserkanali-
sation besteht in der Ausstattung der Baugrundstlicke mit
(unterirdischen) Zisternen, die der Niederschlagswasser-
sammlung dienen. Das gesammelte Niederschlagswasser
kann dadurch fir das Grundstlck z.B. fir die Gartenbewds-
serung nutzbar gemacht werden. Solche Zisternen mussen
Uber einen Uberlauf an die kommunale Kanalisation ange-
schlossen werden, um Schaden auf dem Grundstlck bzw.
auf Nachbargrundstiicken durch Ubertretendes Wasser zu
verhindern.

S

Beispiel fiir eine ,Zisternenpflicht”

» Das Niederschlagswasser von
Dachfldchen, Terrassen, Garagen,
Carports und Zufahrten/Zuwegungen
ist in Zisternen zur Wiederverwen-
dung zur Gartenbewdsserung auf den
Baugrundstticken vorzuhalten und (ber
Notiiberldufe an die stddtische Regen-
wasserkanalisation anzuschlielsen.

19 Bspw. § 54 Abs. 4 BbgWG, § 37 Abs. 4 HWG, § 44 Abs. 2 LWG NRW, § 58 Abs. 2 LWG R-Pf, § 45 Abs. 4 LWG S.-H., § 49a Abs. 3 SWG.
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Der§ 55 Abs. 2WHG kennt nur die Beseitigungsmaoglichkeiten
des Versickerns, des Verrieselns sowie die direkte oder indi-
rekte Einleitung des Niederschlagswassers in ein Gewasser.
Diese Beseitigungsmaoglichkeiten sind jedoch nicht abschlie-
Bend und kénnen durch landesrechtliche Vorschrift erweitert
werden. In Rheinland-Pfalz, Hessen und anderen Landern
sind im landesrechtlichen Wasserrecht ausdricklich Festset-
zungen auch Uber die Verwertung bzw. Nutzung des Nieder-
schlagswasser zugelassen. In diesen Landern kann nicht nur
die Pflicht zur Ausristung der Grundsticke mit Zisternen
vorgegeben werden, sondern es kann auch festgelegt
werden, dass das Zisternenwasser zur Gartenbewasserung
oder als Brauchwasser genutzt werden muss.

2.1.3.2.3. Anschluss- und Benutzungszwang
Ein Anschluss- und Benutzungszwang kann durch die Stadte
und Gemeinden im Wege einer Satzung eingeflhrt werden.

Entsprechende Regelungen finden sich in allen Gemeinde-
ordnungen bzw. Kommunalverfassungen (z.B. § 9 GO NRW,
§ 11 GO BW, § 14 SachsGO, § 19 HGO, § 17 GO SH, § 13
NKomVG, § 12 BbgKVerf) oder auch in Spezialgesetzen, wie
zB.§ 109 GEG.

Anschlusszwang ist das Recht der Gemeinden, festzulegen,
dass bestimmte Grundstlcke ihres Gebiets grundsatzlich
an die kommunalen Ver- und Entsorgungsanlagen anzu-

schlieen sind. Benutzungszwang ist die generelle Befugnis
der Gemeinden, durch Satzung die Benutzung bestimmter
offentlicher Einrichtungen zur Pflicht zu machen. Der Benut-
zungszwang bewirkt damit, dass andere, auch eigene
Einrichtungen des Grundstickseigentimers grundsatzlich
nicht mehr genutzt werden durfen.

Klassische Anwendungsfelder fur den Anschluss- und
Benutzungszwang sind die Versorgung mit Wasser und die
Entsorgung von Abwasser, die Abfallentsorgung, die Stra-
Benreinigung sowie der Anschluss an Nah- und Fernwérme
bzw. -klte.

Voraussetzung fUr einen Anschluss- und Benutzungszwang
ist, dass es sich bei der Einrichtung, zu deren Gunsten der
Anschluss- und Benutzungszwang festgelegt wird, um eine
offentliche Einrichtung handelt und die Festlegung durch
ein offentliches Bedirfnis gerechtfertigt wird. Ein offentli-
ches Bedurfnis ist gegeben, wenn durch den Anschluss- und
Benutzungszwang nach objektiven Mal3stédben das Wohl der
Gemeindeeinwohner gefordert wird.

Zur Rechtfertigung des Anschluss- und Benutzungszwangs
unter Klimaschutzaspekten mussen regelmafSig Grinde des
offentlichen Wohls gegeben sein. Darunter ldsst sich zB.
der Gesundheitsschutz der ortlichen Bevolkerung fassen.
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Die verschiedenen Gemeindeordnungen benennen teil-
weise weitere Klimaschutz- bzw. Umweltschutzaspekte. Die
Wertungen des Art. 20a GG koénnen ebenfalls argumentativ
herangezogen werden. Aufgaben des Umweltschutzes
mussen jedoch im Kontext des kommunalen Kompetenzbe-
reichs erfolgen und dirfen nicht Gber diesen hinausgehen.

Uber das Instrument des Anschluss- und Benutzungszwangs
kann die Gemeinde auf ihrem Gebiet in bestimmte Bereiche
steuernd eingreifen und klimapolitische Ziele verfolgen,
etwa um CO2-Emissionen zu vermindern oder Energie einzu-
sparen. Dies ergibt sich z.B.aus § 109 GEG. Danach kénnen die
Gemeinden und Gemeindeverbdande von einer Bestimmung
nach Landesrecht, die sie zur Begriindung eines Anschluss-
und Benutzungszwangs an ein Netz der offentlichen Fern-
warme- oder Fernkalteversorgung ermdchtigt, auch zum
Zwecke des Klima- und Ressourcenschutzes Gebrauch
machen. Der Anschluss an ein Fernwdrmenetz dient dem
Klimaschutz, weil eine effiziente Kraft-Warme-Koppelung
die COx-Emissionen gegeniber konventionellen Grof3-
kraftwerken evident senken kann. So ist es einer Gemeinde
maoglich, z.B. die Warmeversorgung klimaschonend/ COz-arm
zu organisieren und zur Verfigung zu stellen sowie durch
eine hohe Anschlussquote im Versorgungsgebiet — z.B. einem
neuen Wohn- oder Gewerbegebiet — rentabel zu gestalten.
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Wie bereits erwdhnt, werden durch den Anschluss- und
Benutzungszwang individuelle Losungen der Grundstlcks-
eigentUmer z.B. zur Abwasserentsorgung oder zur Warmeer-
zeugung (Geo- oder Solarthermie oder Luft-Warme-Pumpe)
begrenzt. Um den Anschluss- und Benutzungszwang verhalt-
nismalSig zu gestalten, mussen daher in den Satzungen
Befreiungsmaoglichkeiten fir solche Versorgungslésungen
der Grundstlckseigentimer vorgesehen werden, die ein
gleiches oder besseres Schutzniveau in Bezug auf das Klima
oder die Umwelt erreichen; also z.B. genauso COz-arm oder
umweltschonend sind. Ggfs. sind Befreiungsmaglichkeiten
mit Hartefallklauseln und/oder Ubergangsregelungen zu
kombinieren. Die genaue satzungsrechtliche Ausgestaltung
hat sich an den Umstanden des Einzelfalls zu orientieren.
In die Betrachtung einzustellen ist etwa, ob es um den
Anschluss eines neu zu errichtenden Wohngebietes oder
um die nachtragliche Einfihrung in einem bereits bebauten
Gebiet geht.

Die Befreiungsmaglichkeiten finden ihre Grenzen in dem mit
dem Anschluss- und Benutzungszwang verfolgten Zweck
und die fir die Gemeinde noch zumutbaren Abstriche im
Hinblick auf die wirtschaftliche Tragféhigkeit der zentralen
kommunalen Ver- oder Entsorgungsanlage.



In Bebauungspldnen muss es keine Regelungen fir den
Anschluss- und Benutzungszwang geben, da dieser im
Wege einer eigenen Satzung festgelegt wird. Soweit bereits
entsprechendes Satzungsrecht in der Gemeinde besteht,
soll es nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan Ubergenommen werden, soweit es zu seinem
Verstandnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckma@ig ist. Bedeutung
kann die nachrichtliche Ubernahme mit Blick auf die Festset-
zung von Versorgungsflachen fir Anlagen und Einrichtungen
fur erneuerbare Energien und die Kraft-Warme-Koppelung
haben.

2.1.3.3. Vertragliche Méglichkeiten

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ermdchtigen die
Gemeinde zum Abschluss stddtebaulicher Vertrdge zur
Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie Uber die
Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebduden
entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und
Malnahmen verfolgten Zielen und Zwecken. Uber solche
stadtebaulichen Klauseln, die auch zB. in einen Grund-
stlickskaufvertrag aufgenommen werden kénnen, kann die
Kommune ihrem Vertragspartner weitgehende Pflichten
auferlegen, um ein bestimmtes Konzept der CO2-Minde-
rung im Quartier zu erreichen. Dies kann die Ausristung der
Gebaude mit Solarmodulen, ihren Anschluss an ein zentrales
Nahwdrmenetz und/oder die Gebdudeddmmung betreffen.
Auch wenn solche Regelungen den Vertragspartner u.U.
stark binden und etwa im Hinblick auf den Anschluss an
ein Nahwérmenetz einem ,vertraglichen Anschluss- und
Benutzungs-zwang” nahekommen und damit ggf den
MWettbewerb um die Warmeversorgung” im Gemeinde-
gebiet beeinflussen kénnen, sind solche Regelungen von
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB gedeckt. Vorausset-
zung ist, dass die Gemeinde damit stadtebauliche Ziele und
Zwecke verfolgt. Hierzu reicht allerdings der Wille bzw. das
Bekenntnis aus, das Baugebiet COz2-optimiert mit Warme
versorgen zu wollen. Der Belang des globalen Klimaschutzes
istgemadl’ § 1 Abs. 5 Satz 2, Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB ein aner-
kennenswerter stadtebaulicher Belang. Dementsprechend
hat der Bundesgerichtshof (BGH) bereits in einer alteren
Entscheidung zu einem Fernwarmemodell einen Verstofy
gegen kartellrechtliche, wettbewerbliche oder sonstige
gesetzliche Vorschriften verneint, sondern ausgesprochen,
dass eine Gemeinde mit dem Anschluss an ein Fernwarme-
netz ein berechtigtes offentliches Interesse verfolgt, welches
sie auch mit Hilfe von dinglich gesicherten Bezugsverpflich-
tungen, die den Erwerbern von Bauland unmittelbar aufer-
legt werden, durchsetzen darf.?

S

Klauselbeispiel

»  Der Kaufer verpflichtet sich, den
Energiebedarf fiir Raumheizung und
Warmwasserbereitung in dem auf dem
Grundstuck zu errichtenden Wohn-
gebaude ausschliel3lich durch das im
Bebauungsplan Nr. ... vorgesehene
Blockheizkraftwerk auf dem Grund-
stlick ... zu decken. Die Gemeinde
kann Ausnahmen genehmigen. Der
Kaufer verpflichtet sich dariber hinaus,
eine beschrankte persénliche Dienst-
barkeit zu Gunsten der ... wie folgt

Der Eigenttimer des Grundstticks
verpflichtet sich gegenliber ..., die
Errichtung und den Betrieb von
Anlagen und Einrichtungen, die

der Erzeugung von Heizwdérme und
Warmwasser dienen, zu unterlassen.
Davon ausgenommen sind elek-
trische Notheizungen. Er verpflichtet
sich weiterhin, Heizwdrme und
Warmwasser auch nicht anderweitig
zuzufihren.

eintragen zu lassen.”

Der Abschluss eines Vertrages ist nur moglich, wenn der
Vertragspartner bereit ist, sich auf die Kooperation einzu-
lassen. Typische Situationen, in denen dies der Fall ist, sind
Konstellationen, in denen die Gemeinde Eigentimerin der
Grundstlticke im Baugebiet ist und Uber den Verkauf die
Umsetzung des Bebauungsplanes in der Hand hat. Gleiches
gilt, wenn das Baugebiet durch einen Investor/eine Inve-
storin entwickelt wird. Bendtigt er oder sie die Aufstellung
oder Anderung eines Bebauungsplanes, darf die Gemeinde
die Schaffung von Planungsrecht davon abhéngig machen,
dass die kunftige Bebauung einem bestimmten Klima-
schutzkonzept entspricht. Wenn der ErschlieBungstrager/die
ErschlieBungstragerin  Eigentlimer/in der Baugrundsticke
ist, kdnnen entsprechende Vereinbarungen auch Eingang in
den ErschlieBungsvertrag finden.

Ist absehbar, dass der Investor/die Investorin die Grund-
stlicke weiterverdufert, muss er oder sie vertraglich gehalten
werden, die Verpflichtungen gegenliber der Kommune an die
Erwerber/innen der Baugrundstiicke weiterzugeben.

Sofern der Anschluss an ein Nahwdrmenetz mit einer Bezugs-
bindung Vertragsgegenstand ist, sollte die Bezugshindung

20 BGH, Urt. v.09.07.2002, - KZR 30/00, juris, Rn. 36.
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dinglich Uber eine beschrdankt personliche Dienstbarkeit

gesichert werden. Dies kann auch zu Gunsten eines Dritten,
der das Warmenetz betreibt, geschehen. Um das Angemes-
senheitsgebot des § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB bzw. nach § 307
Abs. 1 Satz 1 BGB zu wahren, sollte die Bindungsfrist der
Bezugsverpflichtung zeitlich beschrankt werden. Hier sollte
ein Zeitraum gewahlt werden, der die Abschreibung der
Investitionen in die Errichtung und den Aufbau des Netzes
und der Versorgungsinfrastruktur zu vertraglichen Geste-
hungskosten ermaoglicht, aber nicht wesentlich dartber
hinaus geht.?' Eine Bindungsdauer von 15 Jahren dUrfte inso-
fern unproblematisch sein.

2.1.3.4. Konzeptvergabe

Konzeptvergabeverfahren bieten die Moglichkeit, die Inno-
vationskraft von Grundstiicksentwicklern bzw. Investoren
fruchtbar zu machen. Es handelt sich um eine Alternative zur
Direktvergabe (Kaufvertrag mit festgelegten Konditionen)
bzw. zum Bieterverfahren (Verkauf an den Meistbietenden),
bei dem der Kaufpreis gar keine oder nur herabgesetzte
Bedeutung fur die Verkaufsentscheidung erhélt und statt-
dessen ein Wettbewerb nach bestimmten sonstigen, zB.
okologischen Kriterien stattfindet. Haushaltsrechtlich rele-
vant ist die Konzeptvergabe, wenn die Grundstlcksveraulle-
rung unter dem Verkehrswert erfolgen soll.

21 Vgl.BGH, Urt. v. 08.02.2019, - 5 ZR 176/17, juris, Rn. 23.

Es ist nicht zwingend erforderlich, dass die Konzeptver-
gabe im Einzelfall in ein gesamtstadtisches Modell oder ein
politisches Programm eingebunden ist, jedoch steigen die
Qualitat der Verfahren und der Resultate mit der RegelmaRig-
keit, mit der Konzeptvergabeverfahren angewandt werden.?
Das Verfahren ist in der Regel zwei-stufig aufgebaut, in dem
sich an eine Bewerbungsphase ein Qualifizierungsverfahren
anschlief3t.

Das Spektrum des Moglichen bezlglich der Anforderungen
ist grol3. Um der Wirkkraft innovativer Konzepte moglichst
grofen Raum zu geben, sollte der Kaufpreis entweder kein
Kriterium sein oder jedenfalls zu héchstens 30 Prozent in die
Bewertung eingehen. Denkbare Kriterien, um besonders
klimafreundliche Konzepte zu erhalten, sind:

* Energiekonzept/Energiestandard

* Stadtebau und Klimaanpassung

+ Wassermanagement

* Mobilitdtskonzept

* Baumaterialien & Recycling, Nachhaltigkeitszertifizierung
* innovative technologische Ansdtze

Die Bewertung kann quantitativ mithilfe einer vorab festge-
legten Matrix erfolgen. Damit wird jede Bewerbung fir sich

22 Praktische Beispiele finden sich unter: BBSR, Baukultur fur das Quartier. Prozesskultur durch Konzeptvergabe, 2019
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bewertet. Nach der jeweils erreichten Punktzahl werden die
Angebote gereiht. Die qualitative — vergleichende - Bewer-
tung verzichtet auf einen vorab festgelegten Erwartungs-
horizont. Dabei werden die Bewerbungen im Vergleich
miteinander anhand der Kriterien in eine Reihenfolge
gebracht.

Anstatt bei Verfahrensbeginn maximal ausgearbeitete
Konzepte, die einen hohen Bewerbungsaufwand bedingen
und damit u.U. Bewerbungshtirden begriinden, zu verlangen,
sollten zunéchst nur kurze Konzeptdarstellungen mit Fokus
auf zentrale Anliegen und Ziele des Verfahrens verlangt
werden. Alles Weitere sollte mittels schrittweiser Qualifizie-
rung entwickelt werden. DafUr kénnen begleitende Gremien
oder Prozessbegleitungen Unterstltzung leisten.

Konzeptverfahren kénnen fir Kommunalpolitik und Verwal-
tung neue Gestaltungsspielrdume bei der Entwicklung von
Quartieren und Einzelgrundstticken erdffnen. Wesentlich
fir die Zuganglichkeit solcher Verfahren ist die Transparenz
und Nachvollziehbarkeit der Entscheidungen. Dies erreicht
man durch sorgfaltig formulierte Ausschreibungsunterlagen
samt gut erlduterten Beurteilungskriterien, durch Veroffentli-
chung der Entscheidung (nachvollziehbare Protokolle) sowie
offentlich zugangliche Information Uber die Resultate, d. h.
die siegreichen Projekte. Es ist dem Erfolg und der Akzeptanz
eines solchen Verfahrens forderlich, wenn vor Festlegung der

detaillierten Rahmenbedingungen auch die Offentlichkeit an
der Ausarbeitung dieser Rahmenbedingungen beteiligt und
eingebunden wird.

Neben dem Verkauf von Grundstlicken kommt die Bauland-
bereitstellung Uber Erbbaurechte in Betracht. Das Erbbau-
recht ist das Recht, gegen Zahlung des sogenannten
Erbbauzinses auf dem Grundstlick ein Bauwerk zu errichten
oder zu unterhalten (§ 1 Abs. 1 ErbbauRG). Aus der Sicht
des Eigentimers des GrundstUcks, des Erbbaurechtsgebers,
ist das Erbbaurecht ein beschranktes dingliches Recht, das
auf seinem Grundstlck lastet. Das Modell Erbbaurecht ist —
neben seinen anderen Vorteilen — fir die Umsetzung innova-
tiver Konzepte besonders geeignet, weil die Vertragspartner
aneinander gebunden bleiben und im Erbbaurechtsvertrag
— im Unterschied zum Verkauf — langfristig Vorgaben fir die
Nutzung gemacht werden kénnen.
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2.2. Bestandsquartiere
2.2.1. Zielstellungen

Deutschlandweit gibt es rund 19 Mio. Wohngebdude, wovon
rund 12 Mio. Einfamilienhduser sind.”> Ein enormer Bestand,
der im Fokus der Klimaschutzziele des Sektors Gebaude
steht. Der Ausstof3 von 120 Mio. Tonnen CO2 soll in diesem
Sektor bis zum Jahr 2030 auf 67 Millionen Tonnen CO2 redu-
ziert werden. Neubauquartiere sind hierbei so zu gestalten,
dass sie zu keiner Erhdhung des CO2-Ausstol3es fihren; Zubau
kann jedoch per se nicht zu einer Reduzierung beitragen.
Eine Reduzierung der CO>-Emissionen im Gebdudesektor
ist nur durch erhebliche Anstrengungen im Bereich der
Bestandsbebauung mdoglich. Mallnahmen im Bestandsquar-
tier begegnen hierbei grundsatzlich anderen Anforderungen,
als sie in Neubauquartieren anzutreffen sind.

Eine wesentliche Herausforderung von Bestandsquartieren
liegt darin, dass die fir die Ent- und Versorgung des Quar-
tiers bendtige Infrastruktur bereits besteht und freie Flachen
hdufig nicht mehr zur Verflgung stehen. Energieversor-
gungsnetze und Abwasserkanale sind somit meist kapazitativ
begrenzt, die Substanz von Gebduden erst einmal vorhanden
und innovative Warmekonzepte fir die vorhandenen Gebau-
deenergieeffizienzklassen haufig nicht geeignet. Die Aufgabe

besteht somit darin, Losungen zu finden, die eine maéglichst
geringe Eingriffsintensitat aufweisen, die bestehenden Struk-
turen bericksichtigen und im Ergebnis zu einer CO2-Redu-
zierung beitragen. Die MaBnahmen mussen zugleich auf
eine breite Akzeptanz treffen und entsprechende Anreize
bieten, da die offentlich-rechtlichen Handlungsinstrumente
in diesem Bereich sehr viel geringer sind als im Bereich von
Neubauquartieren.

2.2.2. Handlungsfelder

2.2.2.1. Klimaschutz

Zu konstatieren ist: Zwischen Bestands- und Neubauquar-
tieren wird bei der abstrakten Formulierung der Zielstel-
lungen nicht unterschieden.

Bei Bestandsquartieren kommt insbesondere in Betracht,
bestehende (kommunale) Bauten und Flachen klimaschutz-
fordernd zu sanieren. Bestehende Flachen kénnen im Zuge
der Dach- bzw. Fassadenbegrinung als Instrument zur Klima-
anpassung genutzt werden. Auch das Umrlsten der Stra-
Benbeleuchtung auf LED, was aufgrund von Langlebigkeit
und Energieeffizienz sowohl kosten- als auch klimaschonend
ist, sowie das Schaffen von Ladekapazitdten zur Forderung
von E-Mobilitét, sind Mallnahmen, mit denen die Kommune
klimaschttzend in Bestandsquartieren agieren kann.

23 https//de.statista.com/statistik/daten/studie/39010/umfrage/bestand-der-einfamilienhaeuser-in-deutschland-seit-2000/ (zuletzt abgerufen am 18.08.2022)
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2.2.2.2. Wasser

Die 0.g. Zielstellungen mit Blick auf das Element Wasser unter-
scheiden nicht zwischen Neu- und Bestandsquartieren. Es
fragt sich jedoch, was die genannten Ziele im Umgang mit
Bestandsquartieren in der Zukunft bedeuten. Im Bestandsge-
biet ist der Katalog der Mafinahmen eingeschrénkter als im
Neubaugebiet. Die Rahmenbedingungen sind meist gesetzt,
blickt man vor dem Hintergrund starker Regenfdlle auf z.B.
Freiflachen.

AnknUpfungspunkte im Bestand bieten insbesondere die
Sanierung von beschadigten Kanalnetzen oder aber die 0.g.
satzungsrechtlichen Instrumente zur dezentralen Nieder-
schlagswasserbeseitigung. Der gréfte Motivator fir Grund-
stckseigentimer, einen Antrag auf Befreiung von der
Niederschlagswassertberlassungspflicht zu stellen, durfte
das Inaussichtstellen von Ersparnissen bei der Niederschlags-
wassergebihr sein. Dies ist grundsatzlich eine individuelle
Entscheidung vor Ort.

Auch Sanierungsmalinahmen nach §§ 136 ff. BauGB und
Umbaumalnahmen nach §§ 171a ff. BauGB kommen in
Betracht* oder das Herausgreifen einzelner ,Schwammstadt’-
Elemente, wie z.B. begrinter Dacher oder Fassaden.

Hier ist von Seiten der Gemeinde Kommunikation und Uber-
zeugungsarbeit gefragt.

2.2.2.3. Widrme

Bestandsgebdude verfiigen im Vergleich zu Neubauten
regelmallig Uber eine schlechtere Energieeffizienzbilanz.
Zurlckzufthren ist dies Uberwiegend auf die schlechtere
Dammung von Wanden, Dachern und FulBboden/Kellerde-
cken sowie dlteren Heizungsanlagen.

Die Aufbringung zusatzlicher Ddmmung und die Erneue-
rung von Déchern und Fenstern tragt dazu bei, dass sich die
Warmebilanz eines Bestandsgebaudes verbessert. Die hierfir
anfallenden Kosten mussen sich jedoch langfristig rentieren
und insofern langfristig signifikante Energiekosteneinspa-
rungen hervorbringen. Die Anreize fUr Hauseigentimer/
-innen waren damit bislang vergleichsweise gering. Vor dem
Hintergrund des Ukraine-Krieges und der damit verbundenen

24 Reese, ZUR 2020, 40 (47).

Energiekrise durfte sich diese Tendenz éndern. Fiir viele Eigen-
timer und Eigentimerinnen sowie auch Kommunen bedarf
es jedoch zusatzlicher Anreize, insbesondere Férderprojekte,
damit entsprechende Malinahmen nicht nur im Rahmen von
Eigentimerwechseln umgesetzt werden.

Eine weitere Herausforderung stellt die Warmeversorgung
dar. Zentrale Wdrmeversorgungskonzepte scheitern regel-
malig daran, dass es in Bestandsquartieren an erforder-
lichen Flachen fehlt. Innovative Warmeversorgungsmodelle
bedirfen dementsprechend auch technischer Losungen flr
Bestandsgebdude. So gilt es bspw. geringere Vorlauftempe-
raturen durch weitere energetische Sanierungsmalinahmen
zu optimieren. Hierfur bedarf es einer ganzheitlichen Betrach-
tung von Bestandsgebduden und einer fachgerechten
Energieberatung, um hier optimale Losungen zu finden.
Dahingehende Malinahmen koénnen vielfach Gber Mittel
der Stadtebauférderung mitfinanziert werden.> Im Ubrigen
bleiben die Rahmenbedingungen der von der Bundesre-
gierung angekiindigten und verbindlichen kommunalen
Warmeplanung abzuwarten.

2.2.2.1. Energie

Die Nachristung von Energieerzeugungsanlagen, vornehm-
lich Photovoltaikanlagen, ist fr sich betrachtet unproblema-
tisch. Verfligt das Bestandsgebaude Uber die erforderlichen

25 Siehe insbesondere: Bundestransferstelle Wachstum und nachhaltige Erneuerung, Kurzexpertise. Sanierung und Sicherung von Altbauten und anderen stadtbildprégenden Gebé&uden, 2022.
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statischen Anforderungen und erteilt der Netzbetreiber seine
Anschlusszusage, steht der Erzeugung von Strom und dessen
Eigenverbrauch grundséatzlich nichts im Wege. Insoweit
ergeben sich keinerlei Unterschiede im Vergleich zu einem
Neubauquartier.

2.2.3. Gestaltungsmoglichkeiten

In der Praxis gibt es vielfaltige Beispiele flir energetische Stadt-
sanierungsmalinahmen, welche entsprechend den kommu-
nalen Besonderheiten vor Ort variieren.?® Doch wie sieht es
mit den konkreten Einflussmoglichkeiten der Kommunen auf
die UmrUtstung der Bestandsbebauung aus? § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB kann daftr nicht fruchtbar gemacht werden, weil die
Vorschrift ausdricklich nur die ,Errichtung von Gebduden®,
sprich den Neubau, vor Augen hat.

Auch wenn es bei den Regelungen des besonderen Stadte-
baurechts in erster Linie um die Schaffung von Moglichkeiten
fur eine klimaschutzbezogene Bodennutzung geht, nicht
hingegen um die Vorwegnahme der dem spezifischen Fach-
recht obliegenden Regelungen der Verhaltenssteuerung,
verspricht sich der Gesetzgeber Impulse durch das gesamte
stadtebauliche Instrumentarium. Im Rahmen der Klima-
schutz-Novelle 2011 und der Innenentwicklungs-Novelle
2013 sind die Belange des Klimaschutzes und der Anpassung

an die Folgen des Klimawandels deutlich gestarkt worden
und die MaBnahmen der stadtebaulichen Sanierung (8§ 136
ff. BauGB), des Stadtumbaus (8§ 171a bis d BauGB) sowie der
Stadterhaltung (§ 172 f. BauGB) diesbeziglich fortentwickelt
worden.

2.2.3.1. Bauplanungsrecht

Grundsatzlich gelten die unter 2.1.3.1. vorgestellten Fest-
setzungsmaoglichkeiten  fir jeden Bebauungsplan, also
unabhdngig davon, ob es sich um eine planerische Neuent-
wicklung oder um eine Bestandsiberplanung handelt. Aller-
dings greifen die Festsetzungen eines Bebauungsplanes erst
dann, wenn eine (genehmigungspflichtige) bauliche Ande-
rung ansteht. Solange ein Gebaude im bisherigen Rahmen
fortgenutzt wird, wirkt sich eine Anderung des zu Grunde
liegenden Planungsrechtes nicht aus. Ein Bebauungsplan
begriindet i.d.R. keine unmittelbaren Handlungspflichten
und bedingt damit keine unmittelbaren Nachrist- oder
Umristpflichten.

Dies schlieBt die Aufstellung oder Anderung von Bebauungs-
planen fur Bestandsquartiere nicht aus, bedeutet aber, dass
die Umsetzung des Bebauungsplanes mitunter einen langen
Zeitraum in Anspruch nehmen kann. Besonders wirksam sind
Bestandstiberplanungen mit dem Ziel, die CO2-Effizienz von
Baugebieten zu verbessern, daher fir Quartiere, in denen z.B.

26 Siehe hierzu umfassend: https://www.energetische-stadtsanierung.info/ (zuletzt abgerufen am 18.08.2022).
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wegen eines Generationenwechsels ohnehin mit baulichen
Verdnderungen zu rechnen ist.

Wie bei allen Bestandsiberplanungen ist besonderes Augen-
merk auf die Bestandsschutzinteressen der Eigentimer/
-innen im Plangebiet zu legen. Sie durfen durch plane-
rische ,Zusatzforderungen” nicht Uberfordert werden, ihre
baulichen Nutzungsmaoglichkeiten durfen nicht unzumutbar
entwertet werden.

2.2.3.2. Instrumente des besonderen Stddtebaurechts

Um einen Wandel in bestehenden Quartieren zu bewirken,
kann insbesondere der Baukasten, den das besondere Stad-
tebaurecht liefert, fruchtbar gemacht werden.

2.2.3.2.1. Sanierung

Stadtebauliche  Sanierungsmallinahmen sind gegendber
sonstigen  stadtebaulichen  Mallnahmen, insbesondere
Einzelvorhaben dadurch gekennzeichnet, dass sie zur Losung
von stadtebaulichen Problemen in Gebieten mit einem quali-

fizierten stadtebaulichen Handlungsbedarf beitragen sollen,
wozu aus Grinden des offentlichen Interesses ein planma-
Biges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen erforderlich
ist. Gegenstand der gebietsbezogenen Mallnahmen ist eine
wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung zur Behebung
stadtebaulicher Missstande (§ 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Missstande in der stadtebaulichen Substanz liegen nach

der gesetzlichen Definition auch vor, wenn ein Gebiet nach

seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse unter Berlcksichtigung der
Belange des Klimaschutzes nicht entspricht (§ 136 Abs. 2
Satz 2 Nr. 1 BauGB). Der offene Katalog des § 136 Abs. 3 Nr. 1
BauGB nennt unter lit. h) seit der Innenentwicklungs-Novelle
2013 die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieef-
fizienz der vorhandenen Bebauung und der Versorgungs-
einrichtungen des Gebiets unter Berlcksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung als Kriterien, die einen Missstand begriinden
kénnen. Insoweit konnen defizitdre energetische und nicht
dem allgemeinen Klimaschutz entsprechende Zustédnde
in einem Gebiet, sei es wegen der unzureichenden Gebdu-
desubstanz oder einer unzureichenden energetischen
Infrastruktur, fir die Ausweisung eines stadtebaulichen Sanie-
rungsgebiets herangezogen werden.

Das Sanierungsrecht ist von der Vorstellung gepragt, dass die
Verantwortung der Gemeinde primdr in der Schaffung der
Voraussetzungen fur die Durchftihrung der Baumal3nahmen
durch die Eigentimer/innen, also den OrdnungsmaB-
nahmen, liegt, wahrend die Durchfihrung der Baumal3-
nahmen den Eigentimern Uberlassen bleibt. Zu diesen
gehoren gemall § 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5 BauGB die Errich-
tung oder Erweiterung von Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
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oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, mithin z.B. auch
die flachendeckende Installation von Dachsolaranlagen im
Sanierungsgebiet oder die Umristung auf ein Versorgungs-
netz, welches sich aus erneuerbaren Energien/Kraft-Warme-
Kopplung speist. Dies kann gleichwohl auch MalSnahmen
der kommunalen Infrastruktur erfordern, welche in diesem
Zusammenhang den OrdnungsmalSnahmen gemdls § 147
BauGB zuzurechnen sind. Ein Anwendungsbeispiel daftr
bildet ein gemeinsamer Quartiersspeicher und die Verlegung
der entsprechenden Anschlussleitungen, um die Solarstrom-
ausbeute im gesamten Gebiet nutzbar zu machen.

Neben der Sanierungsplanung, der Durchfiihrung von
Ordnungsmalinahmen und der Vorbildfunktion der 6ffentli-
chen Hand, durfte ein wesentlicher Hebel fir die Sanierung
der Bestandsbebauung die Anwendung des sanierungs-
rechtlichen Genehmigungsregimes der 8§ 144 und 145
BauGB sein. Gemals § 144 Abs. 1 und 2 BauGB sind nicht
nur Baumalinahmen, sondern auch Verflgungen tber das
GrundstUck einschlielich der zu Grunde liegenden Verpflich-
tungsgeschafte, z.B. ein Kaufvertrag, genehmigungsbe-
durftig. Die Genehmigung kann gemaR § 145 Abs. 2 BauGB
versagt werden, wenn das Vorhaben, der Rechtsvorgang
oder die damit bezweckte Nutzung die Durchfihrung der
Sanierung unmaglich machen oder wesentlich erschweren
oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen
wirde. Die Genehmigung kann auch vom Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags abhdangig gemacht werden, wenn
dadurch Versagungsgriinde im Sinne des Absatzes 2 ausge-
raumt werden (§ 145 Abs. 4 Satz 2 BauGB). Der gesamte Grund-
stlicksverkehr im Sanierungsgebiet kann also dahingehend
kontrolliert werden, dass sich Erwerber bzw. Vorhabentrager
dazu verpflichten, erforderliche Sanierungsmalinahmen wie
die energetische UmrUstung der Gebdudes umzusetzen.

Der Gesetzgeber war bei der programmatischen Uberar-
beitung der §§ 136 ff. BauGB noch eher zurlickhaltend und
betonte im Kontext der Anwendungsvoraussetzungen
einer Sanierungsmaflinahme, dass die beispielhaft aufge-
fUhrten Kriterien der Berlcksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Anpassung
an den Klimawandel zusammen mit den schon bislang in
§ 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB aufgefuhrten Kriterien fur die Beurtei-
lung der Sanierungsbedurftigkeit eines Gebiets zu gewichten
und in einer Gesamtschau auf der Grundlage objektiver Krite-
rien und rechtlicher Vorgaben zu wurdigen seien. Inzwischen
dirfte dem Erfordernis, CO2-Emissionen durch Stromerzeu-
gung aus erneuerbaren Energien zu reduzieren, und der klim-
abezogenen Umrlstung des Gebdudebestandes ein deutlich

34| KLIMASCHUTZ + KLIMAANPASSUNG

gestarktes Gewicht zu kommen. Insofern ist davon auszu-
gehen ist, dass der Belang der klimagerechten Stadterneue-
rung einer ist, der sich fur die Durchfiihrung stadtebaulicher
Sanierungsmalinahmen grundsatzlich eignet. Gleichwohl ist
immer eine sorgféltige Einzelfallprifung vorzunehmen. Mit
dieser Mal3gabe werden stadtebauliche Sanierungsverfahren
zur energetischen Sanierung des Gebaudebestandes und
der Gebdudeversorgung kinftig keine Exoten im kommu-
nalen Baukasten mehr sein, sondern zum Standard-Repertoire
gehoren.

2.2.3.2.2. Stadtumbau

Ziel von Stadtumbaumalinahmen nach §§ 171a ff. BauGB
ist die Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Struk-
turen in Gebieten, die von erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind. Erhebliche stadtebau-
liche Funktionsverluste kénnen nach dem ausdricklichen
Gesetzeswortlautinsbesondere dann vorliegen, wenn die
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung nicht erftllt werden (§ 171a Abs. 1 Satz 2
BauGB). Die energetische Neuaufstellung von (Wohn-)Quar-
tieren kann also gerade auch als Stadtumbaumalinahme
verfolgt werden.

Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem Stadtumbaumal-
nahmen durchgefuhrt werden sollen, als Stadtumbaugebiet
fest. Der raumliche Umfang ist so abzugrenzen, dass sich die
Manahmen zweckmdaBig durchfiihren lassen. Grundlage
ist ein von der Gemeinde aufzustellendes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK), in dem die Ziele und Malinahmen
im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen sind. Die 6ffent-
lichen und privaten Belange sind dabei gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

Mit dem Stadtumbauvertrag setzt das Baugesetzbuch vor
allem auf ein kooperatives Vorgehen. Die Gemeinde soll
soweit erforderlich zur Umsetzung ihres stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes die Maoglichkeit nutzen, Stadtum-
baumalnahmen auf der Grundlage von stadtebaulichen
Vertrdgen im Sinne des § 11 BauGB mit den beteiligten
Eigentimern durchzufiihren. Gegensténde solcher Vertrdge
konnen insbesondere sein

+ die Durchftihrung des Rickbaus oder der Anpassung
baulicher Anlagen innerhalb einer bestimmten
Frist und die Kostentragung daftr,

« der Verzicht auf die Ausibung von
Planungsschadensanspriichen sowie

+ der Ausgleich von Lasten zwischen den
beteiligten Eigentimern.



Mafnahmen im Stadtumbau lassen sich grob den drei Kate-
gorien Gebaude, Frei- und Grinflachen sowie Infrastruktur
zuordnen. MalBnahmen im Handlungsfeld Grin- und Freifla-
chen zielen auf eine Verbesserung offentlicher Rdume, des
Wohnumfeldes sowie privater Freiflichen ab. Hier bieten
sich gute AnknUpfungspunkte und Handlungsspielrdume
fur eine klimagerechte Umsetzung, zum Beispiel durch die
Reaktivierung von Brachen als Grinflachen oder die Schaf-
fung von Retentionsflaichen und Ableitungstrassen. Im Zuge
baulicher MaRnahmen kann der Gebdudebestand besser
an Extremereignisse angepasst werden, zum Beispiel durch
Sicherungsmalinahmen an Gebaudedsffnungen gegen Uber-
flutung bei Starkregen oder Hochwasser. Auch der Riickbau
von Gebduden ist denkbar und sollte bei nicht optimaler
Frischluftzufuhr in einem Quartier mit bedacht werden. Auch
konnen MalSnahmen umgesetzt werden, die auf eine Umstel-
lung der Ver- und Entsorgungssysteme abzielen.

2.2.3.2.3. Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme

Die in den §§ 165 bis 171 BauGB geregelte stadtebauliche
Entwicklungsmalinahme ist ein Instrument des beson-
deren Stadtebaurechts, dass einerseits auf eine nachhaltige

Siedlungsentwicklung ausgerichtet ist und andererseits die
Gemeinden in die Lage versetzen soll, auf sich wandelnde
stadtebauliche Ziele zu reagieren. Der Gesetzgeber hat den
Stadten und Gemeinden mit diesem Instrument weitrei-
chende Eingriffsbefugnisse und Gestaltungsmaoglichkeiten
eroffnet, insbesondere die Moglichkeit, auch schon vor dem

Vorliegen eines Be-bauungsplans flaichendeckend im Enteig-
nungswege auf die Grundsticke im stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich zugreifen zu kdnnen.

Vorausgesetzt wird ein qualifizierter stadtebaulicher Planungs-
bedarf, der ein planmaliges, aufeinander abgestimmtes
Vorgehen erfordert. Nur stddtebauliche Entwicklungs- und
Ord-nungsaufgaben von besonderer Bedeutung, die den
Charakter einer Gesamtmalinahme auf-weisen, rechtfertigen
eine stadtebauliche Entwicklungsmalinahme. Das Instrument
dient zur Lésung von besonderen stadtebaulichen Problemen
und nicht solchen, die sich bei jedem Bebauungsplan erneut
stellen. Kénnen die mit der stadtebaulichen Entwicklungs-
malinahme verfolgten Ziele auch mit weniger einschnei-
denden Instrumenten des Stadtebaurechts erreicht werden,
erweist sich diese Mal3nahme regelmaRig als unzuldssig.

Gegenstand der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme
sind stets Ortsteile oder andere Teile des Gemeindegebiets,
die erstmalig entwickelt oder einer neuen Entwicklung zuge-
fuhrt werden sollen. Eine Mindestgrof3e ist gesetzlich nicht
vorgegeben. Allerdings muss es sich um Bereiche handeln,
denen ein im Gesamtgeflige der Gemeinde deutlich wahr-
nehmbares Eigengewicht zukommt. Dabei konnen fir die
Beurteilung qualitative und quantitative Merkmale eine Rolle
spielen. Zur Entwicklung kleinteiliger Baugebiete kommt die
stadtebauliche EntwicklungsmaSnahme daher regelmafig
nicht in Betracht.
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Im Fall von Bestandsquartieren ist zu beachten, dass die stad-
tebauliche EntwicklungsmalSnahme auf die Neuordnung
bereits bebauter Ortslagen gerichtet ist, die neustrukturiert
und einer neuen Entwicklung zugefihrt werden sollen. Zwar
ist es dabei nicht grundsatzlich ausgeschlossen, vorhandene
Bausubstanz zu erhalten und einer neuer Nutzung zuzu-
fUhren. Im Fokus steht aber die Schaffung von etwas quali-
tativ Neuem. Die Einbeziehung von Fldachen mit vorhandener
Bebauung in einen stddtebaulichen Entwicklungsbereich
kommt vor allem in Betracht, wenn diese beseitigt und der
Bereich einer neuen stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt
werden soll. Daher wird die stadtebauliche Entwicklungs-
malinahme regelmaRig eher in Féllen in Betracht kommen,
in denen groBe brachgefallene Fldchen oder militarische
Konversionsstandorte nachgenutzt werden sollen, nicht aber,
wenn die Erhaltung der vorhandenen baulichen Substanz
im Vordergrund steht. Ist letzteres der Fall kdnnen einerseits
stadtebauliche Sanierungsmallnahmen (8§ 136 ff. BauGB)
und andererseits Stadtumbaumalinahmen (§§ 171a ff. BauGB)
die geeigneteren Instrumente sein.

Anders als im Fall der stadtebaulichen Sanierungsmal3-
nahmen nach § 136 ff. BauGB werden Aspekte des Klima-
schutzes in § 165 BauGB nicht ausdriicklich adressiert. Zudem
erscheint es fraglich, ob im Fall von Bestandsquartieren
MalBnahmen des Klimaschutzes oder zur Klimaanpassung
fUr sich betrachtet bereits zu einer stadtebaulichen Neuord-
nung und neuen Quartiersentwicklung fuhren, wie dies
§ 165 Abs. 2 BauGB voraussetzt. So wird man etwa die kinf-

tige bauliche Freihaltung von Uberschwemmungsgebieten
oder Frischluftleitbahnen nicht als Neuentwicklung eines
Gebiets verstehen konnen. Als vorrangiges Ziel einer stad-
tebaulichen EntwicklungsmalSnahme werden Klimaschutz-
malinahmen daher regelmédlig nicht in Betracht kommen.

Dies schlief3t es aber nicht aus, im Rahmen von stadtebau-
lichen Entwicklungsmalinahmen auch Klimaschutzmal3-
nahmen vorzusehen. So hat das Bundesverwaltungsgericht
entschieden, dass ein der Naherholung dienender Land-
schaftspark eine Gemeinbedarfseinrichtung im Sinne von
§ 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauGB sein kann.”” Im entschiedenen
Fall ging es um einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich
mit einer Flache von ca. 245 ha, von dem die eine Halfte fur
Wohnbauflédchen, die andere Halfte fur den Landschaftspark
vorgesehen war. Dabei sollte der Landschaftspark nicht nur
den kinftigen Bewohner des Entwicklungsbereichs, sondern
auch den Bewohnern der umliegenden Ortsteile zugute-
kommen. Daher kann die Herstellung von Grinanlagen
im Rahmen der Wiedernutzbarmachung brachgefallener
Flachen Bestandteil einer stadtebaulichen Entwicklungsmaf-
nahmen sein. Entsprechendes gilt fiir die Anlage von Erschlie-
Bungsanlagen, die in besonderem Mafe der Anpassung an
den Klimawandel dienen, wie zum Beispiel die Herstellung
von technischen Anlagen zur Regenrickhaltung.

2.2.3.24. Stadtebauliche Gebote
Die in den §§ 175 bis 179 BauGB geregelten stadtebaulichen
Geboten sind besondere Instrumente zur Verwirklichung der

27 BVerwG, Beschl.v.30.01.2001 -4 BN 72/00.
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stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung. Sie versetzen die
Gemeinden in die Lage, die Grundstlckseigentimer/innen
oder Nutzungsberechtigten zur Durchfiihrung oder Duldung
von MalSnahmen auf ihren Grundsticken zu verpflichten. Zu
unterscheiden sind Bau- und Anpassungs-, Modernisierungs-
und Instandsetzungs-, Pflanz- und Rickbaugebote.

Gemeinsam ist den stadtebaulichen Geboten, dass die
Gemeinde die MalSnahmen vor ihrem Erlass mit den Betrof-
fenen erortern und diese zur Durchfihrung der Malinahme
— einschliel3lich offentlicher Fordermdoglichkeiten — beraten
muss. Die Anordnung muss stets aus stadtebaulichen
Griinden erfolgen. Die privaten Belange von Nachbarn sind
daher zur Rechtfertigung eines stadtebaulichen Gebots
genauso ungeeignet wie sonstige offentliche Interessen.

Nach § 175 Abs. 2 Satz 1 BauGB setzen die stadtebaulichen
Gebote zudem voraus, dass die alsbaldige Durchfiihrung der
jeweiligen MalBnahme erforderlich ist. Daflr gentgt nicht
bereits das offentliche Interesse an der Durchflhrung eines
Bebauungsplans. Es missen Grinde vorliegen, derentwegen
es nicht dem Grundstlckseigentimer/der Grundstiickei-
gentUmerin Uberlassen werden kann, ob und wann er oder
sie tdtig wird. In einer Entscheidung hat das Bundesverwal-
tungsgericht anerkannt, dass ein Baugebot zur Schlieung
von Baullicken gerechtfertigt sein kann, um eine bislang
unzureichend ausgenutzte soziale oder technische Infra-
struktur auszulasten.”® Mal3geblich sind jeweils die konkrete
stadtebauliche Situation und die Bedeutung des betroffenen
Grundsticks fur die Entwicklung und Ordnung des Gebiets.
Soweit die stadtebaulichen Gebote sich auf Ordnungs- oder
Baumaflnahmen beziehen, die im Rahmen von stadtebau-
lichen EntwicklungsmafRnahmen durchgefihrt werden sollen,
ist regelmaRig von der Erforderlichkeit auszugehen. Mit Blick
auf die unterschiedliche Funktion der einzelnen stadtebau-
lichen Gebote und den jeweils mitihnen verbundenen Eingriff
in das Eigentum ergeben sich dartber hinaus gesondert zu
betrachtende Anforderungen an ihre Zulassigkeit.

In Bezug auf MalBnahmen zum Klimaschutz oder zur Anpas-
sung an Klimadnderungen ist das Pflanzgebot nach § 178
BauGB von besonderer praktischer Bedeutung. Dieses ist
zwingend an das Vorliegen einer im Bebauungsplan fest-

28 BVerwG, Urt.v. 15.02.1990, - 4 C 41/87, NVwZ 1990, 658.

gesetzten Pflanzbindung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
gebunden. Im unbeplanten Innenbereich kommt der Erlass
eines Pflanzgebots daher nicht in Betracht. Soweit das
Pflanzgebot nicht zum Ausgleich fiir den mit der Bebauung
verbundenen naturschutzfachlichen Eingriff dient, kann sich
die auch bei der Anordnung eines Pflanzgebots zu beacht-
ende Erforderlichkeit aus stadtebaulichen Griinden aus der
mit der Malinahme erstrebten Verbesserung des Kleinklimas
ergeben.

Soweit bebaute Fldchen dauerhaft nicht mehr genutzt
werden, kommt zudem der Erlass eines Entsiegelungsgebots
nach § 179 Abs. 1 Satz 2 BauGB in Betracht. Voraussetzung
ist, dass die zu beseitigenden baulichen Anlagen den Festset-
zungen eines Bebauungsplans widersprechen und der durch
die Bebauung oder Versiegelung beeintrachtigte Boden in
seiner Leistungsfahigkeit erhalten oder wiederhergestellt
werden soll. Auch wenn die Regelung ausdrlcklich den
Bodenschutz adressiert, schliel3t dies nicht aus, zur Begriin-
dung eines Entsiegelungsgebots zusatzlich auch auf die
damit verbundenen Aspekte des Klimaschutzes abzustellen.
Soweit nicht zugleich stadtebauliche Mdngel und Missstande
im Sinne von § 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB vorliegen,
tragt die Gemeinde die Kosten des Rickbaus. Dies gilt auch,
wenn der Eigentlmer/innen von der Moglichkeit Gebrauch
macht, die Beseitigung selbst vorzunehmen. Zudem kann er
die Ubernahme des Grundstiicks verlangen, wenn ihm das
Behalten des Grundsticks wirtschaftlich nicht mehr zuzu-
muten ist.
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Erwdgungen des Klimaschutzes werden regelmal3ig nicht
fur den Erlass eines Bau- oder Anpassungsgebots nach §
176 BauGB sprechen. Dies gilt auch, soweit der Bebauungs-
plan Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. b) BauGB zur
Nutzung Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung trifft. Zwar kann ein/e
Eigentlimer/in nach § 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB auch
dazu verpflichtet werden, sein Gebdude an Festsetzungen
des Bebauungsplans anzupassen. Die Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 23 lit. b) BauGB findet aber ausschliellich bei der
Errichtung von Gebauden Anwendung und kann daher nicht
herangezogen werden, um Anforderungen an bestehende
bauliche Anlagen zu begriinden.

2.2.3.2.5. Vorkaufsrechte/Vorkaufsrechtssatzung/Abwendung
Uber die Ausibung eines Vorkaufsrechtes erhalt die
Gemeinde Zugriff auf ein bestimmtes Grundstick, auf dem
sie dann selbst als Eigentimerin MaBnahmen zum Klima-
schutz bzw. zur Klimaanpassung umsetzen kann.

Uber die Moglichkeit von Abwendungsvereinbarungen
kénnen die Kdufer/innen einbezogen und zu Klimaschutz-
mallnahmen an den Grundstlcken verpflichtet werden.
Abwendungsvereinbarungen sind eine gesetzlich nicht
geregelte Moglichkeit, die Austibung eines Vorkaufsrechts im
Sinne des § 27 BauGB abzuwenden. Das Abwendungsrecht
in § 27 BauGB sieht vor, dass der Kaufer eines Grundstticks die
Vorkaufsrechtsaustbung durch die Gemeinde mittels Abgabe
einer Verpflichtungserkldarung, wonach er das Grundstick wie
von der Gemeinde beabsichtigt nutzen werde, abwenden
kann. Eine Abwendungsvereinbarung geht darlber hinaus
und eroffnet der Gemeinde und dem Erstkdufer /der Erst-
kduferin die Moglichkeit, gemeinsam Regelungen fir die
Nutzung des Grundstiicks zu vereinbaren.

Voraussetzung fir die Auslbung eines Vorkaufsrechtes
oder den Abschluss einer Abwendungsvereinbarung ist das
Bestehen eines Vorkaufsrechts. Die gesetzlichen Vorkaufsrechte
des BauGB sind in §§ 24 ff. geregelt. Aus dem Katalog der allge-
meinen Vorkaufsrechte in § 24 Abs. 1 Satz 1 BauGB kommen
zum Thema Klimaschutz in erster Linie die Vorkaufsrechte in
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadte-
baulichen Entwicklungsbereich (Nr. 3) und im Geltungsbereich
einer Satzung zur Sicherung von Durchfihrungsmafnahmen
des Stadtumbaus (Nr. 4) in Betracht. Voraussetzung ware, dass
der Klimaschutz bzw. die Klimaanpassung ein Sanierungsziel /
Entwicklungsziel / Ziel der StadtumbaumalSnahme ist.

Im Vorfeld der genannten stadtebaulichen Malinahmen
kann die Gemeinde eine Satzung Uber ein besonderes
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Vorkaufsrecht aufstellen, die ihr ein Vorkaufsrecht an den
im Satzungsgebiet liegenden Fldchen gewdhrt, vgl. § 25
Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Dieses Satzungsvorkaufsrecht ermdég-
licht es den Gemeinden, Flachen in Gebieten, in denen sie
stadtebauliche Malinahmen in Betracht zieht, zur Sicherung
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung bereits im
Vorfeld der Mal3nahme zu erwerben. Voraussetzung ist, dass
die Gemeinde flr das Satzungsgebiet stadtebauliche Klima-
schutz- oder Klimaanpassungsmafinahmen in Betracht zieht.
Die Ausibung des Vorkaufsrechts muss dem Wohl der
Allgemeinheit dienen, vgl. § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Inso-
weit genlgt es fur die Rechtfertigung aus Allgemeinwohl-
grinden, wenn im Hinblick auf eine bestimmte gemeindliche
Aufgabe Uberwiegende Vorteile fur die Allgemeinheit ange-
strebt werden. Ob das Wohl der Allgemeinheit die Ausiibung
des Vorkaufsrechts rechtfertigt, hat sich im Einzelfall an den
Zielen zu orientieren, die mit den einzelnen Tatbestanden
des § 24 Abs. 1 Satz 1 BauGB verfolgt werden. Die Ausiibung
des Vorkaufsrechts ist in einem Sanierungsgebiet (Nr. 3) daher
dann durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt, wenn
entweder der/die eigentliche Kaufer/in eine Nutzung plant,
die den Sanierungszielen zuwiderlduft oder wenn Erwerb
durch die Gemeinde die Ziele der Sanierung — in diesem
Fall den Klimaschutz bzw. die Klimaanpassung - fordert.
In einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich (Nr. 3) soll
die Gemeinde grds. alle Grundstiicke erwerben, vgl. § 166
Abs. 3 Satz 1 BauGB. Soweit die Gemeinde gesetzlich gehalten
ist, Grundsticke in einem stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich zu erwerben, ist auch die Austibung des Vorkaufsrechts
durch das Wohl der Allgemeinheit gedeckt. Im Falle einer
Stadtumbausicherungssatzung (Nr. 4) ist die Ausibung des
Vorkaufsrechts vom Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt,
wenn der Erwerb dazu dient, die Beeintrachtigung der Ziele
und Zwecke der Satzung zu verhindern.

Besteht ein Vorkaufsrecht und dient die Ausiibung dem Wohl
der Allgemeinheit, kann die Gemeinde den/die Kaufer/in
zur Austibung ihres Vorkaufsrechts anhéren und mit ihm/ihr
eine Abwendungsvereinbarung schlie3en, in der sie ihn/sie
zu Klimaschutzmalinahmen gemal der zugrundeliegenden
bzw. beabsichtigten stadtebaulichen MalSnahme verpflichtet.
Erwirbt sie aufgrund der Vorkaufsrechtsausiibung selbst,
kann sie die Mainahmen selbst durchfuhren.

2.2.3.3. Informelle Instrumente

Neben den hoheitlichen Instrumenten und rechtlich
bindenden Verpflichtungen z.B. in Vertragen konnen private
Investitionen in den Klimaschutz oder klimafreundliche
Gestaltungsvarianten oft auch durch informelles Handeln
angestol3en werden.



Hierunter fallen Beratungsangebote, die die Kommunen

erdffnen und von Interessenten (kostenlos) in Anspruch
genommen werden kdnnen. Typische Gegenstande reichen
von einer Erstberatung mit anschlieBendem Verweis an ein
Netzwerk von Spezialisten/innen (z.B. zertifizierte Energie-
berater/innen, Ingenieure/innen, Architekten/innen und
Handwerker/innen) Uber detaillierte Beratungen in Bezug auf
konkrete Bauvorhaben bis zur grundsatzlichen energetischen
Bauberatung durch einen eigens daflrr angestellten Energie-
berater. Die Zusténdigkeit fir die Beratungen liegt hdufig bei
Stadtplanungs- oder Umweltdamtern bzw. Klimaschutzstellen,
manchmal werden auch Kooperationen mit weiteren lokalen
Akteuren wie beispielsweise den Stadtwerken oder auch
mit Nachbarkommunen oder umliegenden Landkreisen
eingegangen. Inhaltlich geht es um technische Gestaltungs-
optionen, 6konomische Effekte (Mehrkosten und finanzi-
elle Einsparpotenziale) sowie die bestehenden finanziellen
Forderprogramme.

Solche Informations- und Beratungsangebote dienen auch
dazu, die Akzeptanz und Investitionsbereitschaft bei privaten
Bauwilligen zu férdern. Vorhabentrdger/innen und Inve-
storen/innen konnen Checklisten zur energetischen und
stadtebaulichen Optimierung an die Hand gegeben werden.
Um die Grundlagen fUr eine energetisch optimierte Planung
zu schaffen, ist eine frihzeitige Abstimmung der Fachin-
teressen sinnvoll. Hierzu kdnnen Abstimmungsrunden, auch
unter Beteiligung der ortliche Energieversorger etabliert
werden. Solche Austauschformate und frihzeitigen Informa-

tionen kénnen genutzt werden, um Einfluss auf den stadte-
baulichen Entwurf zu gewinnen.

Um ein Umdenken und freiwillige Innovationen zu bewirken,
ist die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand nicht zu unter-
schatzen. Empfehlenswert ist es, wenn die Gemeinde bei
ihren eigenen Hochbaumalinahmen einen erhdhten ener-
getischen Standard und Warmeversorgungslosungen aus
erneuerbaren Energien umsetzt. Fir ein konsequentes und
erfolgreiches Verwaltungshandeln ist aulSerdem eine ausrei-
chende politische Ruckendeckung essenziell. Die Eckpunkte
des gewlnschten Verwaltungshandelns kénnen durch
informelle Planungen gemeindeweit oder quartiersweise
vorbereitet oder auch durch einfachen Beschluss der Stadt-
verordnetenversammlung/des Gemeinderates festgelegt
werden.

SchlieBlich kénnen auch Gber besondere kommmunale Forder-
programme Anreize gesetzt werden. Die Férderung kann in
Form von Zuschissen fUr bestimmte bauliche/technische
MalBnahmen gewahrt werden. Denkbar sind allerdings auch
Bonuspunktesysteme, die als Belohnung fur umweltfreund-
liches und energiesparendes Bauen Rickzahlungen auf den
Grundstiickskaufpreis gewdhren. Damit vergleichbar sind
Ansétze, nach denen ein Nachlass auf den Kaufpreis fUr ein
kommunales Grundstick gewdhrt wird, wenn das Gebaude
vorab definierten Kriterien gentgt, z.B. an die energetische
Beschaffenheit, die Warmeversorgung, die Ausstattung mit
einer PV-Anlage etc.
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2.3. Besonderheiten fiir
~griune Gewerbegebiete “

Grine Gewerbegebiete sind Gewerbegebiete, die besondere
Nachhaltigkeitskonzepte verfolgen. Wesentliche Aspekte
kénnen dabei sein:

* ein integriertes Versorgungskonzept mit erneuerbaren
Energien, gegebenenfalls unter Einbeziehung der eigenen
Stadtwerke oder neuer Ansatze der Wasserstoffwirtschaft

* nachhaltiges Bauen, effiziente Flachennutzung

* Malinahmen zum Erhalt der Biodiversitat sowohl
bei den anzusiedelnden Unternehmen als auch im
offentlichen Raum

* ein abgestimmtes Begriinungs- und
Entwasserungskonzept

* ein integriertes Abfallkonzept (Abfallvermeidung,
Kreislaufwirtschaft)

+ ein Verkehrs- und Mobilitatskonzept, dass den Klima- und
Umweltschutz in Einklang bringt mit den Anforderungen
der Unternehmen an den Personen- und Guterverkehr

+ die bestmdgliche Einhaltung des Wasser- und
Immissionsschutzrechtes

+ die Nutzung von Verbundbeziehungen zwischen
Betriebsansiedlungen, wie z.B. die Nutzung von
Abwdrme eines Unternehmens fir die allgemeine
Warmeversorgung

* Breitbandversorgung fir digitale Anwendungen und eine
bessere Steuerung der Energienutzung.

Trotz des Aufwandes, der mit der Konzipierung und Umset-
zung griiner Gewerbegebiete einhergeht, kdnnen damit alle
Parteien gewinnen: Kommunen, weil sie sich im Standort-
wettbewerb von anderen absetzen konnen; Unternehmen
weil sie von der geschaffenen nachhaltigen Infrastruktur
profitieren kdnnen. Dies gilt auch mit Blick auf sich zukinftig
weiter verscharfende Transparenzanforderungen  (CSR-
Richtlinie). Auch wenn die Nachhaltigkeitsberichterstattung
derzeit — trotz der vorgeschlagenen Anpassungen seitens
der EU-Kommission — eher fir groBere bzw. kapitalmarkto-
rientierte Unternehmen gilt, ist zukinftig von einer weiteren
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Ausdehnung auszugehen. Unabhangig davon werden Nach-
haltigkeitskriterien auch Teil von Finanzierungsgesprachen
werden, so dass Unternehmen, die in einem griinen Gewerbe-
gebiet ihren Sitz haben, kommunikative Vorteile haben sollten.

Neben der Konzeption und Organisation besteht ein wesent-
liches Steuerungselement in der Bebauungsplanung. Dort
konnen Gber Mindestausnutzungsgrade Vorgaben fur eine
effiziente Flachennutzung gemacht werden. Insbesondere
Mitarbeiterstellpldtze kdnnen Gber Festsetzungen nach § 9
Abs. 3 BauGB unter die Erde oder auf's Dach verbannt werden.
Die in Gewerbegebieten Ublichen Flachdacher kénnen im
Ubrigen verpflichtend als Griindach oder zur Photovoltaiknut-
zung (vgl. 2.1.3.1.3 und 2.1.3.1.6) fruchtbar gemacht werden.

Die aus Klimaschutzgriinden erstrebenswerte Steigerung
der Nutzung des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
kann durch eine optimale Anbindung, wie z.B. die Anlage
gunstiger FulBwegeverbindungen, geférdert werden.

Kaltluftschneisen koénnen durch die Gestaltung und Glie-
derung der Bauflichen Uber Pflanzstreifen und Grinzige
freigehalten werden. Neben Fassaden- und Dachflachenbe-
grinung, bieten auch Stellplatzanlagen Mdglichkeiten zur
Begrinung. Dort kénnen offenfugiges Pflaster, Rasengitter-
steine oder Schotterrasen zum Einsatz kommen. Alle verblei-
benden vollversiegelten Bereiche sollten nach Mdglichkeit
beschattet werden. Hierzu eignet sich wiederum die Festset-
zung von Pflanzgeboten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB). Grunfla-
chen konnen zugleich fir dezentrale Entwasserungsldsungen
genutzt werden.

Andere Aspekte, wie z.B. Anforderungen an die Qualitat
baulicher Anlagen im Hinblick auf den energetischen Stan-
dard und die verwendeten Baustoffe kdnnen nur Uber die
Vermarktung gesteuert werden.

Im weiteren Verlauf kann ein aktives Flachenmanagement flr
Gewerbegebiete helfen, friihzeitig angemessene, klimascho-
nende Nachnutzungsoptionen fir brachfallende Flachen zu
finden.
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3 GANZHEITLICHE BETRACHTUNGSANSATZE

Wesentlich fur die Klimaneutralitdt des Gebaudesektors ist
neben der Verbesserung der Energieeffizienz der Gebdude
ihre Versorgung aus regenerativen Energien. Dabei besteht
vor allem auf der Ebene eines begrenzten — Uberschaubaren
- Stadtraumes die Maglichkeit, das Ubergeordnete Ziel der
,Klimagerechtigkeit” darzustellen.

Dies macht Stadtquartiere zur entscheidenden Handlungs-
ebene. Einerseits sind die Einzelakteure auf personlicher
Ebene ansprechbar, andererseits bietet sich im Quartier die
Maoglichkeit zu Ubergreifenden, ganzheitlichen Lésungen.
Letztere sind vor allem in der Umsetzung von Projekten
dezentraler Energie- und Warmeversorgung von enormem
Vorteil und bieten die Moglichkeit, Energiebedarfe und Ener-
gieerzeugung kleinrdumig besser aufeinander abzustimmen.
Gefragt ist hier die Kommune insbesondere als Impulsgeber.
Als Basis einer Quartierslosung bedarf es zunéchst eines
technisch und wirtschaftlich umsetzbaren Konzeptes. Dies
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kann die Kommune als Beratungsleistung ,einkaufen’, einem
stadtebaulichen  Kooperationspartner abverlangen oder
selbst mithilfe strategischer Partner, etwa den eigenen Stadt-
werken, entwickeln. Eine solche strategische Partnerschaft ist
auch im Hinblick auf die Errichtung und den Betrieb dezen-
traler Infrastruktur, wie etwa eines Kalten Nahwarmenetzes,
wie sie oft flr innovative Versorgungslosungen erforderlich
ist, hilfreich.

Ist eine Losung gefunden, ist die Kommune auch bei der
Umsetzung gefragt. Sie kann die notwendigen Flachen tber
eigene offentliche Flachen bereitstellen oder Uber hoheit-
liche Instrumente mithilfe von Bebauungsplanung, Umle-
gung sowie Uber Vorkaufsrechte akquirieren. Hoheitliche
oder vertragliche Instrumente wie auch informelle Uberzeu-
gungsarbeit wiederum kdnnen herangezogen werden, um
den Anschluss an die Versorgungslésung sicherzustellen.
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ReWaM 1/2019
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