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Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 04.03.2015 den Oberblrgermeister
beauftragt zu prufen, wie die Inhalte des Integrierten Klimaschutzkonzeptes der
Landeshauptstadt Potsdam einschlielllich des Malnahmenkatalogs in das kommunale
Planungsrecht integriert werden kdénnen, um damit die Voraussetzungen fir die Umsetzung
des Konzeptes im Bereich der Bauleitplanung zu schaffen (s. Anlage 1 zu o.g. Drucksache,
“Stadtenergieplanung®).

Dabei sollen dem Beschluss zufolge das kommunale Klimaschutzkonzept und das
Energieversorgungskonzept Grundlage einer kunftigen Energie- und Klimaleitplanung werden
(s. Anlage 2 zu o.g. Drucksache, Modell “Stadtentwicklungsplanung®).

Der Oberburgermeister ist mit dem o.g. Beschluss weiterhin beauftragt worden zu prifen,
welche notwendigen personellen und organisatorischen Malinahmen hierfiir zu treffen sind.
Das Ergebnis ist dem Beschluss zufolge in den Ausschissen fir Klima, Ordnung,
Umweltschutz und landliche Entwicklung sowie fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr im
Juli 2015 vorzulegen.

Die Verwaltung legt der Stadtverordnetenversammlung hierzu die nachfolgenden Informationen
VOor.
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1.

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 04.03.2015 zur Drucksache 14/SVV/0262
hat die Verwaltung einen Prufauftrag zu den Moglichkeiten der Integration der Inhalte des integrierten
Klimaschutzkonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam einschlielllich des Malinahmenkatalogs in das
kommunale Planungsrecht erhalten.

Dem Priufauftrag sind 2zwei Anlagen zu den Stichworten “Stadtenergieplanung“ und
“Stadtentwicklungsplanung® beigefiigt. Beide Anlagen stellen inhaltlich sehr interessante Ansatze zur
Integration des Klimaschutzes in das kommunale Planungssystem dar. Aus der Anlage 2 des
Prifauftrags ist jedoch auch erkennbar, dass es mal3geblich um das Thema ,Energie“ geht, welches
mittelbar in die Bauleitplanung einwirkt. Der Zweck einer Energie- und Klimaleitplanung fir die
Landeshauptstadt Potsdam ware aus Sicht der Verwaltung gerade mit Blick auf das Wachstum der
Stadt mit all seinen klimatischen Auswirkungen sinnvoll, ist jedoch auch mit einem sehr
umfangreichen Arbeitsaufwand in allen Bereichen der Verwaltung verbunden. Die unterschiedlichen
komplexen Arbeitsfelder erfordern eine fachlich versierte und vor allem gesamtstadtisch
koordinierende Tatigkeit. Unter den vorhandenen Rahmenbedingungen (personelle Kapazitaten und
fachliche Kompetenzen) ist dies in der Verwaltung derzeit jedoch nicht umsetzbar.

Grundsatzlich soll jedoch zunachst darauf hingewiesen werden, dass der im Klimaschutzkonzept
entwickelte Ma3nahmenkatalog aus 99 MalRnahmen besteht, von denen ca. 50 in die Vorlage DS
11/SVV/0126 der Stadtverordnetenversammlung, die als Orientierungsrahmen beschlossen worden
ist, eingebracht worden sind. Diese MalRnahmen bilden das Leitbildszenario. Von diesen ca. 50
Malnahmen betreffen aber ca. 12 das Handlungsfeld Energie und Gebaude (ganz Uberwiegend in
ursachlichem Zustandigkeitsbereich von Energieversorgern und Gebaudeeigentiimern) und nur 4 das
Handlungsfeld Stadtplanung und Entwicklung sowie 10 das Handlungsfeld Verkehr. Allerdings liegen
von diesen 10 verkehrlichen MaRnahmen 3 nicht im origindren Zustandigkeitsbereich der
Landeshauptstadt.

Insbesondere die Mallnahmen im Bereich der Stadtentwicklung, wie die Fdrderung kompakter
Siedlungsstrukturen und die Verhinderung nicht integrierter Strukturen mit zusatzlicher
Verkehrserzeugung, sind aber Teil der taglichen Tatigkeit bei der Erarbeitung von vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanen. Dies betrifft natirlich auch die praktische Anwendung der gesetzlichen
Regelungen des BauGB zum Klimaschutz, wie gerade in der Anlage 1 des Beschlusses benannt, die
von den zustandigen Fachbereichen auch in Anwendung gebracht werden, soweit sie im Einzelfall
sinnvoll und rechtssicher sind.

Die Integration der Thematik des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in die laufenden Arbeits-
und Projektprozesse innerhalb der Bauleitplanung soll anhand folgender Beispiele der taglichen
Arbeit aufgezeigt werden: Allein aufgrund der hohen gesetzlichen Anforderungen zur weitgehenden
CO,-Reduzierung in den Bereichen der Warme- und Stromerzeugung (EnEV, EE-WarmeG), die in
den kommenden Jahren weiter verstarkt werden, werden auf der Ebene der baulichen Umsetzung
ohnehin Mallnahmen fir den Klimaschutz ergriffen. Ob die gesetzlichen Regelungen von den
Grundstiickseigentimern und Bauherren eingehalten werden, wird umfangreich im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen Verfahren geprift.

Neben den ordnungsrechtlichen Instrumenten werden auch auf der Planungsebene Malnahmen
ergriffen. Die vorbereitende Bauleitplanung gibt beispielsweise Vorgaben fiir die Anordnung von
Nutzungen, definiert Siedlungsachsen entlang von OPNV-Trassen, verfolgt das Konzept der kurzen
Wege und halt Kaltluftschneisen von Bebauung frei etc.. Auch in der verbindlichen Bauleitplanung
wird u. a. das Ziel der Landeshauptstadt Potsdam verfolgt, bei stadtebaulichen Planungen durch die
Nutzung erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz anzustreben. Hierzu wurde
eine verwaltungsinterne Arbeitshilfe zur Energieeffizienz in der Bauleitplanung erstellt, die
energetische und klimaschiitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs,
Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu stadtebaulichen Vertragen aufzeigt. Mit
Festsetzungen zur Stellung von Gebauden, Firstausrichtungen etc. werden auf der Ebene der
Bebauungsplanung MaRnahmen fir den Klimaschutz aufgegriffen.



Daneben gibt es eine Vielzahl von weiteren stadtebaulichen Planungen und Projekten, die im Sinne
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in Potsdam betrieben werden. Zu nennen sind hier
beispielsweise die Projektgruppe “Mobilitdt und Klimaschutz®, die zur Koordination der strategischen
Umsetzung von Malnahmen aus verschiedenen Konzepten und Programmen, wie z.B. dem
Klimaschutzkonzept oder dem Luftreinhalteplan, bereits 2013 eingerichtet wurde. Fir Drewitz wurde
ein “Zero-Immission-City“-Konzept erstellt und auch im Rahmen der Quartiersentwicklung Krampnitz
ist vorgesehen, mit einem energetischen Quartierskonzept eine CO,-neutrale Energieversorgung fur
dieses Quartier zu erreichen.

Zu dem in dem o.g. Beschluss der Stadtverordnetenversammlung enthaltenen Auftrag ,das
kommunale Klimaschutz- und das Energieversorgungskonzept Grundlage einer kiinftigen Energie-
und Klimaleitplanung werden (s. Anlage 2 Modell “Stadtentwicklungsplanung®)“ zu lassen, kann
folgendes festgehalten werden:

Der Aufsatz zu der Frage der Gestaltungsmaoglichkeiten der Raumordnung und der Bauleitplanung
von Herrn Prof. Dr. Detlef Kurth ist ein Uberaus interessanter Einstieg, um sich diesem komplexen
Thema zu widmen, aber die reine Lehre ist das eine und die praktische Tatigkeit das andere.
Insbesondere geht der Beitrag davon aus, dass es anders als bislang, jeweils Fachplanungen zum
Thema Energie/Klimaschutz geben wird. Das als Orientierungsrahmen fur die Landeshauptstadt
Potsdam beschlossene Klimaschutzkonzept aus dem Jahr 2011, sowie die aufgrund dessen vom
zustandigen Energieversorger vorgenommene eigenstandige Erarbeitung eines Energiekonzeptes
2020 der Stadtwerke Potsdam GmbH kdnnen aber nicht die im Aufsatz erwadhnte Grundlage sein, da
die Konzepte sich nicht mit der alles entscheidenden Frage beschéaftigen, wieviel Energie von
welchen Energietragern zukunftig, z.B. bis 2030 vorgehalten werden muss, um die konkurrierenden
Ziele einer Energieversorgung (namlich Versorgungssicherheit, Preisstabilitdt, CO,-Einsparung,
Umweltfreundlichkeit etc.) zu sichern. Die Konzepte beschéaftigen sich einzig und allein mit der Frage,
wie mit dem derzeitigen Ist-Bestand die von der Stadtverordnetenversammlung vorgegebenen
Kohlendioxydreduktionsziele erreicht werden kdnnten.

Insofern ware fur die Umsetzung dieses zunachst theoretischen Vorschlags von Herrn Kurth zum
einen Grundlagenarbeit zwingend, die aber wegen der notwendigen beruflichen Qualifikation von
Beschaftigten mit den derzeitig vorhandenen personellen Ressourcen nicht geleistet werden kdnnte.
In  Anbetracht der Finanzplanungen fir neue Personalstellen ware es notwendig, diese
Grundlagenarbeit auf ein daflir spezialisiertes Blro auszulagern. Diese Haushaltsmittel konnten aber
frGhestens fir den nachsten Doppelhaushalt beantragt werden, wobei die finanziellen Spielraume
auch hier zu beachten sind.

Im Bewusstsein dieser Schwierigkeiten, aber auch um das Thema pragmatisch im Auge zu behalten,
hat die Koordinierungsstelle in Zusammenarbeit mit dem Geschaftsbereich Stadtentwicklung, Bauen
und Umwelt bereits einen Foérderantrag durch die kommunale Klimaschutzinitiative fur 2015
eingereicht. Ziel dabei ist es, in einer Art vorbereitenden Untersuchung die auflerhalb von
Fernwarmeversorgungsgebieten liegenden Stadtgebiete zu evaluieren, flr die quartiersbezogene
Energiekonzepte sinnvoll sein kdnnten.

3.

Die Verwaltung hatte es sich zudem bereits im Vorfeld des Priufauftrags (bzw. des Antrags zur DS
14/SVV/0262) zur Aufgabe gemacht, in weiterer Umsetzung des Klimaschutzkonzeptes der
Landeshauptstadt Potsdam eine Untersuchung zur Férderung des Klimaschutzes und einer
energieeffizienten und klimaschonenden Stadtentwicklung im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu erstellen. Das vollstandige Gutachten “Klimaschutz in der Bauleitplanung®, erstellt
vom Deutschen Institut fur Urbanistik (DIfU), wird der Stadtverordnetenversammlung in der Anlage zu
dieser Mitteilungsvorlage zur Kenntnis gegeben.

Anlass flirr die Beauftragung eines Gutachtens waren zahlreiche Fragen fir die kommunale Praxis,
die die Eignung der Festsetzungen in Bebauungsplanen im konkreten Einzelfall, die Moéglichkeiten



erganzender vertraglicher Vereinbarungen, die Vollzugsfahigkeit und Akzeptanz sowie die
Wirtschaftlichkeit betreffen.

Das DIfU wurde beauftragt, die kommunalen Gestaltungsmdglichkeiten zu untersuchen und dabei zu
ermitteln, welche instrumentellen und prozessualen Gestaltungsoptionen zur Umsetzung von
Klimaschutzzielen im Zusammenhang mit der Entwicklung neuer Baugebiete bestehen.
Berlcksichtigt wurden dabei die Festsetzungsmdglichkeiten nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO), insbesondere aber auch
MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Energieeffizienz, die in stadtebaulichen Vertragen oder
Grundstickskaufvertragen vereinbart werden kénnen.

Das Gutachten erstreckt sich jedoch nicht auf die Madglichkeiten  geeigneter
AnpassungsmaBRnahmen von durch den Klimawandel zu erwartenden Veranderungen und deren
bauleitplanerischer Steuerung.

Die methodische Vorgehensweise des DIfU sah dabei so aus, dass zunachst im Rahmen einer
Sekundaranalyse vorhandene Quellen zu den Mdglichkeiten, im Rahmen der Bauleitplanung einen
Beitrag zum Klimaschutz und zur Energieeffizienz zu leisten, ausgewertet wurden.

Im zweiten Untersuchungsschritt wurden zehn Referenzstadte ausgewahlt, die zu ihren Erfahrungen
im Hinblick auf klimaschutzrelevante Festsetzungen und Vereinbarungen in der verbindlichen
Bauleitplanung sowie damit verbundene weitere Aspekte befragt wurden. Bei der Auswahl der Stadte
wurde Wert darauf gelegt, Kommunen mit besonderem Engagement in Bezug auf Klimaschutz
heranzuziehen, speziell im Bereich der Stadtplanung und des Stadtebaus. Zugleich waren es Stadte,
die in ihrer GrolRe mit der Stadt Potsdam vergleichbar sind. Im Ergebnis wurden 10 Stadte
ausgewahlt und in die Untersuchung einbezogen.

In Erganzung zur Befragung der kommunalen Vertreter wurden in einem dritten Untersuchungsschritt
Investoren aus funf der betrachteten Stadte zu ihren Erfahrungen mit kommunalen Vorgaben zu
Energieeffizienz und Klimaschutz befragt und um Einschatzungen aus ihrer Perspektive gebeten.

Abschliefend wurde ein Workshop mit sieben Potsdamer Investoren und Bautragern durchgefuhrt.
Diskussionsgegenstand waren u.a. die Auswirkungen von Regelungen zur Energieoptimierung auf
Vorhaben, die Zusammenarbeit zwischen Verwaltung und Investoren bei Fragen der energetischen
Optimierung sowie die Verankerung von energetischen Aspekten in der Entwurfsphase.

Im Ergebnis gibt das Gutachten im Kapitel 1.6 konkrete Empfehlungen fur die Landeshauptstadt
Potsdam, mit welchen Instrumenten und Prozessen Klimaschutzziele bei der Entwicklung neuer
Baugebiete berlcksichtigt werden konnen. Dazu ist festzustellen, dass nur ein geringer Teil der
Punkte konkret auf der Ebene der Bauleitplanung Bericksichtigung finden kann. Erkennbar ist
vielmehr wiederum, dass die Empfehlungen des Gutachtens in alle Bereiche der Verwaltung
wechselseitig und Ubergreifend eingeordnet werden missen, um eine Umsetzung der Mallnahmen im
Sinne der Klimaschutzziele gewahrleisten zu kénnen. Eine entsprechende Sensibilisierung der
betroffenen Fachbereiche ist bereits durch die Beteiligung an diesem Gutachten erfolgt. Fir eine
umfassendere organisatorische Veranderung liegen, wie bereits eingangs dargestellt, die
Rahmenbedingungen aktuell nicht vor.
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Hinweis

Wenn im Folgenden von Gespréachs- und Interviewpartnern die Rede ist, sind die verzeichneten
Gesprachs- und Interviewpartnerinnen mit eingeschlossen, auch bei Einzelnennungen wurde nicht
nach ménnlicher und weiblicher Form unterschieden.
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I Kurzfassung und Empfehlungen

Mit der Untersuchung soll aufgezeigt werden, welche instrumentellen und prozessualen Gestal-
tungsoptionen zur Umsetzung von Klimaschutzzielen im Zusammenhang mit der Entwicklung
neuer Baugebiete bestehen. Grundlage hierfiir bildet eine Recherche zur Praxis in zehn ausge-
wahlten Stadten. Die Recherche stiitzt sich neben der Auswertung von einschldgigen Dokumenten
(Beschliisse, Konzepte, Pldne etc.) auf leitfadengestiitzte Interviews, die in der Regel mit Mitarbei-
tern der in den Stddten fiir die verbindliche Bauleitplanung zustdndigen Stellen gefiihrt wurden.
Ergdnzend wurden Interviews mit flinf ausgewahlten Vorhabentrdgern gefiihrt, um deren Sicht auf
und Bewertung von klimaschutzbezogenen Anforderungen bei der Entwicklung neuer Baugebiete
zu erfassen.

Alle zehn der in die Untersuchung einbezogenen Stddte zeichnen sich durch vielfiltige Klima-
schutzaktivititen aus, die auch den Bereich der Entwicklung neuer Baugebiete umfassen. Es beste-
hen dabei allerdings erhebliche Unterschiede, die auf spezifische Rahmenbedingungen in den
Stadten zuriickzufiihren sind. So bestehen Unterschiede bei der Dynamik der Bautatigkeit und der
Nachfrage auf dem Bodenmarkt, genauso wie bei den Akteurskonstellationen (Politik und Verwal-
tung, Bautrager und nachfragende Bevolkerung), bei denen verschiedene Wertehaltungen zum
Tragen kommen. Grollere Handlungsspielrdume bestehen dabei fiir Stadte, die Bauland auf eige-
nen Liegenschaften entwickeln. Zudem weisen die fiir den Klimaschutz bereitgestellten personel-
len und finanziellen Ressourcen aber auch die Verankerung in der Verwaltung (Chefsache) und in
der Kommunalpolitik erkennbare Unterschiede auf.

1. Klimaschutzbezogene Ziele bei der Entwicklung neuer Baugebiete

Bei der Entwicklung neuer Baugebiete geht es in energetischer Hinsicht im Kern um zwei Ziele:
= Minimierung des Warmebedarfs von Gebauden insbesondere durch

s kompakte Bauweise,

s technische Vorkehrungen gegen Wdrmeverluste (Wdrmeddammung) mit Regelungen zum
energetischen Gebdudestandard analog zu den Energieeffizienz-Standards der einschlagigen
KfW-Forderprogramme,

» eine auf eine optimale passive Nutzung von Sonneneinstrahlungen ausgerichtete Stellung
der Baukdrper sowie

» die Vermeidung von Verschattung.

= Moglichst CO,-freie Deckung des verbleibenden Warmeenergiebedarf entweder durch

» die Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Solarthermie, Geothermie etc.),

s CO;-minimierte Heizsysteme oder

» durch die Nutzung von Warmenetzen (Nah- oder Fernwdrme aus KWK-Anlagen oder ande-
ren Warmequellen).

Daneben spielt in einigen Stdadten auch die Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien z.B.
durch Photovoltaikanlagen oder Kleinwindkraftanlagen zur Einspeisung ins Netz eine gewisse Rol-
le.



2. Strategien zur Umsetzung der energetischen Ziele

Generell stilitzen sich die Umsetzungsstrategien in Bezug auf energetische Ziele bei Neubaugebie-
ten nicht allein auf ordnungs- und planungsrechtliche Instrumente. Grundlegend ist vielmehr eine
zielgerichtete Information und Beratung der Vorhabentrdger und Bauwilligen, die davon ausgeht,
dass sich Mallnahmen zur energetischen Optimierung nicht gegen die Nachfrage am Markt durch-
setzen konnen. Gegenstand der Beratung sind dabei insbesondere die technischen Gestaltungsop-
tionen, die 6konomischen Effekte (Mehrkosten und finanzielle Einsparpotenziale) sowie die beste-
henden finanziellen Forderprogramme.

Zum Teil haben die Stidte eigene kommunale Fordermoglichkeiten geschaffen, um zusétzliche
Anreize fir diejenigen Bauwilligen zu schaffen, die zum Beispiel den Passivhausstandard oder an-
dere Uber die generellen Vorgaben hinausgehende Malinahmen realisieren. In den meisten Féllen
sind diese kommunalen Foérderprogramme auf Falle beschrankt, bei denen die Stadt eigene Fla-
chen entwickelt und dann einzeln an Bauwillige oder Bautrdger verdulRert.

Einen generell giiltigen Standard fiir energieoptimierte Neubaugebiete gibt es nicht, da die Bedin-
gungen von Fall zu Fall unterschiedlich sind. Insbesondere die Bedingungen fiir den Anschluss an
Fern- und Nahwdrmenetze hiangen von der bestehenden Netzstruktur und von der erwarteten Aus-
lastung ab und kénnen nur einzelfallbezogen bewertet werden. Ebenso von Bedeutung sind die
bauliche Dichte und die naturrdumlichen Gegebenheiten, die Kostenwirksamkeit der MaBnahmen
und schlielich auch die Akzeptanz bei Bautrdgern, Erwerbern und Mietern.

Generell besteht die Einschdtzung, dass die friihzeitige Beriicksichtigung energetischer Aspekte bei
der Aufstellung von Bebauungspldnen glinstig ist, weil auf diese Weise die energetischen Ziele
besser mit den sonstigen stadtebaulichen Zielen in Einklang gebracht werden kénnen. Ein in vielen
Stadten zu diesem Zwecke angewandtes Instrument ist das auf das Neubaugebiet bezogene Ener-
giekonzept. Zum Teil wird den Vorhabentrdgern auf der Grundlage stddtebaulicher Vertrdage ab-
verlangt, ein solches Energiekonzept vorzulegen. Im Ubrigen werden den Vorhabentragern hiufig
Checklisten an die Hand gegeben, anhand derer diese das Planungsvorhaben energetisch optimie-
ren kénnen. Fir Beratungs- und Aushandlungsprozesse mit den Vorhabentrdgern bilden die
Checklisten eine Grundlage.

Die Stadte setzen generell mehr auf Kooperation als auf hoheitliches Anordnen. Dabei werden al-
lerdings unterschiedliche Grundhaltungen deutlich, die Auswirkungen auf die stringente Umset-
zung und auf die Gestaltungskraft im Verwaltungshandeln haben.

= Die eine Gruppe der Stddte setzt vorrangig auf Freiwilligkeit. Sie will Vorhabentrager durch
ausfihrliche Informationen und Beratungen dazu bewegen, freiwillig eine energieoptimierte
Realisierung der Bauvorhaben anzustreben. Die insoweit stattfindenden Aushandlungsprozesse
sind daher von entscheidender Bedeutung. Uberwiegend setzen die Stidte, die auf eine freiwil-
lige Umsetzung bauen, darauf, die Ergebnisse des Aushandlungsprozesses in stadtebaulichen
Vertrdgen verbindlich zu regeln. In den Verhandlungen wird einzelfallabhdngig ausgelotet, zu
welchen energetischen Optimierungsmalinahmen der Vorhabentrdger als Vertragspartner bereit
ist.

= Die andere Gruppe der Stddte verfolgt demgegeniiber auf der Grundlage einschldgiger Be-
schliisse ein stringenteres Vorgehen, bei dem die generellen Richtlinien als Bindungen in den
stddtebaulichen Vertragen umgesetzt werden. Gleichwohl findet auch hier eine friihzeitige Ab-
stimmung und Beratung mit den Vorhabentrdgern statt.



3. Rechtsverbindliche Festlegung von energetischen MaBnahmen

Dem Bebauungsplan kommt bei der rechtsverbindlichen Festlegung energetischer Ziele bei Neu-
baugebieten nur eine eher nachgeordnete Rolle zu. Lediglich das Bestreben, ein glinstiges Ver-
haltnis von Gebaudeflaiche zu beheizbarem Gebiudevolumen (A/V-Verhiltnis) sowie eine zur
energetischen Nutzung der Sonneneinstrahlung mdglichst glinstige Stellung der Baukorper zu er-
reichen, wird in den Festsetzungen der Bebauungspldne regelméalig berticksichtigt.

Zur rechtlichen Fixierung der damit verfolgten Ziele nutzen die Stadte die nach § 9 Abs. 1 BauGB
in Verbindung mit der BauNVO bestehenden Moglichkeiten, die Bauweise, Baulinien und Bau-
grenzen sowie die Hohe baulicher Anlagen im Bebauungsplan festzusetzen. Zum Teil werden zur
Vermeidung von Verschattung durch Vegetation auch Bepflanzungsfestsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB getroffen. Ebenfalls relativ weit verbreitet ist die Festsetzung von Flachen fiir Anla-
gen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraftwarmekopplungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB. Von der Moglichkeit, nach § 9 Abs. T Nr. 23b BauGB Gebiete
festzusetzen, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen baulichen An-
lagen bestimmte bauliche oder sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Wadrme oder Kdlte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplungen getroffen werden miissen, haben nur zwei Stadte Gebrauch gemacht.

Als fiir die rechtlich bindende Steuerung wesentlich wichtiger erweisen sich stddtebauliche Vertra-
ge und - bei der VerdulRerung kommunaler Liegenschaften - Grundstiickskaufvertrage. Diesbeziig-
lich findet sich ein breites Spektrum an Regelungsbeispielen. So finden sich insbesondere Beispiele
fur folgende Regelungen:

= Anschluss an ein bestehendes Warmenetz,

= Erreichung eines die Anforderungen der EnEV Ubersteigenden energetischen Gebdudestandards
orientiert an den Energieeffizienzhaus-Standards der KfW-Forderprogramme einschlieRlich ent-
sprechender Nachweispflichten,

= Bindungen in Bezug auf die Deckung des Restwdrmebedarfs (z.B. Heizsysteme, deren Emissi-
onswerte nicht hoher sind als die von Gas-Brennwert-Anlagen),

= der Einbau von solarthermischen Anlagen,

= die Nutzung von Dachflichen zur Stromerzeugung aus solarer Strahlungsenergie entweder im
Eigenbetrieb oder auf der Basis von Contracting-Modellen.

Eine systematische Evaluation der Praxis in den einzelnen Stadten konnte im Rahmen dieser Studie
nicht geleistet werden. Es besteht allerdings auf der Grundlage der gefiihrten Interviews der Ein-
druck, dass besonders weitgehende Regelungen eher getroffen werden, wenn die Stadt als Grund-
stiickseigentiimer auftritt und die Bedingungen fiir den Kauf in die Grundstlickskaufvertrage auf-
nehmen kann. Haufig handelt es sich dann auch um energetische Modell- bzw. Vorzeigevorha-
ben. Demgegeniiber wurde mehrfach darauf hingewiesen, dass bei stidtebaulichen Vertragen mit
Vorhabentrdgern die Reichweite der klimaschutzbezogenen Regelungen im Vertrag von den Er-
gebnissen des Aushandlungsprozesses abhangt und die Vorhabentrdger diesbeziiglich unterschied-
lich aufgeschlossen sind. Auch wurde darauf hingewiesen, dass es in solchen Fallen entscheidend
sein kann, ob und wie die kommunalpolitischen Entscheidungstrdger die energetischen Ziele im
Einzelfall unterstiitzen. Ohne eine solche Unterstiitzung werden die Durchsetzungschancen der
entsprechenden Ziele im Rahmen des Aushandlungsprozesses als gering eingeschatzt.

Grundsatzlich anders scheint die Praxis nur in einer geringeren Anzahl der Stadte zu sein, in de-
nen die Verwaltung einer durch Ratsbeschluss festgelegten generellen Richtlinie folgt. Diese findet
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sich als Standard in den Regelungen wieder, die in stddtebaulichen Vertragen getroffen werden.
Dieser Standard ist Malstab fiir die Aushandlung der stadtebaulichen Vertrdage und wird den poli-
tischen Vorgaben entsprechend offenbar in der Regel durchgesetzt. In einer der untersuchten Stad-
te wird der Vorhabentrdger nicht nur zur Einhaltung der von der Stadt definierten Niedrigenergie-
bauweise verpflichtet, sondern auch dazu, die umweltvertrdglichste Variante des Energiekonzeptes
umzusetzen, sofern diese wirtschaftlich mindestens gleichwertig oder nur unwesentlich (max. 10
%) teurer als eine definierte Basisvariante ist.

4. Akzeptanz

Wichtig fiir die Akzeptanz energetischer Optimierungsmalinahmen sind die 6konomischen Effekte,
d.h. die Kosten der Mafnahmen, die am Markt durchgesetzt werden missen. Mehrere Inter-
viewpartner verwiesen darauf, dass man zwischen verschiedenen Marktsegmenten unterscheiden
misse. In bestimmten Fallkonstellationen wirden sich die durch energetische Malnahmen be-
wirkten zusdtzlichen Kosten als Vermarktungshindernis erweisen. Generell weniger geeignet fiir
energetische Anforderungen, die iiber den gesetzlichen Mindeststandard hinausgehen, ist der
Mietwohnungsbau. Offenbar schlagen hier die Mehrkosten unmittelbar auf die Kostenmiete durch.

Zu beachten ist auch, dass die Kostenwirksamkeit in Abhangigkeit von der Art und dem Grad der
geforderten energischen Optimierung variiert. Dementsprechend diirfte auch die Akzeptanz und
Umsetzungsbereitschaft bei Vorhabentrdgern variieren. Mehrfach wurde darauf hingewiesen, dass
der ,Bogen nicht tberspannt werden dirfe” und der Grenzertrag der energetischen Optimie-
rungsmafnahmen beachtet werden muss. Es bedarf insoweit offenbar einer differenzierten Befas-
sung mit den Kosten und Amortisationszeiten der jeweiligen MaBnahmen.

Die Einschdtzungen der Vorhabentrdger weisen insgesamt aber groe Unterschiede auf. Neben
genereller Skepsis werden zum Teil auch die Vorteile klimaschutzbezogener Mallnahmen gesehen
oder es wird die Einschdtzung vertreten, dass sich aus den zusatzlichen energetischen Anforderun-
gen in vielen Féllen keine gravierenden Vermarktungsprobleme ergeben. Die Vorhabentriger ste-
hen dem Thema Klimaschutz und Energieoptimierung mithin unterschiedlich aufgeschlossen ge-
gentber.

Vor allem gegenlber dem privaten Bauwilligen sind die Informations- und Beratungsangebote von
entscheidender Bedeutung, um Akzeptanz und Kaufbereitschaft zu erreichen. Die Stadte berich-
ten, dass diese Bemiihungen in der Regel erfolgreich seien. Dabei spielen vor allem auch die lang-
fristigen Einsparmoglichkeiten aber auch die Nutzung von Fordertdpfen eine wichtige Rolle.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Akzeptanz energetischer Optimierungsmallnahmen
bei neuen Baugebieten kein ,Selbstliufer” ist, sondern die Stidte nicht unerhebliche Uberzeu-
gungsarbeit leisten missen.

5. Umsetzungskontrolle

Ein generelles Verfahren zur Kontrolle vertraglich vereinbarter Energiestandards, die lber die
EnEV-Standards hinausgehen, sowie zur Umsetzung weiterer energetischer Mallnahmen, ist in den
meisten der in die Untersuchung einbezogenen Stddte nicht erkennbar. Ein systematisches Ver-
tragscontrolling ist — soweit ersichtlich - lediglich in einer Stadt im Aufbau. Einige Stadte haben
bezogen auf bestimmte Vorzeigeprojekte ein Controlling auch unter Einbeziehung externer Biiros
installiert. Soweit energetische Standards oder andere energetische Mallnahmen in Vertragen ver-
einbart werden, wird deren Durchfiihrung durch Vertragsstrafenklauseln abgesichert.



Erkennbarer Grund fiir das weitgehende Fehlen eines Controllings sind die fehlenden Personalres-
sourcen firr diese neue zusitzliche Aufgabe in der Verwaltung. Auch die Vergabe dieser Aufgabe
nach aullen ist ressourcenintensiv und erfolgt bislang nur in Einzelfdllen. Die Wirksamkeit von
Vertragsstrafenregelungen ist in Ermangelung von Controllingstrukturen ebenfalls fraglich.

Die Félle, bei denen ein Controlling stattgefunden hat, bestétigen die Sinnhaftigkeit und Notwen-
digkeit einer Nachkontrolle der durchgefiihrten energetischen MaRnahmen. Insbesondere hinsicht-
lich der Dichtigkeit ergeben Nachkontrollen immer wieder erhebliche Ausflihrungsmangel. Erst
das Controlling fihrt zu einem nachhaltigen Lernprozess der Handwerkerschaft.

6.

Empfehlungen

Fir ein konsequentes und erfolgreiches Verwaltungshandeln im Rahmen der Kooperation mit
Vorhabentragern ist eine ausreichende politische Rickendeckung essenziell. Aus diesem
Grund wird empfohlen, die Eckpunkte des gewiinschten Verwaltungshandelns durch einen
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung festzulegen.

Die Landeshauptstadt Potsdam und die maBgeblichen Vorhabentrdger sollten eine Rahmen-
vereinbarung treffen, die ,Spielregeln” fiir Klimaschutz und Energieeffizienz definiert und zwi-
schen den Planungsbeteiligten Augenhohe herstellt. Insbesondere sollten fiir beide Seiten Ver-
pflichtungen in Bezug auf die energetischen Anforderungen und die verfahrensméRige Einbin-
dung von Energiekonzepten enthalten sein.

Um die Grundlagen fiir eine energetisch optimierte Planung zu schaffen, ist eine frithzeitige
Abstimmung der Fachinteressen innerhalb der Potsdamer Stadtverwaltung erforderlich. Zu
diesem Zweck haben sich in anderen Stddten "Runde Tische" oder die Entwicklung ressort-
tibergreifender Arbeitsstrukturen bewdhrt. Solche insgesamt fiir ein effektives Verwaltungshan-
deln sinnvollen Strukturen sind auch fir die Umsetzung der Ziele des Klimaschutzes bei stad-
tebaulichen Vorhaben essentiell.

Mit der Umsetzung klimapolitischer Ziele und Mallnahmen im Rahmen der Bauleitplanung
wird das Spektrum der von der Planungsverwaltung zu erfiillenden Aufgaben erweitert. Die
Umsetzung kann deshalb nur gelingen, wenn sie durch eine den zusdtzlichen Aufgaben ge-
recht werdende Personal- und Finanzausstattung begleitet wird. Dabei ist nicht nur die ausrei-
chende Personalkapazitdt zu beachten, sondern auch die entsprechende Qualifizierung des
Personals, denn nur so kann mehr Qualitdt im Beratungsprozess und Verfahren gewdhrleistet
werden. Ergdnzend sollte die Politik fiir die Komplexitdt und den Umfang der Verwaltungsauf-
gaben sensibilisiert werden. Dies kénnte im Rahmen eines Workshops zu den Themen Klima-
schutz und Energieeffizienz bei Bauvorhaben fiir die Stadtverordneten erfolgen (vergleichbar
mit dem Workshop, der fiir Investoren und Bautrager durchgefiihrt wurde).

Die Untersuchung hat gezeigt, dass in vielen Fillen die Erarbeitung von baugebietsbezogenen
Energiekonzepten sinnvoll ist, um energetisch und stiadtebaulich abgestimmte Umsetzungswe-
ge zu finden. Diese zu erstellen kann den Vorhabentrdgern aufgegeben werden, wobei grund-
satzlich der ortliche Energieversorger frihzeitig eingebunden werden sollte. Angesichts des
mit den Energiekonzepten verbundenen zusatzlichen Aufwands sollte ein solches Verfahren
auf solche Fallkonstellationen beschrdnkt werden, bei denen nach einer ersten Einschdtzung
die Bandbreite unterschiedlicher energetischer MalSnahmen grofs ist.



In Anbetracht der unterschiedlich weitreichenden Kostenwirksamkeit energetischer Optimie-
rungsmafinahmen sollte festgelegt werden, welche Mallnahmen und energetischen Standards
regelmdfig durchgesetzt und welche eher im Einzelfall bei glinstigen Rahmenbedingungen
und bei einem entsprechenden Interesse eines Vorhabentrdgers umgesetzt werden konnen.
Dabei ist insbesondere der Grenzertrag einzelner Mallnahmen, insbesondere im Bereich der
Energieeffizienz von Gebduden, zu beachten.

Auf der Grundlage der Regelungsbeispiele aus anderen Stddten sollten als Vertragsmuster
Textbausteine fiir die angestrebten Regelungen in stadtebaulichen Vertrdgen entwickelt wer-
den. Dies ist die Basis fir erfolgreiche Vertragsverhandlungen. Mit Blick auf die Wahrung des
Angemessenheitserfordernisses sind die vertraglichen Anforderungen zur Energieeffizienz in
eine wirtschaftliche Gesamtbetrachtung mit den anderen Ublicherweise in stddtebaulichen
Vertrdgen enthaltenen Bindungen einzustellen.

Checklisten schaffen die Basis fiir ein einheitliches und verldssliches Verwaltungshandeln und
damit fiir eine konsequente Umsetzung der klimaschutzbezogenen politischen Ziele. Die Lan-
deshauptstadt Potsdam sollte die bisher vorrangig intern genutzte Arbeitshilfe ,Energieeffizienz
in der Bauleitplanung” zu einer allgemeingiiltigen Checkliste weiterentwickeln, die bei der
Beratung von Bautrdgern und Bauwilligen aktiv genutzt werden kann.

In Abstimmung mit der fiir Klimaschutz zustdndigen Stelle der Potsdamer Stadtverwaltung soll-
te ein flr die Entwicklung neuer Baugebiete mafgeschneidertes Beratungsangebot fiir Vorha-
bentrager und einzelne Bauwillige vorbereitet werden.

(10) Zur Qualifizierung von Architekten und Handwerkerschaft in Bezug auf die Erfordernisse von

Klimaschutz und Energieeffizienz bei Bauvorhaben sollte auf entsprechende Fortbildungen
und Schulungen hingewirkt werden.

(11)Es wird empfohlen, auf der Grundlage der skizzierten Erfahrungen anderer Stadte die Einfiih-

rung von Anreizsystemen fiir energetische Optimierungsmafnahmen zu priifen.

(12) Empfehlenswert ist es auch, wenn die Stadt bei ihren eigenen HochbaumaBnahmen einen er-

hohten energetischen Standard umsetzt und auf diese Weise ihrer Vorbildfunktion gerecht
wird.

(13) Ein generelles oder einheitliches Verfahren zur Kontrolle vertraglich vereinbarter Energiestan-

dards sowie zur Umsetzung weiterer energetischer Mallnahmen ist in der kommunalen Praxis
nicht erkennbar. Dennoch erscheint es empfehlenswert, ein Vertragscontrolling zu installieren
und mit Ressourcen zu hintersetzen, um die Einhaltung der vertraglichen Vorgaben zur Ener-
gieeffizienz und zur Erzeugung/Nutzung Erneuerbarer Energien zu gewahrleisten. Eine Ver-
tragsstrafenklausel ist daneben als negativer Umsetzungsanreiz wichtig, ersetzt das Controlling
aber nicht, sondern stattet es mit einer Sanktionsoption aus.



Il EinfUhrung
1. Zielstellung

Mit der vorliegenden Untersuchung wurden die kommunalen Gestaltungsmdglichkeiten unter-
sucht, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur Forderung des Klimaschutzes und ei-
ner energieeffizienten und klimaschonenden Stadtentwicklung zur Anwendung kommen. Dabei
fanden nicht nur Festsetzungsmoglichkeiten nach den Bestimmungen des BauGB und der BauN-
VO Beriicksichtigung, sondern auch Mafinahmen zum Klimaschutz und zur Energieeffizienz, die
in stadtebaulichen Vertragen oder Grundstiickskaufvertrigen vereinbart werden.

Fur die kommunale Praxis ergeben sich zahlreiche Fragen, die die Eignung der Festsetzungen im
konkreten Einzelfall, die Moglichkeiten erganzender Vereinbarungen in stadtebaulichen Vertragen
oder Grundstiickskaufvertragen, die Vollzugsfahigkeit und Akzeptanz sowie die Wirtschaftlichkeit
betreffen. Es gibt in diesem Bereich noch keine gefestigte und rechtlich wie praktisch erprobte
Verwaltungspraxis. Von daher wurden im Rahmen der Untersuchung die Erfahrungen und die
gangige Praxis in ausgewdhlten Stadten erfasst und mit Blick auf die Potsdamer Erfordernisse be-
wertet. Auf diese Weise soll ein tragfahiger Weg fiir die Weiterentwicklung der klimagerechten
Bauleitplanung in Potsdam aufgezeigt werden.

2. Methodische Vorgehensweise

a) Sekunddranalyse

Im Rahmen einer Sekundéranalyse wurden vorhandene Quellen zu den Mdglichkeiten, im Rah-
men der Bauleitplanung einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Energieeffizienz zu leisten, aus-
gewertet. Dabei konnte auf eigene einschldgige und vertiefte Vorarbeiten insbesondere im Zu-
sammenhang mit der Erarbeitung des Praxisleitfadens ,Klimaschutz in Kommunen” sowie auf Er-
fahrungen des ,Service- und Kompetenzzentrum: Kommunaler Klimaschutz” beim Difu zuriickge-
griffen werden. Auch die Vorlberlegungen der Landeshauptstadt Potsdam wurden erfasst und in
die Analyse eingebunden.

b)  Befragung zehn ausgewdhlter Stadte

Im zweiten Untersuchungsschritt wurden zehn Referenzstadte ausgewahlt, die schriftlich und tele-
fonisch zu ihren Erfahrungen im Hinblick auf klimaschutzrelevante Festsetzungen und Vereinba-
rungen in der verbindlichen Bauleitplanung sowie damit verbundene weitere Aspekte befragt wur-
den. Bei der Auswahl der Stadte wurde Wert darauf gelegt, Kommunen mit besonderem Engage-
ment in Bezug auf den Klimaschutz heranzuziehen - zum Beispiel Stddte, die einen Masterplan
,100% Klimaschutz” aufstellen, Mitglied im Klimabiindnis sind oder im Hinblick auf ihre Klima-
schutzaktivitdten pramiert wurden (beispielsweise mit dem european energy award oder der Aus-
zeichnung ,Bundeshauptstadt im Klimaschutz’). Dabei wurde insbesondere darauf geachtet, dass
sich dieses Engagement auch auf die Handlungsfelder Stadtplanung und Stadtebau niederschldgt,
wie zum Beispiel durch entsprechende Planungen mit weitreichenden Regelungen zur Energieeffi-
zienz. Neben diesen Projekten mit Vorbildcharakter wurden kommunale Planungsleitfiden und
Checklisten zum Klimaschutz in der Stadtplanung sowie Beschliisse zu energieeffizientem Planen
und Bauen als Hinweise auf ein entsprechendes Engagement genutzt. SchlieBlich wurde die Stadt-
grofse als weiteres Auswahlkriterium hinzugezogen, da eine Auswahl von Stddten angestrebt wur-
de, die in ihrer Grolke mit der Stadt Potsdam vergleichbar sind.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Stadte wurde telefonisch abgefragt und in diesem Zusammenhang
auch der jeweilige Ansprechpartner fiir die Untersuchung ermittelt, der an der Schnittstelle von
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Stadt- bzw. Bauleitplanung und Klimaschutz tatig ist. In den meisten Stadten erfolgte insoweit eine
Vermittlung an die Stadtplanungsdamter bzw. Baudmter. Folgende zehn Stddte haben sich bereit
erklart, an der Untersuchung mitzuwirken: Augsburg, Bielefeld, Erlangen, Esslingen, Freiburg,
Greifswald, Hannover, Heidelberg, Lilbeck und Osnabriick.

Zur Erhebung der kommunalen Erfahrungen wurde aufbauend auf der Sekundédranalyse ein Frage-
bogen konzipiert, der die Erfahrungen und Einschédtzungen beziglich der Umsetzung von Klima-
schutzaspekten in der Bauleitplanung in insgesamt 32 Fragen behandelt (jeweils die Halfte offene
und geschlossene Fragen). Diese befassen sich mit den Grundlagen des Klimaschutzes in der je-
weiligen Kommune, den Zielvorgaben fiir eine effiziente Energieversorgung und den Energiebedarf
neuer Baugebiete, Regelungskonzepten, Verfahrensaspekten und schlieBlich der Umsetzung.

Der Fragebogen wurde von den Ansprechpartnern in den Stddten zundchst schriftlich beantwortet.
Darauf aufbauend wurden zur Vertiefung der Antworten und zur Klarung von Riickfragen telefoni-
sche Interviews gefiihrt, die protokolliert wurden. In einigen Stadten erfolgten ergdnzende telefoni-
sche Gesprache mit Umweltamtsmitarbeitern oder Klimaschutzbeauftragten, um Detailfragen zu
kldren.

¢) Investorenbefragung

In Ergdnzung zur Befragung der kommunalen Vertreter wurden Investoren aus fiinf der betrachte-
ten Stadte zu ihren Erfahrungen mit kommunalen Vorgaben zu Energieeffizienz und Klimaschutz
befragt und um Einschdtzungen aus ihrer Perspektive gebeten. Wie auch die kommunalen An-
sprechpartner wurden die Investoren zundchst schriftlich auf der Grundlage eines Fragenbogens
befragt, der 14 iberwiegend geschlossene Fragen zur Vermarktung, Wirtschaftlichkeit und Bedeu-
tung von Vorgaben zur Energieeffizienz umfasste. Auf der Basis dieser Antworten wurden an-
schlieBend vertiefende Telefoninterviews gefiihrt.

d)  Workshop mit Potsdamer Investoren und Bautrdgern

Zusatzlich zur Befragung der kommunalen Vertreter und der Investoren zu ihren Erfahrungen mit
kommunalen Vorgaben zu Energieeffizienz und Klimaschutz wurde ein Workshop mit sieben
Potsdamer Investoren und Bautrdgern durchgefiihrt. Diskussionsgegenstand des Workshops waren
u.a. die Auswirkungen von Regelungen zur Energieoptimierung auf Vorhaben, die Zusammenar-
beit zwischen Verwaltung und Investoren bei Fragen der energetischen Optimierung sowie die
Verankerung von energetischen Aspekten in der Entwurfsphase.



lll Grundsatze und Ziele zum ,Klimaschutz in der Bauleitplanung“

1. Grundlegende Konzepte und Strategien

Alle zehn der in die Untersuchung einbezogenen Stidte zeichnen sich — allerdings in unterschied-
lichem Maf8e — durch vielféltige Klimaschutzaktivitdten aus, die auch den Bereich der Entwicklung
neuer Baugebiete umfassen. Die zehn Stadte sind mit Ausnahme der Hansestadt Greifswald dem
Biindnis europdischer Stadte zum Klimaschutz beigetreten. Auch haben alle Stadte Grundsatzbe-
schlisse gefasst, die die Aktivitdten im Bereich Klimaschutz betreffen.

Die Stadt Augsburg hat bereits im Jahr 2004 ein ,CO,-Minderungskonzept” beschlossen. Dieses
Konzept umfasst einen umfangreichen Katalog mit MaBnahmenvorschlagen. Angesprochen wird
auch die energieoptimierte Neubauplanung. Im Jahre 2007 wurde der Leitfaden ,Klimaschutz und
Stadtplanung Augsburg” vorgelegt. Dieser Leitfaden enthdlt zahlreiche Hinweise zur energetisch
optimierten Planung neuer Baugebiete und entsprechende Checklisten fiir Bautrager (vgl. hierzu
VHW FW 5/Oktober-November 2008, S. 249 — 252). Mit dem Klimaschutzbericht 2008 wurde
sodann ein 9-Punkte-Plan zur Augsburger Klimaoffensive durch den Stadtrat beschlossen. Darin
wurden Ziele und MaBBnahmenvorschldge aus dem CO,-Minderungskonzept von 2004 zusam-
mengefasst und Prioritdten gesetzt. Im Jahr 2010 wurde ein weiterer Klimaschutzbericht erarbeitet.
Dieser dient einer Zwischenbilanzierung des 9-Punkte-Plans aus dem Vorgédngerbericht. Im Zwei-
Jahres Rhythmus folgend wurde auch im Jahr 2012 ein Klimaschutzbericht fiir die Stadt Augsburg
vorgelegt.

In Bielefeld hat sich der Rat der Stadt im September 2007 verpflichtet, alles in seiner Macht ste-
hende zu tun, um die Klimaschutzziele der Bundesregierung bis zum Jahr 2020 zu erreichen.
Grundlegend fiir die Umsetzung dieses Ziels war die Erstellung eines kommunalen ,Handlungs-
programms Klimaschutz” fiir den Zeitraum 2008 bis 2020. Zur Zwischenbilanzierung dieses
Handlungsprogramms wurden in den Jahren 2010 und 2012 Zwischenberichte vorgelegt. Bereits
in friheren Jahren, im Zeitraum von 2000 bis 2004, hat sich die Stadt Bielefeld mit der Solar-
Siedlung ,Kupferheide” am NRW-Landesprogramm 50-Solar-Siedlungen beteiligt.

In der Stadt Erlangen wurden im November 2008 unter dem Titel ,EnergieeffizientER-Aktions-
programm fir Erlangen” die programmatischen Grundlagen fir die Umsetzung energie- und kli-
mapolitischer Ziele in der Stadt gelegt. Diese erfuhren eine Weiterentwicklung mit dem im De-
zember 2011 erfolgten Stadtratsbeschluss ,Energiewende Erlangen”. Darin wurde u. a. als Ziel die
Umstellung der Stromversorgung bis zum Jahre 2030 auf jeweils 50 Prozent durch hocheffiziente
KWK-Anlagen im Stadtgebiet und aus regenerativer Energie sowie bis 2050 die vollstindige Um-
stellung der Warmeversorgung auf der Basis regenerativer Energien festgeschrieben. Zur Umset-
zung wurden eine ganze Reihe organisatorischer Aktivititen angestrengt. So wurden u.a. eine
tibergeordnete Lenkungsgruppe sowie verschiedene Arbeitsgruppen zu Einzelaspekten eingerich-
tet. Zudem wurde eine Vereinbarung mit verschiedenen Unternehmen, 6ffentlichen Einrichtungen,
Handwerk und Wohnungswirtschaft sowie aus dem Verkehrsbereich unter dem Titel ,Erlanger Al-
lianz zur Energieeffizienz und zum Klimaschutz” abgeschlossen. Aktuell hat die Stadt Erlangen die
Erarbeitung eines ,Energienutzungsplans” in Auftrag gegeben. In diesem sollen — vergleichbar dem
Grundgedanken eines ,Flachennutzungsplans” — die zukiinftige energetische Entwicklung in Er-
langen unter Einbeziehung des Bestandes systematisch dargestellt werden.

In der Stadt Esslingen wurde im Jahr 2010 ein integriertes Klimaschutzkonzept vorgelegt. Dieses
Konzept enthilt eine Energie- und CO,-Bilanz fiir die Stadt, einen Rickblick auf die bislang
durchgefiihrten MaRnahmen, einen Mallnahmenkatalog und hierauf bezogene Empfehlungen. Im
Jahre 2010 wurde ein Energiebericht vorgelegt, der an friihere Energieberichte der Stadt anschlief3t.
In diesem Bericht werden neben Informationen iber die aktuellen Energieverbrauche, die Entwick-
lung der Verbrauche und den energetischen Bestand der Gebdude auch Energieeinsparpotenziale
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im Gebdudebestand aufgezeigt. Im Jahr 2012 wurde schlielich ein Klimabilanzbericht fiir die Jah-
re 2007 bis 2011 vorgelegt. In diesem finden sich u. a. eine Ubersicht der zur Umsetzung der Kli-
maschutzziele erfolgten Projekte sowie das MaBnahmenprogramm fiir die Jahre 2012 und 2013.

Die Stadt Freiburg hat bereits im Jahre 1996 auf der Grundlage eines umfassenden Klimaschutz-
konzeptes das Ziel festgelegt, die CO,-Emissionen bis zum Jahre 2010 um 25 Prozent gegeniiber
dem Jahr 1992 zu verringern. Im Jahr 2007 wurde eine Klimaschutz-Strategie vorgelegt. Daneben
wurden in den letzten Jahren eine Reihe von Beschliissen zur Umsetzung der Klimaschutzziele ge-
fasst, darunter ein Beschluss Uber ,Instrumente zur Umsetzung der Klimaschutzziele in der Stadt-
entwicklung und Bauleitplanung”. Die Stadt verweist zudem auf eine ganze Reihe von konkreten
Beispielen, in denen die Ziele des Klimaschutzes bereits umgesetzt wurden.

Die Hansestadt Greifswald hat, geférdert durch die Kommunalrichtlinie des Bundesministeriums
far Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, im Jahr 2010 ein ,Integriertes Klimaschutzkon-
zept” erarbeiten lassen. Auch dieses Konzept enthélt gemald den Férdervoraussetzungen eine Bi-
lanzierung sowie ein MaBnahmenprogramm. Bereits im Jahr 2009 hat die Biirgerschaft einen Be-
schluss zur Steigerung der Energieeffizienz in neuen Baugebieten und bei stadtischen Bauvorha-
ben gefasst. Dieser enthdlt neben Zielvorgaben fiir die Bauleitplanung Vorgaben fiir die Forderung
bei Unterschreitung des KFW Effizienzhaus 55 Standards. Mit Beschluss von Mai 2012 wurden
zudem Leitlinien zum nachhaltigen und wirtschaftlichen Bauen vorgelegt. Zur Begriindung dieses
Beschlusses wird dort ausgefiihrt: ,Mit der Festlegung dieser Leitlinien wird damit als Umweltziel
nicht mehr wie bisher ausschlieflich auf die Energieeffizienz (Beschlusslage der Biirgerschaft: je-
weilige ENEV minus 30%), sondern auch auf die Kriterien Lebenszykluskosten, Schutz der Ge-
sundheit der Nutzer und der Umwelt abgestellt. Dariiber hinaus bereitet sich Greifswald mit der
Einfihrung der Richtlinie schon auf die zu erwartenden gesetzlichen Veranderungen bei der Ener-

"

gieeffizienz vor:...”.

Die Stadt Hannover hat im Jahre 2008 unter dem Titel ,Klima-Allianz Hannover 2020“ ein Klima-
schutzaktionsprogramm fiir die Jahre 2008 bis 2020 vorgelegt. Dabei handelt es sich um ein alle
Bereiche der Stadtverwaltung sowie der Stadtwerke umfassendes Mallnahmenprogramm. Zudem
hat sich die Stadt durch Ratsbeschluss eine Leitlinie unter dem Titel ,Okologische Standards beim
Bauen im kommunalen Einflussbereich” gegeben. Dabei werden fir den Bereich Energie umfang-
reiche Handlungsoptionen fir die Bauleitplanung sowie die Vertragsgestaltung im Wohnungsbau
sowie im Gewerbebau gegeben (Anlage 1 zur Drucksache Nr. 1440/2007; Nr. 1984/2009). Zu-
dem ist Hannover Masterplan-Kommune im Rahmen der Nationalen Klimaschutzinitiative des
BMU.

Die Stadt Heidelberg hat im Jahr 2004 eine Energiekonzeption vorgelegt, die im Jahr 2010 mit
Blick auf die verdnderten rechtlichen Grundlagen fortgeschrieben wurde. Mit diesem Energiekon-
zept werden Zielvorgaben und Energiestandards fiir das Handeln der Stadt und der stddtischen
Gesellschaft bei den eigenen Liegenschaften, bei der Energieversorgung des Stadtgebiets, fiir die
Bauleitplanung, die Grundstiickswirtschaft sowie fir kommunale Serviceleistungen festgelegt. Das
Klimaschutzkonzept der Stadt aus dem Jahr 2004 enthdlt einen Katalog an Malknahmenempfeh-
lungen tiber die verschiedenen Handlungsfelder und Zielgruppen verteilt. Auch die Stadt Heidel-
berg ist Masterplan-Kommune im Rahmen der Nationalen Klimaschutzinitiative des BMU.

Die Stadt Libeck verfiigt tber ein integriertes Rahmenkonzept zum Klimaschutz aus dem Jahre
2010. Darin werden Handlungsempfehlungen fiir verschiedene Handlungsfelder aufgezeigt, zu
denen u. a. auch die Stadtentwicklungsplanung gehért. Fiir dieses Handlungsfeld werden drei
Hauptansatzpunkte benannt: die Stadtsanierung, die Bauleitplanung und die Kontrolle der gesetz-
lich geforderten Vorgaben im Zuge der Baugenehmigungen.

Die Stadt Osnabriick hat bereits im Jahr 2008 einen Ratsbeschluss mit dem Titel ,Beriicksichtigung
Okologischer Kriterien in der Bauleitplanung” gefasst. Die darin aufgefiihrten &kologischen Stan-
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dards fur die Bauleitplanung und fir stadtebauliche Vertrdage sollen dem Beschluss zufolge kiinftig
im Regelfall angewendet werden. Zudem stellt die Stadt Osnabriick derzeit im Rahmen der Natio-
nalen Klimaschutzinitiative des BMU einen Masterplan ,100% Klimaschutz” auf. Dieser wird vo-
raussichtlich Ende 2014 oder Anfang 2015 fertiggestellt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die untersuchten Stidte eine Vielzahl von Kon-
zeptionen aufgestellt haben. Wesentliche Elemente dieser Konzeptionen sind zum einen eine
Energie- und CO,-Bilanzierung sowie zum anderen die Festlegung von konkreten Zielen sowie
von Handlungs- und MaRnahmenprogrammen. Die Schwerpunktsetzung der Konzepte und Hand-
lungsprogramme ist dabei durchaus unterschiedlich. Eine Zwischenbilanzierung der Fortschritte in
der Umsetzung der sich selbst gesetzten Ziele wird bislang soweit ersichtlich nur von einigen Stad-
ten vorgenommen.

2. Bauleitplanung als Baustein der energie- und klimapolitischen
Konzepte

Die Strategien und Konzepte samtlicher in die Untersuchung einbezogenen Stadte beziehen sich
auch auf das Handlungsfeld Bauleitplanung sowie die Instrumente, die im Rahmen der Bauleitpla-
nung zur Anwendung kommen koénnen. Dabei sind die Ansatze allerdings durchaus unterschied-
lich weitreichend und ambitioniert.

In Augsburg stiitzt sich die Strategie in diesem Handlungsfeld vor allem auf den Leitfaden ,Klima-
schutz und Stadtplanung”. Der Leitfaden dient zum einen als Orientierungsrahmen fiir den Pla-
nungsprozess. Zu finden sind darin Hinweise zur energetischen Optimierung der Planung hinsicht-
lich der stadtebaulichen Kompaktheit, der stidtebaulichen Ausrichtung bzw. der Orientierung der
Baukorper und der Integration relevanter Aspekte von Versorgungseinrichtungen wie Solaranlagen,
Biomasseanlagen und Nahwdrmenetzen. Der Leitfaden enthilt diverse Checklisten u. a. eine
Checkliste fiir den stadtebaulichen Entwurf, eine Checkliste fiir die rechtsverbindlichen Festset-
zungen sowie eine Checkliste fiir vertragliche Vereinbarungen. Der Leitfaden macht allerdings
keine verbindlichen Vorgaben fiir Regelungen in stadtebaulichen Vertrdgen oder Festsetzungen in
Bebauungsplanen. Er dient vielmehr als Orientierung bei der Priifung der energetischen Belange
im Planungsprozess und damit als Unterstlitzung fir die Aufbereitung des Abwagungsmaterials
(Checklisten siehe Anhang).

Das Bielefelder Handlungsprogramm Klimaschutz 2008 bis 2020 weist unter der Uberschrift
,Energetische Bauleitplanung” folgende Aspekte als erheblich fiir die Abwédgung aus: Die energeti-
sche bzw. Optimierung der Planung, die Kompaktheit der Baukorper (moglichst kleines Verhdltnis
zwischen dullerer wiarmetibertragender Gebdudehiille und dem Volumen des Geb&udes), Stidaus-
richtung eines festzulegenden Anteils der Baukorper bzw. Dachflichen, Aufnahme eines Pflan-
zenauswahlkataloges nach 6kologischen und verschattungsrelevanten Aspekten in die Festsetzun-
gen und Begriindung des Bebauungsplans. Zur Umsetzung dieser Zielvorgaben hat das Stadtpla-
nungsamt eine Checkliste zur energieeffizienten Siedlungsplanung entwickelt.

Auch im Aktionsprogramm EnergieeffizientER der Stadt Erlangen wird die Entwicklung neuer Bau-
gebiete angesprochen. Fiir den Bereich des Wohnungsneubaus wird der Vorrang fiir verdichtete
Bauweise, Energieeffizienz bei der Stadtplanung (mindestens KfW Energiesparhaus 60' fiir Ge-
schosswohnungsbau und KfW Energiesparhaus 40 bei freistehenden Einfamilienhausern) formu-
liert. Auch fir die Entwicklung von Gebieten flr Nicht-Wohngebaude wie z.B. Universitdt, Uni-

1 Angaben beziehen sich auf friihere Fassungen der KfW-Forderprogramme sowie auf die alte EnEV.



Klinik und Nahversorgungszentrum wird als Ziel eine Reduzierung des Primar-Energiebedarfs um
30 Prozent bezogen auf das Referenz-Gebdude nach ENEV 2007 formuliert.

Das integrierte Klimaschutzkonzept der Stadt Esslingen weist im Handlungsfeld Bebauungsplanung
die folgenden Handlungsmaoglichkeiten als die drei wichtigsten aus:

= Die Berlicksichtigung passiv-solarer Aspekte bereits bei der Planaufstellung (Reduktion des spa-
teren Energieverbrauches ohne Investitionen),

= die vertragliche Vereinbarung energetischer Gebdudestandards, die {iber die nationalen Stan-
dards hinausgehen (z.B. angelehnt an die Férderbedingungen der KfW bzw. zusétzliche ergdn-
zende Kredite durch lokale Banken),

« die grundsdtzliche Erarbeitung einer Energiekonzeption fiir das Plangebiet mit Untersuchung
verschiedener Varianten (dezentral, zentral, BHKW, erneuerbar) unter Berticksichtigung von
Jahresvollkosten und 6kologischen Aspekten.

Eine Konkretisierung erfolgt im Klimaschutzkonzept allerdings nicht. Vielmehr wird der Bedarf ei-
nes abgestimmten Handlungsschemas hierzu festgestellt.

In Freiburg hat die Stadt als Baustein der dortigen Klimaschutzstrategie eine Vorlage zu den ,In-
strumenten zur Umsetzung des Klimaschutzes in der Stadtentwicklung und Bauleitplanung” gefasst
(Stadt Freiburg, Drucksache G-07/065). Die Beschlussvorlage enthilt eine differenzierte Darstel-
lung der rechtlichen Gestaltungsméglichkeiten im Rahmen der Bauleitplanung und in stadtebauli-
chen Vertrdagen. Beschlossen wurde, dass solare Aspekte bereits im Entwurfsstadium von Bebau-
ungsplanen beriicksichtigt werden, bei der Aufstellung von Bebauungspldnen frithzeitig Energie-
konzepte zu erstellen sind (sofern in einer ersten Grobabschdtzung verschiedene Versorgungsvari-
anten als priifenswert erachtet werden), Bauherren im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen zur
Umsetzung der umweltvertraglichsten Variante des Energiekonzeptes verpflichtet werden, die
Freiburger Niedrigenergiebauweise 2005 generell festgelegt wird und die Kaufer von stadtischen
Baugrundstiicken in Bebauungsplangebieten im Kaufvertrag ebenfalls zur Umsetzung der Ergeb-
nisse des Energiekonzeptes verpflichtet werden. Auch wurde bei der Vergabe stadtischer Grund-
stiicke ein finanzieller Bonus beschlossen, falls Kaufer eine solarthermische Anlage installieren.

In Greifswald wurde eine Leitlinie ,Energieeffizienz in neuen Baugebieten bei stadtischen Bauvor-
haben” im Rahmen der dortigen Klimaschutzstrategie beschlossen (Stadt Greifswald, Beschluss
B600-42/09). Nach diesem Beschluss sollen im Umweltbericht gemals § 2a BauGB grundsétzlich
der Energiebedarf der kiinftigen Bebauung, die passive und aktive Nutzung der Solarenergie und
die Moglichkeit einer Warmeversorgung mit niedrigeren CO,-Emmissionen untersucht und bewer-
tet werden. Zudem ist nach dem Beschluss grundsétzlich ein Energiekonzept zu erstellen. Die Be-
bauungspldne sollen moglichst Festsetzungen fiir die Nutzung erneuerbarer Energien oder beson-
ders energieeffizienter Versorgungslsungen enthalten. Bauherren, die ein Haus mit mindestens
KfW 55 Standard errichten, soll nach Mafigabe des Beschlusses ein Zuschuss in Hohe von 2.500
Euro gewdhrt werden. Wegen der Vorbildwirkung der Stadt soll schlieflich der KfW Effizienzhaus-
standard 70 als Mindeststandard bei stddtischen Bauvorhaben eingehalten werden. Dies soll auch
fur stadtische Unternehmen bzw. Unternehmen mit stadtischer Beteiligung gelten.

Auch in Hannover bilden die Gestaltungsmoglichkeiten bei der Entwicklung neuer Baugebiete ei-
nen wichtigen Baustein des Klimaschutzaktionsprogramms 2008 bis 2020. In der Bauleitplanung
werden Regelungen fiir die energieeffiziente Bauweise durch z.B. Gebdudeausrichtung oder kom-
pakte Baukorper getroffen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass durch die Bauleitplanung opti-
male Voraussetzungen fiir die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere Solarenergie, und fiir
eine kompakte Bauweise geschaffen werden kénnen. In den vom Rat der Stadt beschlossenen
,,Okologischen Standards beim Bauen im kommunalen Einflussbereich” (Drucksache 1440/2007)
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werden sowohl eine energieeffiziente Warmeversorgung bereits in der Planungsphase beriicksich-
tigt wie auch die strukturellen Voraussetzungen fiir die kiinftige Nutzung von Solarenergie. Zudem
wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen, Durchfiihrungsvertra-
gen oder Grundstiickskaufvertragen sowohl fiir den Wohnungsneubau als auch fiir den Nichtwoh-
nungsbau gegeniiber der ENEV optimierte Energiestandards (Passivhaus-Standard oder Niedrig-
energiehaus-Plus Hannover 2009 Standard) vereinbart werden kénnen (Hoffmann-Kallen/Biichner
2009).

Unmittelbare Beziige zur stadtebaulichen Planung und Bauleitplanung finden sich sowohl im Kli-
maschutzkonzept der Stadt Heidelberg 2004 als auch in der Heidelberger Energiekonzeption
2010. Hier wird u.a. darauf hingewiesen, dass unter Beriicksichtigung und Abwdgung stadtebauli-
cher und anderer offentlicher Belange insbesondere die Kompaktheit der Baukorper (A/V-
Verhdltnis), die Stellung der Baukdrper zur optimalen Solarenergienutzung, die Integration stadte-
baulich relevanter Aspekte von Versorgungseinrichtungen (Vorrang fiir Warmeversorgung aus
Kraft-Warme-Kopplung) sowie die Nutzungsmdglichkeiten fiir erneuerbare Energien, insbesondere
die aktive Solarenergienutzung auf Dachflachen, gepriift werden sollen. Auch soll bereits im Rah-
men stadtebaulicher Wettbewerbe eine solche Priifung unter Einbeziehung von Fachgutachtern
anhand von Checklisten und Berechnungen relevanter Parameter erfolgen. Die Integration der Prii-
fergebnisse im Preisgericht soll durch Fachpreisrichter mit besonderer Kompetenz im nachhaltigen
und energieeffizienten Bauen sichergestellt werden. Auf einer ehemaligen Bahnflache von 116 ha
Grole entsteht momentan der neue Stadtteil Bahnstadt fiir dessen Bebauung ein flichendecken-
der Passivhausstandard vorgeschrieben ist. Insgesamt sollen bis zum Jahr 2022 rund 1700
Wohneinheiten sowie Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen entstehen.

Im ,Integrierten Rahmenkonzept Klimaschutz” in Libeck werden unter der Uberschrift ,Hand-
lungsempfehlungen Stadtentwicklungsplanung” drei Hauptansatzpunkte benannt. Einer dieser An-
satzpunkte betrifft die Bauleitplanung. Das Rahmenkonzept verweist dariiber hinaus auf friihere
Beschliisse der Stadt Liibeck. So wurden Beschliisse zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
von Nahwdrmenutzung im Bebauungsplanverfahren sofern geeignet (1991), zur Forderung von
Niedrigenergiehdusern durch Bauleitplanung und Kaufvertrage (1995), zur Forderung von Solar-
energie — Energiebedarf und Energieverwendung in Neubaugebieten (1997), zur solarenergeti-
schen Optimierung bei der Entwicklung zusammenhdngender Neubaugebiete (2003) sowie zu
Bebauungspldnen nach Kriterien energetisch optimierter Bebauungsplanung (2008) gefasst.

Die Stadt Osnabriick hat als Bestandteil ihrer Strategie zum Klimaschutz den Beschluss ,Zur Be-
rlicksichtigung okologischer Kriterien in der Bauleitplanung” im Juli 2008 gefasst. Mit diesem Be-
schluss werden u. a. Standards im Hinblick auf die Energieeinsparung und den Klimaschutz entwi-
ckelt, die in Bebauungspldnen und durch Regelungen in stidtebaulichen Vertragen umgesetzt
werden sollen. Unter der Uberschrift Energie/Klimaschutz werden als 6kologischer Standard u. a.
die Erstellung eines Energiekonzeptes bei der Aufstellung eines Bebauungsplans, die Festlegung
konkreter Malistabe fiir die Bewertung der Ergebnisse der solarenergetischen Priifung sowie im
Rahmen von stiddtebaulichen Vertrdgen zu vereinbarende Energiestandards bei Neubauten ge-
macht.

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass in allen Stadten die energetische Optimierung einen
wichtigen Baustein bei der Entwicklung neuer Baugebiete darstellt. Die darin angelegten Ansétze
sind allerdings unterschiedlich differenziert und ausgearbeitet. Sie reichen von konkreten Hand-
lungsanweisungen im Sinne von Mindestanforderungen, die etwa in stidtebaulichen Vertrdagen
umzusetzen sind, bis hin zu allgemeinen Darstellungen von méglichen Festsetzungen oder sonsti-
gen Regelungen. Die in den Konzeptionen angesprochenen MaRnahmen sind in der Regel einge-
bettet in ergdnzende Instrumente wie etwa die Information von Bauherren, die Schaffung von An-
reizen durch Bonussysteme bei der Vergabe von stadteigenen Grundstiicken oder dhnliches.



3. Uberblick iber die Ziele der energie- und klimaschutzbezogenen
Handlungsansatze bei der Entwicklung neuer Baugebiete

In allen untersuchten Stadten zeigt sich, dass es bei der Entwicklung neuer Baugebiete in energeti-
scher Hinsicht im Kern um zwei Ziele geht. Zum einen - und dies vorrangig - soll der Warmebe-
darf der Gebdude moglichst gering gehalten werden. Hierzu tragen insbesondere eine kompakte
Bauweise, technische Vorkehrungen gegen Warmeverluste (Warmeddmmung), eine auf eine opti-
male passive Nutzung von Sonneneinstrahlungen ausgerichtete Stellung der Baukorper sowie die
Vermeidung von Verschattung bei. Auf der zweiten Ebene geht es darum, den verbleibenden
Warmeenergiebedarf moglichst CO,-frei zu decken. Dies kann entweder durch die Erzeugung und
Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Solarthermie, Geothermie etc.) oder durch die Nutzung von
Widrmenetzen (Nah- oder Fernwdrme aus KWK-Anlagen oder anderen Warmequellen) erreicht
werden.

a) Energetische Gebdudestandards

Einige Stddte haben in Bezug auf den Warmeenergiebedarf von Gebduden eigene Standards ent-
wickelt, welche die nach der Energieeinsparverordnung einzuhaltenden Richtwerte deutlich unter-
schreiten. So findet sich etwa im Beschluss der Stadt Freiburg lber die Instrumente zur Umsetzung
der Klimaschutzziele in der Stadtentwicklung und Bauleitplanung der Hinweis auf die s.g. ,Frei-
burger Niedrigenergiebauweise 2005“, die nach der Beschlusslage generell festgelegt werden soll.
Seit dem Jahr 2009 wird in Freiburg das Freiburger Effizienzhaus 60 bzw. 40 als Standard zugrun-
de gelegt. Dieser wurde aktuell durch den Freiburger Effizienzhaus 55 Standard (neue Wohnge-
bdude) sowie den Freiburger Effizienzhaus-Standard 70 (neue Biro- und Dienstleistungsgebdude)
abgelost. Der Freiburger Effizienzhaus 55 Standard entspricht einem KfW Effizienzhaus 55 nach
Malgabe der ENEV 2009 mit einer nachgewiesenen Luftdichtigkeit von N50 < 0,60/h und einer
kontrollierten Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung mit einer Effizienz > 75 %. Der Primar-
energiebedarf von 55 Prozent und der spezifische Transmissionswédrmeverlust von 70 % der jewei-
ligen Anforderungswerte nach ENEV 2009 diirfen nicht tberschritten werden. Der Standard fir
neue Biro- und Dienstleistungsgebdude unterschreitet in Freiburg den von der ENEV geforderten
Mindeststandard um 30 % (Internetseite der Stadt Freiburg im Breisgau).

Die Stadt Hannover verfolgt bei der Vergabe von stidtischen Grundstiicken und beim Abschluss
stddtebaulicher Vertrdge im Zusammenhang mit der Entwicklung neuer Baugebiete das Ziel, dass
die Errichtung von Wohngebauden nach Moglichkeit im Passivhausstandard, und ansonsten min-
destens im Niedrigenergiehaus-Plus-Standard der Stadt erfolgt.

Auch die anderen Stadte verfolgen bei der Entwicklung neuer Baugebiete zumindest teilweise das
Ziel, die sich aus der ENEV 2009 ergebenden Anforderungen zu unterschreiten. Die Stidte orien-
tieren sich dabei an den in den Programmen der KfW definierten férderungsféhigen KfW Stan-
dards.

Basis fiir die Durchsetzung entsprechender Standards sind im Falle kommunaler Liegenschaften
entsprechende Vereinbarungen in den Kaufvertrdgen mit den Bauwilligen. Bei nicht im Eigentum
der Stadt liegenden Flachen werden Vereinbarungen in stadtebaulichen Vertrdgen angestrebt.

Einige Stadte beschranken sich darauf, durch intensive Beratung Hinweise auf die Férdermdglich-
keiten der KfW-Forderprogramme zu geben oder selbst finanzielle Anreize durch Bonussysteme
(Bielefeld, Heidelberg) oder direkte Zuschisse (Greifswald) zu erreichen. Insgesamt unterscheidet
sich die Praxis der Stadte vor allem durch die Stringenz, mit der das Ziel der Unterschreitung der
EnEV-Standards verfolgt wird. Neben Stidten, die entsprechende Vereinbarungen standardmalig
in stadtebauliche Vertrage und Grundstiickskaufvertrage aufnehmen (insbesondere Freiburg und
Hannover), gibt es andere Stddte, die eher von Fall zu Fall und abhdngig von den Verhandlungen
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mit dem jeweiligen Investor ihre Anforderungen definieren. So sind es auch die Stadte Freiburg
und Hannover, die nicht nur bei Wohngebduden erhéhte Energieeinspar-Standards gegeniiber der
EnEV verlangen, sondern auch im Bereich der Biiro- und Dienstleistungsimmobilien.

Alle in der Untersuchung naher in den Blick genommen Stadte haben sich bislang weder in den
Festsetzungen des Bebauungsplans noch in den Regelungen im Rahmen von Grundstiickskaufver-
tragen oder stadtebaulichen Vertragen auf die ab dem Jahre 2021verbindlichen EU-Vorgaben zum
Niedrigenergiegebdude-Standards (Richtlinie 2010/31/EU Uber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebduden) bezogen. In Hannover wurde dieser neue Standard allerdings bereits in Beratungen
thematisiert. Dies gehore zu den Aufgaben der Klimaschutzleitstelle und sei u.a. fir den in Aufstel-
lung befindlichen ,Masterplan 100% Klimaschutz” (Klimaneutralitdt) von Bedeutung.

b) Warmenetze

Mit zwei Ausnahmen spielt auch die Nutzung von Warmenetzen (Nah- oder Fernwdrme) aus
KWK-Anlagen oder anderen Warmequellen in allen untersuchten Stadten eine Rolle. Ob ein neues
Baugebiet an ein Nah- oder Fernwdrmenetz angeschlossen wird, hdngt allerdings von den Bedin-
gungen im Einzelfall ab. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit der entsprechenden Warmeversorgungs-
konzepte wird im Einzelfall gepriift. Aus einer Stadt wurde sogar generelle Skepsis dahingehend
gedulert, dass ein Anschluss an Warmenetze in Hinblick auf die Gesamtenergiebilanz Sinn ma-
che. Eine andere Stadt verwies darauf, dass Mini-BHKWs beim Zusammenschluss von vier bis
finf Hauseigentiimern rentabel seien. Es sei allerdings unrealistisch, einen Investor zu gewinnen,
der vier bis fiinf Parteien in entsprechender Weise zusammenbringen konne und wolle.

Alle Stadte gaben an, dass sie zumindest in Einzelfdllen den Anschluss an Wérmenetze und die
Nutzung von KWK-Anlagen im Rahmen stadtebaulicher Vertrage vereinbart haben. Eine Ausnah-
me bildet insoweit die Stadt Osnabriick. Dort erfolgte im Einzelfall ein Anschlusszwang nicht tiber
stadtebaulichen Vertrag, sondern lber eine Anschlusszwangsatzung nach der Gemeindeordnung.

Zum Teil wurde auch die Einschitzung gedulRert, dass die Vermarktung von Immobilien bei An-
schlusszwang an ein Warmenetz tendenziell schwierig werde, da Bauherren sich gerne die Frage,
wie sie ihren Warmebedarf decken wollen, offen halten wollen. Weniger zuriickhaltend duRerte
sich in diesem Zusammenhang die Stadt Augsburg. Die Nutzung von Fernwdrme werde nach
Méoglichkeit angeboten, es bestehe aber generell kein Anschlusszwang. Lediglich bei einer im We-
ge einer stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme durchgefiihrten Konversionsmalnahme habe die
Stadt den Anschluss an das Fernwdrmenetz in die Kaufvertrdge mit den Grundstiickserwerbern
aufgenommen.

Auch die Vertreter anderer Stadte dulerten sich in Hinblick auf die Eignung von Anschlusszwan-
gen an Warmenetze einschrankend. So wurde etwa vom Bielefelder Gesprachspartner darauf hin-
gewiesen, dass der Anschluss nur im Innenstadtbereich sinnvoll sei, da hier bereits ein Fernwér-
menetz bestehe. Fiir neue Einfamilienhaus-Gebiete rechne sich ein Fernwadrmeanschluss nicht.
Haufig erweise sich selbst ein Nahwirmenetz als nicht rentabel, da die geringen Verbrauche der
energieoptimierten Gebdude einen wirtschaftlichen Betrieb nicht erméglichen wiirden. Problema-
tisch seien zudem die langen Realisierungszeitraume bis zur vollstindigen Bebauung eines neuen
Baugebiets. So ware etwa die Einrichtung eines Nahwédrmenetzes in einer neuen Besiedlung in
Bielefeld nur wirtschaftlich gewesen, wenn die Bebauung innerhalb von drei Jahren realisiert wor-
den wadre. Realistisch seien aber nicht drei, sondern sechs Jahre fiir die Vorhabenumsetzung.

Aus der Stadt Erlangen wurde berichtet, dass es in der Vergangenheit viel Kritik zur vertraglichen
Vereinbarungen von Anschluss- und Benutzungszwéngen gab. Von daher riicke die Stadt von der
Idee mittlerweile ab. Fern- und Nahwdrmenetze amortisierten sich nur durch viele Nutzer und
dann auch nur langfristig. Die Wirtschaftlichkeit sei vor allem durch die erheblich verbesserten
Wairmeschutzstandards im Neubau relativiert. Bei der geringen Warmemenge, die moderne Ge-
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bdude noch benétigen, lohne sich eine dezentrale Losung nicht mehr. Langfristige Nutzungsver-
trage seien zudem unattraktiv. Lediglich im Geschosswohnungsbau oder bei Nachverdichtung von
Gebieten, in denen Nahwdadrme bereits existiere, konne sich dies anders darstellen.

Auch der befragte Vertreter der Stadt Heidelberg verwies auf Rentabilitdtsprobleme. Bei einer
Neubausiedlung, in der flichendeckend ein Passivhausstandard durchgesetzt worden sei, hitten
die Hauser abgesehen vom Warmwasser kaum noch einen Energiebedarf, so dass es sehr fraglich
sei, ob Nah- oder Fernwdrmenetze unter diesen Bedingungen tragfahig seien kénnen. Generell
setze die Stadt Heidelberg allerdings auf den weiteren Ausbau von Fern- und Nahwarmenetzen.
So werde etwa im Entwicklungsgebiet ,Bahnstadt” ein Anschluss an das bestehende Fernwérme-
netz vorgenommen. Die vorhandene Hauptleitung des Netzes verlaufe bereits durch das Gebiet,
so dass eine vergleichsweise giinstige Realisierung des Anschlusses moglich sei.

Zum Teil verweisen die Stddte darauf, dass es zwischen den stadtischen Energieversorgungsunter-
nehmen und den Umweltimtern in Bezug auf die Sinnhaftigkeit eines Anschlusses an ein Nah-
oder Fernwdrmenetz unterschiedliche Auffassungen gibt.

¢) Nutzung erneuerbarer Energien

Obwohl die Nutzung erneuerbarer Energien in den Klimaschutz- und Energiekonzepten aller in
die Untersuchung einbezogenen Stadte grundsétzlich als Baustein Erwdhnung findet, gaben nur
sechs der zehn Stddte an, dass zur Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energien in Neubauge-
bieten lber die allgemein gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Vorgaben gemacht werden.
Unabhingig hiervon wird allerdings durchgehend das Erfordernis gesehen, die Voraussetzungen
fir die Nutzung von Solarenergie bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts im Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans zu berticksichtigen, was z.B. seinen Ausdruck findet in der
Ausrichtung der Baukorper sowie in Bezug auf die Gestaltung der Ddcher (Firstrichtung, Dachnei-
gung). Insgesamt verweisen die Stddte bei der Frage nach Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer
Energien in der Regel auf Einzelfélle. So hat etwa die Stadt Erlangen bei einem Bebauungsplan ne-
ben der Nutzung von solarthermischer Warme auch die Nutzung und Bereitstellung der Dachfla-
chen fiir Photovoltaik-Anlagen vereinbart.

In anderen Stadten wird durch die entsprechende Ausrichtung der Baukorper lediglich die Voraus-
setzung flir die Nutzung von Solarenergie geschaffen und ergédnzend durch entsprechende gezielte
Informationen und Beratungsangebote auf die Nutzung entsprechender Energien hingewirkt. Bei-
spiele hierfiir sind etwa die Stadt Augsburg oder auch die Hansestadt Greifswald.

d)  Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Wirtschaftlichkeitsberechnungen zu den im Zusammenhang mit der Entwicklung neuer Baugebie-
te geforderten energetischen Standards werden nur in drei der zehn untersuchten Stadte vorge-
nommen (Esslingen, Freiburg, Hannover). So liberschlédgt die Stadt Freiburg im Vorfeld die Kosten,
die durch die energetischen Auflagen entstehen. Zugrunde gelegt wird dabei eine Amortisations-
zeit von 30 Jahren. Die Stadt ldsst gerade die tatsdchlichen Kostenerhohungen durch energetische
Malnahmen bei durchgefiihrten Planungen ermitteln. Bislang wurde lediglich abgeschitzt, ob die
Zusatzbelastungen zumutbar seien. Bei unangemessenen Belastungen wird auf einen Teil der kos-
tenwirksamen Malinahmen verzichtet. Auch in Hannover werden Uberschlagige Wirtschaftlich-
keitsberechnungen durch die Stadt vorgenommen. Insbesondere orientiert sich an diesen Berech-
nungen die Hohe der Fordermittel, die durch proKlima (Finanzierung durch die Stadt Hannover
sowie 5 angrenzenden Kommunen und der Stadtwerke Hannover AG) ausgereicht werden.
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IV Instrumentelle Ansétze zur energetischen und klimaschutzbezogen
Optimierung bei neuen Baugebieten

Soweit die Stadte bei der Entwicklung neuer Baugebiete eine energetische und klimaschutzbezo-
gene Optimierung anstreben, bietet sich ihnen ein weites Spektrum unterschiedlicher instrumen-
teller Moglichkeiten. Mit der Untersuchung waren sowohl die informellen Instrumente in den
Blick zu nehmen, als auch die rechtsverbindlichen Regelungsoptionen. Wenn im Folgenden von
MaRnahmen im Zusammenhang mit der Bauleitplanung gesprochen wird, sind demnach nicht nur
solche gemeint, die unmittelbar mit dem Instrument Bauleitplan verbunden sind. Vielmehr geht es
um die Instrumente, welche den Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitplanung insgesamt zur
Verfligung stehen. Hierzu gehoren insbesondere die Gestaltungsmoglichkeiten in stadtebaulichen
Vertragen oder zivilrechtlichen Kaufvertragen. Auch Satzungen nach den landesrechtlichen Best-
immungen konnen dazu gehoren. SchliefSlich zdhlen hierzu auch informelle verfahrensbezogene
Aspekte wie Checklisten, Beratungsangebote oder dhnliches.

1. Energiekonzepte fiir das neue Baugebiet

Nach den Ergebnissen der Interviews zeigt sich die generelle Einschédtzung, dass die friihzeitige
Beriicksichtigung energetischer Aspekte bei der Aufstellung von Bebauungspldnen giinstig ist, weil
auf diese Weise die energetischen Ziele besser mit den sonstigen stadtebaulichen Zielen in Ein-
klang gebracht werden konnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei Energiekonzepten fiir die
jeweiligen neuen Baugebiete zu. In diesen Energiekonzepten werden einerseits der Energiebedarf
und andererseits die verschiedenen Optionen der Energieversorgung zu einem koharenten Ge-
samtkonzept zusammengefihrt. Die Interviewpartner in den beteiligten Stddten wurden deshalb
auch danach gefragt, ob von den Bautrdgern bzw. Vorhabentrdgern die Erarbeitung eines eigen-
standigen Energiekonzeptes fiir das Neubaugebiet erwartet wird. Fiir sieben der beteiligten zehn
Stddte wurde dies im Grundsatz, zum Teil aber mit Einschrdnkungen, bejaht. So wurde zum Teil
darauf hingewiesen, dass Energiekonzepte nur in bestimmten Féllen oder nur in Einzelféllen ver-
langt werden.

Generell als Standardverfahren eingefiihrt ist dies in der Stadt Freiburg. Dort gehort die Vorlage ei-
nes Energiekonzeptes nach Beschlusslage der Gemeindevertretung zu den Mindestanforderungen,
sofern in einer ersten Grobabschitzung verschiedene Versorgungsvarianten als priifenswert erach-
tet werden (Stadt Freiburg, Drucksache G-07/065). Auch in Hannover wird die Vorlage eines
Energiekonzeptes entsprechend den generellen Anforderungen der Stadt erwartet. Deutlich ge-
macht wird dies anhand des Beispiels zero:e-park. Das Energiekonzept fiir dieses Vorhaben sieht
neben einer flichendeckenden Bebauung mit Passivhausern die Reduzierung des Restenergiebe-
darfs durch Solarthermie vor. Die verbleibenden CO,-Emmissionen durch Warme- und Haushalts-
strombedarf sollen lber eine regenerative Energieerzeugungsanlage kompensiert werden.

Die Energiekonzeption der Stadt Heidelberg sieht ebenfalls die Erarbeitung vorhabenbezogener
Energiekonzepte als Bestandteil des Umweltberichtes vor. In der Praxis wird dies allerdings noch
nicht im Regelfall umgesetzt. Die Vorgaben, eine Energiekonzeption als Bestandteil des Umwelt-
berichts auszuarbeiten, laufen zudem ins Leere, wenn etwa bei Konversionsflachen der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung ohne Umweltbericht aufgestellt wird.

Fir die drei Stadte, die angaben, von den Bautrdgern bzw. Vorhabentriagern keine eigenstindigen
Energiekonzepte fiir das neue Baugebiet zu verlangen, ist folgendes festzustellen:



Die Stadt Liibeck weist darauf hin, dass zwar kein Energiekonzept verlangt werde, dass aber von
Fall zu Fall ein energetisches Gutachten gefordert werde. Die Praxis hdnge dabei in starkem Malie
von den handelnden Personen in der Verwaltung, aber auch von der Bereitschaft des jeweiligen
Investors ab.

Fir die Stadt Osnabriick wurde ausgefiihrt, dass man nur deshalb auf ein Energiekonzept seitens
des Vorhabentrdgers verzichtet, weil in der Kommunalverwaltung die erforderlichen Personalka-
pazititen fiir die Uberpriifung eines solchen Konzeptes nicht vorhanden wéren. Grundsitzlich hat
die Stadt Osnabriick mit dem Beschluss ,Zur Beriicksichtigung 6kologischer Kriterien in der Bau-
leitplanung” bereits im Juli 2008 beschlossen, dass zu den einzuhaltenden 6kologischen Standards
auch die Erstellung eines Energiekonzeptes bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes gehort.

SchlieBlich wurde fiir die Stadt Erlangen erldutert, dass die energetischen Konzeptionen neuer
Baugebiete und Planungsverfahren zwischen Planungsamt, ortlichem Versorgungstrager sowie
Vorhabentrdger abgestimmt werden.

Soweit Energiekonzepte verlangt werden, wird Ublicherweise auch erwartet, dass alternative Lo-
sungsmoglichkeiten berticksichtigt werden. In Hannover wird die Erarbeitung von alternativen
Planungen durch proKlima gefordert. Fiir die Stadt Liibeck wird darauf hingewiesen, dass die Vor-
habentrager in den meisten Féllen daran interessiert seien, die eigenen Konzepte moglichst unver-
dndert zur Realisierung zu bringen. Die Priifung von Planungsalternativen werde deshalb nur dann
verlangt, wenn der erforderliche politische Riickhalt hierfiir bestehe. In der Regel gehe es dabei
aber eher um Varianten fiir den stadtebaulichen Entwurf als um das Thema Energie.

2. Festsetzungen in Bebauungsplénen

In den zehn in die Untersuchung einbezogenen Stadten kommt dem instrumentellen Ansatz, die
energetischen Ziele der Planung durch Festsetzungen im Bebauungsplan zu sichern oder durchzu-
setzen, eine eher nachgeordnete Rolle zu. Lediglich das Bestreben, ein giinstiges Verhaltnis von
Gebdudefliche zu beheizbarem Gebdudevolumen (A/V-Verhiltnis) sowie eine zur energetischen
Nutzung der Sonneneinstrahlung moglichst giinstige Stellung der Baukorper zu erreichen, wird in
den Festsetzungen der Bebauungsplidne regelmaRig berilicksichtigt. Exemplarisch fiir viele Bebau-
ungspldne kann hier auf eine Begriindung eines Bebauungsplans der Stadt Erlangen verwiesen
werden. Dort heifit es:

,Bei der Anordnung der Gebdude soll eine gegenseitige Verschattung weitgehend vermieden wer-
den, so dass solare Gewinne nutzbar sind. Die Entwicklung energetisch giinstiger Gebaudeformen,
also ein giinstiges Verhdltnis von Gebaudehiillfliche zu beheizbarem Gebdudevolumen (A/V-
Verhiltnis) beinhaltet ein groRes Reduktionspotential. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben
(stattdessen Vollgeschosse und flachere Décher), Erker, Nischen und Winkel in der warmedam-
menden Gebaudehiille sinnvoll. Weitere Moglichkeiten zur Reduktion des Energieverbrauchs lie-
gen in der Stdorientierung der Gebdude in Verbindung mit einer grol¥flachigen Verglasung nach
Stiden und kleinen Fenstern nach Norden”.

Bezogen auf die Dachflachen findet sich in der Begriindung folgender Hinweis:

»Dachflachen mit ca. 30 — 50 Prozent Dachneigung und Stid-West- bis Stid-Ost-Ausrichtung wer-
den in der Regel den Anforderungen an eine aktive Sonnenenergienutzung durch die Anordnung
von Solarthermie und Photovoltaikelementen auf dem Dach gerecht. Damit sind bei dem uber-
wiegenden Teil der zukiinftigen Gebdude im Gebiet Dachfldchen fiir eine aktive Nutzung von So-
larenergie geeignet”.
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In dhnlicher Weise wird auch in den anderen Stddten Einfluss auf die solaroptimierte und energie-
effiziente Stellung von Baukdrpern genommen. Unter diesen Vorzeichen werden z.B. in Hannover
die folgenden Aspekte gepriift:

= Kompaktheit der Baukorper (fiir freistehende Einfamilienhduser, Doppelhduser und Hausgrup-
pen des Wohnungsbaus ist grundsitzlich eine Bauweise mit mindesten zwei Vorgeschossen zu
ermoglichen),

= Stidausrichtung von in der Regel mindestens 50 Prozent der Baukorper bzw. Dachfldachen, der
Fenster und Hauptaufenthaltsrdume zur optimalen Ausnutzung der passiven und aktiven Son-
nenenergie (maximale Abweichung von Stiden um +/- 35 Grad),

= Verschattungsfreie Eintrdge solarer Einstrahlung durch bauliche Zuordnungen (Bauhéhe und
Bauabstande),

= Auswahl der Bepflanzung mit dem Ziel, solare Ertrage vor allem in den Wintermonaten zu ge-
wibhrleisten.

Zur rechtlichen Fixierung der damit verfolgten Ziele nutzen die Stidte die nach § 9 Abs. 1 BauGB
in Verbindung mit der BauNVO bestehenden Moglichkeiten, die Bauweise, Baulinien und Bau-
grenzen sowie die Hohe baulicher Anlagen im Bebauungsplan festzusetzen. Von sechs der zehn
in die Untersuchung einbezogenen Stiadte wurde zudem berichtet, dass Pflanzgebote zur Vermei-
dung von Verschattung durch Vegetation festgesetzt wurden. Ebenfalls relativ weit verbreitet ist die
Festsetzung von Flachen flir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wdrme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraftwdrmekopplungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB.

Von der Moglichkeit, nach § 9 Abs. 1T Nr. 23b BauGB Gebiete festzusetzen, in denen bei der Er-
richtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche oder
sonstige technische Malinahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplungen getroffen werden mdssen,
haben nur zwei Stadte Gebrauch gemacht (Freiburg und Hannover). Bezogen auf die Nutzung von
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen gilt dies nur fiir die Stadt Hannover.

Uberwiegend verwiesen die Stidte darauf, dass die energetischen Ziele bei der Entwicklung neuer
Baugebiete nicht im Wege der Festsetzung im Bebauungsplan erreicht werden kénnten. Zum Teil
bestanden auch Unsicherheiten im Hinblick auf die rechtliche Tragfahigkeit von Festsetzungen.
Als generell vorzugswiirdig und besser geeignet wurde der Abschluss von stadtebaulichen Vertra-
gen angesehen. Ebenso als geeignet wurde die Moglichkeit bewertet, die energiebezogenen Rege-
lungen bzw. Bindungen in privatrechtliche Kaufvertrage aufzunehmen, wenn die Gemeinde das
neue Baugebiet auf Flachen entwickelt, die in ihrem Eigentum stehen.

Einen besonderen Weg zur Vermeidung einer Verschattung der benachbarten Gebdude auch bei
niedrig stehender Sonne geht die Stadt Hannover. In den Bebauungsplanen der Stadt wird neben
der Anzahl der Vollgeschosse auch eine Hohenfestsetzung in Form einer s. g. ,Hiillkurve” vorge-
sehen. Damit wird die Hohengrenze fiir die zukiinftigen Baukorper festgesetzt, ohne gleichzeitig
die Form des Gebdudes oder Daches festsetzen zu miissen. Die Oberkante des jeweiligen Baukor-
pers muss unterhalb einer definierten fallend oder steigend verlaufenden Hohenlinie liegen (siehe
hierzu Abbildung 1). Auch am kiirzesten Tag des Jahres soll auf diese Weise sichergestellt werden,
dass das Erdgeschoss des nordlichen Nachbarn mindestens zur Hailfte besonnt ist. Diese Art der
Festsetzung wurde entwickelt, um eine optimale Héhenentwicklung und Kompaktheit von Bau-
korpern zu erreichen.
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Abbildung 1 Prinzipzeichnung fiir die Festsetzung der s. g. ,Hullkurve* (Stadt Hannover, Bebauungsplan Nr. 1522-
»In der Rehre Sid®).
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In Einzelfdllen werden auch in Hinblick auf die Schaffung von Anreizen fiir die Nutzung von er-
neuerbaren Energien Festsetzungen getroffen, die ein Abweichen von der Bauweise oder von an-
deren Festsetzungen ermoglichen. So hat etwa die Stadt Osnabriick in einem Fall eine Festsetzung
fir Dachbegriinung bei Gewerbebauten mit tiber 200 gqm Dachfldche getroffen und zugleich hier-
von Abweichungen zugelassen, wenn Photovoltaik-Anlagen auf dem Dach installiert werden.

3. Regelungen in stadtebaulichen Vertrdgen

Ein wichtiges Instrument zur rechtsverbindlichen Umsetzung der energetischen und klimaschutz-
bezogen Ziele bei der Entwicklung neuer Baugebiete ist der stadtebauliche Vertrag. Bereits aus
dem Wortlaut des Baugesetzbuchs ergibt sich, dass Regelungen zur Umsetzung der energetischen
und klimaschutzbezogenen Ziele Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags sein kénnen. In § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und 5 werden folgende Inhalte als mogliche Vertragsgegenstinde explizit be-
nannt:

= entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und MaRnahmen verfolgten Zielen und
Zwecken die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wérme oder Kilte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplungen;

= entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und MaRnahmen verfolgten Zielen und
Zwecken die Anforderungen an die energetische Qualitit von Gebduden.

Stadtebauliche Vertrdage spielen fiir die Entwicklung neuer Baugebiete generell eine sehr grofle
Rolle, da viele Stadte auf die Kooperation der Grundstiickseigentiimer und Vorhabentrager in tat-
sachlicher wie in finanzieller Hinsicht angewiesen sind. Insoweit bietet sich das Instrument des
stadtebaulichen Vertrags an, auch fir die im Zusammenhang mit dieser Untersuchung interessier-
ten Ziele des Klimaschutzes genutzt zu werden.

Die Untersuchung hat ergeben, dass in den beriicksichtigten Stadten die Gestaltungsmoglichkeiten
stadtebaulicher Vertrdge fiir die Ziele und Zwecke des Klimaschutzes erkannt sind. Soweit ersicht-
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lich, haben alle Stadte — allerdings mit unterschiedlichen Schwerpunkten und in unterschiedlicher
Regelmaligkeit — von diesen Moglichkeiten Gebrauch gemacht.

Im Leitfaden ,Klimaschutz und Stadtplanung Augsburg” findet sich eine Checkliste zu den mogli-
chen vertraglichen Vereinbarungen. Darin ist ein breites Spektrum moglicher Regelungen von der
Realisierung baulicher Standards tiber die effiziente Energieversorgung bis hin zu Regelungen der
Nutzung erneuerbarer Energien und zum Verfahren angesprochen. Zudem sind im Leitfaden eine
Reihe von Textbeispielen vertraglicher Regelungen aus verschiedenen Stadten zusammengetragen.
Vor diesem Hintergrund verwundert es zundchst, dass die Stadt Augsburg den Angaben des Inter-
viewpartners zur Folge von diesen Gestaltungsmdglichkeiten allenfalls in Einzelfdllen Gebrauch
macht. So hat man selbst beim Vorzeigeprojekt ,Reese Park” auf verbindliche Vorgaben in Hin-
blick auf die Unterschreitungen der Anforderungen nach der Energieeinsparverordnung verzichtet.
In dem fiir dieses Vorhaben entwickelten Qualititshandbuch findet sich lediglich unter der Uber-
schrift ,Energieeinsparverordnung” die Anregung, dass Bauherren nach Moglichkeit eine Unter-
schreitung der derzeit geltenden Mindestanforderungen der ENEV 2009 anstreben sollten. Dem
Gesprachspartner war kein Beispiel bekannt, bei dem verbindliche quantitative Vorgaben zur Un-
terschreitung der EnEV oder zur Erreichung bestimmter KfW-Energiestandards gemacht wurden.
Vielmehr wurde die Einschitzung zum Ausdruck gebracht, dass entsprechende Regelungen
schwer umsetzbar seien, da es im Zweifelsfall an denjenigen, die zuletzt in einem Gebiet bauen,
hangen bleiben wiirde, entsprechende Unterschreitungen zu gewdbhrleisten. Generell ist erkenn-
bar, dass die Stadt Augsburg abweichend vom Politik-Ansatz anderer Stadte in der Regel allein auf
Informationen und Beratung setzt, die Bauwilligen in ihrer Entscheidungsfreiheit demgegeniiber
nicht grundsatzlich und generell einschranken will.

Die Mehrheit der anderen Stadte nutzt den stddtebaulichen Vertrag demgegeniiber regelmafig und
umfangreich, um die energetischen und klimaschutzbezogenen Ziele bei der Entwicklung neuer
Baugebiete durchzusetzen. Besonders ausgefeilt und durch Beschliisse der Gemeindevertretung
bzw. des Stadtrates legitimiert, ist die Praxis in Freiburg sowie in Hannover. In Freiburg hat sich
der Gemeinderat in einer ganzen Reihe von Beschliissen auf eine generell anzuwendende Verfah-
rensweise festgelegt. So wurde beschlossen, dass bei der Aufstellung von Bebauungspldnen friih-
zeitig Energiekonzepte zu erstellen sind, sofern in einer ersten Grobabschédtzung verschiedene
Versorgungsvarianten als priifenswert erachtet werden. Auch ist Gegenstand des Beschlusses, dass
Bauherren bei der verbindlichen Bauleitplanung grundsétzlich im Rahmen von stddtebaulichen
Vertragen zur Umsetzung der umweltvertraglichsten Variante des Energiekonzeptes verpflichtet
werden, sofern diese wirtschaftlich mindestens gleichwertig oder nur unwesentlich teurer (max. 10
%) gegeniiber einer definierten Basisvariante ist und dass eine definierte Freiburger Niedrigener-
giebauweise festzulegen ist (Stadt Freiburg, Drucksache G-07/065). Von den Vorhabentragern wird
zu einem moglichst friihen Zeitpunkt im Planungsprozess der Bauleitplanung und vor Abschluss
des stadtebaulichen Vertrags verlangt, auf seine Kosten ein Energiekonzept zu erstellen bzw. er-
stellen zu lassen. Darin sollen generelle Fragen erortert werden, z.B. ob eine zentrale oder dezent-
rale Versorgung sinnvoll ist. Auch sollen unterschiedliche Varianten gepriift werden, z.B. zur zent-
ralen Versorgung auf Gasbasis, Warmeversorgung durch Biomasse usw. Die Umsetzung der Er-
gebnisse des Energiekonzeptes wird dann im stidtebaulichen Vertrag vereinbart (siehe hierzu auch
Stadt Freiburg, Drucksache G-07/091). Auch die Freiburger Niedrigenergiebauweise wird als Stan-
dardverpflichtung in die stadtebaulichen Vertrage aufgenommen. Aktuell gilt der Freiburger Effizi-
enzhaus 55 Standard (neue Wohngebaude). Dieser Standard wird in stadtebaulichen Vertrdgen fiir
Wohnbaugrundstiicke in neuen Bebauungspldnen festgelegt (Offenlage Beschluss nach dem 30.
September 2011), ebenso in Kaufvertragen fiir stidtische Wohnbaugrundstiicke, die nach dem 30.
September 2011 beschlossen wurden (Internetseite der Stadt Freiburg). Daneben gibt es den Frei-
burger Effizienzhaus-Standard 70 (neue Biiro- und Dienstleistungsgebdude). Dieser gilt fiir Gewer-
begebdude mit liberwiegender Biiro- und biirodhnlicher Nutzung. Er geht um 30 Prozent iiber die
von der ENEV 2009 vorgegebenen Mindestanforderungen hinaus. Auch dieser Standard wird im
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Rahmen von stadtebaulichen Vertragen abgeschlossen. Er gilt fiir Vertrage zu Bebauungspldnen,
die nach dem 30. September 2011 zur Offenlage beschlossen wurden. Die Stadt hat einen Mus-
tervertragsentwurf zur Regelung der Bindung an das Energiekonzept entwickelt, der im Anhang
dokumentiert ist.

Auch die Stadt Hannover hat mit den ,6kologischen Standards beim Bau im kommunalen Ein-
flussbereich” Standardinhalte und Standardverfahren im Bezug auf die Umsetzung energetischer
Ziele im Rahmen von Grundstiickskaufvertragen und stadtebaulichen Vertragen beschlossen (Stadt
Hannover, Drucksachen Nr. 1440/2007; Nr. 1984/2009, Anlage 1). In diesen 6kologischen Stan-
dards werden differenzierte Vorgaben zur Vertragsgestaltung bei Wohngebduden und beim Ge-
werbebau gemacht. Bei der Vertragsgestaltung fiir Wohngebdude wird zwischen Grundstiicksver-
tragen und Erbbaurechtsvertragen auf der einen Seite und stidtebaulichen Vertragen auf der ande-
ren Seite unterschieden. Danach wird als energetischer Baustandard verlangt, dass mindestens der
Niedrigenergiehaus-Plus-Standard (2009) eingehalten werden muss, d.h., dass die Warmeverluste
tiber die Gebdudehiille und der Primérenergiebedarf 15 Prozent unter den gesetzlichen Standards
der ENEV 2009 liegen. Weiterhin wird auf einen Beschluss des Stadtrats verwiesen, dass bei der
VerdulRerung stadtischer Grundstiicke diejenigen Bieterinnen und Bieter bevorzugt werden, die
den Neubau im Passivhausstandard errichten (Stadt Hannover, Drucksache 0574/2006). Zur De-
ckung des Restwdrmebedarfs wird verlangt, dass fiir den Fall der Umsetzung der Passivbauweise
ein Primdrenergiebedarf von 40 kWh/m? nicht tiberschritten wird, wobei darauf hingewiesen wird,
dass eine Festlegung des Heizsystems nicht erforderlich sei, da eine 6kologische Bewertung im
Begriff der Primdrenergie bereits enthalten sei. Soweit in Neubaugebieten eine Fern- oder Nah-
wdrmeversorgung angeboten wird, muss sich der Kaufer zum Anschluss an und zur Benutzung
dieses Warmversorgungssystems verpflichten. Diese Verpflichtung entfdllt allerdings, wenn Pas-
sivhduser erstellt werden und wenn zum Zeitpunkt der Bauantragstellung bzw. Bauanzeige er-
kennbar ist, dass die Warmeversorgung des Gebdudes tiber das Warmeversorgungsnetz nicht zum
Beginn des Heizbetriebes sichergestellt werden kann. Soweit der Anschluss an ein Warmenetz
nicht erfolgt wird verlangt, dass die Emissionswerte der Heizsysteme nicht hoher sind als die von
Gasbrennwertanlagen. Die vorgenannten Verpflichtungen kénnen nach den vom Stadtrat be-
schlossenen 6kologischen Standards auch in stddtebaulichen Vertrdgen vereinbart werden, soweit
die vereinbarten Leistungen den gesamten Umstdnden nach angemessen sind. In Hinblick auf die
Vertragsgestaltungen im Gewerbebau werden in Hannover in Grundstiickskaufvertragen und stad-
tebaulichen Vertragen Anforderungen fiir die Wdrme- und Klimakalteversorgung vereinbart. Da-
nach sind sowohl die Warmeversorgungen als auch der Klimakéltebedarf (Grundlast) Gber Kraft-
Wirme-Kopplungsanlagen zu decken. Die Klimakélte ist dabei mittels einer Sorptionskéltemaschi-
ne aus der Kraft-Warme-Kopplung zu erzeugen. Wird eine Warmeversorgung angeboten, ist das
Obijekt tiberwiegend mit Fernwdarme zu versorgen. Andernfalls ist ein Blockheizkraftwerk (BHKW)
vorzusehen. Fiir den Fall der Unwirtschaftlichkeit werden Ausnahmen zugelassen. Auf weiterge-
hende Bindungen wird in Hannover beim Gewerbebau verzichtet, da nach Einschédtzung der Ver-
waltung bei zu hohen energetischen Anforderungen Bewerber bei ihrer Standortwahl ins Umland
ausweichen. Die Verwaltung setzt insoweit auf die Beratung der Vorhabentrdger, die insbesondere
die Moglichkeiten zur Senkung des Energiebedarfs, Erlduterungen zur Passivhausweise und zum
Niedrigenergie-Plus-Standard, zum Einsatz von primdrenergiesparender Technik sowie zur techni-
schen Optimierung der eingesetzten Technik umfassen soll. Auch auf die Férdermoglichkeiten im
Rahmen des kommunalen Forderprogramms proKlima wird hingewiesen. Zu den geplanten Rege-
lungsgegenstanden hat die Stadt Hannover Textbausteine fiir die Vertragsgestaltung entwickelt, die
dem Bericht als Anhang beigefligt sind.

Die anderen in die Untersuchung einbezogenen Stadte haben sich demgegentiiber keine generell
anzuwendende Richtlinie zu den in Grundstiickskaufvertriagen oder stadtebaulichen Vertragen zu
vereinbarenden Mindestanforderungen gegeben. Auf der Grundlage der in den jeweiligen Konzep-
tionen und Strategien festgehaltenen MafSnahmen werden die vertraglichen Bindungen jeweils im
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Einzelfall mit dem Vorhabentrager ausgehandelt. Soweit Beschliisse der zustindigen Stadtrdte oder
Gemeindevertretungen vorliegen, werden diese dann lediglich als Handlungsoption angespro-
chen, ohne Mindestanforderungen vorzugeben. So findet sich etwa in dem Ratsbeschluss der Stadt
Osnabriick zur ,Beriicksichtigung 6kologischer Kriterien in der Bauleitplanung” vom 8. Juli 2008
der Hinweis darauf, dass okologische Anforderungen in stidtebaulichen Vertrdgen in rechtssiche-
rer Weise geregelt werden konnen und auf dieser freiwilligen Basis hohe Standards im Bereich des
okologischen Siedlungsbaus durchgesetzt werden kénnen. Beim Abschluss stidtebaulicher Vertra-
ge flr Projekte auf Flichen, die nicht der Gemeinde gehoren, sei der Spielraum fiir die Kommunen
geringer als bei der VerduRerung gemeindeeigener Grundstiicke, da die Anspriiche der Eigentii-
mer/Investoren stdrker berticksichtigt werden missten.

Eine Regelung iber Malnahmen zum Zwecke der CO,-Minderung und Energieeinsparung findet
sich im von der Stadt Heidelberg zur Verfligung gestellten Muster fiir einen Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Da es sich um ein Vertragsmuster handelt, wird davon
ausgegangen, dass dieser Regelung in gewisser Weise eine Richtlinienfunktion zukommt. Nach
der Bestimmung des Mustervertrags verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Einhaltung des Pas-
sivhaus-Standards sowie zur Restwdrmeversorgung durch Fernwdrme. Zudem ist nach den Best-
immungen des Mustervertrages die Luftdichtigkeit der errichteten Gebdude mit einem ,Blower-
Door-Test” nachzuweisen. Zur Sicherung dieser Verpflichtung wird eine Vertragsstrafe vereinbart.

Aus anderen Stadten konnte die Vertragspraxis anhand einzelner Beispiele nachvollzogen werden.
Es konnten allerdings nicht aus allen in die Untersuchung einbezogenen Stadten Vertragsbeispiele
ausgewertet werden, da zumindest drei Stadte solche Vertragsbeispiele nicht {iberlassen haben.

Insgesamt schatzen alle bei der Untersuchung befragten Verwaltungsmitarbeiter die Moglichkeit,
im Rahmen stiadtebaulicher Vertrdge energetische Ziele durch konkrete Verpflichtungen umzuset-
zen, als sinnvollen Regelungsansatz ein. Die vertraglichen Regelungen haben sich — soweit er-
sichtlich — insgesamt bewahrt. Aus der Stadt Erlangen wird allerdings berichtet, dass einzelne Re-
gelungen und in bestimmten Fallkonstellationen auf unterschiedlich ausgepragte Akzeptanz bzw.
Widerstdnde stollen. So werde die Versorgung von Wohngebduden mit Nahwdrme aus einem
BHKW mit vertraglichem Anschluss- und Benutzungszwang teilweise (vor allem von Bauherren
ohne Bautrdgerbindung) kritisch gesehen, da der Baukostenzuschuss fiir solche Anlagen ver-
gleichsweise hoch sei. Auch gdbe es vor allem bei privaten Bauherren den Wunsch, tiber die Art
der Heizung selbst entscheiden zu diirfen. Der Ausschluss von konkurrierenden Heizungssystemen
stofSe deshalb auf Widerstand. Nicht durchgesetzt werden konnten Bindungen in Bezug auf die
energetischen Ziele beim Gewerbebau. Soweit in diesem Bereich Mafnahmen durchgefiihrt wor-
den seien, beruhten diese auf Beratung und Freiwilligkeit.

Soweit ersichtlich haben alle Stadte mit der Verabredung bestimmter energetischer Standards fiir
Gebdude gute Erfahrungen gemacht. Die abstrakte Orientierung an der ENEV sei — so eine Stadt —
zweckmdlig, da sie dem Vorhabentrdger einen Umsetzungsspielraum belasse.

4. Regelungen in Grundstickskaufvertrdgen

Soweit die Stadt Eigentiimer der Grundstiicke im neuen Baugebiet ist, kann sie bei der Weitergabe
an Bauwillige - neben den Festsetzungen des Bebauungsplans - als weitere Gestaltungsoption,
Bindungen in die Grundstiickskaufvertrdge aufnehmen. Sie ist dabei nicht an einen gesetzlich vor-
gegebenen und beschrankten Regelungskanon gebunden. Insoweit sind die Gestaltungsmoglich-
keiten erheblich weiter als diejenigen, die im Rahmen des Bebauungsplans bestehen.

27



Bei der VerdulRerung der Baugrundstiicke mit entsprechenden Bindungen ist es von entscheiden-
der Bedeutung, dass die zu verduBernden Grundstiicke trotz der Bindung auf eine ausreichende
Nachfrage stofSen.

In den Interviews mit den Vertretern aus den zehn in die Untersuchung einbezogenen Stadte wur-
de deutlich, dass sich die Stadte mit der Umsetzung energetischer Ziele gerade in Fallkonstellatio-
nen besonders leicht tun, in denen sie selbst als Grundstiickseigentiimer agieren und die Bedin-
gungen fir die Bebauung der Grundstiicke weiter konkretisieren kénnen. Haufig handelt es sich
dabei um Modell- und Vorzeigeprojekte der Stadte. Dies gilt z.B. fiir einen Bebauungsplan der
Stadt Erlangen, der in einem stadtebaulichen Entwicklungsgebiet nach § 165 BauGB realisiert
wird. Die Stadt Erlangen ist Entwicklungstrager und verkauft die Baugrundstiicke an Endverbrau-
cher oder Bautrdger und konnte auf diesem Wege verschiedene energetische Ziele durch entspre-
chende Vertragsklauseln durchsetzen. Kaufvertrdge der Stadt enthalten z.B. Regelungen, die den
Kaufer verpflichten, mindestens den Energiestandard des KfWEffizienzhauses 85 (bezogen auf die
ENEV 2009) einzuhalten. Die erforderlichen Nachweise sind gegentber der Stadt innerhalb eines
Jahres ab Baufertigstellung zu erbringen. Zur Sicherung dieser Nachweispflicht wird eine Vertrags-
strafe vereinbart. Oft finden sich in Kaufvertragen der Stadt Regelungen, mit denen sich der Kaufer
verpflichtet, das zu errichtende Gebdude an die Nahwarmeversorgung der Stadtwerke anzuschlie-
Ben (Anschlusszwang). Neben dem Anschlusszwang wird auch ein Benutzungszwang auf die
Dauer von zehn Jahren vereinbart.

In der Solar-Siedlung ,Kupferheide” in Bielefeld wurden die der Stadt gehdrenden Grundstiicke
ebenfalls einzeln lber individuelle Kaufvertrige vermarktet. Auch diese Siedlung ist ein Vorzeige-
projekt der Klimaschutzaktivititen der Stadt. In der Solar-Siedlung wurden die Erwerber in den
Grundstlickskaufvertragen zur passiven und aktiven Solar-Nutzung verpflichtet. Diese Vertrdge
wurden vor Inkrafttreten des erneuerbarer Energien- und Warmegesetzes EEWarmeG abgeschlos-
sen und haben insoweit innovativen Charakter. Verlangt wird in den Vertrdgen, dass u.a. mindes-
tens 30 Prozent des Jahresheizwdrmebedarfs, mindestens 60 Prozent der zur Erwdrmung des
Brauchwassers notwendigen Energie sowie mindestens 33 Prozent des Stromverbrauchs aus Solar-
energie zu erbringen sind. Zudem hat die Stadt Bielefeld in die Kaufvertrage mit Bauwilligen zur
Sicherung der vereinbarten Warmeschutzstandards/Energiesparstandards eine spezielle Nachweis-
verpflichtung zur Winddichtigkeit aufgenommen. Danach ist der Erwerber verpflichtet, eine ,Blo-
wer-Door-Messung” nach DIN V4108/7 spatestens bei Schlussabnahme des Gebdudes nachzu-
weisen. Die Kosten fiir die Messung hat der Kdufer zu tragen. Eine dhnliche Regelung findet sich
auch im Muster fiir einen Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der
Stadt Heidelberg.

Auch bei der Bielefelder Klimaschutz-Siedlung ,Breipohls Hof” handelt es sich um eine Entwick-
lung auf einer im Eigentum der Stadt befindlichen Fldche. In diesem Fall kam das von der Stadt
entwickelte Bonussystem zur Anwendung. Nach Auskunft des Gesprachspartners aus Bielefeld ist
eine Ausweitung des Systems auf Investorenplanungen unwahrscheinlich, da entsprechende Bo-
nuszahlungen vom Gewinn des Investors abgehen wiirden.

Ein weiteres Beispiel dafiir, dass 6kologische und energetische Vorzeigeprojekte vorrangig auf Fla-
chen realisiert werden, die im Eigentum der Stadte stehen, findet sich mit der Siedlung ,Vauban”
in Freiburg. Sowohl fiir die Stadt Freiburg als auch fiir die Stadt Hannover, die beide besonders
ehrgeizige klimaschutz- und energiepolitische Ziele verfolgen, spielt die Umsetzung dieser Ziele
im Rahmen von privaten Grundstiickskaufvertragen eine wichtige Rolle. Beide Stadte haben Text-
bausteine entwickelt, mit denen sich private Bauherren im Rahmen der Grundstiickskaufvertrage
zur Einhaltung bestimmter Energiestandards verpflichten (siehe hierzu die im Anhang dokumen-
tierten Textbausteine).
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Zudem wird in Hannover in den Grundstiickskaufvertragen (ebenso in Erbbaurechtsvertrdgen) der
Anschluss an die Fernwédrme geregelt, soweit dies wirtschaftlich und technisch moglich ist. Bei der
Errichtung von Passivhdusern wird hierauf verzichtet. Aullerdem werden die Kaufer verpflichtet,
sich vor Vertragsbeurkundung bei der Landeshauptstadt Hannover beraten zu lassen. In der Bera-
tung wird u.a. auf die aktuellen Férderbedingungen und insbesondere auch auf die technischen
und wirtschaftlichen Moglichkeiten von Energieeinsparmallnahmen, welche tber die vertraglichen
Vorgaben hinausgehen, eingegangen. So werden die Kdufer im Rahmen der Beratung auch tber
die Vorteile von Passivhdusern und die in Hannover hierfiir bestehenden Férderungen informiert.

Auch die Stadt Augsburg hat bei der Entwicklung einer Konversionsmalinahme im Wege eines
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs die erweiterten Gestaltungsmoglichkeiten in den Grund-
stiickskaufvertragen zumindest in Bezug auf den Anschluss an ein Fernwarmenetz vereinbart. Dies
stellt insoweit eine Ausnahme von dem ansonsten von der Stadt verfolgten Prinzip dar, aufbauend
auf Informationen und Beratung auf die freiwillige Umsetzung der Bauherren zu setzen.

Besonders anzusprechen ist eine Regelung, die die Stadt Erlangen in einer Reihe von Kaufvertra-
gen in Bezug auf die Nutzung von Solarenergie zur Stromerzeugung getroffen hat. Zundchst wur-
den auch hier die Kdufer verpflichtet, vor Beantragung der Baugenehmigung eine kostenfreie Ener-
gieberatung durch das stadtische Umweltamt in Anspruch zu nehmen. Vereinbart wurde sodann
in Hinblick auf die Stromerzeugung durch Solarenergie, dass die Vorhabentragerin flachig Solaran-
lagen zur Elektrizititserzeugung auf samtlichen Dachflachen der Wohngebdude errichtet. Diese
Verpflichtung wird verbunden mit Bindungen in Bezug auf die Bauausfiihrung (eben bzw. plan
zum Dach oder aufgestdndert bis zu einer Neigung von max. 8 Prozent). In fritheren Bebauungs-
planverfahren der Stadt wurden die Kdufer von Grundstiicken dazu verpflichtet auf ihren Dichern
Photovoltaik-Anlagen der Stadtwerke zu dulden. Da dies zu zahlreichen Beschwerden gefiihrt hat,
werde dem Kaufer von Baugrundstliicken mittlerweile ein Wahlrecht eingeraumt, entweder die
Photovoltaik-Anlagen selbst zu installieren und zu betreiben oder auf der Grundlage eines
Contracting-Modells den Stadtwerken als ortlichem Energieunternehmen hierzu Nutzungsrechte
einzuraumen.

5. Orisrechtliche Regelungen aufgrund von Landesrecht

In keiner der in die Untersuchung einbezogenen Stddte gibt es eine ortsrechtliche Bestimmung
(Satzung) Uber die Nutzung von Solarenergie. Soweit das jeweilige Landesrecht die Gemeinden
zum Erlass solcher ortsrechtlichen Vorschriften erméchtigt, wird hiervon offenbar wenig Gebrauch
gemacht.

Nach § 16 EEW&drmeG kdnnen die Gemeinden von einer Bestimmung nach Landesrecht, die sie
zur Begriindung eines Anschluss- und Benutzungszwangs an ein Netz der 6ffentlichen Fernwéarme-
oder Fernkalteversorgung ermdchtigt, auch zum Zwecke des Klima- und Ressourcenschutz Ge-
brauch machen. Diese Bestimmung kniipft an die einschldgigen Satzungsermdchtigungen der Ge-
meindeordnung der Lander an. Von der damit eingerdumten Satzungsermachtigung haben aller-
dings nur drei der zehn in die Untersuchung einbezogenen Stiddte Gebrauch gemacht. Offenbar
sind die in den stddtebaulichen Vertragen vereinbarten Regelungen zum Anschluss und zur Nut-
zung von Wdarmenetzen flr sich genommen ausreichend, so dass auf eine satzungsrechtliche Be-
stimmung des Anschluss- und Benutzungszwangs verzichtet wird.
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6. Checklisten zur energetischen Optimierung des stddtebaulichen
Entwurfs

Je friiher energetische Aspekte in den Planungsprozess fiir neue Baugebiete eingebracht werden,
desto leichter féllt es, diese in den stadtebaulichen Entwurf einzubinden. Vor diesem Hintergrund
kann es vorteilhaft sein, Vorhabentragern oder Investoren, die neue Baugebiete entwickeln wollen,
eine Checkliste an die Hand zu geben, aus der sich unterschiedliche, fiir die energetische Opti-
mierung wichtige Aspekte ergeben. Dementsprechend wurden die zehn in die Untersuchung ein-
bezogenen Stddte auch hierzu befragt. Die dabei erkennbar gewordene Praxis weist deutliche Un-
terschiede auf. Sechs der Stadte gaben an, iber entsprechende Checklisten zu verfligen und diese
den Investoren an die Hand zu geben.

Der Charakter der Checklisten ist dabei durchaus unterschiedlich. So setzt die Stadt Augsburg ganz
gezielt auf die impulsgebende Wirkung der Checklisten, die im Leitfaden ,Klimaschutz und Stadt-
planung Augsburg” enthalten sind. Dieser Leitfaden enthdlt mehrere Checklisten: eine Checkliste
zu den Planungsvoraussetzungen, eine Checkliste zum stddtebaulichen Entwurf, eine Checkliste
zu den rechtsverbindlichen Festsetzungen sowie eine Checkliste zu den vertraglichen Vereinba-
rungen. Die Checkliste stadtebaulicher Vorentwurf/Entwurf kann als beispielgebend angesehen
werden. Sie ist als Anhang diesem Bericht beigefiigt. Die Checkliste wird als Angebot der Stadt an
die Vorhabentriger angesehen, um die Bauvorhaben zu qualifizieren. lhre Beriicksichtigung ist al-
lerdings genauso wie ihre Einhaltung freiwillig und zwar sowohl fiir Privatinvestoren als auch fiir
die Stadt als Bauherr. Sie wird nach Einschdtzung des Interviewpartners gleichwohl in der Regel
angewandt, da sich die Empfehlungen forderlich auf die Vermarktbarkeit der Bauobjekte auswir-
ken wiirden. Zudem wurde auf ein Beispiel verwiesen, bei dem die Stadt (Umweltamt und Stadt-
planungsamt) durch Anwendung der Checkliste den vorgelegten Entwurf eines kleinen Neubauge-
bietes mit sechs Reihenhausriegeln gemeinsam mit dem Investor iberarbeitet und qualifiziert ha-
be. Bei Eigenplanungen der Stadt bemiiht sich diese regelmélig darum, die Checkliste umzuset-
zen. In Bezug auf den Passivhaus-Standard habe dies aber z.B. bei einem Schulneubau nicht er-
reicht werden kénnen.

In Bielefeld kommt die vom Rat der Stadt einstimmig beschlossene Checkliste bei eigenen Planun-
gen der Stadt immer zur Anwendung. Solche Planungen sind aber eher die Ausnahme, da die
Stadt tiber keine Grundstlicke fiir Neubausiedlungen verfiige. Bei Investorenplanungen komme der
Entwurf im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf den Priifstand und miisse ggf. im Sinne der
Checkliste nachgebessert werden. Ob die Checkliste eingehalten wird, wird vom Stadtplanungs-
amt gepriift. Die Checkliste gilt allerdings nur als Orientierungsrahmen, Nachforderungen miissen
deshalb grundsatzlich von der politischen Seite getragen werden. Zudem wird der Anwendungsbe-
reich der Checkliste generell eingeschrankt. Bei Planungsvorhaben, die eine in der Checkliste de-
finierte Mindestgrofe der Siedlungen nicht erreichen, ist die Checkliste nicht anzuwenden. Die
definierten Mindestgroflen entsprechen dem Programm , 100 Klimaschutzsiedlungen in NRW*.

Die Stadt Freiburg verwies im Interview auf die in verschiedenen Drucksachen der Gemeindever-
tretung enthaltenen Vorgaben, die in gewisser Weise einen Checklistencharakter aufweisen. An-
sonsten gebe es interne Checklisten, die dann auch Basis fiir die Verhandlungen mit Vorhabentra-
gern bzw. Investoren sind.

Ahnlich stellt sich die Situation in Hannover dar. Die generell vorgegebenen Ziele werden in den
Beratungsgesprachen mit den Vorhabentragern konkretisiert und abgestimmt.

In der Stadt Esslingen werden explizite Checklisten nur im Zusammenhang mit stadtebaulichen
Wettbewerben entwickelt. Es handelt sich hierbei also nicht um eine einheitliche, allgemein giilti-
ge Liste, sondern um konkrete Vorgaben fiir Wettbewerbsbeitrige im Rahmen der ausgelobten
stadtebaulichen Wettbewerbe.
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Ahnlich verhilt es sich in der Stadt Heidelberg. Soweit dort stddtebauliche Wettbewerbe ausgelobt
werden, bringt das Umweltamt Klimaschutzaspekte in die Ausschreibung von Wettbewerben ein.
Abhdngig davon, ob es sich um einen stadtebaulichen Entwurf oder einen stadtebaulichen Wett-
bewerb mit Hochbau-Umsetzungen handele, seien diese Aspekte unterschiedlich umfangreich
und detailliert. Zudem gibt es in Heidelberg Checklisten im Anhang zur Energiekonzeption, die al-
lerdings nicht den stadtebaulichen Entwurf betrifen, sondern eher die bauliche Umsetzung bei
Neubauten und Sanierung (Warmeschutz, technische Gebdudeausriistung etc.).

Soweit die in die Untersuchung einbezogenen Stadte tiber keine Checklisten verfiigten, wurde da-
rauf hingewiesen, dass in den Gesprdchen mit Investoren und bei der Abstimmung von Entwdirfen
gleichwohl energetische Aspekte zugrunde gelegt wiirden.

Die Bedeutung entsprechender Checklisten zur Beriicksichtigung energetischer Aspekte beim stad-
tebaulichen Entwurf schétzten die Interviewpartner unterschiedlich ein. Wahrend sie von den
meisten Stadten grundsdtzlich positiv bewertet wurden, vertrat ein Interviewpartner die Auffas-
sung, dass solche Checklisten der Uniformitdt von Neubaugebieten Vorschub leisten (Gebdude-
Ausrichtung, Dachneigung, Abstinde etc.) und auf diese Weise Stadtebau von hoher Qualitat er-
schwert werde. Stadtebauliche Aspekte missten eindeutig Vorrang beim Entwurf genielen, wéh-
rend die energetischen Aspekte nur dann beriicksichtigt werden sollten, wenn dies ohne Quali-
tatsverlust im Stadtebau moglich sei.

Soweit Checklisten zur Anwendung kommen, enthalten diese regelmaRig folgende Kriterien:

= Kompaktheit der Baukérper,

= Ausrichtung der Hauptfassade fiir die passive Solarenergienutzung,

= Orientierung des Gebdudekorpers und der Dachneigung fiir die aktive Solarenergienutzung,
= Vermeidung von Verschattung durch Baukdrper oder Bepflanzung,

= Integration von Leitungsnetzen und Standorten fiir Warmeerzeugung/Speicher,

= Nutzung erneuerbarer Energien sowie

= Einsatz CO,-armer bzw. CO,-neutraler Energien.

Zum Teil enthalten die Checklisten dariiber hinaus den Hinweis auf die Notwendigkeit einer Un-
terschreitung der Vorgaben der EnEV um einen definierten Prozentsatz.

7. Beratungsangebote fiir Vorhabentrdger in der Planungsphase

Ein wichtiger Baustein zur Erreichung eines energetisch qualifizierten Planungsergebnisses ist die
gezielte Beratung der Vorhabentrdger bzw. Investoren, die bereits frithzeitig beginnen sollte. Die
Interviews mit Vertretern aus den in die Untersuchung einbezogenen Stiadte haben gezeigt, dass
vor allem diese friihen Beratungsangebote und gezielten Informationen genutzt werden, um Ein-
fluss auf den stddtebaulichen Entwurf zu gewinnen. Ein intensiver Austausch zwischen Investor
und Stadtverwaltung wurde entsprechend als entscheidend fiir die Optimierung der Planung ange-
sehen. Lediglich die Stadt Osnabriick verwies auch hier auf Personalengpisse. Einerseits bezieht
sich die Beratung auf die gesamte Palette der Moglichkeiten zur Energieeinsparung und zur ener-
gieeffizienten Warmeversorgung. Andererseits wird aber auch gezielt auf die bestehenden Forder-
programme etwa der KfW oder auch auf stidtische Férderprogramme eingegangen. In Liibeck ist
fir die Beratung die Klimaleitstelle zustandig. Fiir die Hansestadt Greifswald wurde darauf verwie-
sen, dass eine Beratung in Bezug auf die zur Verfligung stehenden Foérdermittel nicht aktiv erfolge,
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sondern nur auf Nachfrage. Ndhere Ausfiihrungen zu kommunalen Beratungsangeboten fiir die
Offentlichkeit finden sich unter Kapitel V 3.

8. Evaluierung der instrumentellen Ansatze

Eine systematische Evaluierung der im Rahmen der kommunalen Klimaschutzstrategien verfolgten
instrumentellen Ansitze, insbesondere iber bauplanungsrechtliche Festsetzungen und vertragliche
Regelungen, findet sich in keiner der zehn in die Untersuchung einbezogenen Stadte. Die Umset-
zung der vertraglichen Regelungen soll allerdings zumindest in einigen der Stidte einer Uberprii-
fung unterzogen werden (hierzu unten).
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V Verfahrensaspekte

1. Rolle der ortlichen Energieversorger

In allen bei der Untersuchung in den Blick genommenen zehn Stadten gibt es einen ortlichen
Energieversorger, in der Regel die Stadtwerke oder ein anderes kommunales Beteiligungsunter-
nehmen. Diese oOrtlichen Energieversorger sind naturgemald sowohl bei der Entwicklung der Gber-
geordneten Klimaschutz- und Energiekonzepte als auch bei der Entwicklung konkreter neuer Bau-
gebiete eingebunden. So wurde etwa der Energienutzungsplan in Augsburg gemeinsam mit dem
ortlichen Energieversorger erarbeitet. Dieser enthélt insbesondere auch ein Ausbaukonzept fiir die
Fernwdrmeversorgung durch die dortigen Stadtwerke. Soweit der Anschluss an das Fernwdrmenetz
im Rahmen von Grundstiickskaufvertrdgen oder in stadtebaulichen Vertragen geregelt wird, erfolgt
dies in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken.

Auch die Stadtwerke Bielefeld als 100%ige Tochter der Stadt wird friihzeitig in die Planung einge-
bunden. Unter ihrer Mitwirkung werden z.B. Contracting-Konzepte fiir Solarthermie oder Mikro-
Kraft-Wérme-Kopplungsanlagen umgesetzt. Die Stadtwerke selbst haben eine Wérmebedarfsstu-
die, die die Entwicklung des Warmebedarfs bis 2050 prognostiziert, sowie ein daraus abgeleitetes
Energiekonzept 2020 fiir die Stadt Bielefeld entwickelt. Die Kernpunkte des Konzepts sind der
Ausbau der erneuerbaren Stromerzeugung, Verdichtungen im Fernwdrmegebiet und Fernwar-
meausbaumalinahmen sowie die Entwicklung von Nahwéarmekonzepten zum Ausbau dezentraler
Wiérmeinseln.

Ebenso kommt in Esslingen den Stadtwerken bei der Entwicklung von Neubaugebieten eine wich-
tige Rolle zu. Dort wird von den Stadtwerken ein sogenanntes ,Sorglospaket” angeboten, das u.a.
auf der Basis eines Mini-Contracting den Verkauf von Warme an die Stadtwerke regelt. Auch in
anderen Stadten wie Hannover und Heidelberg haben die Stadtwerke eine wichtige Rolle, weil sie
das bzw. die jeweiligen Warmenetze im Stadtgebiet betreiben. Sie sind daher unmittelbare Part-
ner, wenn im Zusammenhang mit der Entwicklung neuer Baugebiete der Anschluss und die Nut-
zung von Nah- und Fernwdrmenetzen geregelt werden. Auch wird — so der Interviewpartner aus
Osnabriick — auf die Kooperation mit den Stadtwerken gesetzt, wenn die Mdoglichkeiten von de-
zentralen KWK-Konzepten gepriift werden.

Ebenso wird in Osnabriick lber Ansatze fiir Contracting-Modelle berichtet. Entscheidungen iber
die Erweiterung von Gas- und Wdrmenetzen in neuen Baugebieten werden unter Rentabilitédtsge-
sichtspunkten getroffen.

Durchgehend berichten alle Interviewpartner, dass die Stadtwerke bzw. ortlichen Energieversorger
sehr friihzeitig in den Planungsprozess fiir Neubaugebiete eingebunden werden. In Augsburg fin-
det dariiber hinaus regelmifig ein Informationsaustausch ,Klimaschutz und Stadtplanung” etwa
einmal pro Jahr zwischen Stadtplanungsamt, Umweltamt/Klimaschutz, Hochbauamt und den
Stadtwerken statt, um sich gegenseitig iber neue Bauvorhaben zu informieren. In Erlangen werden
die Stadtwerke bereits beim Auftaktgesprach zu Projektbeginn, also noch vor der frithzeitigen Be-
hordenbeteiligung, eingebunden. In Esslingen erfolgt die Beteiligung zum Vorentwurf. Ebenso wird
in Greifswald eine Beteiligung im Rahmen des Entwurfsprozesses vorgenommen. Das gleiche gilt
fir Heidelberg, Libeck und Osnabriick. Hannover verweist auf eine enge Zusammenarbeit u.a. im
Rahmen der Klima-Allianz 2020. Die Kooperation findet daneben auch bei der Vorbereitung und
Durchfiihrung stadtebaulicher Wettbewerbe sowie im Zusammenhang mit der Abwicklung des
Forderprogramms proKlima statt. Fiir die Stadt Freiburg wurde eine differenzierte Praxis erldutert.
Eine intensive Einbindung erfolge insbesondere bei der Erstellung von Energiekonzepten sowie bei
der Entwicklung stadtischer Flachen.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass den Stadtwerken bzw. den ortlichen Energiever-
sorgern sowohl bei den {ibergreifenden Strategien zum Klimaschutz als auch bei der Umsetzung
von Energiekonzepten fiir neue Baugebiete eine unverzichtbare Rolle zukommt. Sie bieten insbe-
sondere die Infrastruktur fiir die Versorgung mit Warme und Gas an sowie als Contracting-Partner
die Abnahme von Warme. Sie sind damit Teilnehmer am Markt und folgen auch wirtschaftlichen
Interessen. Damit ist einerseits klar, dass eine energieoptimierte Entwicklung neuer Baugebiete
nicht ohne die Stadtwerke vorzunehmen ist. Andererseits ist dabei auch zu beriicksichtigen, dass
die Stadtwerke im Einzelfall andere Ziele verfolgen kénnen als diejenigen, welche in den Klima-
schutz- und Energiekonzepten der Stadt vorgegeben werden. Da die Stadtwerke regelmaRig kom-
munale Beteiligungsgesellschaften sind, diirfte es allerdings grundsatzlich die Option geben, durch
politische Vorgaben Einfluss auf die Unternehmensstrategien und konkreten Positionen der Stadt-
werke zu nehmen.

2. Abstimmung energetischer Aspekte mit Bautrdgern und
Vorhabentrdgern

Alle bei der Untersuchung in Blick genommenen Stddte setzen auf die Kooperation mit Bautrdgern
bzw. Vorhabentragern bei der Entwicklung neuer Baugebiete. Dabei werden gleichwohl zwei un-
terschiedliche Formen der Zusammenarbeit verfolgt. Die eine Gruppe der Stadte setzt vorrangig
auf Freiwilligkeit. Sie will Vorhabentrager durch ausfiihrliche Informationen und Beratungen dazu
bewegen, freiwillig eine energieoptimierte Realisierung der Bauvorhaben zu erreichen. Die inso-
weit stattfindenden Aushandlungsprozesse sind daher von entscheidender Bedeutung. Uberwie-
gend setzen die Stadte, die auf eine freiwillige Umsetzung bauen, darauf, die Ergebnisse des Aus-
handlungsprozess in stadtebaulichen Vertragen verbindlich zu regeln. In den Verhandlungen wird
einzelfallabhdngig ausgelotet, zu welchen energetischen OptimierungsmafSnahmen der Vorhaben-
trager als Vertragspartner bereit ist. Die Abstimmungen mit den Vorhabentrdgern erfolgen dabei
zum Teil auf der Basis von Checklisten, im Ubrigen aber anhand der nach dem Kenntnisstand der
jeweiligen Stadt relevanten Kriterien und MafSnahmeoptionen.

Die andere Gruppe der Stadte, insbesondere Freiburg und Hannover, verfolgen demgegeniiber auf
der Grundlage einschldgiger Beschlisse ein stringenteres Vorgehen, bei dem die generellen Richt-
linien zu den in den stadtebaulichen Vertrdgen aufzunehmenden Bindungen umgesetzt werden.
Gleichwohl findet auch hier eine friihzeitige Abstimmung und Beratung der Vorhabentriger statt.
Insbesondere ist dies dann von essenzieller Bedeutung, wenn dem Vorhabentrdger die Erstellung
eines Energiekonzeptes aufgegeben werden soll.

3. Kommunale Beratung zum energieeffizienten Bauen

Die kommunalen Beratungsangebote zum energieeffizienten Bauen und Sanieren weisen eine ho-
he Bandbreite auf und reichen von einer ausschlieflichen Erstberatung mit anschliefendem Ver-
weis an weiterflihrende Stellen Gber detaillierte Beratungen in Bezug auf konkrete Bauvorhaben
bis zur grundsdtzlichen energetischen Bauberatung durch einen eigens dafiir angestellten Energie-
berater. Die Zustandigkeit fiir die Beratungen liegt hdufig bei Stadtplanungs- oder Umweltamtern
bzw. Klimaschutzstellen, in mehreren der befragten Kommunen wurden in Kooperation mit weite-
ren lokalen Akteuren wie beispielsweise den Stadtwerken oder auch mit regionalen Partnern wie
Nachbarkommunen oder umliegenden Landkreisen Energieagenturen gegriindet, die Beratungen
anbieten.
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Insbesondere von den Kommunen, die ausschlieflich Erst-Beratungen anbieten, wurde darauf hin-
gewiesen, dass die Bauberatung zum energieeffizienten Bauen oder Sanieren nicht als kommunale
Aufgabe gesehen werde und hadufig auch nicht durch die Stadt leistbar sei, da die personellen und
fachlichen Ressourcen dafiir fehlten. Ein Gesprachspartner duflerte dariiber hinaus die Befiirch-
tung, mit dem Energieberatermarkt in Konflikt zu geraten, wenn die Kommune entsprechende Be-
ratungen kostenlos anbietet.

Die Stadt Augsburg hat gemeinsam mit den benachbarten Landkreisen Augsburg und Aichach-
Friedberg eine regionale Energieagentur gegriindet, die als erste Anlaufstelle zur Beratung dient.
Die kostenlose halbstiindige Beratung wird sehr gut nachgefragt, eine Beratungspflicht bei Neu-
baumalnahmen ist nicht vorgesehen. Fiir Beratungsbedarfe, die tiber das Angebot der regionalen
Energieberatung hinausgehen, wird an andere Stellen verwiesen, in Bezug auf energetische Fragen
beim Bauen und Sanieren wird z.B. mit der Kampagne e+haus kooperiert, einem Zusammen-
schluss von Partnern aus Beratung, Planung, Finanzierung und Handwerk.

Die von der Stadt Bielefeld kostenlos angebotene Beratung wird von einem freien Energieberater
durchgefiihrt, der fiir diese Tétigkeit mit einer halben Stelle bei der Stadt Bielefeld angestellt ist. An
zwei festen Nachmittagen in der Woche besteht die Moglichkeit, Beratungstermine zu vereinba-
ren. Zundchst war dieses Angebot ausschlieSlich auf die Altbausanierung bezogen, inzwischen
wurde die Beratung im Rahmen eines Pilotprojekts auch auf die Bauherren in einem bestimmten
Neubaugebiet erweitert (Projekt Breipohls Hof, bei dem das Bonuspunktesystem zur Anwendung
kommt).

Das Erlanger Amt fiir Umweltschutz und Energiefragen bietet Energieberatungen fiir die Bereiche
Neubau und Altbaumodernisierung sowie fiir Mieter an. Die Beratungsschwerpunkte stellen Bau-
physik, Anlagentechnik und Férderprogramme dar. Das Angebot wird intensiv genutzt, tiglich er-
folgen sowohl personliche als auch mehrere telefonische Beratungen. Etwa vier Fiinftel dieser
Termine beziehen sich auf die energetische Altbausanierung und ein Fiinftel auf Neubauten.

Beim Verkauf stadtischer Wohnbaugrundstiicke an private Bauherren ist im Grundstiickskaufver-
trag geregelt, dass fir den Kdufer die Verpflichtung zu einer Energieberatung durch das Umwelt-
amt besteht. Generelle Linie der Stadt ist es, tiber die Beratungsgesprache zu tiberzeugen und inso-
fern eine einvernehmliche Verstandigung tber die energetischen Ziele zu erreichen, die vertrag-
lich geregelt werden. Die Entwicklung des Baugebiets 410 ist ein Beispiel fiir einen solchen Pro-
zess. In den Grundstlickskaufvertragen war eine Verpflichtung zur Beratung festgehalten sowie ei-
ne Mindestunterschreitung der EnEV 2009 um 15%. Im Ergebnis der Beratungen zeichnete sich
dann ein Trend zur Unterschreitung um 30% ab.

Das Energiezentrum Esslingen, ein Kooperationsprojekt der Stadt Esslingen, der Stadtwerke Esslin-
gen sowie der Energieagentur des Landkreise Esslingen, bietet eine kostenfreie Erstberatung zum
energetischen Bauen sowie Fordermittelberatungen an. Darliber hinaus werden Ansprechpartner
aus einem Netzwerk von zertifizierten Energieberatern, Ingenieuren, Architekten und Handwer-
kern vermittelt.

In Freiburg wurden energetische Beratungen bisher durch das Umweltschutzamt angeboten, aktu-
ell wird das Beratungsangebot jedoch neu organisiert, so dass Fragen zum energetischen Bauen
kiinftig vom ,Beratungszentrum Bauen” abgedeckt werden sollen — die vertiefte Beratung erfolgt
durch das Baurechtsamt. Dadurch sollen die Adressaten besser als bisher erreicht werden. Die
Stadt richtet in diesem Zusammenhang neue Stellen fiir die Beratung ein, um das bestehende
Team in allen Fragen der Energieeffizienz weiter zu starken.

In Greifswald gibt es keine kommunalen Beratungsangebote zu energieeffizienten Bauen oder Sa-
nieren, da hierflir die personellen Kapazititen fehlen. Stattdessen wird auf die Angebote anderer
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Stellen verwiesen, u.a. die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) und das Bundesamt fiir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA).

Die Klimaschutzleitstelle im Fachbereich Umwelt und Stadtgriin der Stadt Hannover bietet Kaufin-
teressenten stadtischer Grundstiicke eine kostenfreie Beratung zum energiesparenden Bauen sowie
zum Passivhausbau an. Wie bereits oben erldutert verlangt die Stadt Hannover bei stddtischen
Baugrundstiicken grundsétzlich eine Unterschreitung der EnEV um 30 Prozent, die verpflichtende
Beratung zielt darauf, die Bereitschaft fir zusatzliche Effizienzsteigerungen zu erhohen. Fiir einige
Baugrundstiicke gibt es eine ,Passivhauspraferenzvergabe’: diese Grundstiicke werden vorrangig
an Interessenten vergeben, die sich zum Bau eines Passivhauses verpflichten.

Ein Beispiel flr die intensive und breit angelegte Beratung, Information und Begleitung von Bau-
tragern und Bauherren in Hannover bietet die geplante Null-Emissions-Siedlung zero:e-park. Auf-
bauend auf die friihzeitige Impulsberatung bei der Klimaschutzleitstelle erfolgt die detaillierte Be-
ratung der Kaufinteressenten durch einen Energieberater (Energielotsen). Diese Leistung wird durch
den Klimaschutzfonds proKlima gefordert.

Die energetische Bauberatung in Heidelberg wird teilweise vom Stadtplanungs- und Umweltamt
abgedeckt, im Wesentlichen wird diese jedoch durch die Klimaschutz- und Energie-
Beratungsagentur (KIiBA) geleistet, die von der Stadt Heidelberg und den Kommunen im Rhein-
Neckar-Kreis sowie dem Landkreis selbst und der Sparkasse Heidelberg getragen wird. Die KIiBA
beschéftigt ein Team von Energieberatern und bietet Bilirgern, Gewerbe, Stadten und Gemeinden
im Rhein-Neckar-Kreis eine kostenfreie Energieberatung in den Themenfeldern ,Bauen und Reno-
vieren’ (Neubau einschlieflich Passivhausbau sowie Altbausanierung), ,Erneuerbare Energien’ so-
wie ,Energiesparen’. Neben den technischen Aspekten sind auch die Férdermoglichkeiten durch
KfW, BAFA, Land oder Kommune Gegenstand der Beratungen.

Die Stadt Liibeck fiihrt lediglich eine Erst-Beratung durch. Im Anschluss daran wird an andere Stel-
len verwiesen, da ein weiterfiihrendes Angebot personell und fachlich nicht zu leisten ware.

Auch die Stadt Osnabriick bietet ausschlielich eine Erst-Beratung an und verweist fiir weiterge-
hende Fragen an andere Stellen wie zum Beispiel das Energieberatungszentrum der Stadtwerke,
die Verbraucherzentrale oder das BAFA. Eine von der Stadt herausgegebene Broschire fiihrt Bera-
tungs- und Fordermittelangebote auf kommunaler, Landes- und Bundesebene auf und dient den
Birgern als Orientierungshilfe. Ein dariiber hinausgehendes kommunales Beratungsangebot findet
sich in Bezug auf das Neubaugebiet ,In der Gartlage”. Dort sind zwei Energieberater auf Honorar-
basis fiir die Stadt titig, u.a. wird eine kostenlose Beratung fiir Passivhausinteressenten angeboten.

4. Kommunale Férderung energieeffizienten Bauens

In etwa der Halfte der befragten Stadte werden kommunale Mittel zur Férderung energieeffizienten
Bauens eingesetzt. Dabei gibt es Programme, die ausschlieSlich die energetische Sanierung von
Altbauten fordern, sowie Forderangebote, die nur auf energieeffiziente Neubauten abzielen. Das
Forderprogramm der Stadt Heidelberg sowie der hannoveraner Klimaschutzfonds bezuschussen
sowohl Altbau- als auch Neubaumafinahmen.

Die Forderung wird hdufig in Form von Zuschiissen fiir bestimmte bauliche Malinahmen gewabhrt.
Mitunter kommen Bonuspunktesysteme zur Anwendung, die die Kombination unterschiedlicher
Einzelmalnahmen ermdglichen und als Belohnung fiir umweltfreundliches und energiesparendes
Bauen Riickzahlungen auf den Grundstiickskaufpreis gewdhren. Damit vergleichbar sind weitere
Ansdtze in den Stddten, die - auf die Gesamtstadt oder auch definierte Teilbereiche bezogen - ei-
nen Nachlass auf den Kaufpreis fiir ein kommunales Grundstlick vorsehen, wenn das Gebaude in
einem definierten energetischen Standard errichtet wird.
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Beispielhaft werden im Folgenden Forderangebote der untersuchten Stadte aufgefihrt.

Das Bielefelder Bonuspunktesystem sieht gestaffelte Pramienzahlungen an die Bauherren im Bau-
gebiet Breipohls Hof vor, wenn bestimmte MafRnahmen zur energetischen Optimierung des Ge-
baudes umgesetzt werden. Fiir einen definierten Gebdudestandard (z.B. KfW Effizienzhaus 55
Standard) oder auch verschiedene Einzelmalinahmen (wie der Einbau von Sonnenkollektoren oder
die Nutzung von Erdwarme) gibt es eine bestimmte Anzahl von Bonuspunkten. Die Pramienhohe
ergibt sich aus der Summe der Bonuspunkte und liegt zwischen 1.500 und 4.500 Euro. Neben der
energetischen Optimierung des Gebdudes sind Mallnahmen des Regenwassermanagements in das
Bonuspunktesystem einbezogen. Im ersten Bauabschnitt des Neubaugebiets wurde das Bonus-
punktesystem von gut der Halfte der Bauherren in Anspruch genommen (im Anhang finden sich
die MaBnahmen- und Bonuspunktetabellen). Neben dem Bonuspunktesystem wird den Bauherren
eine kostenlose externe Qualititssicherung angeboten, die gravierende Fehler beim Bau des ener-
gieeffizienten Gebdudes verhindern soll. Die Qualititssicherung umfasst vier Stufen: die Uberprii-
fung der Baupldne und Warmebedarfsberechnungen, die Baubegehung zur Kontrolle der korrekten
Umsetzung der Planung, eine zertifizierte Luftdichtigkeitsmessung (Blower-Door-Test) des fertigen
Rohbaus sowie eine fachliche Begleitung bei der Ubergabe der Haustechnik. Mit Abschluss des
Grundstiickskaufvertrages im Gebiet Breipohls Hof erhilt der Bauherr diese Leistungen, die etwa
1.500 Euro wert sind, kostenlos.

Im Integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt Esslingen wird auf die Moglichkeit eines einmaligen
Zuschusses bei Erstellung eines Neubaus in Passivhausbauweise hingewiesen (Malnahme HH 4).

Die Hansestadt Greifswald hat im Jahr 2009 ein kommunales Forderprogramm beschlossen, das
bei Erwerb eines kommunalen Grundstiicks einen Nachlass auf den Kaufpreis vorsieht, sofern der
Energiebedarf des Gebdudes 30% oder mehr unterhalb des Bedarfs eines Referenzgebdudes nach
Energieeinsparverordnung liegt. Dieses Forderprogramm kommt in der Praxis jedoch nicht zur
Anwendung.

Die Stadtwerke Hannover haben gemeinsam mit der Landeshauptstadt Hannover sowie den an-
grenzenden Gemeinden Laatzen, Langenhagen, Hemmingen, Ronnenberg und Seelze den Klima-
schutzfonds proKlima gegriindet. Dieser wird von den Beteiligten gemeinsam finanziert, den Grol%-
teil des jdhrlichen Fondsvolumens von rund fiinf Millionen Euro tragen die Stadtwerke.proKlima
unterstiitzt in den beteiligten Kommunen Klimaschutzmallnahmen, die tiber die gesetzlichen Min-
destanforderungen oder die ibliche Praxis qualitativ hinausgehen. Der Fonds bezuschusst sowohl
die energetische Altbaumodernisierung als auch den energetischen Neubau von Wohngebduden
im Passivhaus-Standard. Fiir Nichtwohngebdude bietet proKlima ebenfalls eine Forderung fir
Neubauten im Passivhaus-Standard und fiir die Modernisierung bestehender Gebdude mit Passiv-
haus-Komponenten an. Daneben unterstitzt der Klimaschutzfonds die Installation von Solarwar-
meanlagen, den Fernwdrmeausbau und die Errichtung von Blockheizkraftwerken sowie KWK-
Anlagen auch fiir bestehende Gebdude. Ein weiterer Forderbaustein sind individuelle Vor-Ort-
Beratungen durch einen Stromlotsen zur Stromkostenminimierung.

Das Forderprogramm ,Rationelle Energieverwendung” der Stadt Heidelberg fiir energiesparendes
Bauen und Sanieren fordert den Neubau von Gebduden in Passivhausstandard sowie den Einbau
von Liiftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung als Einzelmalinahme sowohl fiir Neubauten als
auch im Gebdudebestand.

Die Stadt Osnabriick gewahrt im Neubaugebiet ,In der Gartlage” einen Preisnachlass beim Erwerb
des stadtischen Baugrundstiicks, wenn das Gebdude in Passivhausstandard errichtet wird. Der zu
erreichende energetische Standard wird in den Grundstiickskaufvertrdagen verbindlich geregelt. Ein
vergleichbares Angebot wurde fiir ausgewahlte Grundstiicke in Augsburg vereinbart, als ein gene-
relles Férderprogramm sei diese Vereinbarung jedoch nicht einzuordnen.
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VI Akzeptanz und Mitwirkung der Vorhabentrager

Im Ausgangspunkt dieses Kapitels steht die These, dass am Ende nur solche energetischen und
klimaschutzbezogenen Mallnahmen erfolgreich umgesetzt werden konnen, die von den Marktteil-
nehmern (Vorhabentrdgern, private Bauherren) akzeptiert und aufgegriffen werden. Da die Umset-
zungsstrategien der Stadte im Kern vor allem auf den Abschluss stadtebaulicher Vertrage bzw. von
Grundstiickskaufvertrdgen bauen, ist das Einvernehmen der jeweiligen Vertragspartner Vorausset-
zung. Im Folgenden wird zundchst aus der Sicht der Stadte zur Frage der Akzeptanz bei Bautra-
gern und Vorhabentragern sowie bei Bauwilligen im Zusammenhang mit Grundstiickskaufvertra-
gen berichtet. Ganz bewusst wird sodann hiervon abgesetzt die Einschdtzung der befragten Bau-
trager und Vorhabentrdger dargestellt. Ergdnzt wird die Einschitzung der bundesweit befragten In-
vestoren um die Erfahrungen und Empfehlungen der Potsdamer Investoren und Bautrager.

1. Die Sicht der Stadte

In den Interviews mit den Vertretern der zehn mit der Untersuchung in den Blick genommenen
Stadte wurde auch danach gefragt, wie die Bautrdger bzw. Vorhabentrdger auf die planungsrecht-
lichen Vorgaben sowohl durch Festsetzungen als auch durch stadtebauliche Vertrage oder Grund-
stiickskaufvertrage reagieren. Die dabei erkennbar gewordenen Einschitzungen sind durchaus dif-
ferenziert und ambivalent. Insgesamt herrscht die Einschdtzung vor, dass die energetischen und
klimaschutzbezogenen Vorgaben lberwiegend auf Akzeptanz stofsen. So wird darauf hingewie-
sen, dass die Vorhabentrdger zunehmend ein Eigeninteresse an energetisch optimierter Bauweise
haben. Ein Grund hierfiir seien die hohen Energiekosten, die Mallnahmen zur Energieeinsparung
wirtschaftlicher werden lieBen als es friiher der Fall war. Uberwiegend wird die Einschitzung ver-
treten, dass energetisch optimierte Vorhaben Vermarktungsvorteile gegeniiber konventionellen
Vorhaben hatten. Zum Teil wird auch darauf hingewiesen, dass entsprechend optimierte Vorhaben
von einem insgesamt sehr positiven offentlichen Image des Themas Klimaschutz profitieren. Ne-
ben Kostenersparnissen wird auch das Interesse der Vorhabentrager und Bautrdger sowie der pri-
vaten Bauwilligen an der Nutzung erneuerbarer Energien genannt. So wird etwa aus Greifswald
berichtet, dass die meisten Vorhabentrager seit geraumer Zeit schon von sich aus wiinschten, dass
die Nutzung solarer Strahlungsenergie grundsétzlich moglich ist. Es werde daher von Investoren-
seite erwartet, dass die planerischen Voraussetzungen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie
durch entsprechende Ausrichtung sowie Gebdudeabstinde gewdhrleistet werden. In Greifswald
spielt dabei neben der Photovoltaik und der Solarthermie auch die Moglichkeit der Errichtung von
Kleinwindkraftanlagen eine wachsende Rolle.

Umgekehrt wurde auch berichtet, dass sich die durch die energetischen MaBnahmen bewirkten
Erhéhungen der Baukosten zumindest in bestimmten Fallkonstellationen als Vermarktungshinder-
nis erwiesen. Die Reaktion auf die energetischen Malinahmen, die die Stadt im Rahmen von stad-
tebaulichen Vertrdgen durchsetzen mdochte, ist deshalb durchaus ambivalent. So wird etwa aus
Bielefeld berichtet, dass bei den Bauherren zum Teil Unsicherheiten im Hinblick auf die Kosten
bestehen. Man reagiere hierauf mit gezielten Informationen. Nach wie vor gibe es Vorbehalte und
Vorurteile, wie z.B. dass sich ein Passivhaus nicht liften lasse. Solche Vorbehalte wiirden zum Teil
von Seiten der Architekten und Baufirmen noch bestétigt und verstarkt.

Auch fir die Stadt Libeck wird erldutert, dass die Akzeptanz bei Investoren unterschiedlich ausfal-
le. Dies sei personenabhdngig. Was fiir den einen Investor selbstverstindlich sei (Gebdudestellung,
Abstdnde, Solaranlage etc.), lehne ein anderer Investor grundsétzlich ab.

Bei der VerduBerung von Baugrundstiicken durch die Stadte stofen die energetischen Vorgaben —
so die ganz liberwiegende Einschitzung — bei den Kaufern auf Akzeptanz und Unterstiitzung. So
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wird etwas aus Bielefeld berichtet, dass die Reaktionen der Erwerber nach eingehender Informati-
on Uber die Effekte der energetischen MaBnahmen ganz iiberwiegend positiv seien. Insbesondere
werde auch das Bielefelder Bonussystem von den Bauherren angenommen. Allerdings seien In-
formationsveranstaltungen in Form von Fachveranstaltungen fiir Planer und das Handwerk (hier
auch tiber die Handwerkskammern) notwendig, um tber neue Standards aufzuklaren.

Auch in Erlangen hat es zur dortigen Energie-Plus-Siedlung sehr friihzeitig eine Biirgerinformati-
onsveranstaltung gegeben. Solche Veranstaltungen seien fiir die Akzeptanz bei den Kaufern wich-
tig. Bei der genannten Veranstaltung wurde allerdings auch Kritik in Bezug auf die Festlegung von
moglichen Heizsystemen erkennbar. Trotz dieser Kritik sei an der entsprechenden Bindung im
Rahmen der Grundstiickskaufvertriage festgehalten worden.

Auch aus Freiburg wird berichtet, dass die Abstimmungsprozesse mit den Betroffenen eines neuen
Baugebietes zum Teil ,kritischer” verlaufen und insoweit Uberzeugungsarbeit notwendig sei. Die
Kosten wiirden mitunter als belastend empfunden. Gescheitert sei ein stadtebaulicher Vertrag aus
diesen Griinden allerdings noch nicht. Vielmehr sei erkennbar, dass die Eigentiimer anders als et-
wa bei den Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen die Kosten fiir energetische MaBnahmen
leichter nachvollziehen und akzeptieren kdnnen. Auch die Stadt Hannover berichtet iber den Zu-
sammenhang von guter und intensiver Beratung, Information und Akzeptanz bei Betroffenen und
Kéufern. Sie beziehen sich dabei auf das aktuelle Projekt zero:e-park. Dies sei ein absolutes Er-
folgsmodell. Bemerkenswert sei auch, dass durch gemeinsame Veranstaltungen fiir Bauherren un-
ter diesen bereits vor Baubeginn Gemeinschaften entstanden seien.

Bei den im Rahmen der Untersuchung befragten Kommunalvertretern herrscht die Einschédtzung
vor, dass die Vermarktung der neu geschaffenen energieeffizienten Baugebiete im Kern nicht die
Angelegenheit der Stadt, sondern die der Privatinvestoren sei. Lediglich die Stddte Bielefeld und
Hannover berichten Uber einzelne Vorzeigeprojekte, bei denen die Stadt die Vermarktung durch
den Investor gezielt durch Informationen unterstiitze. So erfolge beim Projekt zero:e-park in Han-
nover die Vermarktung durch Stadt und Bautrdger gemeinsam, wobei die Beratung zu den Pas-
sivhdusern ganz eng mit der Vermarktung verkniipft werde.

Der Gesprachspartner aus der Stadt Liibeck verwies ergdnzend darauf, dass nach seiner Einschat-
zung die Energieeffizienz in Liibeck bei der Vermarktung von Wohnbaugrundstiicken tendenziell
keine oder nur eine geringe Rolle spiele. Die Vermarktung sei generell abhdngig von den Bedin-
gungen am Wohnungsmarkt. So sei auf dem Liibecker Wohnungsmarkt festzustellen, dass bei Ein-
familienhdusern die Energieeffizienz fiir die privaten Bauherren bislang keinerlei Rolle spiele.

2. Die Sicht der Vorhabentrager

a)  Einfluss auf die Vermarktbarkeit der Grundstiicke

Ubereinstimmung bestand bei den befragten Vorhabentrigern aus dem Bundesgebiet insoweit,
dass die besonderen energetischen Standards gezielt bei der Vermarktung von Grundstiicken und
Gebduden eingesetzt werden. Die Einschdtzungen zur Relevanz dieser Informationen bei der
Vermarktung sind allerdings unterschiedlich. Uberwiegend wird die Einschitzung vertreten, dass
die Kunden/Kdufer zwar positiv zur Kenntnis nehmen, dass das Vorhaben mit besonderen energe-
tischen Standards realisiert wird, kaufentscheidend sei dies allerdings nicht. Die Nachfrager seien
daran nur am Rande interessiert. Wichtiger seien immer die Lage und die Ausstattung der Woh-
nungen. Der befragte Vorhabentrager aus der Stadt Osnabriick brachte die Einschitzung zum Aus-
druck, dass sich die Vermarktung von Baupldtzen mit der Verpflichtung, ein Passivhaus zu errich-
ten, grundsatzlich negativ auf die Vermarktbarkeit auswirke. Die Vermarktung eines Objektes mit
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einer solchen Verpflichtung gelinge nur dann, wenn sich das Grundstiick in einer sehr attraktiven
Lage befdnde und der Kaufpreis moderat sei.

Hiervon weicht die Einschitzung des befragten Vorhabentrdgers aus Hannover ab. Er vertritt die
Auffassung, dass energetische Standards die Vermarktbarkeit von Immobilien befliigeln wiirde.

Die Potsdamer Investoren und Bautrdger bestitigen im Rahmen des Workshops eher die Einschat-
zung, dass energetische Standards bei Bauvorhaben zwar in gewisser Weise erwartet werden, die
Vermarktbarkeit aber in erster Linie von der Lage und vor allem von einer bezahlbaren Miete ab-
hadngt. Bezahlbare Mieten wiirden sowohl bei energetischen Modernisierungsmallnahmen als auch
bei Neubauvorhaben im Vordergrund stehen.

Befragt danach, in welchen Marktsegmenten sich die Umsetzung energetischer Standards beson-
ders eignen wiirde, kamen die Vorhabentrager aus dem Bundesgebiet zu einer einheitlichen Ein-
schatzung dahingehend, dass alle Marktsegmente mit Ausnahme des geférderten Mietwohnungs-
marktes grundsdtzlich geeignet sind. Ein Vorhabentrager verwies darauf, dass im Mehrfamilien-
hausbau zu differenzieren sei. Wéhrend bei Stadtvillen und Eigentumswohnungen erhéhte energe-
tische Standards akzeptiert wiirden und vermarktbar seien, sei dies im Mietwohnungsbau nicht der
Fall. Ein anderer Vorhabentrager verwies darauf, dass eine weitere Differenzierung erforderlich sei.
Die Durchsetzung des KfW Energiestandards 70 oder des Passivhausstandards sei etwa im Einfami-
lienhaus- bzw. im Zweifamilienhausbereich umsetzbar. Das gleiche gilte etwa fiir Photovoltaikan-
lagen auf dem Dach. Nach Einschdtzung dieses Vorhabentrdgers gehe es im Ergebnis aber immer
vor allem um die zusdtzlichen Herstellungskosten. Die Zahlungsbereitschaft dafiir sei in keinem
der Marksegmente nennenswert vorhanden.

Bei den Potsdamer Investoren und Bautrdger herrschte im Workshop Konsens dariiber, dass der fi-
nanzielle Mehraufwand, der fiir eine Energieoptimierung in Kauf genommen werden muss, im Ei-
gentumsbau eben noch vertretbar erscheint, im Mietwohnungsbau hingegen nicht. Hier bleibe die
Bezahlbarkeit des Wohnraums die Bemessungsgrundlage fir die Vermarktbarkeit.

Die Frage, welche der von den Kommunen im Rahmen der Bauleitplanung oder stadtebaulichen
Vertrdgen verlangten Anforderungen eher problematisch und welche eher unproblematisch sind,
wurde von den Vorhabentragern im Interview sehr uneinheitlich beantwortet. Wahrend zwei Vor-
habentrdger fast alle Anforderungen als fiir sie in der Umsetzung unproblematisch oder eher un-
problematisch einschatzten, zeigte sich einer der befragten Vorhabentrager generell bezogen auf
alle MaBnahmen in Bezug auf die Umsetzbarkeit skeptisch.

Die Vorhabentrdger verwiesen insoweit vor allem darauf, dass man den Grenzertrag der jeweili-
gen MaBnahme in den Blick nehmen solle. So sei etwa eine Warmeriickgewinnungsanlage eine
vergleichsweise teure Hightech-Anlage, welche den Energiebedarf lediglich um 1,5 Prozent redu-
ziere. Ein Vorhabentrager verwies darauf, dass die energetischen Anforderungen immer dann un-
problematisch seien, wenn sie verniinftig und den Gepflogenheiten angepasst seien. Beispielswei-
se konne ein Warmenetz nur genutzt werden, wenn dieses vorhanden sei.

Die Praxis der Stadt Hannover, zur Gewabhrleistung einer optimalen Nutzung von solarer Strah-
lungsenergie die Hohenentwicklung der Gebdude durch die Festsetzung von ,Hiillkurven” sicher
zu stellen, stofSt nach der Einschdtzung des Befragten Vorhabentrdgers aus Hannover auf breite
Zustimmung, da sie Spielraum fiir unterschiedliche Umsetzungsvarianten lasse.

Die Potsdamer Investoren und Bautrdger duferten sich zu den Planungsinstrumenten dahinge-
hend, dass Bebauungspldne mit Hilfe von entsprechenden Festsetzungen Klimaschutz ermogli-
chen, aber nicht zwingend vorschreiben sollten. Der stadtebauliche Vertrag eignet sich ihrer Mei-
nung nach fiir die Vereinbarung zur Erstellung eines energetischen Konzeptes. Weitergehende An-
forderungen zum Klimaschutz im stadtebaulichen Vertrag wurden kritisch gesehen. Grundsatzlich
solle durch die Stadt nur ein Zielrahmen vorgegeben werden, der ein einheitliches Grundver-
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standnis schafft und die allgemeinen Anforderungen in Bezug auf Klimaschutz und Energieeffizi-
enz fiir alle Planungsbeteiligten verbindlich vereinbart. Beispiele fiir vergleichbare Rahmenverein-
barungen fanden sich in Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein.

b) Information, Beratung und Forderung

Auch zu der Frage, ob die Kommunen ausreichend Unterstiitzung durch Planungshilfen, Checklis-
ten und Beratung in Bezug auf die Férdermoglichkeiten, den Entwurf und die Umsetzung geben,
kamen die befragten Vorhabentrdger zu unterschiedlichen Einschédtzungen. Wahrend zwei Vorha-
bentrager die Unterstlitzung als ausreichend bzw. als sehr gut und wichtig beurteilten, kamen die
anderen Vorhabentrdger zu der gegenteiligen Auffassung. Von einem Vorhabentrdger wurde kriti-
siert, dass die Beratungen technologisch einseitig und ideologisch behaftet seien. Ganz lberwie-
gend kamen die Vorhabentrdger zu der Einschatzung, dass die fachliche Beratung zu den energeti-
schen Anforderungen seitens der Kommunalverwaltung sehr wichtig sei. Die Qualitat hinge aller-
dings vom Engagement der Mitarbeiter ab. Lediglich ein Vorhabentrdger vertrat die Auffassung,
dass die Beratung durch die Verwaltung eher unwichtig sei. Die Einschédtzung zur Bedeutung von
Planungshilfen und Checklisten ist demgegeniiber sehr heterogen. Planungshilfen wurden z.B. von
zwei Vorhabentragern als eher unwichtig angesehen. Checklisten wurden nur von einem Vorha-
bentrager als wichtig, von zweien als eher wichtig und von den ibrigen als eher unwichtig ange-
sehen.

Von den Potsdamer Investoren und Bautrdgern wurden Planungsleitfiden und Checklisten als
grundsétzlich hilfreich bewertet.

Von allen im Interview befragten Vorhabentrdgern wurden die von unterschiedlichen Institutionen
(Bund, Lander, KfW, Kommunen) aufgelegten Forderprogramme als wichtig oder eher wichtig an-
gesehen. Weiterbildungsangebote wurden dem gegentiiber tiberwiegend als eher unwichtig ange-
sehen. Das erforderliche Fachwissen konne in ausreichender Weise selbst angeeignet werden.

In diesem Punkt kamen die Potsdamer Investoren und Bautrdger zu einer abweichenden Einschat-
zung. Sie vertraten die Ansicht, dass es weniger eines Férderprogramms bedarf, als vielmehr einer
ausreichenden, fachlich qualifizierten Personalausstattung in der Verwaltung. Nur so liefRe sich ei-
ne kompetente Verfahrensbegleitung sowie Information, Beratung und Controlling hinsichtlich
energetischer MaBnahmen gewahrleisten. Damit wiirde die Stadt als ,Dienstleister” auftreten und
qualifiziert beraten kdnnen. Nach Auffassung der Workshopteilnehmer sollte es das Ziel der Stadt
sein, eine stdrkere Serviceorientierung zu entwickeln. Der Aufbau von Planungshiirden durch zu-
satzliche Vorgaben und Anforderungen fiir Investoren und Bautrdger solle hingegen vermieden
werden.

Ein im Interview befragter Vorhabentrdger wiinschte sich als zusétzliche Unterstiitzungsmafnah-
men Informationen zu vorhandenen Energieressourcen. Ein anderer Vorhabentrdger vertrat die
Auffassung, dass grundsatzlich auf ordnungspolitische Mallnahmen verzichtet werden solle, weil
diese das Wohnen nur verteuern wiirden. Man solle besser auf die Marktmechanismen vertrauen.

Der in Hannover befragte Vorhabentrdger verwies auf die erfolgreiche Informations- und Bera-
tungstatigkeit der Klimaschutzleitstelle. Diese habe Seminare zum Thema Energieeffizienz durch-
gefiihrt, an welchen die Bauherren teilnehmen mussten. Die Bauherren hitten das Beratungsange-
bot angenommen und sich sehr positiv dazu gedufert, da es als niitzlich empfunden worden sei.
Aus den regelmaligen Treffen und Angeboten der Klimaschutzleitstelle sei eine Art ,Community”
entstanden.

Die Potsdamer Investoren und Bautrdger gaben in dem Workshop zusétzlich die Empfehlung, dass
nicht nur Bauherren, sondern auch weitere Akteursgruppen wie die Architektenschaft oder das



Bauhandwerk sensibilisiert und qualifiziert werden missten, damit auf Augenhdhe miteinander
kommuniziert werden kann.

Dariiber hinaus wurde im Rahmen des Workshops eingefordert, dass die Potsdamer Verwaltung
eine einheitliche, untereinander abgestimmte Haltung zum Stellenwert von Klimaschutz bei Bau-
vorhaben entwickeln und diese nach aullen vertreten soll. Es sei ein wesentliches Hemmnis, dass
sektorale Einzelforderungen erst im Laufe des Verfahrens durch Fachbehorden erhoben werden.
Die Abldufe in der Projektentwicklung seien wegen der haufig inkonsistenten Standpunkte in der
Verwaltung nur schwer kalkulierbar. Eine frithzeitige Festlegung auf ein Energiekonzept wiirde da-
her beispielsweise hdufig scheitern. Die Erarbeitung eines frithzeitigen Energiekonzepts mache nur
Sinn, wenn die Ergebnisse nicht durch die Positionen der spdter im Verfahren eingebunden Fach-
stellen der Verwaltung unmdglich gemacht wiirden. Auch planerische Risiken wie beispielsweise
Altlasten sollten von der Verwaltung zu Beginn des Verfahrens geklart und nicht erst im fortge-
schrittenen Stadium transparent benannt werden.

In diesem Zusammenhang wurde eine Weiterentwicklung der Verwaltungskultur empfohlen. Neue
Kommunikationsformen wie beispielsweise Runde Tische mit Planern, Verwaltung und weiteren
relevanten Akteuren kénnen dabei ein Baustein sein, da sie sich in anderen Stidten bereits als ge-
eignet erwiesen haben. Entscheidend sind dabei Fachkompetenz und auch die Akzeptanz anderer
Positionen, um zu einer gemeinsamen Losung zu kommen. Wenn eine entsprechende Einbindung
aller relevanten Akteure erfolge, wiirde die zeitige Beriicksichtigung energetischer Aspekte sowie
von Uberlegungen zu Energiekonzepten und Verkehrskonzepten zu Beginn der Entwurfsphase
besser gelingen.

c)  Wirtschaftlichkeit und Aufwand

Befragt zur Wirtschaftlichkeit der im Rahmen der stadtebaulichen Vertrage verlangten energeti-
schen MaBnahmen kamen die Vorhabentrdger (ibereinstimmend zu der Einschdtzung, dass diese
die Baukosten um etwa 10 bis 15 Prozent erhthen wiirden. Der Bautrdger aus Augsburg verwies
darauf, dass die Belastungsgrenze bei 120 Euro pro gm zusétzliche Baukosten bzw. bei 1,80 Euro
pro gm zusédtzlicher Miete liege.

Auch die Potsdamer Investoren und Bautrdger vertraten im Workshop die Auffassung, dass der
Aufwand fiir Energieeffizienz die Bau- und Planungskosten um 10-15% in die Hohe treibe.

Der Vorhabentrdger aus Hannover kam im Interview zu der Einschitzung, dass diese zusdtzlichen
Kosten grundsatzlich akzeptiert wiirden. Allerdings sei dies von der Lage der Baugrundstiicke ab-
hangig. Bei schlechter Lage liefRen sich energieeffiziente Gebdude nicht vermarkten. So wiirden
die Mehrkosten zwar in Hannover in Kauf genommen, im landlichen Raum Niedersachsens wiir-
den solche Standards demgegeniiber nicht akzeptiert.

Die Potsdamer Workshop-Teilnehmer vertraten hingegen grundsatzlich die Meinung, dass allein
die Bezahlbarkeit der Mieten tber die Marktfihigkeit insbesondere von Mietwohnungsbau ent-
scheide. Wichtig sei, dass Kosten und Nutzen bei energetischen Uberlegungen im Verhiltnis be-
trachtet werden. Bestimmte energetische Standards sollten in jedem Vorhaben Beriicksichtigung
finden, Mallnahmen fiir eine zusédtzliche energetische Optimierung seien jedoch stets mit Blick auf
den finanziellen Mehraufwand zu priifen. Es gelte, wirtschaftlich tragfahige Konzepte zu entwi-
ckeln. Um jedoch eine marktwirtschaftliche Einschdtzung der Einsparpotenziale gegeniiber dem
Aufwand geben zu kénnen, sei mehr Transparenz erforderlich. Hierzu gehére eine Ubersicht iiber
die Zusammensetzung der Betriebskosten sowie eine Abschatzung, inwiefern sich energetische
Malnahmen auf die Reduzierung einzelner Kostenpunkte auswirken. Nach Einschdtzung der
Workshop-Teilnehmer kénnen mit einem erhéhten energetischen Standard 10% der Betriebskos-
ten eingespart werden. Dies erscheint wenig im Vergleich zu den erhohten Bau- und Planungskos-
ten.
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Als besonders kostenintensiv wurde von den bundesweit befragten Investoren die Warmeversor-
gung uber die Errichtung einer Geothermie-Anlage oder auch Gber ein BHKW eingeschatzt. Einer
der Vorhabentrdger verwies darauf, dass es insoweit allerdings immer auf eine Kosten-Nutzen-
Betrachtung ankomme. Die Ausristung mit Photovoltaik-Anlagen habe sich immer gerechnet, da
die Vergiitung aus dem Energieeinspeisungsgesetz eingerechnet werden konnte. Alle befragten
Vorhabentrager vertraten die Auffassung, dass mit den erhdhten energetischen Standards auch ein
Bedarf entstehe, die Erwerber der Baugrundstiicke entsprechend zu beraten. Die Beratung miisse
sich auf das Thema Wairmeschutz, die kontrollierte Be- und Entliftung, die verschiedenen
Dammsysteme sowie die verschiedenen Heizsysteme beziehen. Lediglich einer der befragten Vor-
habentrdger vertrat die Auffassung, dass Beratungsbedarf nur bei besonders komplexen bzw. un-
gewohnlichen Systemen wie z.B. der Energiegewinnung aus Abwasser erforderlich wére.

Die Potsdamer Investoren und Bautrdger verwiesen auf die Tatsache, dass das Betreiben von So-
larenergieanlagen auf Dachern gewerbesteuerpflichtig sei und dies zu strukturellen Problemen in
den Unternehmen fithren wiirde. Vorgaben zur Gewinnung oder zum Einsatz von Solarenergie
werden daher als schwierig erachtet. Hilfreich erscheinen beispielweise Contracting-Modelle mit
ortlichen Energieversorgern. Dies gelte es aber im Einzelfall zu priifen.

Auch wurde darauf hingewiesen, dass Nahwédrme- und Nahkaltenetze noch nicht langfristig beo-
bachtet werden konnten, die Bewdhrungsprobe daher noch ausstehe. Andere innovative Techni-
ken missten sich ebenfalls noch bewdhren. Die Erprobung innovativer Konzepte sei jedoch nur
fir grolle Unternehmen méglich, da fiir kleine Unternehmen das finanzielle Risiko zu groB sei.

Auch muss nach Auffassung der Potsdamer Workshop-Teilnehmer bedacht werden, dass bei jeder
technischen Neuerung, die zum Einsatz kommt, Spezialkompetenz fiir Betrieb und Wartung in den
(Wohnungs-) Unternehmen benétigt werde.

Bestdtigt wurde von den Potsdamer Investoren und Bautrdgern, dass eine begleitende Nutzungsbe-
ratung zum ,richtigen Umgang” mit dem energieoptimierten Gebdude fiir die Bewohner erfolgen
solle, um die angestrebten Energiebilanzen spater tatsdchlich auch zu erreichen.

Befragt zu den Auswirkungen auf die Verfahrensdauer kamen die Vorhabentrdger zu unterschied-
lichen Auffassungen. Wahrend zwei der befragten Vorhabentrager der Meinung waren, dass sich
die Verfahrensdauer durch erhthte energetische Standards verldngern wiirde, kamen die anderen
Vorhabentrdger zur gegenteiligen Auffassung. Der Vorhabentrager aus Osnabriick machte aller-
dings einschrankend darauf aufmerksam, dass die Verfahrensdauer im Hinblick auf die Vermark-
tung der Grundstiicke von der Lage abhdnge. Sobald es sich um weniger gute Lagen handele,
konne ein erhohter energetischer Standard den Verkauf der Grundstiicke komplett stoppen, wah-
rend in attraktiven Lagen der Verkauf durch solche Standards kaum behindert bzw. verzogert wiir-
de.

d) Relevanz von Klimaschutz fiir die Unternehmenspolitik

Die Befragung ergab auch, dass das Thema Energieeffizienz bei den befragten Vorhabentragern fir
die Unternehmenspolitik von einer zunehmenden Bedeutung ist. Einer der Vorhabentrager gab an,
dass in dem Unternehmen ein Team speziell fiir energetische Themen gegriindet worden sei. Ein
anderer Vorhabentrdger verwies darauf, dass sich das Unternehmen bereits seit Jahren dem Thema
widme. Das Unternehmen sei Mitglied im Forderverein des Klimaschutzes. Man sei froh, dass man
insoweit sehr frithzeitig angefangen habe und einen Vorsprung gegeniiber Konkurrenten habe. Ein
Vorhabentrdger fuhrte aus, dass die Stadt als Gesellschafterin des Unternehmens auch inhaltlich
auf die Unternehmenspolitik Einfluss nehme. Deshalb wirke sich der Grundsatzbeschluss, dass
Passivhduser zu bauen seien, entsprechend aus.
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Die befragten Vorhabentrdger kamen zum Teil zu der Auffassung, dass die Stadt das besondere
Engagement des Vorhabentrdgers zu den Themen Energieeffizienz und Klimaschutz bei Bauvorha-
ben nicht in angemessener Weise honoriere. Dabei wurde insbesondere auf die fehlende finanzi-
elle Unterstiitzung verwiesen.

Die Vorhabentrdger kamen tiberwiegend zu der Einschdtzung, dass Grundsatzentscheidungen zur
Energieeffizienz und zum Klimaschutz, wie z.B. klimaneutrale Kommune oder Solarkommune, fir
ihre eigene Investitionstdtigkeit als Bautrdger von sehr hoher Bedeutung seien. Die Stadte nehmen
offenbar lber solche Grundsatzentscheidungen Einfluss auf die Unternehmenspolitik der Bautra-
ger. Dies gilt umso mehr, wenn die Stiddte an den Unternehmen beteiligt sind.

Die Potsdamer Investoren und Bautrdger dufSerten sich dahingehend, dass energetische Malnah-
men grundsadtzlich relevant seien, um die Gebdudebestinde langfristig erhalten zu kénnen und
marktfahig zu bleiben.

e)  Weitere Aspekte aus Sicht der Potsdamer Investoren und Bautrdger

Bei den Diskussionen im Rahmen des Workshops wurde deutlich, dass Klimaschutz als ein Be-
lang unter vielen gesehen wird, welche es untereinander abzuwigen gilt. Die stadtebauliche Qua-
litat misse dabei gewahrt werden.

Da sich nicht jeder Standort gleichermallen fiir die Gewinnung oder den Einsatz erneuerbarer
Energien eigne, sei die Loslosung von gebdudebezogenen Konzepten hin zu quartiersbezogenen,
Ubergreifenden Ansdtzen unter Umstidnden sinnvoller (z.B. fiir Klimabilanzen). Nach Auffassung
der Workshop-Teilnehmer sollte der Blick auch tber das Plangebiet hinaus auf den raumlichen
Kontext gerichtet werden, da nicht singuldre Gebdude-Optimierungen, sondern die Gesamteffekte
fur die Stadt relevant seien.

Anstelle von grundsatzlichen Vorgaben zu Energieeffizienz und Klimaschutz regten die Workshop-
teilnehmer die Durchfiihrung von Pilotprojekten an, in denen die Praxistauglichkeit von Mafinah-
men zundchst tberpriift werden kann. Des Weiteren sprachen sie sich dafiir aus, Regelungen und
Forderungen zum Klimaschutz individuell je Standort und nicht pauschal fiir das gesamte Stadtge-
biet festzulegen.
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VIl Sonstige Rahmenbedingungen

1. Politisches Klima

Fir die Umsetzung energetischer und klimaschutzbezogener Ziele im Rahmen der Entwicklung
neuer Baugebiete ist das allgemeine politische Klima in den Stiddten von erheblicher Bedeutung.
Die Riickendeckung durch die in den Stddten politisch Verantwortlichen ist Voraussetzung dafiir,
dass entsprechende Ziele und Malinahmen auch gegeniiber Vorhabentragern durchgesetzt werden
konnen. In den Gesprachen mit Stadtvertretern wurde insoweit u.a. auch auf die Bedeutung von
Grundsatzbeschlissen z.B. zu Energiestandards hingewiesen. Solche Grundsatzbeschliisse vermit-
teln ein politisches Mandat, auf das sich die Verwaltung in den Verhandlungen mit den Vorhaben-
tragern berufen kann. Deutlich wird dies etwa an der Praxis der Stadt Freiburg. Dort gelingt es auf
der Basis der verschiedenen einschldgigen Beschliisse der Stadt, die darin festgelegten Eckpunkte
standardmiRig in stidtebaulichen Vertragen und in Grundstiickskaufvertrigen aufzunehmen. Ahn-
lich ist die Praxis der Stadt Hannover.

Demgegeniiber wurde von dem befragten Vertreter der Stadt Augsburg bedauert, dass ein Grund-
satzbeschluss z.B. zu Energiestandards fehle. Jedes Planungsvorhaben misse daher einzeln disku-
tiert und verhandelt werden. Dies gelte auch und insbesondere fiir 6ffentliche Gebdude. Auch in
Erlangen werden die Beschliisse des Stadtrates zu Energieeinsparungen, Energieeffizienz und zur
Nutzung regenerativer Energien dem Verwaltungshandeln zugrunde gelegt. Ihnen kommt aller-
dings anders als in Freiburg lediglich der Charakter von Orientierungshilfen zu. Eine stringente
Umsetzung wird nicht verlangt.

Die politischen Beschliisse hatten dazu gefiihrt, dass das Thema auch in den Medien aufgegriffen
wurde. Dies wiederum hitte positive Auswirkungen auf die Akzeptanz in der Bevolkerung gehabt.
In Esslingen und auch in Greifswald ist der Klimaschutz den Ergebnissen der Untersuchung zufol-
ge Chefsache und beim Oberbiirgermeister angesiedelt. In Greifswald trifft sich das dortige
Klimabiindnis einmal monatlich beim Oberbirgermeister, um aktuelle Projekte zu besprechen.
Hier wird allerdings nach Einschdtzung des Interviewpartners die Einbindung energetischer Aspek-
te bei der Entwicklung neuer Baugebiete ,eher stiefmiitterlich” behandelt. So wurde die urspriing-
liche Idee, einen Planungsleitfaden fiir die Bauleitplanung zu verfassen, nicht weiter verfolgt.

Fir Hannover und Osnabriick wurde darauf verwiesen, dass der Status ,Masterplan-Kommune”
sowohl im kommunalpolitischen Raum als auch in der Offentlichkeit die Relevanz des Themas
Klimaschutz unterstrichen habe.

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit bei der Entwicklung neuer Baugebiete ist fiir deren Akzeptanz
insgesamt und insbesondere bei den Betroffenen von grofer Bedeutung. Im Untersuchungszu-
sammenhang interessiert besonders die Frage, wie die Bevolkerung im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung auf die Anforderungen zur Energieeffizienz in den geplanten Baugebieten reagiert.
Die Ergebnisse in den zehn Stadten zeigen, dass zwischen den Betroffenen und der allgemeinen
Offentlichkeit unterschieden werden muss. Wihrend die Reaktionen der allgemeinen Offentlich-
keit auf das Engagement in Sachen Klimaschutz und Energieeffizienz entsprechend der politischen
Grundstimmung in der Regel positiv sind, ist das Bild bei den Betroffenen differenziert.

Die Stadte betonen lberwiegend die Bedeutung von Information und Beratung in den Abstim-
mungsprozessen mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern bzw. Grundstiickserwerbern. So
wird etwa aus Freiburg berichtet, dass seitens der Grundstiickseigentiimer anfangs zum Teil auch
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ablehnend auf energie- und klimaschutzbezogene Anforderungen reagiert werde. Hier sei Uber-
zeugungsarbeit notwendig. Die Kosten wiirden mitunter als belastend empfunden. Gescheitert sei
deshalb aber noch kein stadtebaulicher Vertrag. Im Vergleich mit anderen Kosten, wie denen von
Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen, welche auf die Eigentiimer umgelegt werden, seien die Kosten
fir energetische Mallnahmen fiir die Betroffenen eher nachvollziehbar und akzeptabel. Insgesamt
habe sich das Bewusstsein in der Bevdlkerung in den letzten Jahren deutlich zu Gunsten des Kli-
maschutzes erhéht. Auch die Stadt Hannover verweist darauf, dass Beratungs- und Informations-
angebote fir die Akzeptanz entsprechender Anforderungen entscheidend seien. Dies sei z.B. beim
Projekt zero:e-park sehr gut gelungen und habe zum Erfolg beigetragen. Auch die Stadt Bielefeld
verweist darauf, dass die Resonanz der Betroffenen nach umfangreichen Informationen iiberwie-
gend positiv sei. Auch dies konnte an konkreten Beispielen verdeutlicht werden.

Fiir die Stadt Augsburg wird darauf verwiesen, dass Abwehrhaltungen und Konflikte eher die Aus-
nahme seien. Die Abstimmungen mit den Eigentiimern erfolgen in der Regel reibungslos. Bei der
Bewertung dieser Einschdtzung ist zu beriicksichtigen, dass die Stadt Augsburg bislang in der Regel
davon absieht, verbindliche Vorgaben zu energetischen Standards einzufordern, sondern vielmehr
auf Freiwilligkeit setzt.

Nach den in Erlangen gemachten Erfahrungen ist fiir die Akzeptanz energetischer Anforderungen
besonders von Bedeutung, dass den Betroffenen vermittelt werden kann, in welchem MaRe mit
diesen Mallnahmen Energieeinsparungen und eine Reduzierung der Energiekosten verbunden ist.
Aus Erlangen wird tber ein Planungsvorhaben berichtet, bei dem im Rahmen einer friihzeitigen
Birgerinformationsveranstaltung starke Kritik daran geduBert wurde, die zu verwendenden
Heizsysteme fest und bindend vorzuschreiben. Dies kdnnte darauf hindeuten, dass die Bereitschaft
zur Akzeptanz energetischer Anforderungen tendenziell abnimmt, je weiter dies in die individuelle
Ausgestaltung der jeweiligen Haushalte eingreift.
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VIII Umsetzungskontrolle

In der Untersuchung war auch in den Blick zu nehmen, mit welchen Instrumenten die Stadte die
erfolgreiche Umsetzung der energetischen Anforderungen sicherstellen und auf welche Weise sie
sich vergewissern, dass die geforderten Malinahmen tatsdchlich erfolgreich durchgefiihrt wurden.

In Hinblick auf die sich aus der EnEV ergebenen Anforderungen wird auf die gesetzlichen Nach-
weispflichten verwiesen. Zum Teil wurde insoweit auf nicht ausreichende Personalressourcen fiir
eine fachgerechte Uberpriifung entsprechender Wirmeschutznachweise hingewiesen. Zum Teil
wurde auch die hohe Fehleranfilligkeit der Nachweise bemdngelt. So wurde etwa in Bielefeld fiir
ein Baugebiet als besondere Qualitdtssicherung ein externes Biiro beauftragt, die Umsetzung der
vorgegebenen EnEV-Standards zu kontrollieren. Das Ergebnis dieser Uberpriifung sei erschreckend
gewesen. Etwa 50 Prozent der Berechnungen seien falsch gewesen. Eine regelmafSige Anhebung
der EnEV-Standards sei deshalb wirkungslos, so lange die Berechnungen falsch seien. In einem
zweiten Bauabschnitt des vorgenannten Planungsvorhabens sei die externe Kontrolle dann nur
noch stichprobenhaft durchgefiihrt worden. Die dadurch eingesparten Kosten konnten umge-
schichtet und fiir eine neue Form der Beratung zum Zeitpunkt der Ubergabe der fertiggestellten
Hauser genutzt werden. Diese Beratung zielt auf Informationen zum Umgang mit den energieeffi-
zienten Technologien im Haus.

Im Interview mit dem Vertreter der Stadt Bielefeld wurden zudem Zweifel gedufert, dass die
Kommunen mit eigenen Ressourcen eine stichprobenhafte Kontrolle der EnEV-Standards sicher-
stellen kdnnten, da ihnen in der Regel die erforderlichen Fachkenntnisse fehlten. Es sei zu vermu-
ten, dass ein zweiter Gutachter zur Uberpriifung der ersten Berechnung beauftragt werden miisste.
Bislang werden in Bielefeld stichprobenhafte Kontrollen lediglich in solchen Gebieten vorgenom-
men, die die Stadt entwickelt. Diese Kontrollen werden nach Einschdtzung des Interviewpartners
von den Hauseigentiimern und von solchen Baufirmen begriifSt, die auf qualititsvolles und ener-
gieeffizientes Bauen Wert legen. Es bestehe die Erwartung, dass auf diese Weise schwarze Schafe
ermittelt werden kénnten.

Ein generelles Verfahren zur Kontrolle vertraglich vereinbarter Energiestandards, die lber die
EnEV-Standards hinausgehen, sowie zur Umsetzung weiterer energetischer Mallnahmen, ist in den
meisten der in die Untersuchung einbezogenen Stidte nicht erkennbar. Neben der bereits ange-
sprochenen Stadt Bielefeld wurde lediglich fiir Freiburg ausgefiihrt, dass eine solche Kontrolle der-
zeit im Aufbau ist und teilweise schon erfolgt. Voraussichtlich werde die Stadt einen Energiefach-
berater einstellen, der die Umsetzung der vereinbarten Regelungen kontrollieren wird. Dabei sol-
len zundchst Investorenvorhaben, nicht jedoch private Einzelobjekte, tberpriift werden, da bei
groferen Vorhaben die Einhaltung der energetischen Standards entsprechend wichtiger sei. Man
erwarte sich davon, dass bei der Umsetzung entsprechender Anforderungen kiinftig von vornhe-
rein sorgfiltiger gearbeitet werde.

Die Stadt Heidelberg hat fiir den Passivhaus-Stadtteil ,Bahnstadt’ ein fiinfstufiges Qualititsmana-
gementsystem entwickelt, das sich an den Kriterien des Passivhausinstituts orientiert, ohne jedoch
eine Zertifizierung als ,Qualitdtsgepriiftes Passivhaus” zu verlangen. Zu den fiinf Schritten, die die
Qualitdtssicherung gewdhrleisten sollen, zdhlen Beratungs- und Abstimmungsgesprache mit den
Investoren, die Koppelung der Baugenehmigung sowie im Folgenden auch der Baufreigabe an de-
finierte Passivhausnachweise und -berechnungen, eine Baubegleitung und Baustellendokumenta-
tion sowie zuletzt eine aktualisierte Passivhaus-Prifung nach Fertigstellung des Gebdudes. Sofern
der Passivhausstandard vereinbarungsgemdf umgesetzt wurde, kann bei Wohnungsbauvorhaben
der stadtische Zuschuss gemaf Forderprogramm ,Rationelle Energieverwendung” (s.o.) ausgezahlt
werden. Bei Gewerbegebduden wird eine vereinbarte Vertragsstrafe fallig, wenn der Passivhaus-
standard nicht umgesetzt wurde. Eine ausfiihrliche Beschreibung des Qualititsmanagementsystems
findet sich im Anhang.
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Soweit energetische Standards oder andere energetische Mallnahmen in Vertrdgen vereinbart wer-
den, werden diese Verpflichtungen in der Regel liber Vertragsstrafenklauseln abgesichert. Entspre-
chende Muster sind in der Anlage zu finden.
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Anhang

Ubersicht der beteiligten Personen in den Fallstudienstadten

Augsburg

= Stadt Augsburg: Klimaschutz und Stadtplanung Augsburg. Leitfaden zur Bericksichtigung
von Klimaschutzbelangen in der stadtebaulichen Planung und deren Umsetzung, 2007
(www.augsburg.de).

Bielefeld

=  Auszug aus: Stadt Bielefeld: Das Bonuspunktesystem, Bielefeld 2004/2013
(u.a. www.breipohlshof.de)

Freiburg

»  Stadt Freiburg: Muster-Vertragsentwurf-Energiekonzept fir stadtebaulichen Vertrag,
Freiburg 2009.

Hannover

»  Landeshauptstadt Hannover: Textvorschlage fir Bauverpflichtung NEH Plus bei Verkauf
an private Bauherren (EFH) sowie bei Verkauf an Bautrager, Hannover 2009.

=  Landeshauptstadt Hannover: Textvorschlage fir Verpflichtung zum Passivhausstandard
bei Verkauf an private Bauherren sowie bei Verkauf an Bautrager, Hannover 2009.

=  Landeshauptstadt Hannover: Muster Beratungsnachweis und Muster Beratungsprotokoll.

=  [andeshauptstadt Hannover: Auszug aus Stadtebaulichem Vertrag zu Bebauungsplan
1522 (Klimaschutzsiedlung), Hannover 11.1.2010.

Heidelberg

»  Stadt Heidelberg: Muster eines Durchfiihrungsvertrags.

=  Bermich, Ralf und Robert Persch (Stadt Heidelberg): Vortrag IPHT. Stadtentwicklung im
Passivhausstandard — Heidelbergs neuer Stadtteil Bahnstadt wachst dynamisch, Teilas-
pekt: Qualitdtsmanagementsystem fiir den Passivhausstadtteil Heidelberg-Bahnstadt,
Frankfurt 20.4.2013.
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Ubersicht der beteiligten Personen in den Fallstudienstidten

Stadte

Augsburg

Bielefeld

Erlangen

Esslingen
Freiburg

Greifswald

Hannover

Heidelberg

Lubeck

Osnabrick

Investoren

Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz (GGH) Heidelberg
Niedersachsische Landgesellschaft( NLG), Hannover
Niedersdachsische Landgesellschaft( NLG), Osnabriick
Siedlungswerk Stuttgart

Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg (WBG)

Ulrike Bosch, Stadtplanungsamt
Matthias Schaferling, Stadtplanungsamt

Rainer Friedrich, Bauamt

Gerd Franz, Stadtplanungsamt
Carsten Heuer, Stadtplanungsamt

Renate Daurer, Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt
Christopherus Lang, Stadtplanungsamt

Stephanie Elfeld, Stadtbauamt
Oliver Reif-Dietzel, Klimaschutzbeauftragter

Elisabeth Kirscht, Klimaschutzleitstelle

Thomas Rebel, Stadtplanungsamt
Ralf Bermich, Umweltamt

Ingrid Ley, Fachbereich Planen und Bauen
Wolfgang Weber, Fachbereich Planen und Bauen

Holger Clodius, Fachbereich Stadtplanung
Andreas Winterkemper, Fachbereich Umwelt und Klimaschutz

Peter Bresinski
Andreas Kutscher
Christian Meyer
Christoph Welz

Edgar Mathe
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Vorwort

Die splrbaren Folgen des Klimawandels verleihen
der Mitgliedschaft der Umweltstadt Augsburg im
Klimablndnis der europdischen Stadte ein neues
Gewicht. Die Aktivitaten zum Klimaschutz werden
seit 2004 mit Hilfe des ,,CO,-Minderungskonzept fir
die Stadt Augsburg“ systematisch geplant und um-
gesetzt.

Im Geb&udebereich nimmt der Energieverbrauch
zur Raumheizung eine bedeutende Rolle ein. Zwar
Ubersteigt der Anteil der Altbauen auch in Augsburg
bei weitem den Zubau an Neubauten, bei der Neu-
bauplanung werden aber entscheidende Weichen
fur die Zukunft gestellt. Die Stadtplanung hat hier
mafgeblichen Einfluss auf den Klimaschutz in der
Stadt Augsburg.

Bei der Ausweisung von Neubauflachen oder im
Zuge der Bestandserweiterung kann durch die
Rahmenbedingungen der stadtebaulichen Planung,
ihrer bauleitplanerischen und vertraglichen Siche-
rung sowie ihrer Umsetzung eine nachhaltige Kii-
maschutzpolitik geférdert werden. Fir jeden Neu-
bau sollten die optimalen Voraussetzungen fir
einen hervorragenden energetischen Standard ge-
schaffen werden, der zuklnftige teure energetische
Sanierungen (berflissig macht. Der vorliegende
Leitfaden hilft dabei, energetische Aspekte frihzei-
tig in allen Planungs- und Ausfiihrungsphasen an-
gemessen und im Rahmen der Abwéagung &ffentli-
cher und privater Belange zu bertcksichtigen.

Der Leitfaden ,Klimaschutz und Stadtplanung
Augsburg“ wurde zwischen Umweltamt und Stadt-
planungsamt abgestimmt. Der Stadtrat unterstutzt
ihn. Der Leitfaden dient innerhalb als auch aufer-
halb der Verwaltung dazu, die Belange der ener-
gieeffizienten Stadtplanung zu verdeutlichen, Zu-
sammenhdnge hervorzuheben und somit in die
Entwicklung und Beurteilung einflieen zu lassen.

LAugsburg auch in Zukunft
nachhaltig zu gestalten, ist
Ziel unserer Bestrebungen.
! Der Leitfaden ,Klimaschutz
und Stadtplanung” ist eine
hervorragende Hilfestellung
auf diesem Weg.“

Dr. Paul Wengert
Oberblirgermeister der Stadt Augsburg

,Mit dem Leitfaden ,Klima-
schutz und Stadtplanung”
haben wir ein Instrument,
alle Planungsphasen sys-
tematisch abzuklopfen. Ziel
ist es, beste Voraussetzun-
gen fiir zukdinftige Bauten
zu schaffen.”

N~ S P2 N

Thomas Schaller
Umweltreferent

,Die Stadtplanung nimmt
eine zentrale und vermit-
telnde Rolle in Augsburgs
Entwicklung ein. Unsere
Einflussfaktoren kénnen
mithilfe des Leitfadens auch
den Partnern aul3erhalb der
Stadtverwaltung vermittelt
werden.”

Lol Lo

Dr. Karl Demharter
Baureferent
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Leitfaden Klimaschutz und Stadtplanung Augsburg

1 Einfiihrung

Im Rahmen der Ausweisung von Neubaufldchen
oder im Zuge der Bestandserweiterung werden we-
sentliche Weichen fir eine nachhaltige Klima-
schutzpolitik gestellt. Die Art der stadtebaulichen
Planung, die bauleitplanerische und vertragliche Si-
cherung sowie ihre Umsetzung nehmen hier erheb-
lichen Einfluss. So kann z.B. die Kompaktheit von
Gebauden zu einem Minder- oder auch Mehrbedarf
von 20 % an Heizwarme flhren.

Um das enorme Potenzial zu erschlieffen und fur
die spatere Nutzung beste Voraussetzungen zu
schaffen, hat das Umweltamt der Stadt Augsburg in
Zusammenarbeit mit dem Stadtplanungsamt das
Ingenieurbiiro fiir Energieberatung, Haustechnik
und 6kologische Konzepte (Ingenieurbiiro ebdk) in
Tabingen beauftragt, eine Untersuchung des Ge-
staltungsspielraumes hinsichtlich einer energieop-
timierten Planung im Rahmen der Stadtplanung und
Stadterneuerung in Augsburg zu erstellen. Das Er-
gebnis ist der vorliegende Leitfaden ,Klimaschutz
und Stadtplanung Augsburg®. Der Augsburger
Stadtrat hat die Anwendung des Leitfadens inner-
halb der Stadtverwaltung beschlossen und seine
Nutzung auch allen weiteren an der Planung Betei-
ligten empfohlen.

Mit dem Leitfaden werden folgende Ziele verfolgt:

|Z, Friihzeitige Berlcksichtigung der Klimaschutz-
belange im Planungsprozess

|Z[ Energetische Optimierung von Planungen
|Zl ErschlieRung von Energiesparpotenzialen

|Zl Verwendung als internes Instrument zur Ent-
scheidungsvorbereitung in der Stadtverwaltung
(aber: kein Ersatz der Abwagung!)

|Zl Information von Bautragern, deren Planern und
der Offentlichkeit

|Zl Anwendung durch Bautrager und ihre Planer
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Der Leitfaden umfasst alle Planungsphasen und
gibt Empfehlungen fir die Umsetzung der Pla-
nungen. Fur alle Phasen sind die Kernpunkte in
Checklisten zusammengefuhrt. Damit liegt eine
systematische Zusammenstellung der klima-
schutzrelevanten Kriterien vor. Die Anwendung
des Leitfadens gewabhrleistet, dass alle wesentli-
chen Aspekte des Belangs ,Klimaschutz® in die
Entwicklung und die Beurteilung eingehen.

MaRnahmen im Bereich ,Klimaschutz und Stadt-
planung® sind auf drei Ebenen sinnvoll:

|Z, Energetische Optimierung der Stadtstruk-
tur, um eine kompakte und damit energiespa-
rende Struktur und eine optimale Nutzung der
Solareinstrahlungsgewinne in den Geb&uden
zu erreichen.

|ZlReduzierung des Energieverbrauchs fir
Raumheizung, Warmwasser, Kihlung und
elektrische Anwendungen in jedem Gebaude.

|Zl Aufbau einer Energieversorgung mit hoher
Effizienz und einem hohen Anteil von erneu-
erbaren Energiequellen.

Stadtebauliche Einflussfaktoren

Im Rahmen der Umweltprifung fir die Belange
des Umweltschutzes wird im Baugesetzbuch 2004
ein Umweltbericht fur alle Bauleitplédne (Flachen-
nutzungsplan, Bebauungsplan, Vorhaben- und
ErschlieRungsplan) gefordert.

Der Beriicksichtigung von Umweltschutzbelangen
wurde starkeres Gewicht verliehen (Auswirkungen
der Bauleitplanungen auf das Schutzgut Klima
und Luft, ,die Vermeidung von Emissionen...“, ,die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie®).
Zudem wird die Verantwortung fiir den allgemei-
nen Klimaschutz bestérkt (§1 Abs. 5 Satz 2, Abs.
6 Nr. 7e, f). Auch der in §9 des BauGB geregelte
Inhalt des Bebauungsplans wurde ergénzt (Abs. 1



klima
offensive
Augsburg

Satz 23b: Festsetzung von ,Gebieten, in denen bei
der Errichtung von Gebduden bestimmte bauliche
MaRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien
wie insbes. Solarenergie getroffen werden mis-
sen“). Aullerdem wurden die Regelungsgegenstén-
de eines stadtebaulichen Vertrags erweitert auf die
Nutzung von Netzen und Anlagen der Kraft-Warme-
Kopplung sowie von Solaranlagen (§11 Abs. 1 Nr.
4).

Mit diesen Erganzungen verfligen Kommunen Uber
erweiterte eigenstdndige Regelungskompetenzen,
die sie dazu nutzen kénnen, mit ihrem Planungsin-
strumentarium einen Beitrag zum Klimaschutz zu
leisten. Jedoch bleibt die Zulassigkeit von Festset-
zungen bei Mallhahmen zum Wéarmeschutz an Ge-
bduden im Bebauungsplan umstritten (Quelle:
Energieeffizienz und Solarenergienutzung in der
Bauleitplanung - Rechts- und Fachgutachten unter
besonderer Berlicksichtigung der Baugesetzbuch-
Novelle 2004, im Auftrag des Klima-Bundnis
Alianza del Clima e.V., Ecofys GmbH Nirnberg,
2006).

Dennoch verfligt die Stadt Augsburg durch den Ge-
staltungsspielraum im Rahmen der Stadtplanung
und Stadterneuerung Uber eine grofe Zahl von
Steuerungsinstrumenten, wenn auch begrenzt
durch die gesetzlichen Anforderungen.

Im Rahmen der Stadt- / Siedlungsplanung und Bau-
leitplanung sind energierelevante stadtebauliche
Faktoren direkt beeinflussbar, sofern keine anderen
Belange vorrangig sind (z.B. Larmschutz,
Abstandsflachen):

|Z[ Stadtebauliche Kompaktheit (mit der ange-
strebten baulichen Dichte verknipfte Kom-
paktheit der Baukoérper). Kennwert der bauli-
chen Dichte ist das Verhéltnis Grundflachen-
zahl zu Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ) oder
Einwohner zu (berbauter Flache (EW/ha),
Kennwert der Kompaktheit ist das Verhaltnis
der Oberflachen der warmeabgebenden Hiille
zum umfassten Volumen (A/V).
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|Z[Ste|lung der Baukdrper, Orientierung von
(Haupt-)Fassaden-/Fensterflachen zur Sonne.

|Z[ Anordnung der Baukérper und Bepflanzung
zur Vermeidung gegenseitiger Verschattung.

|Z[ Integration stadtebaulich relevanter Aspekte
von Versorgungseinrichtungen wie Solaran-
lagen, Biomasseanlagen, Nahwarmenetze.

Die folgende Abbildung zeigt die Einflussmdglich-
keiten auf den Energieverbrauch und damit die
Emissionen einer Stadt oder Siedlung in einer ver-
einfachten Ubersicht.

Energieverbrauch und Emission -
beeinfluRbare Faktoren bei Stadt- bzw. Bauleitplanung/UVP

Stellung der .
Cebduds | Gegenseitige

Verschatiun
9 Stadtebauliche g Ut
Dichte/Kompaktheit

Windschutz

Energleversorgung

sehr gut

Verschatiung durch
Bepflanzung

Energetische
Standards

Kompaktheit der
Baukdrper

Q‘
P
Nutzerverhalten --P‘ AR
s baulicher

gar nicht WWameschuz

Warmebniicken

Lifungs- ©° 3
T S — s‘l:arergg uber\megend

Stromoedart  ichthei Objektplanung

Quelle: ebdk 2006

Energetisch optimierte stadtebauliche Strukturen
schaffen gute Voraussetzungen, bauliche und
versorgungstechnische Strategien zur Schad-
stoffminderung effektiv und kostengiinstig einzu-
setzen.
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2 Potenziale

Welches Potenzial kann erschlossen werden?

Zur quantitativen Relevanz der obigen Einfluss-
faktoren gibt es bereits zahlreiche Untersuchungen
und Verdffentlichungen. In Tab. 1 werden die zu er-
schliefenden Potenziale bzw. der zu vermeidende
Mehrverbrauch fir die wichtigsten Einflussfaktoren
kurz vorgestellt (Die Einzelwerte kdnnen nicht ein-

fach addiert werden!).

Tab. 2

Zusammenfassung und Quantifizierung der EinflussgréRen der Stadtplanung auf den Energieverbrauch. Quelle: Uber-

arbeitete und erweiterte Tabelle aus: UVP-Bewertungshandbuch der Stadt Kéln, Amt fir Umweltschutz und Lebens-
mitteliberwachung/Dr. Goretzki/eb&k, Kéln 1998

Passivhaus: - 85%

Einflussfaktoren Einsparpotential/ Bezug/Anmerkungen
Mehrverbrauch
1. Bautechnik
Verbesserter Warmeschutz NEH: - 30% Reduzierung des Heizwarmebedarfs gegentiber den bau-

lichen Anforderungen

2. Versorgungstechnik

Rationelle Energieversorgung

- 40% (COy)

CO,-Minderung einer Nahwarmeversorgung mit einen gas-
betriebenen BHKW im Vergleich zu einer neuen Standard-
Erdgasheizung.

3. Stadtebau:

Anordnung der Gebaude
(passive Sonnenenergienutzung)

Passivhaus: +20%

Stadtebauliche Kompaktheit +/- 20% Einsparpotential Heizwarmebedarf: sehr kompakter Ge-
schosswohnungsbau im Vergleich zu einer Reihen-
hauszeile mit 5 WE in Niedrigenergiebauweise
Heizwarmemehrbedarf: wenig kompaktes freistehendes
Einfamilienhaus im Vergleich zu der 0.g. Reihenhauszeile.

Orientierung NEH: + 15% Heizwarmemehrbedarf: sehr unglinstige Orientierung einer
Ausrichtung der Gebaude (passive Passivhaus: + Reihenhauszeile mit 5 WE im Vergleich zur optimalen Sud-
Sonnenenergienutzung 30% ausrichtung.
Verschattung NEH: +10% Heizwédrmemehrbedarf: massive Verschattung einer Rei-

henhauszeile mit 5 WE im Vergleich zur vollstandigen
Verschattungsfreiheit.

Ausrichtung / Neigung der siid-
orientierten Dachflachen
(aktive Sonnenenergienutzung)

(- 10 bis - 15%)

Reduzierung des Ertrags einer Solaranlage fiir die Brauch-
wasserbereitung bei unglinstiger Ausrichtung und Dach-
neigung im Vergleich zur optimalen Disposition der D&cher.

Windschutz
(LOftungswéarmeverluste)

+ 3%

Heizwarmemehrbedarf: durchschnittlich luftdichtes (ns,=3,0)
und stark windangestromtes Gebaude (z.B. Kuppenlage) im
Vergleich mit einem sehr gut luftdichten (nsp<=1,0) und ge-
ring windangestromten Gebaude (Stadtlage).

Mit Einfihrung der Energieeinsparverordnung hat sich das Einsparpotenzial nur unwesentlich geéndert, so dass die GréRenordnung

des Einflusses einzelner Faktoren auf den Mehr- oder Minderverbrauch weiterhin durch diese Tabelle aufgezeigt werden.
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(1.) Das grofite Einsparpotenzial und damit eine
zentrale Aufgabe im Bereich der Schadstoff-
minderung besitzen die baulichen Entscheidungen
und die Absicherung des Niedrigenergiestandards
bzw. Passivhausstandards.

(2.) In &hnlicher GréRenordnung kénnen versor-
gungstechnische Entscheidungen die zukunftigen
CO,-Emissionen beeinflussen, wobei hier die
Bandbreite recht hoch ist.

(3.) Politische, staddtebauliche und entwurfsbezo-
gene Entscheidungen beziglich der stadte-
baulichen Kompaktheit sind ebenfalls von groRer
Bedeutung. Der Einfluss der Geb&udeausrichtung
und der Verschattung von Baukdrpern ist nicht nur
aus energetischer Sicht wichtig, denn die gute
Besonnung von Fassaden bringt andere nicht zu
unterschatzende qualitative Vorteile mit sich wie die
gute Belichtung von Wohn- bzw. Arbeitsrdumen. Es
sollte daher keinesfalls ohne Not auf diese Option
verzichtet werden.

Sinnvoll ist es, das gesamte Spektrum an Einspar-
mdglichkeiten im Rahmen des stédtebaulichen
Entwicklungsprozesses optimal auszuschépfen, um
nachhaltigen Klimaschutz betreiben zu kdnnen. Das
erfordert im Grunde auch ein Umdenken in der Pla-
nung und Realisierung.
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3 Aufbau des Leitfadens

Wie kénnen die Verknlipfung von Klimaschutz und
Stadtplanung im laufenden Prozess der Verwaltung
Berucksichtigung finden? In welcher Phase miissen
welche Aspekte bericksichtigt werden? Was ist
wichtig oder weniger wichtig, also wo liegen
Schlusselentscheidungen?

Dieser Leitfaden soll in mehrere Schritten helfen,
die wichtigsten Aspekte zum richtigen Zeitpunkt in
den Prozess einzubringen und die Indikatoren dazu
aufzuzeigen.

Der Aufbau orientiert sich an den groben Schritten
des Planungsverfahrens fiir eine neues Baugebiet,
also den Schritten von der Zielfindung Uber stadte-
baulichen Entwurf, Bebauungsplanverfahren bis hin
zur baulichen Umsetzung der Ziele im Baugebiet.
Diese werden mit Phasen 1 bis 5 bezeichnet.

Das ist aus unserer Sicht deshalb wichtig, da ein
gutes Energiekonzept auf dem oft langen Weg bis
zur Umsetzung evtl. schnell an Konturen verlieren
kann.
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Dieses eher idealtypische Vorgehen ist mit Bei-
spielen mdoglicher Instrumente in der folgenden
Ubersicht dargestellt.

Energiegerechte Stadt- und Siedlungsplanung
Integration in Planung und Umsetzung

Phase ‘ | Mégliche Instrumente

* Beratung von politischen
Gremien und Verwaltung

+ Workshop mit Politik,
Verwaltung und Experten,
mit Externen

F 3

Zieldiskussion

+ Stadtebauliche Wettbewerbe
mit Energieexperten in der

Stadtebaulicher Entwurf Jury
mit Alternativen « Workshop mit externen
(Vorentwurf) Planern

Abstimmung mit den Beteiligten * Informelle Planungen
(Entwicklungstragem, Investoren + Verwaltungsinterne
und Architekten) Schulungen
ggf. Vertragsgesprache (VEP) . Energetls;he Fachprifung
Umweltpriifung
+ Diskussion unter Beteiligung
von Energieexperten
s Baumesse / Infoborse

3

+ Energiekonzept
B-Plan-Entwurf o * konfinuierliche energetische
Fachkontrolle

Rechtliche Absicherung
(B-Plan, 6ffentlich-rechtliche
Vertrage, Kaufvertrage)

* Umsetzungskonzept
+ evil. Rechtsberatung

F 3

+ Externe Fachberatung

+ Technische Kontrolle der
Ausfahrung

» Qualifizierung

Bauplanung und Ausfihrung

F 3

+ Einweisung der Betreiber und
MNutzer durch Energieexperten
» FErfolgskontrolle

Inbetriebnahme und Nutzung

F 3

Fur jede Phase werden im Leitfaden die wichtigs-
ten Bearbeitungspunkte kurz aufgefiihrt.

Um die Ubersicht und den Charakter eines
Arbeitswerkzeuges fir den ,Alltag® zu erhalten
wurden nicht alle Verfahrenstypen noch alle As-
pekte im Detail beriicksichtigt. Details sind der Li-
teratur und Handbichern zu entnehmen. Diese
werden als weiterfilhrende Literatur in jedem Ka-
pitel empfohlen und sind in einem Literaturver-
zeichnis zusammengestellt. Einzelne besonders
wichtige Zusammenhdnge werden im Anhang
kurz dargestellt (sog. Exkurse).
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4 Zum Gebrauch des Leit-
fadens

Mit dem Leitfaden hat der/die Bearbeiterln ein
Werkzeug zur Hand, das die Mdglichkeit bietet, die
entscheidenden Indikatoren zu den einzelnen The-
men abzufragen. Hierbei wird unterschieden zwi-
schen

e einer reinen Sortierung in Phase 1 (welche
Planungsvoraussetzungen sind gegeben?)
- mit dem Ziel erste Tendenzen eines Ent-
wurfs zu erkennen sowie fehlende Informa-
tionen zu beschaffen —

e und einer Bewertung des Entwurfs in
Phase 2 (handelt es sich um
klimagerechte Planung oder sollten
Optimierungsschritte unternommen wer-

d ?B. . . .
Phase" 2 Bildet das eigentliche Kernstick im
Prozess einer klimagerechten Stadt- und Bau-
leitplanung.

e Fir die Umsetzung des stadtebaulichen
Entwurfs werden in den Phasen 3 und 4
Textbeispiele geliefert, mit deren Hilfe die
kommunalen Klimaschutzziele festge-
schrieben werden kénnen.

Arbeitsschritt

Phase 1 Prifung der Rahmenbedingungen:

Bestandsaufnahme,
Zielsetzung / Alternativen

tebaulichen Planung (1):

(Vor)-Entwurf / Bebauungsplan

tebaulichen Planung (2):

plan), privatrechtliche Vertrage

Phase 5 Umsetzung

Arbeitsschritte fiir die energiegerechte Stadt- und Siedlungsplanung

Abfrage der Planungsvoraussetzungen,

Phase 2 Bewertung des stadtebaulichen Entwurfs Detaillierte Checkliste

Phase 3 Rechtsverbindliche Festsetzung der stdd- Prifung und Textbeispiele

Stadtebauliche Satzung / Bebauungsplan-

Phase 4 Rechtsverbindliche Festsetzung der stdd-  Prifung und Textbeispiele

Vertragliche Regelungen unter Beriicksich-
tigung von Klimaschutz-Belangen: 6ffent-
lich-rechtliche Vertrage (stadtebaulicher
Vertrag, Vorhaben- und Erschliefungs-

Werkzeug

Vereinfachte Checkliste

Liste von Vorschlagen
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5 Phase 1: Planungsvor-
aussetzungen

Mit der Anderung des Baugesetzbuchs 2004 wurde
die Umweltprifung fur alle Bauleitplane eingefiihrt.
Im Mittelpunkt der Umweltprifung steht der Um-
weltbericht, der die Grundlage fir eine Beteiligung
der Offentlichkeit und eine sachgerechte Abwéagung
der Umweltbelange durch die Gemeinde bietet.
Bereits bei der Diskussion der Zielvorstellungen fin-
det die Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange statt. Im Rahmen die-
ses Leitfadens sind die mdglichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene durch
Bau, Anlage und Betrieb der geplanten Vorhaben
von Bedeutung.

Zielfindungsdiskussionen und Konsensbildung soll-
ten rechtzeitig und unter Beteiligung von Verwal-
tungsspitze und Kommunalpolitik stattfinden; eine
durchsetzungsfédhige Person fir die Prozess-
koordination mit Rickendeckung ,von oben® kann
die Durchfiihrung sehr erleichtern.

Was sollte in dieser friihen Phase allgemein fiir die
Stadt oder speziell fiir ein Baugebiet gesichert bzw.
in Erfahrung gebracht werden?

Sind die Voraussetzung zur Verwirklichung der
Zielvorstellungen der Stadt Augsburg gegeben?
Gibt es Alternativen?

|Zl Die Lage des Baugebietes in der Stadt (Ex-
position) im Hinblick auf solare Gewinnmdglich-
keiten (Nordhang/Sudhang) und Witterungsein-
flisse, z.B. Wind.

|Z, Ist der Grund und Boden in Besitz der Kom-
mune (privatrechtliche Vertrage) oder nicht
(Umlegung, stadtebaulicher Vertrag).

|Zl Welches Verfahren wird fir die Auswahl des
stadtebaulichen Entwurfes (Alternativenfindung
Uber Wettbewerb, Werkstatt oder aufbauend
auf einem Entwurf) und der Investorenfindung
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(Ausschreibung, Direktansprache, etc.) etc.
gewahlt.

|Zl Die angestrebte stadtebauliche Dichte, d.h.
z.B. der Anteil freistehender Einfamilien-
hauser und/oder die Geschossigkeit

|Zl Der im Energiekonzept angestrebte techni-
sche Baustandard (z.B. definierte Unter-
schreitung des gesetzlichen Standards).

|Zl Die angestrebte Effizienz der Versorgungs-
anlagen (Anteil Fernwarme, Warme-Kraft-
Kopplung) sowie der Anteil erneuerbarer
Energien.

Ziel ist ein hoher angestrebter energetischer Bau-
standard in Verbindung mit direkten vertraglichen
Einflussmdoglichkeit der Stadt.

Weiterfiihrende Literatur:

Hildebrandt, Kramer: Einflussgréf3en der
Schadstoffminderung im Stadtebau - Ener-
gieeinsparung in Gebauden. in:
Bundesanstalt fir Landeskunde und Raum-
ordnung (Hrsg.). Informationen zu
Raumentwicklung Heft 4/5. Bonn, 1997

Hildebrandt et. al (ebdk): Energiekonzept -
Neubaugebiet ,Egert“ in Esslingen am
Neckar Ortsteil Zell, Tubingen 2002

Hildebrandt et. al (ebok): Energiekonzept —
TUbingen — Derendingen,
Saiben-Mihlbachacker-Wurster und Dietz,
im Auftrag von Européische Union-
Programm ECOCITY, Tibingen 2004

ECOCITY — Book | — A better place to live, 2005
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5.1 Checkliste Phase 1: Planungsvoraussetzungen

Thema

1. Lage des Baugebie-
tes

2. Besitzverhaltnisse

Bedeutung

Mittel. Die solare Nutzung wird stark beeinflusst.
Sudhang-Kuppenlage bieten die Chance einer
unverschatteten Lage, Nordhang oder Mulde sind
unginstige Voraussetzungen fir solare Nutzung.
Relevant fiir die Realisierung von Passivhausern ist
aullerdem die Verschattung durch Nachbarschafts-
bebauung, z.B. in Innenstédten.

Hoch!! Zur Steuerung des Standards entscheidend.
Je mehr Bauland im Besitz der Stadt ist, desto gréf3er
ist ihre Einflussnahme auf die Realisierung von Stan-
dards.
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Indikator - Fragestellung
Lage im Raum, Topographie

Handelt es sich um
o ein Neubaugebiet auf der ,Griinen Wiese*®

- Sidhanglage?
- Kuppenlage?

. Bestandserweiterung auf innerstadtischem

Gebiet
(auch Konversionsflache)

Einflussmdglichkeiten der Stadt

Grundstiicke Gberwiegend in kommunalem Besitz?
Grundstiicke tiberwiegend in Privatbesitz?
Grundsticke in Investorenhand?

ja
ja
ja

ja
ja

nein
nein
nein

nein

nein

nein
nein
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Thema Bedeutung Indikator - Fragestellung

3. Verfahren Hoch!! Wichtig zum Aufzeigen von Alternativen. Steuerungsmaoglichkeiten der Stadt

Die Kenntnis von Alternativen verbunden mit dem

Prozess der Konsensfindung erhéht die Chancen fir  Liegt ein stddtebaulicher Entwurf bereits vor?
die Auswahl eines optimalen stadtebaulichen Ent- . wenn ja,

wurfs (Mdglichkeiten der Realisierung bautechnischer =
und versorgungstechnischer Standards). =

Investorenvorschlag
Ergebnis eines Wettbewerbs
Sonstiges .......ccceeeeviiiieeeens

. Wenn nein, ist geplant

Wettbewerb

Workshopverfahren
Stadtplanungsamt

Externe Stadtplaner
Investorensuche mit Planvorschla-
gen

Sonstiges ......ocoeeeeeiiiieeeens

4. Stadtebauliche Dich- Hoch!! Der Heizwdrmebedarf wird direkt beeinflusst  Was ist das Ziel der zukiinftigen Bebauung (Politik)?

te (siehe Exkurs Kompaktheit)
o Wohnen
Je hoéher der Anteil gebundener Baukérper (MFH und Wenn ja, handelt es sich um
RH), um so niedriger ist der zu erwartende Heizwér- e EFH (in Eigentum)
mebedarf e DH, RH

e Geschosswohnungsbau
- Blockrandbebauung
- freistehende MFH

o Gewerbe (wohnahnliche Nutzung)

o noch offen

' Anteil an den fiir Wohnbebauung ausgewiesenen tberbaubaren Grundstiicksflachen
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ja

ja
ja
ja

ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja

Anteil’

ja
ja
ja
ja
ja

nein

nein
nein
nein

nein
nein
nein
nein
nein
nein
nein



Thema

5. Bautechnischer
Standard

6. Versorgungsanlagen,
Anteil erneuerbarer
Energien

Nutzung des
Klimaschutzpotenzials

Anmerkungen zur Nut-
zung der Steuerungs-
moglichkeiten

Leitfaden Klimaschutz und Stadtplanung Augsburg

Bedeutung

Entscheidend!!! Der Mindeststandard der Energie-
einsparverordnung legt die Untergrenze des bau-
technischen Standards fest, Passivhausstandard das
Optimum.

Hoch!! Die Integration von Versorgungseinrichtungen
hat entscheidenden Einfluss auf die Effizienz der
Versorgungsanlagen. Der Anteil erneuerbarer Ener-
gien hat entscheidenden Einfluss auf die Emissions-
bilanz.

Ziel der oben aufgefiihrten Fragen ist es festzustellen,

e o0b die Voraussetzung zur Verwirklichung der Zielvorstellungen der Stadt Augsburg gegeben sind,

ob es Alternativen gibt.

e inwieweit die Kommune Steuerungsmdglichkeiten fur die Realisierung energetischer Standards be-

Indikator - Fragestellung
Bautechnischer Standard

Soll Passivhausstandard realisiert werden?

Soll KfW 40 - Standard realisiert werden?

Soll KfW 60 - Standard (Niedrigenergiehaus) reali-
siert werden?

noch offen

Standort Energieerzeugung, optimiertes Netz

Gibt es eine Vorgabe fiir die Warmeversorgung?
. wenn ja, ist geplant
- Fernwarme
- Erdgas
- Erneuerbare Energien
- Sonstiges ....ccocvveeieeeeennn.
. Ist ein Energieversorgungskonzept geplant?

reits wahrgenommen hat bzw. wahrnehmen kann.

=> Die Steuerungsmdglichkeiten sollten genutzt werden.
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ja
ja
ja

ja

nein
nein
nein

nein

nein

nein
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6 Phase 2: Stadtebauli-
cher Vorentwurf /| Entwurf

Wichtige planerische Entscheidungen im stadte-
baulichen Bereich werden heute vielfach im Rah-
men von stadtebaulichen Wettbewerben bzw. durch
Fachplaner aber auch oft durch Investoren-
planungen vorbereitet. Der stadtebauliche Vor-
entwurf stellt in einer frGhen Phase die Weichen fir
die spétere Losung. Durch ihn werden Baukérper-
strukturen und -stellungen, Energiebedarf und -
versorgung und als Folge davon Energieverbrauch
und Emissionen in einer Stadt/Siedlung bereits
weitgehend festgelegt.

Was sollte in dieser Phase allgemein fir die Stadt
oder speziell fir ein Baugebiet gesichert bzw. in Er-
fahrung gebracht werden?

|Z[Geometrie der Baukérper (Kompaktheit der
Baukorper)
o Tiefe/Lange/Hohe
e Dachform
e Gliederung

|Zl Orientierung der Baukorper
¢ Ausrichtung der Hauptfassade (passive So-
larenergienutzung)

|Zl Verschattung durch Baukoérper
e Abstand der Hauptfassade zur
Verschattungskante
o Staffelung der Baukérper von Sid nach
Nord

|Z, Verschattung durch Bepflanzung
e Abstand der Bepflanzung zur Hauptfassade

|Z, Integration von Versorgungseinrichtungen
e Leitungsnetz
o Stufenweise ErschlieBbarkeit
e Standort Warmeerzeugung / Speicher
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o Flexibilitat der Versorgung fiir zukiinftige
Innovationen

|Zl Nutzung erneuerbarer Energien
e Orientierung des Gebaudekérpers und
der Dachneigung (aktive Solarenergienut-
zung)
e Substitution von Energietrdgern durch den
Einsatz CO,-armer bzw. CO,-neutraler
Energien

|Zl ~Experimentelles Wohnen*
e Teilnahme an Foérderprogrammen (Einhal-
tung von Baustandards, Solarenergienut-
zung)

Ziel einer energiegerechten Bauleitplanung ist es,
eine energiegerechte Baukdrperstruktur und
-gestaltung unter Berlcksichtigung passiver und
aktiver Solarenergienutzung sowie einer schad-
stoffmindernden Energieversorgung zu erreichen.
Die Weichen hierfur werden im stadtebaulichen
Entwurf gestellt.

Weiterflihrende Literatur:

Solarbiro Dr. Goretzki: Planen mit der Sonne —
Arbeitshilfen fur den Stadtebau, Hrsg.
Ministerium far Arbeit, Soziales und
Stadtentwicklung, Kultur und Sport, NRW
und Stadt Kéln, Amt fir Umweltschutz, 1998
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6.1 Arbeitshilfen fiir die Checkliste Stadtebaulicher Vorentwurf / Entwurf

1. Stadtebauliche Kompaktheit

Faustregeln fiir eine energetisch optimale Gebaudeabmessung

Faustregeln fir groRe Baukérper (MFH, RH):

Ginstiges A/V zwischen 3 und 5 Geschossen
Bei weniger als 2 bis 3 Geschossen: deutlicher Anstieg des A/V

Bei mehr als 5 bis 6 Geschossen: keine wesentliche Verbesserung des A/V

Gunstiges A/V zwischen 30 und 50 m Geb&ude-/Zeilenlédnge
Unter 20 bis 30 m: deutlicher Anstieg des A/V

Uber 50 bis 60 m: keine wesentliche Verbesserung des A/V

Gunstige Baukdrpertiefe 10 bis 12 m

Faustregeln fir kleine Baukorper (EFH, DH):

Gebaudegrundriss Lange/Tiefe 1/1 bis 3/2

Gebaudehdhe: zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss

2. Gliederung der Baukérper

Einfliisse auf die Kompaktheit

Dachausformung

Energetisch giinstige Dachformen sind Flachdach (Vollgeschoss), Satteldach, Pultdach und Tonnen-
dach (in Verbindung mit 2 Vollgeschossen).

Staffeldécher weisen deutlich ungunstigere A/V auf.

Auflésung der kompakten Gebaudestruktur

Gebaudeversatz, Vor- und Rickspriinge, Zergliederung des Gebaudevolumens in Einzelbaukérper fih-
ren zu einer Erhéhung des A/V-Verhéltnisses.
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6.2 Checkliste Stadtebaulicher Vorentwurf / Entwurf

Um einen stadtebaulichen Entwurf nach seiner Energieoptimierung bewerten zu kénnen, werden in der Checkliste zu den relevanten
Themen eines energiegerechten Entwurfs Indikatoren genannt.

In der Phase der Bauleitplanung sind viele Indikatoren aufgrund der Festsetzungen im Bauleitplan zu unscharf fir eine quantitative Bewer-
tung und werden daher qualitativ bewertet.

(% % % % Potenzial gut genutzt, % %% Potenzial weitgehend genutzt, % % weiterer Optimierungsbedarf, * hoher Optimierungsbedarf)
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Checkliste

Thema

1. Geometrie der Bau-
kérper (Kompaktheit der
Struktur)

Zusatzliche Einflisse
auf die Kompaktheit

Leitfaden Klimaschutz und Stadtplanung Augsburg

Bedeutung

Hoch!! Der Heizwarmebedarf wird direkt beeinflusst
(siehe Exkurs Kompaktheit)

Die Kompaktheit eines Baukérpers ergibt sich aus dem
Verhéltnis von Lange/Tiefe/ Héhe. Je geringer das dar-
aus resultierende Oberflachen/Volumen-Verhaltnis,
desto geringer der Jahresheizwarmebedarf.

Hinweis: Die Kompaktheit eines Baukdrpers hangt
neben den Abmessungen (Vollgeschosse) auch von
der Dachform ab.

=> Unginstige Dachformen nach Méglichkeit meiden!

Hinweis: Die (Zer-)Gliederung von Baukérpern fihrt
zur Erhéhung der Kompaktheit.
=> Zergliederung vermeiden!
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Indikator

Anteil Einfamilien-
hauser

Anteil Mehrfamilien-
hauser bzw.
wohnahnliches Ge-
werbe

Dachform

Auflédsung der kom-
pakten Gebaude-
struktur

Kriterien
Uberwiegend

(Geschossigkeit: Vollgeschosse)

freistehend, 2geschossig
DH, 2geschossig
RH, 2geschossig
RH, 3geschossig

(Geschossigkeit: Vollgeschosse)

2geschossig
3geschossig
4geschossig
5- und mehrgeschossig

Flachdach
Tonnen-/Sattel-/ Pultdach
Staffeldach

Gebaudeversatz

Vor- und Rickspriinge
Dacheinschnitte/-aufbauten
integrierte Garagen

Beurteilung

* %
* * X
-

* %
* X
-

glnstig
glinstig
ungiinstig

unguinstig
ungiinstig
ungiinstig
ungiinstig
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2. Ausrichtung Mittel! Solare Gewinne erfolgen in erster Linie Uber die Ho&he der solaren Anteil Hauptfassaden pro Him-
Hauptfassade. Sie sind nur bis zu einem gewissen Gewinne e
Grad nutzbar.
Mit zunehmender Abweichung der Ausrichtung der
Hauptfassade von der Stidorientierung nehmen auch

die solaren Gewinne ab. Orientierungen in Ost oder Hauptfassade Sid LR 33
Westrichtung fuhren h&ufig zu einem momentanen Hauptfassade SO/SW %* ¥ K
Uberangebot, das weggeliiftet werden muss. (Uberhit- Hauptfassade Nord * %
zungsproblematik). Hauptfassade O / W *
3. Verschattung Mittel! Die Verschattung bestimmt das mdégliche Ange- benachbarte Bau- Zur Beurteilung der Verschattung immer die kritischen
bot an passiver solarer Warme. kérper (unginstigsten) Stellen heranziehen!
Je geringer das Verhaltnis von Abstand zwischen der ~ — -
schattenwerfenden Kante und der Solarfassade zur " s:hi’t?;i(-;\?vz:eonh deeme&:ftL \ljgfsrx:?tﬁzgsfrei
Hohe der schattenwerfenden Kante, desto héher der S 4 i & || <2,5fache Hohe (H) der genauer prilfen,
Verschattungsanteil. s schatten-werfenden Kante  Optimierungs-
B A— bedarf
Nordhanglage erfordert groftere Gebaudeabsténde als A
¥ | (H: Gelandestruktur mit-
Std(hang)lage! berticksichtigen) .. = :
> 2,0fache Baumhohe Uberwiegend
verschattungsfrei
.. . .. . < 2,0fache B héh tfen,
Verschattung durch Laubbaume: Einschrankung der Baumreihen ache Baumnone %i?ﬁ#gf;;in
passiver Solarenergienutzung geringer (Laubabwurf bedarf

(Gelandestruktur mitbe-

wahrend der Heizperiode) riicksichtigen!)
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4. Integration von
Versorgungs-
einrichtungen (Mach-
barkeit!)

Leitfaden Klimaschutz und Stadtplanung Augsburg

Hoch!! Die Lange des Leitungsnetzes beeinflusst die Standort Energie-
Netzverluste. Die Vorhaltung von Leistung fiir eine erzeugung/ Spei-
mogliche weitere ErschlieBung reduziert auf Dauer die  cher

Effizienz der Versorgungseinrichtung.

Hoch!! Die Effizienz von Energieversorgungs-
einrichtungen steigt mit zunehmender kontinuierlicher
Wérmenachfrage und der Zahl der Warmeabnehmer in
direkter Néhe zum Warmeerzeuger.

Gebundene Bau-
weise (Uberwiegend
RH, MFH), verdich-
tet

Freistehende Ge-

b&ude (iberwiegend
EFH, DH) verdichtet
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Liegt ein Energiekonzept vor? ja nein

e Wenn ja,
Thema 5. bearbeiten

¢ Wenn nein,

Machbarkeit eines zentralen Netzes prifen (Orien-
tierung méglich an Thema ,1. Kompaktheit der
Struktur/bauliche Dichte — ggf. an baulichen
Standards; u.U. prozentuale Aufteilung gebundene
Bauweise/ freistehende Gebaude)

Machbarkeit von Netzen

Ersetzt keine Einzelprifung!!

iiberwiegend Mehrfamilien- ~ zentrales Netz
hauser maglich
Uberwiegend

Reihenhauser Mininetze priifen

verdichtete Bebauung Mininetze prifen
lockere Bebauung dezentrale Ver-
sorgung

Ist ein Energiekonzept geplant?
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5. Anteil erneuerbarer Hoch!! Der Primdrenergiefaktor ist der geeignete Indi-  Substitution fossiler  Liegt ein Energiekonzept vor?
Energien kator ein System verschiedener Energieversorgungs- Energietrager bei

einrichtungen zu bewerten. Damit ist Spielraum flr ver- der Raumwérme  Wenn nein,

schiedene Varianten und Kombinationen gegeben. Thema 4. bearbeiten

e Wenn ja,
was ist geplant?

Zentrale Versorgung

Regenerative Energien ool
Fernwarme i
OliGas * %
Dezentrale Versorgung (Mach-

barkeit gepriift!)
Regenerative Energien e e K
elektr. Warmepumpe ¥
Ol/Gas *

noch offen

Wenn ein Energiekonzept vorliegt:

Durchflinrende Stelle .............oooveeeeeeeeieeinennn.

Seite 27



Leitfaden Klimaschutz und Stadtplanung Augsburg

7 Phase 3: Bebauungs-
plan

Im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Stufen
der stadtebaulichen Planung (gem. BauGB) sind
die Ziele des Umweltschutzes im Flachennutzungs-
plan als vorbereitendem Bauleitplan und im Bebau-
ungsplan als Satzung und damit verbindlichem
Bauleitplan verankert. Der Bebauungsplan setzt als
Instrument der kommunalen Planungshoheit die
stédtebauliche Planung verbindlich fest. Er ist ins-
besondere dann relevant, wenn sich Grundstiicke
nicht in der Hand der Stadt befinden.

Der Bebauungsplan ist ein stadtebauliches Pla-
nungsinstrument und erfordert deshalb stadte-
baulichen also &rtlichen Bezug. Die Festsetzung
von Mallnahmen des globalen Klimaschutzes als
schadstoffmindernde Maflnahmen, die keinen ort-
lichen Bezug aufweisen, ist umstritten. D.h. ener-
gierelevante Festlegungen lassen sich im Bebau-
ungsplan nicht verbindlich regeln.

Da der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung
enthalt, muss Uber die Festsetzung der Art und des
Mal der baulichen Nutzung, der Baugrenzen und
Uber 6rtliche Bauvorschriften auf energetisch rele-
vante GréRen wie z.B. die Kompaktheit Einfluss ge-
nommen werden.

@ Offentlich-rechtliche Einflussméglichkeiten
auf Energiebedarf und Schadstoffemission
eines Siedlungsgebiets

nach §9 Baugesetzbuch BauGB

§9 BauGB regelt den Inhalt des Bebauungsplans
abschliellend: Im Bebauungsplan kénnen aus stad-
tebaulichen Griinden festgesetzt werden:

1. Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung

2. Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare
Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen
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3. Grolke, Breite und Tiefe der Grundstlicke
(Mindes- und Héchstmalie)

= Einfluss auf Kompaktheit
=  Einfluss auf Orientierung

= Einfluss auf gegenseitige Verschattung

Uber die Festsetzung von Versorgungsflichen
und Uber den Ausschluss bestimmter Brennstoffe
im Rahmen der Luftreinhaltung kann auf die
Warmeversorgung Einfluss genommen werden.

@ Offentlich-rechtliche Einflussméglichkei-
ten auf Energiebedarf und Schadstoffemission
eines Siedlungsgebiets

nach §9 Baugesetzbuch BauGB

12. Versorgungsflachen

13. oberirdische und unterirdische Versorgungs-
anlagen und -leitungen

21. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Allgemeinheit, eines Erschlie-
Rungstragers oder eines eingeschrankten Perso-
nenkreises

= Einfluss auf Heizzentralen, Leitungstrassen
auf 6ffentlichem und privatem Grund

23. Gebiete, in denen

a) zum Schutz vor schadlichen Umweltwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder
nur beschrankt verwendet werden dirfen

b) bei der Errichtung von Gebauden bestimmte
bauliche MalRnahmen fur den Einsatz erneuerba-
rer Energien wie insbesondere Solarenergie ge-
troffen werden miissen

= Verbrennungsverbote, Emissionsgrenzwerte
auf lokaler Ebene



Auf bauliche Standards hingegen kann im Bebau-
ungsplan nur hingewiesen werden ohne Rechts-
verbindlichkeit (vgl. Textbeispiele Bebauung-
splan).

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans (VEP) ist die Gemeinde bei der Bestimmung
der Zulassigkeit von Vorhaben nicht an die Festset-
zungen nach § 9 des BauGB gebunden. Vielmehr
kann sie sich mit dem Vorhabentrdger auf einen
abgestimmten Plan (zur Durchfiihrung eines Vor-
habens und der ErschlieBungsmaflinahmen) einigen
(§12 BauGB).

Die Kommune kann priifen, inwieweit sie von ihrem
Vorkaufsrechts beim Kauf von Grundsticken Ge-
brauch machen kann (§24 BauGB), um mdgliche
Einflussmdglichkeiten auf die Nutzung von Grund-
stuicken zu erhalten.

Fir einen Teilbereich der schadstoffmindernden
MalRnahmen im Stadtebau kann im Rahmen des
Aufbaus einer zentralen Energieversorgungs-
struktur ein Anschluss- und Benutzungszwang
nach der jeweiligen landerspezifischen Ge-
meindeordnung als eigenstdndige Satzung oder
als integrierter Bestandteil des Bebauungsplans er-
lassen werden. Damit existiert eine weitere M6g-
lichkeit Einfluss auf die Warmeversorgung zu neh-
men.

@C')ffentlich-rechtliche Einflussmoglichkeiten
auf Energiebedarf und Schadstoffemission
eines Siedlungsgebiets

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern Art.
23 und 24 Ortsrecht und Inhalt der Satzungen

»(1) In den Satzungen kénnen die Gemeinden ins-
besondere

3. fur Grundstiicke, die einer neuen Bebauung zu-
geflihrt werden...den Anschluss an Einrichtungen
zur Versorgung mit Fernwérme und deren Benut-
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zung zur Pflicht machen, sofern der Anschluss
aus besonderen stadtebaulichen Griinden oder
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinn des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
notwendig ist; ausgenommen sind Grundstlicke
mit emissionsfreien Heizeinrichtungen,...”

Was also sollte in dieser Phase allgemein fiir die
Stadt oder spezielle fir ein Baugebiet gesichert
bzw. in Erfahrung gebracht werden?

|Z[ Festlegung der Art und des Mal} der bauli-
chen Nutzung mit dem Ziel optimierter Kom-
paktheit

|Z[ Festlegung der Bauweise mit dem Ziel opti-
mierter Orientierung und geringer gegenseiti-
ger Verschattung (erleichtert gleichzeitig die
Anwendung passiver Solarenergienutzung)

|Z[ Festsetzung der Baugrenzen mit dem Ziel ge-
ringer gegenseitiger Verschattung

|Z[ Festsetzung von Versorgungsflachen, -
anlagen und -leitungen mit dem Ziel einer
(Option auf) Nah-/Fernwdrmeversorgung

|Z[ Anschluss und Benutzungszwang

|Z[ Hinweis fir die Nutzung regenerativer Ener-
giesysteme

|Z[ Hinweis fur den baulichen Standard

|Z[ Ortliche Bauvorschriften (Dachgestaltung,
Fassadengestaltung, Gebaudetiefe)

Ziel des Bebauungsplans ist es die Qualitat der
Planungsergebnisse zu sichern und zu optimieren
und deren bauliche Realisierung zu erreichen.
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Weiterfilhrende Literatur:

Baugesetzbuch 1998 und Synopse BauGB
2004/1998, Verlag Alpmann und Schmidt Juris-
tische Lehrgange, Verlagsgesellschaft mb-
H&Co. KG; Miinster 2004

Baunutzungverordnung 1990
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern, 1998

Roller et. Al (Oko-Institut) : Umweltschutz durch
Bebauungsplane — Ein praktischer Leitfaden,
Institut fur angewandte Okologie e.V., Freiburg,
2000

Energieeffizienz und Solarenergienutzung in der
Bauleitplanung — Rechts- und Fachgutachten
unter besonderer Beriicksichtigung der Bauge-
setzbuch-Novelle 2004, im Auftrag des Klima-
Bindnis Alianza del Clima e.V., Ecofys GmbH
Nurnberg, 2006
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7.1 Checkliste rechtsverbindlicher Festsetzungen

Festsetzung Ziel Priifung auf

Optimierungs-
bedarf

Bebauungsplan (Satzung)

Festsetzung der Art und des MaR der baulichen Nutzung Optimierte Kompaktheit ja  nein

Festsetzung der Bauweise, der tiberbaubaren und nicht Optimierte Orientierung und geringe gegenseitige ja_ nein

Uberbaubaren Grundstiucksflachen, Baukorperstellung, Neben-  Verschattung (Méglichkeit der Anwendung

anlagen; Festsetzungen zur Bepflanzung passiver Solarenergienutzung)

Festsetzung der Baugrenzen, Festsetzung der Traufhéhe Geringe gegenseitige Verschattung ja  nein

Festsetzung von Versorgungsflachen, -anlagen und (Option auf) Nah-/Fernwarmeversorgung ja  nein

-leitungen

Festsetzung von Gebieten mit eingeschrankter Verwendung Luftreinhaltung ja  nein

von Brennstoffen (Immissionsschutz durch Verbrennungsverbo-

te)

Festsetzung von Gebieten, in denen bauliche MaRnahmen fir ~ Begrenzung von Schadstoffen auf lokaler Ebene ja  nein

den Einsatz erneuerbarer Energien getroffen werden missen

(Solarenergie)

Hinweis auf den baulichen Standard Begrenzung von Schadstoffen auf lokaler Ebene ja  nein

Hinweis auf den Einsatz regenerativer Energie Begrenzung von Schadstoffen auf lokaler Ebene ja  nein

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Gebaudetiefe Optimierte Kompaktheit ja nein

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern

Anschluss- und Benutzungszwang (nach Landesrecht und Ge-  (Option auf) Nah-/Fernwarmeversorgung ja  nein

meindebauordnungen)

Begrenzung von Schadstoffen auf lokaler Ebene
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/Textbeispiele Bebauungsplan
(Es handelt sich um Textformulierungen aus Regelungen verschiedener Gemeinden)

Anschluss- und Benutzungszwang:

Satzung Uber den Anschluss- und Benutzungszwang zugunsten einer Fern-/Nahwarmeversorgung auf
Basis der Kraft-Warme-Kopplung fir das Baugebiet Preungesheim-Ost (Frankfurt am Main, Amtsblatt v.
23.6.1998, S 439)

Hinweise: Standards zur Energieeinsparung:

,Die Gemeinde hat zum Bebauungsplan ein Energiekonzept ausarbeiten lassen: Nach der Beurteilung
sind die Baugebietsteile xy fiir die Erstellung von Passivhdusern und die Baugebietsteile yz fiir die Er-
stellung von Niedrigenergiehdusern aufgrund der stadtebaulichen Konzeption geeignet.

Fiir die Baugebietsteile xz wird eine zentrale Energieversorgung (lber ein ,Mininetz“ und die regenerati-
ve Wérmeerzeugung (Holzhackschnitzel/Holzpellets) oder ein BHKW vorgeschlagen.

Es wird empfohlen, die Standards zur Energieeinsparung und die entsprechenden MalRnahmen zu ver-
wirklichen.

(Bebauungsplan ,Schafécker” der Gemeinde Abstatt)

Hinweise: Energieversorgung

JAus Griinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Geb&uden bauliche MalBnahmen fiir
den Einsatz erneuerbarer Energien (regenerativer Energiesysteme) wie insbesondere Solarenergie
empfohlen.

Nach Aussage des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist auch die Anlage von Erdwér-
mesonden zur Energiegewinnung (Geothermie) mdéglich.

Im Rahmen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind entsprechende Mal3nah-
men und Anlagen zuldssig.”

(Bebauungsplan ,Schafécker‘der Gemeinde Abstatt)

LAus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht. Im Rahmen der Fest-
setzungen sind diese Anlagen zuldssig.”
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8 Phase 4: Vertragliche
Regelungen

Vertragliche Regelungen in stddtebaulichen und
privatrechtlichen Vertrdgen sind vor allem flr
Sachverhalte sinnvoll, die sich im Bebauungsplan
(per Satzung) nicht verbindlich regeln lassen, wie
z.B. Anschluss- und Benutzungspflichten, Malf3-
nahmen zur Qualitatssicherung oder erhéhte Anfor-
derungen an den Warmeschutz von Geb&uden.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planungsinstru-
mente obliegt es deshalb im wesentlichen den
Stadten und Gemeinden in direkten Verhandlungen
mit den Vertragspartnern vereinbarte Klimaschutz-
ziele umfassend zu integrieren und in den jeweili-
gen Vertrdgen auszuhandeln bzw. zu vereinbaren.

Den gréfiten Handlungsspielraum besitzen die
Kommunen, wenn sie selbst Grundstiicksbesitzer
sind und im Rahmen privatrechtlicher Kaufvertrage
(gem. BGB) die Bauwilligen zur Einhaltung schad-
stoffmindernden Belange verpflichten. Andernfalls
mussen diese Uber Informations- und Beratungsan-
gebote Uberzeugt werden.

Weite Gestaltungsspielrdume fir mogliche Fest-
setzungen im Interesse des allgemeinen Klima-
schutzes und einer effizienten Energienutzung be-
sitzen Kommunen durch die Méglichkeit des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans, sofern zwischen
dem Vorhabentrager und der Kommune Einigung
Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan er-
zielt werden kann (vgl. Phase 3).
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Was sollte in dieser Phase allgemein fir die Stadt
oder speziell fur ein Baugebiet gesichert bzw. in
Erfahrung gebracht werden?

|Z, Bauliche Standards
|Zl Effiziente Energieversorgung

|Zl Nutzung erneuerbarer Energien

Ziel der Vertrage ist es, die Planungsergebnisse
zur baulichen Realisierung zu bringen und damit
die Offentlichkeit in geeigneter Weise an der
Schadstoffminderung zu beteiligen.

Weiterfiihrende Literatur

Hildebrandt, Kramer (ebtk): Méglichkeiten der
Energieeinsparung durch Kaufvertrage.
Erfahrungen bundesdeutscher GroRstadte.
Studie im Auftrag der Stadt Kéln, Amt fur
Umweltschutz und
Lebensmittelliberwachung. Kéln, 1997

Hildebrandt, Kramer: Einflussgré3en der
Schadstoffminderung im Stadtebau - Ener-
gieeinsparung in Gebauden. in:
Bundesanstalt fur Landeskunde und Raum-
ordnung (Hrsg.). Informationen zu
Raumentwicklung Heft 4/5. Bonn, 1997

Energieeffizienz und Solarenergienutzung in der
Bauleitplanung — Rechts- und
Fachgutachten unter besonderer
Berucksichtigung der Baugesetzbuch-
Novelle 2004, im Auftrag des Klima-Buindnis
Alianza del Clima e.V., Ecofys GmbH
Nurnberg, 2006
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8.1 Checkliste vertraglicher Vereinbarungen

Ziel Vereinbarungen
Stadtebauliche und privatrechtliche Vertriage

Realisierung baulicher Standards 7 B Anforderungen an den auf die warmeiibertragende Umfassungsflache des Ge-
baudes bezogene spezifische Transmissionswarmeverlust HT' in Bezug zur EnEV

z.B. Anforderungen an den Jahresheizwédrmebedarf

Effiziente Energieversorgung z.B. Vorgabe bestimmter Heizungsanlagen (z.B. Brennwerttechnik bei bestehender
Gasversorgung)

z.B. Anschluss- und Benutzungsverpflichtungen fir Fern- oder Nahwarmeeinrichtun-
gen

z.B. Versorgungstechnische Faktoren
- Festlegung zentrale/dezentrale Warmeversorgung (Nah-/Fernwarme oder ge-
baudeweise Versorgung)
- Festlegung Wahl des Energietragers
- effiziente Speicherung und Verteilung der Warme
- Festlegung regenerative Unterstiitzung der Energieversorgung)

Nutzung erneuerbarer Energien z.B. Verpflichtung zu aktiver Solarenergienutzung

z.B. Anforderungen an den Jahres-Priméarenergiebedarf in Bezug zur EnEV
Verfahren Bindung an die Ziele eines Energiekonzeptes (sofern eines vorliegt)

Bindung an ein Verfahren zur Uberpriifung der Standards (Qualitatssicherung)

Sind Strafen bei Abweichungen vorgesehen?
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Priifung
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
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d Textbeispiele Vertragliche Regelungen
(Es handelt sich um Textformulierungen aus Regelungen verschiedener Gemeinden)

Anforderungen an Qualitatssicherung:

~Ferner verpflichtet sich der Kaufer, mit einem fachlich qualifizierten Architektur- bzw. Ingenieurbliro
die Planung und Bauliiberwachung durchzufiihren und die nachstehend aufgefiihrten Nachweise zu
erbringen:

- wéhrend der Planungsphase ...
- wéhrend der Bauphase ...

(Stadt Miinchen)
Anforderungen an den Warmeschutz:

, Der spezifische Transmissionswérmeverlust Hy’ darf maximal 70% des Grenzwertes nach EnEV be-
tragen.

Der Primérenergiebedarf darf maximal 75% des Grenzwertes nach EnEV betragen.”
(u.U. Rechenvorschrift).

(Verbesserter Freiburger Niedrigenergiehausstandard, Anforderungen zur Umsetzung in den Grund-
stlckskaufvertragen)

.Der Kaufer verpflichtet sich, bei der Bebauung des Grundstiickes flir das darauf zu errichtende Ge-
béude folgende Energiekennzahlen einzuhalten:

- Heizwéarmebedarf von maximal 15 kWh/(m®a)
- Primérenergiebedarf von maximal 120 kWh/(m2a) “
(Hinweis auf das Berechnungsverfahren, z.B. Passivhaus-Projektierungs-Paket)

(Pilotprojekt Wanne, Ulm)

,Die Errichtung anderer als [zertifizierbarer Passivhduser] ist nicht gestattet”

(Stadt Uim)

»-. Bau und Abstimmungsverpflichtung mit den durch die Stadt [...] vorgegebenen Anforderungen an
den Wérmeschutz der Geb&ude.”

(Stadt Uim)
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Anforderungen an die Energieversorgung:

,Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen aller Art [mit festen und fllissigen Brennstoffen]
... ist nicht gestattet.”

(Stadt Ulm)

~Feste und fliissige Brennstoffe diirfen nicht verwendet werden.*

»Es ist eine [...]-Anlage zu installieren.”

,Die Energieversorgung fiir Raumwéarme und Warmwasser erfolgt ausschliel8lich durch Fernwérme.*”
(Stadt Heidelberg)

,Der Kéufer verpflichtet sich im Interesse der Luftreinhaltung, die bestehenden Anschlussmdéglichkei-
ten an die Fernwédrmeversorgung aus Kraft-Wérme-Kopplung fiir Beheizung und Brauchwasser-
erwdrmung einzusetzen.

Ausgenommen hiervon ist die Warmeriickgewinnung vorhandener Energien oder die Nutzung regene-
rativer Energien....."

Vertragsstrafen

JFur den Fall, dass das von Erwerbern zu errichtende Gebé&ude den Wert nachweislich nicht erreicht,
verpflichtet sich der Erwerber zur Zahlung einer Vertragsstrafe von ## Euro. Sie wird féllig, wenn in-
nerhalb von ... nicht nachgebessert wurde.”

(Stadt Ulm)

»Sollte der angestrebte rechnerische Heizwdrmebedarf von ... wesentlich (...) liberschritten werden, so
verpflichtet sich der Kéufer, der Stadt die Kosten einer etwaigen Uberpriifung der vorgelegten Berech-
nung des Heizwdrmebedarfs zu erstatten und an diese eine Vertragsstrafe nach Mal3gabe nachfol-
gender Staffelung pro Haus zu zahlen...”

~Sofern die Warmeversorgung der Siedlung nicht (iber eine zentrale Holzpelletanlage erfolgt, ist an die
Stadt eine einmalige Vertragsstrafe von ## Euro zu bezahlen.*”

~Sofern keine Fassadenkollektoren zur Trinkwassererwdrmung und Heizungsunterstlitzung ange-
bracht werden, ist an die Stadt eine Vertragsstrafe von ## Euro pro Haus zu zahlen.”

(Stadt Miinchen)
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9 Phase 5: Umsetzung

Die Umsetzung der Energie- und Klimaschutz-
aspekte ist stark davon abhéngig, inwieweit die
Ziele einer Stadt in den Umsetzungsprozess inte-
griert werden. Die Optimierung des Energie-
verbrauchs eines Neubaugebietes darf nicht in der
Phase der energiegerechten Bauleitplanung stehen
bleiben, sondern muss sich den ganzen Prozess
begleitend bis in die Bauausfiihrung und Inbetrieb-
nahme fortsetzen. Es macht wenig Sinn, mit sehr
hohem Aufwand die stadtebauliche Optimierung zu
betreiben und das groRRe Einsparpotenzial durch
verbesserten Warmeschutz dann nicht mehr zu
nutzen.

Was sollte in dieser Phase allgemein fir die Stadt
oder speziell fur ein Baugebiet gesichert bzw. in Er-
fahrung gebracht werden?

|Zl Erstellung eines Energiekonzepts
e Energiegerechtes Planen und Bauen

Der Aspekt des energiegerechten Planens und
Bauens muss bei stddtebaulichen Entwicklungs-
malnahmen immer ein Aspekt unter vielen sein.
Entsprechend miissen natlrlich auch Kompromisse
eingegangen und - unter allen zu berick-
sichtigenden Aspekten - befriedigende und funk-
tionierende Lésungen gefunden werden. Es ware
jedoch fatal, dem Aspekt der Schadstoffminderung
im Stadtebau keine Beachtung zu schenken.

e Kommunikation

Die dazu notwendige Abstimmung erfordert im we-
sentlichen ein hohes Mall an Kommunikation: Das
technische Fachwissen ist in der Regel vorhanden
oder kann durch entsprechende Fachplaner in den
Planungsprozess integriert werden. Informationen
mussen nur zum richtigen Zeitpunkt der richtigen
Person zur Verflgung stehen oder entsprechende
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Personen mussen rechtzeitig motiviert werden
(Investoren, Planer, Bauherren). Methodisch eig-
nen sich dazu z.B. kooperative Planungsverfah-
ren.

e ,Anwalt fir die Energieeinsparung*

Energiegerechte Stadtplanung muss als Prozess
gesehen werden, der in allen Planungsphasen
Berucksichtigung findet. Daher ist - auch wenn die
technischen Fakten bereits vorliegen oder be-
kannt sind - die Présenz eine ,Anwaltes fur die
Energieeinsparung“ notwendige Voraussetzung
fiir eine verlassliche Berilicksichtigung der energe-
tischen Belange im Planungsprozess. Ein gutes
Energiekonzept aus der Phase der stadtebauli-
chen Entwicklungsphase verliert auf dem oft lan-
gen Weg bis zur Umsetzung evtl. schnell an Kon-
turen.

|Zl Beratung fir Bauherren, Investoren und Archi-
tekten

Sind energierelevante Bindungen und vor allem
die Passivhausbauweise vertraglich vereinbart,
besteht die vorrangige Aufgabe darin, eine quali-
tativ gute Umsetzung des vorgeschriebenen
Standards zu sichern. In dieser Phase spielt die
fachliche Information eine entscheidende Rolle.

|Zl Informations- und Weiterbildungsprojekte

Planung und Bau von Niedrigenergie- und Pas-
sivhausern setzt qualitativ eine sehr hochwertige
Ausfiihrung aller baulichen und haustechnischen
Komponenten voraus. Das entsprechende Know-
How hierfir kann derzeit bei Architektenschaft
und Handwerk noch nicht auf breiter Basis vor-
ausgesetzt werden. Daher sind Informations- und
Weiterbildungsprojekte notwendig (Vortrage, Se-
minare, Exkursionen, Messen, Erstprojektbetreu-

ung).



IZ[ Investoren-/Architekten-Wettbewerb

Bauherren und Investoren missen Uber eine an-
sprechende Architektur gewonnen werden. Deshalb
ist anzustreben, z.B. Passivhduser auch architekto-
nisch attraktiv zu gestalten. Dies kdnnte Uber Wett-
bewerbe, Mehrfachbeauftragungen, etc. forciert
werden. Denkbar sind z.B. auch kombinierte Inves-
toren/Architekten-Wettbewerbe fir einzelne Cluster
mit den Schwerpunkten Kosten und Gestaltung von
Passivhausern.

|Z[ Akquise und Bereitstellung von Férdermitteln
(z.B. fur Beratung, Planungsmehrkosten, Quali-
tatssicherung)

|Z[ Modellprojekte

In Zusammenarbeit z.B. mit stddtischen Wohnbau-
gesellschaften kdnnen modellhafte Bauprojekte
durchgefiihrt werden.

|Z[ Marketing

|Z[ Qualitatssicherung / Kontrolle

Unverzichtbar fur eine qualitativ hochwertige Reali-
sierung der Gebaude ist eine Kontrolle der Einhal-
tung von Vorgaben. Hierzu gehéren:

e Prifung der Planungsunterlagen

e Begehungsrecht der Baustelle durch Stadt oder
Dritte

e Baustellenrundgang mit den Ausfiihrenden

e Stichprobenhafte Ausfiihrungskontrolle auf der
Baustelle (Ubereinstimmung mit den Unter-
lagen, qualitative Detailausfiihrung)

¢ Intensive Kontrollen fir einzelne Objekte (stich-
probenhaft), z.B. Drucktest

e Qualitatssicherung an externes Fachbilro aus-
lagern

e Kostenlibernahme der Qualitatssicherung kla-
ren (z.B. Investor, Grundstiickspreise, Forder-
mittel)
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o Effiziente und kostenglinstige Qualitats-
sicherung

Kontinuierliche und sachkundige Begleitung und
Kontrolle der Bauprojekte von der Entwurfsphase
bis zur Bauabnahme. Voraussetzung ist die klare
vertragliche Vereinbarung einschlie8lich der An-
drohung von Sanktionen.

Die Umsetzungsphase von Energie- und Klima-
schutzzielen beginnt im Prinzip bereits nach der
Konsensfindung und zieht sich dann als Prozess
von der Phase des Stadtebaulichen Entwurfs Gber
den Bauleitplan mit seinen rechtlichen Ab-
sicherungen bis hin zur Bauplanung und
-ausfihrung sowie Inbetriebnahme und Nutzung.
Konkret wird die Umsetzung mit der Vermarktung
des Baugebiets. Hier setzt auch die Checkliste
,Jmsetzung“ an.
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9.1 Vorgehensliste Umsetzung

Phase Zweck MaBRnahmen
Genehmigungsplanung .Hilfestellung* fiir Architekten, Investoren Erstprojektbetreuung

Weiterbildung, Vortrdge, Seminare, Exkursionen

Wettbewerb
Workshop
LHilfestellung® fir Architekten, Bauherren Beratung
Realisierung Qualitatssicherung im Verfahren Delegation z.B. an Sachverstandigengruppe

(z.B. Esslingen: ,Gestaltungsbeirat®,
“Projektgruppe Qualitatssicherung*)

.Hilfestellung® fur Architekten, Bauherren Beratung
Qualitatssicherung fir die Objektrealisierung Prifung Planunterlagen, Pflichtenheft
Handwerkereinweisung
Baustellenrundgang
Ausfiihrungskontrolle
(teilweise) Kostenlibernahme fuir Qualitatssicherung

Vertraglich gesichert?
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10 Beispielhafte Umset-
zungsverfahren

Das Baugebiet SONNENSiedlung Egert, Esslin-
gen am Neckar

Es war von Anfang an Ziel der Stadt, bei der Be-
bauung ihres Neubaugebiets Egert im Ortsteil Zell
besondere Qualitdtsmallstdbe anzulegen, um ein
Baugebiet mit Vorbildfunktion entstehen zu lassen.
Stadtebauliche Qualitédt, hohe Anforderungen hin-
sichtlich der 6kologischen Vertraglichkeit und der
Einsatz zeitgemé&Rer Technologien zur Energieein-
sparung bestimmten die Planungsvorgaben.

Da sich das gesamte Geldnde in stadtischem
Eigentum befindet, erlaubt es der Stadt, sich den
erforderlichen Einfluss auf die Realisierung zu si-
chern und die Forderungen vor der endgiltigen
Ubereignung der Grundstiicke in Vertrdgen abzu-
sichern.

Folgende Schritte von der Idee bis zur Realisierung
werden durchgefiihrt;

e  Okologische Zielsetzung durch den Gemeinde-
rat

e  Stadtebauliches Konzept und Grundlage flur
die Erflllung der ©kologischen Zielsetzungen
durch einen stédtebaulichen Ideenwettbewerb

e Vertiefende Planungen, Gestaltrahmenplan zur
Prazisierung der Ziele fur Stadtebau und Archi-
tektur, Gutachten zur Vertiefung der Themen
Okologie und Energie.

Seite 43

klima
pffensive
Augsburg

o  Energiekonzept zur Untersuchung von M&g-
lichkeiten der Energieeinsparung und &kolo-
gischer Wé&rmeversorgung:
Ergebnis: Erstellung der Hauser zu 80% Pas-
sivhauser, zu 20 % KfW-Energiesparhauser

e  Erstellung des Bebauungsplans

e Vertragliche Bindung der energetischen Ziele
mit Sanktionen

e Absicherung der kommunalpolitischen Leit-
vorstellungen durch die Beratung der Archi-
tekten und Bautrager durch einen ,Gestal-
tungsbeirat* (Sachverstandigen-Gremium,
erganzt durch Kommunalpolitiker) in Work-
shops auf der Basis der kommunalen Ziel-
vorgaben.

e Betreuung der Umsetzung der abgestimmten
Planung und der Einhaltung des Passiv-
hausstandards durch den Gestaltungsbeirat
bis zur Baugenehmigung.

Das Projekt befindet sich in der Bau- und
Vermarktungsphase.

Besonders der Gestaltungsbeirat hat sich - zu-
nachst als Storfaktor fiir den Realisierungs-
prozess eingeschéatzt - als wesentliche und akzep-
tierte Unterstitzungsmaéglichkeit fir die Investoren
zur Realisierung eines hohen Baustandards (u.a.
Passivhauser) bewéhrt.



klima
offensive
Augsburg

Passivhauser im Sonnenfeld, Stadt Ulm

Jd Ll

L

Mir ihrer Initiative fir die Passivhaussiedlung im
Sonnenfeld, die als externes Projekt in die Welt-
ausstellung EXPO 2000 Hannover eingebunden
war, setzte die Stadt Ulm ein deutliches Zeichen
ihnres Bestrebens um Klimaschutz, Ressourcen-
schonung und Nachhaltigkeit.

Die Umsetzung der Idee, im zweiten Bauabschnitt
ein reines Passivhaus-Quartier zu errichten, erfor-
derte zunachst eine

e  Energetische Optimierung der stadtebaulichen
Situation, um fir samtliche Gebaude passiv-
haustaugliche Voraussetzungen zu erreichen.

e AnschlieRend wurde die  Passivhaus-
tauglichkeit mit Hilfe des Passivhaus
ProjektierungsPakets (Rechenwerkzeug PHPP
des Passivhaus Instituts Darmstadt) berechnet
und daraus

o  Empfehlungen fur die privatrechtlichen Vertra-
ge abgeleitet.

Fir den Ablauf der Qualitatssicherung wahrend der
Planungs- und der Bauphase wurde ein Meilen-
steinplan empfohlen (die beiden ersten Meilen-
steine stehen primar im Interesse der Stadt):

o  Erster Meilenstein: Nachweis der Passivhaus-
tauglichkeit des Entwurfs (Genehmigungs-
planung)
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o  Zweiter Meilenstein: Bereitstellung der Zertifi-
zierungsunterlagen

e  Weitere Meilensteine (im Interesse der Bau-
herrschaft) zur Realisierung der erarbeiteten
Qualitaten und Lésungen (Bauphase)

Weitere Empfehlungen aus dem erarbeiteten
Konzept:

e  Einrichtung einer ,Projektgruppe Qualitats-
sicherung Passivhausstandard“ zur Koordi-
nation der Qualitétssicherung zwischen den
Beteiligten und der Stadt,

e  Weiterbildungsveranstaltungen fur Planer
e Bereitstellung von Beratungsleistungen

Insgesamt hat sich das Qualitatssicherungsver-
fahren in Kombination mit der vertraglichen Bin-
dung fir alle Beteiligten als Unterstiitzungs-
moglichkeit zur Realisierung von ,funktionie-
renden” Passivhausern bewahrt.
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Wohnbaugrundstiick fiir eine o©kologisch-

6konomische Studiensiedlung Fasanerie, Stadt
Miinchen

Die Landeshauptstadt Minchen hat das in ihrem
Eigentum stehende Baugrundstiick zur Bebauung
mit einer 6kologischen Studiensiedlung verdufert.
Sie hat dazu ein zweistufiges Bieterverfahren nach
den Leitlinien fir Ausschreibung und Bewerber-
auswahl bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke
durchgefiihrt, die der Stadtrat mit Beschliissen vom
18./24.11.1999 eingefiihrt hat.

Mir der Initiative des Kommunalreferates der Stadt
Minchen wird ein deutliches Zeichen ihres Bestre-
bens um Klimaschutz, Ressourcenschonung und
Nachhaltigkeit in Verbindung mit einer wirt-
schaftlichen Liegenschaftspolitik gesetzt. Folgende
Okologische Kriterien sind als Mindest-
anforderungen einzuhalten:

. Gesellschaftliche Kriterien

e  Okologische und gesellschaftliche Kriterien der
Bauausfiihrung und Bauerstellung

) Baumaterialien: Massenbaustoffe und -bau-

materialien

e Bauweise (Larmschutz, Sommerlicher Warme-
schutz, Kompaktheit der Baukorper, Grad der
solaren Ausnutzung)
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e  Energieverbrauch

Okologische Wasserwirtschaft,
wassernutzung, Versickerung

Regen-

Kaufangebot und die Bewertung der ékologischen
Kriterien flossen gleichermafien in die Vergabe-
entscheidung ein. Die Standards sind Bestandteil
der Kaufvertrdge. Ein Versto gegen den 6ko-
logischen Kriterienkatalog wird mit Vertragsstrafe
geahndet.

Fir den Ablauf der Qualitdtssicherung wahrend
der Planungs- und der Bauphase wird ein Meilen-
steinplan wie in der Stadt Ulm durchgefihrt, die-
ser ist ebenfalls Vertragsbestandteil.

Informationen unter:

http://www.muenchen.de/Rathaus/kom/immobilien
/kaufverkauf/kvwohnen/schnepfenweq/146819/ind
ex.html

Weiterfiihrende Literatur:

Esslingen am Neckar — SONNENSiedlung Egert
—Von der Idee zur Realisierung, Hrsg.
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt
Esslingen am Neckar, 2005

Energiekonzept — Neubaugebiet ,Egert” in
Esslingen am Neckar Ortsteil Zell,
Tlubingen 2002

Konzept zur Absicherung des
Passivhausstandards im Baugebiet
Sonnenfeld Il in Ulm, ebdk 2002

Passivhauser im Sonnenfeld — Handbuch fir
Bauherren, ebdk 2003
http://www.solarstiftung.de/www/SolarStiftun
g/Dienstleistungen/Informationen/Handbuch

-pdf
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11 Anhang: Exkurse

11.1 Stadtebaulicher Entwurf

@ Exkurs: Warmetechnische Standards in
Deutschland

Die Bandbreite des Heizwarmebedarfs fir Wohn-
gebdude zeigt Abb.1. Im Vergleich zum Durch-
schnittswert fur die Bundesrepublik Deutschland
(Bestand) wird deutlich, dass die heute bereits tech-
nisch und wirtschaftlich sinnvollen Niedrigenergie-
hauser (NEH) und optimal geddmmte Altbauten bei
héherer Wohnqualitat nur einen Bruchteil der Heiz-
warme bendtigen. Passivhduser mit unter einem
Viertel des Heizwdrmebedarfs von Niedrigener-
giehausern sind heute bereits in groRer Zahl reali-
siert.

spezifische Endenergiekennwerte

verschiedener Baustandards

w
=]
o

3

-
2
=2

spez. Endenergiesinsatz [KWhim®a]
o ;
= =]

oplimal geddmmier Altbau Passivhaus
WSO 1994 MNEH-Standard

B von...[ ] ..bis

0
Durchschnitt BRD

Abb. 1 Spezifische Heizwarmebedarf verschiedener bau-
technischer Standards (Quelle: ebdk)

Passiv- und Niedrigenergiehduser sind Basis der
zentralen Energiekonzeption.

Niedrigenergiehduser sind heute Stand der Tech-
nik. Mit Einfihrung der Energiesparverordnung
(EnEV) wird der bauliche Standard noch nicht er-
reicht. Bauliche Anforderungen NEH sind im For-
derprogramm der KfW Férderbank durch den Stan-
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dard KfW60 und durch das RAL Gutesiegel ,Qua-
litdtsgeprifte Niedrigenergiehauser® definiert. Op-
timierte Niedrigenergiehduser erreichen einen
Heizwarmebedarf von 30 bis 50 kWh/(m?-a).

Passivhauser sind die konsequente Weiter-
entwicklung des Niedrigenergiehauses mit einem
Jahresheizwarmebedarf von maximal
15 kWh/(m#-a) und einem Gesamtenergiebedarf
fur Heizung; Warmwasser und Strom von ca.
30 kWh/(m?-a). Dies entspricht dem Bedarf eines
sparsamen Haushaltes nur an Warmwasser und
Strom. Das Passivhaus nutzt konsequent die pas-
siven Energiequellen wie z.B. die eingestrahlte
Sonnenenergie und innere Warmequelle aus und
das Warmedammkonzept geht qualitativ weit Gber
den Standard der Niedrigenergiehduser hinaus.
Bauliche Anforderungen sind im Forderprogramm
der KfW Férderbank und vom Passivhaus-Institut
in Darmstadt definiert.

Das konnte ein Beispiel fir die energiegerechte Bebauung
sein: das grofte Passivhaus - Birogebaude ,ENERGON" in
Ulm (Foto: ebok)



@ Exkurs: Einfluss der Kompaktheit

Die stadtebauliche Kompaktheit, d.h. die Vorgabe
kompakter Baukérper mit kleinem A/V-Verhéltnis ist
einer der gréten direkten Einflussfaktoren auf den
spateren Energiebedarf der Gebdude. Es handelt
sich um das stédtebauliche Steuerungsinstrument
zur Senkung der Warmeverluste von Gebauden.

Je kleiner die Hullflache A im Verhaltnis zum Ge-
baudevolumen V, desto weniger Warme verliert ein
Gebaude bei gleichem Dammstandard. Der Heiz-
warmebedarf sinkt mit geringerem A/V-Verhéltnis
des Baukorpers.

Je groller das Gesamtvolumen eines Baukorpers,
desto kleiner und damit guinstiger ist das erreichba-
re A/V-Verhéltnis. Baukérper mit kleinen Volumina
stofRen dabei friher an Grenzwerte fur die Gebau-
deabmessungen, ab denen keine wesentlichen
Verbesserungen der Kompaktheit mehr erreicht
werden kénnen als Baukoérper mit grof3en Volumi-
na.

o
Y

5T RSN A

-
-

0.2

Quelle: Goretzki

Bezlglich des A/V sind im Eigenheimbereich Rei-
henhausz n Einfami-
lienhausern/Doppelhdusern zu bevorzugen. Im Ge-
schosswohnungsbau sind ldngere Gebdude vor
Punkthdusern zu bevorzugen, im Geschosswoh-
nungsbau vier- bis fiinfgeschossige Gebaude (vgl.
auch Grafiken im Anhang).
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@ Exkurs: Energierelevante Faktoren

Im Rahmen der Stadt- bzw. Siedlungsplanung
sind einige energierelevante Faktoren von der
Kommune direkt zu beeinflussen:

Bauliche und technische Faktoren sind Uber-
wiegend in der Objektplanungs- und Ausflihrungs-
phase zu beeinflussen, im Rahmen eines stadte-
baulichen Gesamtkonzeptes kann jedoch von der
Kommune die Einflussnahme auf die Objekt- und

o stadtebauliche Kompaktheit

e Stellung der Baukoérper (Orientierung von
Fassaden-/Fensterflachen zur Sonne)

e Dachformen und -ausrichtung (Optimale
Firstrichtung/Solaranlagen)

e Anordnung der Baukdrper (Vermeidung
gegenseitiger Verschattung)

e Anordnung der Bepflanzung (Vermeidung der
Verschattung von Fassaden)

e Integration von stadtebaulich relevanten As-
pekten von Versorgungseinrichtungen (z.B.
Langzeitspeicher, Windpark etc.)
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@ Exkurs: Einfliisse Solargewinne

Bei der Bilanzierung des Heizwdrmebedarfs wird
ein Teil der Warmeverluste durch Transmission
Uber die Gebaudehiille, durch die Warmegewinne
Uber die Solareinstrahlung in die Fenster und durch
innere Lasten kompensiert.

Da bei der passiven Solarenergienutzung die War-
megewinne direkt am Ort der Gewinnung genutzt
und gespeichert werden, kann nur ein begrenztes
solares Warmeangebot ausgenutzt werden, ein
Uberangebot muss weggeliiftet werden oder fiihrt
zu Uberwdrmung. Der Glasflachenanteil kann des-
halb nicht unbegrenzt erhéht werden. Zusatzlich
steigt der Heizwarmebedarf ab einem bestimmten
Verglasungsanteil wieder an. Das Verhaltnis zwi-
schen dem Solargewinn, der zur Substitution von
Heizwarme genutzt wird, und der insgesamt in den
Raum eingestrahlten Solarenergie wird durch den
solaren Nutzungsgrad angegeben (Grad der sola-
ren Ausnutzung).

Stadtebauliche EinfluR faktoren auf die verfiigharen Solargewinne

Solare Verluste

unglinstige
Orientierung
bis zu 35%

maximal mdgliche
Solargewinn

GO~
2 S0

unverschattetes optimal e
orientiertes Geb&ude

Quelle: Goretzki

Sidorientierte Hauptfassaden weisen gegeniber
Ost-West-orientierten Hauptfassaden eine langere
Gesamtbesonnungsdauer in den Wintermonaten
und ein geringeres Uberwdrmungsrisiko in den
Sommermonaten auf. Im Sommer bedeutet Ost-
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West-Orientierung besonders in den Nachmittags-
stunden ein hohes Uberwarmungsrisiko: hier trifft
die Nachmittagssonne auf die Westfassade unter
einem steilen Winkel auf (die Energiedichte ist
hoch), bei Sudorientierung hingegen féllt durch
den hohen Sonnenstand um die Mittagszeit die
Sonne in einem flachen Winkel ein (geringe Ener-
giedichte).

Unverzichtbar ist die optimale Sid-Orientierung
fir Passivhauser (Sud + 22,5°)

Unter dem Aspekt einer aktiven Solarenergie-
nutzung ist eine Ausrichtung méglichst vieler Ge-
baude bzw. Dachfldchen nach Sudwest bis Sud-
ost estset-
zung von Dachneigungen zwischen 30° und 55°
fur alle siidwest- bis siidost-orientierten Dachfla-
che

@ Exkurs: Gebdude-Energiebilanz

Bei des werden die
Warmeverluste Uber die Gebdudehille und durch
Laft

und rsonen und

Gerateabwarme) gegeniibergestellt. Die Differenz
auf der Gewinnseite muss durch Heizung ausge-
glichen werden.

Energiebilanz

Warmebilanz des
Gebaudes

innere
Gewinne

Aufwand fiir
Warmeschutz

solare
Gewinne

Waérmeverluste durch
Tew Wand, Fenster
Warmeverluste durch

Heizbeitrag = Liftung

Quelle: ebok

Die grofiten Verluste entstehen Uber die Gebau-
dehiille, weshalb der Heizwarmebedarf in erster
Linie durch die energetische Qualitat der Gebau-
dehille bestimmt wird.



klima
offensive
Augsburg

@ Exkurs: Nutzung Erneuerbarer Energien

Erneuerbare Energien sind zu Heizzwecken, zur
Warmwasserbereitung oder zur Liftung von Ge-
bauden eingesetzte Solarenenergie (aktive Solar-
energienutzung mittels Solarkollektoren),

Foto: ebok

Umweltwarme (mittels Warmepumpen), Erdwarme
(oberflachennahe Geothermie, mittels Warmepum-
pen), Tiefengeothermie (Geothermie ab 400 m
Bohrtiefe) und Biomasse (Holzhackschnitzel, Holz-
pellets mittels Verbrennung).

Foto: Hildebrandt
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@Exkurs: Einfliisse Effiziente Versorgung

Nah- und Fernwarmenetze ermdéglichen den Ein-
satz von hocheffizienten und umweltfreundlichen
Warmeerzeugungssystemen auf Basis fossiler
Energietrager (z.B. Erdgas), wie z.B. Kraft-
Waérme-Kopplungs-Anlagen zur gleichzeitigen Er-
zeugung von Warme und Strom. Auerdem sind
sie zukunftsoffen, denn sie bieten die langfristige
Voraussetzung auch fiir andere umweltfreundliche
Umwandlungssysteme, z.B. fiir eine solare War-
meversorgung mit Langzeitspeicher oder fir den
Einsatz von Energietragern wie Biogas oder Holz-
hackschnitzel.

Zentrale stadtebauliche Einflussfaktoren auf die
Effizienz von Netzen sind die Bebauungsdichte
(=> Kompaktheit der Gebadude, viele Wohnein-
heiten pro Hausanschluss) und Abstand und Stel-
lung der Gebdude zueinander (kurze Leitungs-
wege der Unterverteilung). Auch kleine, verdich-
tete Einfamilienhaus-, Doppelhaus oder Reihen-
hausgebiete kénnen sich fir eine Nahwarme eig-
nen.

Foto: ebdk

Kleine Einheiten, Insellésungen, kdnnen einen
Ansatz fir den stufenweisen Ausbau von einzel-
nen Netzen bilden, die sich dann im Endausbau-
stadium eines ganzen Stadtteils sinnvoll mitein-
ander verknipfen lassen.
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@ Exkurs: Primarenergiefaktor

Der  Primarenergiefaktor gibt den  Priméar-
energieaufwand fiur die Bereitstellung des Energie-
tragers (z.B. Brennstoffe wie Heizdl, Erdgas, Holz,
oder Strom, Fern-, Nahwarme) wieder. Er berick-
sichtigt sowohl den Energieinhalt des Rohstoffes
als auch die zu seinem Transport und Weiterver-
arbeitung (vorgelagerte Prozesskette) bis zur Liefe-
rung an den Verbraucher aufgewendete Energie.

Prim&renergieeinsatz
Warmeversorgungssysteme

1,400

Quelle: ebok
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12 Abkilrzungsverzeichnis

A/V-Verhéltnis  Verhéltnis der Hullflachen eines Gebdudes zu seinem Volumen (Mal flur
die Kompaktheit eines Geb&udes)

BauGB Baugesetzbuch

BGB Birgerliches Gesetzbuch
BHKW Blockheizkraftwerk

B-Plan Bebauungsplan

CO, Kohlendioxid

DH Doppelhaushélfte

EFH Einfamilienhaus

EnEV Energieeinsparverordnung
EW Einwohner

GFz Geschossflachenzahl
GRzZ Grundflachenzahl

KfwW Kreditanstalt fir Wiederaufbau

KfW40, KfIWe0 Standard der KfW zur Férderung energiesparender Gebdude (die Zahl
steht fir den maximalen Jahresprimarenergiebedarf je Quadratmeter
Gebaudenutzflache AN nach der EnEV)

kWh Kilowattstunde
MFH Mehrfamilienhaus
Nso Kennwert der Luftdichtheit (Austauschrate des Luftvolumens je Stunde,

ermittelt durch einen Luftdichtheitstest bei 50 Pascal [Pa]
Druckdifferenz)

NEH Niedrigenergiehaus

RH Reihenhaus

UvpP Umweltvertraglichkeitsprufung
VEP Vorhaben- und ErschlieRungsplan
WE Wohneinheit
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» B B |hre Pramie

Bares Geld flr lhr optimiertes Eigenheim

Hierfinden Sie alle BaumalRnahmen, Sie bekommen fur:
die Ihnen Bonuspunkte einbringen. 20 Punkte 1.500 €
Zahlen Sie die Punkte der von lhnen
et ! 30 Punkte  2.000 €
angestrebten MaRnahmen zusammen.
L . 40 Punkte  2.500 €
Die Pramie wird nach Fertigstellung
lhres Hauses ausgezahlt. 50 Punkte ~ 3.000 €
60 Punkte ~ 3.500 €
70 Punkte  4.000 €
80 Punkte  4.500 €
MalRnahmen
1. Energetische Optimierung Bonuspunkte
Gebaudestandard
+ Bau eines KfW-Effizienzhauses 55 30
+ Bau eines KfW-Effizienzhauses 40
oder eines Passivhauses gemaR Passivhausinstitut 50

oder EinzelmalRnahmen

+ Einbau von Fotovoltaikanlagen

(nur moglich, wenn keine Punkte flr Gebaudestandard, siehe oben)

mindestens 2 kW peak installierter Leistung 10
+ Einbau von Solarkollektoren geméaf EEWarmeG 2011 10
+ Nutzung von Erdwarme geméaR EEWarmeG 2011 10
+ Einbau einer Pelletheizung

oder eines Scheitholzvergaserkessels 10

+ Einbau einer Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung 10

2. Verbrauchsoptimierung
+ Regenwassernutzung fur Garten und WC,

SpeichergréRe mindestens 1.000 Liter/Person 10
3. Regenwassermanagement
+ Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen

fur alle Zufahrten, Stellplétze und Terrassen 10
+ Gestaltung von Flachdéachern als Grindach,

MindestgroRe 10 m?2 10

Auszug aus der Broschiire: ,Das Bonuspunktesystem®,

herausgegeben von der Bielefelder Beteiligungs- und Vermégensverwaltungsgesellschaft
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3)

(4)

(5)

Muster-Vertragsentwurf-Energiekonzept
Umweltschutzamt Freiburg
Fur stadtebaulichen Vertrag

§4
Energiekonzept

Um die Emissionen von Treibhausgasen und Luftschadstoffen zu minimieren,
soll vor dem Offenlagebeschluss gepruft werden, ob die Gebaude in Passivbau-
weise errichtet werden konnen. Dazu sollen die Grundstickseigentimer ein
Energiekonzept in Abstimmung mit dem Umweltschutzamt erstellen lassen. Das
Energiekonzept soll Méoglichkeiten aufzeigen, in Ergdnzung zur Festlegung im
Bebauungsplan die Bebauung solar zu optimieren (insbesondere Gebaudeaus-
richtung), die Basisvariante Erdgas-Brennwerttechnik berechnen und Empfeh-
lungen fur eine emissionsarme Energieversorgung (zentral oder auch dezentral)
z.B. Erdgas-Blockheizkraftwerk, Holzheizung, Erdgasheizung mit solarer
Brauchwassererwdrmung, Erdgasheizung mit solarer Heizungsunterstitzung,
andere emissionsarme Versorgungsvariante) geben.

Das Konzept und die Ergebnisse sind mit der Stadt - Umweltschutzamt - abzu-
stimmen.

Die umweltfreundlichste Versorgungsvariante ist dann umzusetzen, wenn diese
wirtschaftlich mindestens gleichwertig mit einer definierten Vergleichsvariante ist
bzw. die Mehrkosten in einem angemessenen Bereich liegen. Als angemessen
werden Kosten angesehen, die max. 10% uber der Vergleichsvariante liegen. Die
Kriterien fur die Bewertung der klimarelevanten Aspekte sind unter Berlcksichti-
gung der stadtischen Klimaschutzziele die entstehenden CO,-Emissionen, die
Vermeidung klassischer Luftschadstoffe, die Verwendung regenerativer Energie-
trager sowie die Substitution von Strom aus Kernkraftwerken durch Kraft-Warme-
Kopplung und erneuerbarer Energien.

Im Falle der Durchfiihrung eines zentralen Konzeptes sind die Grundstlicksei-
gentumer aufgefordert und berechtigt, diese Versorgung in eigener Verantwor-
tung zu regeln, sofern keine gesetzliche oder 6ffentlich-rechtliche Regelungen
bzw. Vereinbarungen entgegenstehen.

Die Nutzung der Solarenergie (Eigennutzung oder Uberlassung der Dachflachen
an externe Investoren zur Errichtung von PV-Anlagen) soll im Ubrigen ermdglicht
werden. Entsprechende technische Vorkehrungen (z.B. Schachte und Statik) sind
bei der Bauwerkplanung zu berticksichtigen (siehe textliche Festsetzungen in Zif-
fer Anlage ....).

Juli 2009

Stadt Freiburg im Breisgau

Umweltschutzamt

Talstr. 4, 79102 Freiburg

Tel.: +49- (0) 761/201-6101 Fax: +49 (0) 761/201-6199

1:\Vg\Kop\Muster-Vertragsentwurf-RSB-Energiekonzept-UwSA.rtf
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Stand: 23.12.2009 - abgestimmt Bichner (OE 67.11) + Deiterding (OE 23)
Texte mit Anpassung okologischer Standards an Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009

Textvorschlag — Verkauf an private Bauherren (EFH)

Bauverpflichtung, Nutzung

Kaufer erwirbt das Grundstiick, um darauf unter Beachtung des 6ffentlichen
Baurechts ein Wohnhaus zu errichten.

Kéaufer verpflichtet sich, das geplante Gebdude wenigstens in
Niedrigenergiebauweise-Plus (2009) (NEH-Plus (2009)) zu errichten, d.h. die
Warmeverluste des Geb&udes Uber die Aufl3enbauteile (Wert Hy) und der
Primarenergiebedarf missen wenigstens 15% unter den Werten des
Referenzgebaudes  gem. den gesetzlichen Anforderungen der
Energieeinsparverordnung 2009 (EnEV 2009) liegen. Dies entspricht dem
aktuellen Standard der Geb&udehille und des Primérenergiebedarfs, wie er fur
entsprechende gunstige Kredite (z.B. durch Kreditanstalt fir Wiederaufbau, Kfw
,Effizienzhauser” erforderlich ist)

H ist eine KenngroRe aus der Energieeinsparverordnung und bezeichnet den
spezifischen, auf die warmelbertragende Umfassungsflache bezogenen
Transmissionswarmeverlust eines Gebaudes.

Kaufer hat sich dazu vor Vertragsbeurkundung bei der Landeshauptstadt
Hannover (Bereich Umweltschutz, Sachgebiet Klimaschutzleitstelle, Prinzenstral3e
4, 30159 Hannover) beraten lassen.

Es dirfen nur Heizsysteme verwendet werden, deren Emissionswerte nicht hoher
sind als die von Gas-Brennwert-Anlagen.

Ausgenommen hiervon sind automatisch beschickte Biomasse-Heizkessel (z.B.
Pelletkessel), welche die Emissionsgrenzwerte des Bundesamtes fir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA) einhalten. Um bei dem Einbau von Warmepumpen
zu gewabhrleisten, dass die Emissionswerte des Heizsystems nicht héher sind als
die von Gas-Brennwert-Anlagen, sind Anforderungen auf Grundlage der
geltenden Forderrichtlinie des Bundesamtes fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(Bafa) einzuhalten. Zulassig sind z. Z. Warmepumpen mit einer Jahresarbeitszahl
von mindestens 3,5 (bezogen auf reale Arbeitszeittemperaturen). Die
Jahresarbeitszahl ist nach der geltenden Fassung der VDI 4650 (2009) unter
Berlcksichtigung der Jahresarbeitszahlen fir Raumwarme und fir Warmwasser zu
bestimmen.

Verkauf an private Bauherren (EFH); Regelfall - Erganzung zu oben.
Passus entfallt im Vertrag, wenn OE 67.11 bestatigt hat, dass

die Voraussetzungen fir eine Fern-/Nahwarmeversorgung nicht
gegeben sind:

Wird im Neubaugebiet eine Fern- oder Nahwarmeversorgung zu Konditionen
angeboten, die nicht ungunstiger sind als im Ubrigen Stadtgebiet bei



Stand: 23.12.2009 - abgestimmt Bichner (OE 67.11) + Deiterding (OE 23)
Texte mit Anpassung okologischer Standards an Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009

vergleichbaren Objekten, verpflichtet sich K&ufer zum Anschluss und zur
Benutzung dieses Warmeversorgungssystems.

Diese Verpflichtung entféllt, wenn Passivhauser erstellt werden, oder wenn zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung bzw. Bauanzeige erkennbar ist, dass die
Warmeversorgung des Gebaudes lber das Warmeversorgungsnetz nicht zum
Beginn des Heizbetriebes sichergestellt werden kann. Das Gebaude kann dann
dauerhaft mit einem eigenen Heizsystem versorgt werden, das den oben
genannten Anforderungen entspricht.



Stand: 23.12.2009 - abgestimmt Blichner (OE 67.11) + Deiterding (OE 23)
Texte mit Anpassung 6kologischer Standards an Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009

Textvorschlag — Verkauf an Bautrager - sofern keine Passivhausbau-
weise vorgesehen ist (MFH / RH / DH-Bebauung)

Kaufer verpflichtet sich, das geplante Gebaude wenigstens in Niedrigener-
giebauweise-Plus (2009) (NEH-Plus (2009)) zu errichten, d.h. die Warmeverluste
des Gebaudes Uber die Aullenbauteile (Wert H't) und der Primarenergiebedarf
mussen wenigstens15 % unter den Werten des Referenzgebaudes gem. den
gesetzlichen Anforderungen der Energieeinsparverordnung 2009 (EnEV
2009) liegen. Dies entspricht dem aktuellen Standard der Gebaudehulle und des
Primarenergiebedarfs, wie er fur entsprechende gunstige Kredite (z.B. durch Kre-
ditanstalt fur Wiederaufbau, KfW ,Effizienzhauser® erforderlich ist)

Hr ist eine Kenngrofle aus der Energieeinsparverordnung und bezeichnet den
spezifischen, auf die warmeubertragende Umfassungsflache bezogenen Trans-
missionswarmeverlust eines Gebaudes.

Kaufer hat sich dazu vor Vertragsbeurkundung bei der Landeshauptstadt
Hannover (Bereich Umweltschutz, Sachgebiet Klimaschutzleitstelle, Prinzenstralie
4, 30159 Hannover) beraten lassen.

Das/Die zu errichtende/n Gebaude ist/sind mit Fernwarme zu beheizen, sofern
die Stadtwerke Hannover AG einen Anschluss an das offentliche Fernwarmenetz
anbietet. Ist kein Fernwarmeanschluss moglich oder wird dieser zu ungunstigeren
Konditionen als bei vergleichbaren Objekten im Ubrigen Versorgungsgebiet ange-
boten, so ist die Warmeversorgung direkt oder Uber ein Nahwarmenetz durch eine
Versorgungsanlage mit Kraft-Warme-Kopplung (Blockheizkraftwerk) sicherzustel-
len.

Falls nachgewiesen wird, dass eine Warmeversorgung mittels Kraft-Warme-
Kopplung nicht wirtschaftlich durchfihrbar ist, ist/sind das/die Gebaude durch ei-
ne zentrale Heizungsanlage mit Heizwarme und Warmwasser zu versorgen. Es
durfen nur Heizsysteme verwendet werden, deren Emissionswerte nicht héher
sind als die von Gas-Brennwert-Anlagen. Ausgenommen hiervon sind automa-
tisch beschickte Biomasse-Heizkessel (z.B. Pelletkessel), welche die Emissions-
grenzwerte des Bundesamtes fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) einhal-
ten. Um bei dem Einbau von Wéarmepumpen zu gewéhrleisten, dass die Emissi-
onswerte des Heizsystems nicht héher sind als die von Gas-Brennwert-Anlagen,
sind Anforderungen auf Grundlage der geltenden Férderrichtlinie des Bundesam-
tes flir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (Bafa) einzuhalten. Zulédssig sind z. Z.
Wérmepumpen mit einer Jahresarbeitszahl von mindestens 3,5 (bezogen auf rea-
le Arbeitszeittemperaturen). Die Jahresarbeitszahl ist nach der geltenden Fassung der
VDI 4650 (2009) unter Bertcksichtigung der Jahresarbeitszahlen fir Raumwarme und fur
Warmwasser zu bestimmen.



Stand: 24.12.2009 - , abgestimmt Bichner (OE 67.11) + Deiterding (OE 23)
Texte mit Anpassung okologischer Standards an Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009

Textvorschlag - Verkauf an private Bauherren bei Verpflichtung zum
Passivhausstandard

Berechnungsgrundlage der Vertragsstrafe (ErschlieBungsbeitrag,
HaKiBaBo) im jeweiligen Einzelfall anpassen.

Kaufer___ verpflichtet sich, das geplante Gebaude ausschliefllich in
Passivhausbauweise zu errichten. Der Passivhausstandard ist gegeben, wenn der
Jahres-Heizwarmebedarf Qh nicht mehr als 15 kWh je m2 Wohnflache und Jahr
betragt und der Jahres-Primérenergiebedarf Qp nicht mehr als 40 kWh je m?
Gebaudenutzflache (AN) und Jahr betragt.

Kaufer __ hat sich vor der Vertragsbeurkundung bei der Landeshauptstadt
Hannover, Klimaschutzleitstelle des Bereichs Umweltschutz, Prinzenstralle 4,
30159 Hannover, uber die Besonderheiten und Foérdermdglichkeiten der
Passivhausbausweise beraten lassen. Kaufer__ hat vor Beurkundung dieses
Vertrages eine Berechnung des zu erwartenden Heizwarmebedarfs mittels der
Passivhaus Vorprojektierung (PHVP) fur das geplante Gebaude einschlie3lich einer
Bestatigung durch einen unabhangigen, bei der proKlima GbR, Glockseestralie 33,
30169 Hannover (proKlima), gelisteten Qualitatssicherer vorgelegt, dass auf dieser
Basis der 0. a. Passivhausstandard eingehalten wird.

Nach Fertigstellung des Gebéaudes hat Kaufer die vertragsgemale Umsetzung
des vorgenannten Passivhausstandards durch einen unabh&ngigen, bei proKlima
gelisteten Qualitatssicherer nach dem Passivhaus Projektierungspaket (PHPP)
nachzuweisen. Das entsprechende Zertifikat ist unaufgefordert, spatestens sechs
Monate nach Fertigstellung des Gebaudes bei der Landeshauptstadt Hannover,
Klimaschutzleitstelle des Bereichs Umweltschutz vorzulegen.

Sofern Kaufer__  die vorbezeichneten Anforderungen bezilglich des
Passivhausstandards abschlieRend nicht einhdlt, ist eine Vertragsstrafe in Hohe von
zehn Prozent des Grundstickskaufpreises an die Landeshauptstadt Hannover zu
entrichten. Die Vertragsstrafe wird auf der Grundlage des Grundstickskaufpreises
ohne den ErschlielBungsbeitrag und ohne Berlcksichtigung einer Ermé&Rigung
aufgrund des Hannover-Kinder-Bauland-Bonus berechnet, d. h. auf einen Wert von

Die Vertragsstrafe hat Kaufer___ vor Ablauf von drei Wochen nach gesonderter
Aufforderung durch die Landeshauptstadt Hannover zu zahlen.

Bei verspateter Zahlung tritt vom Tage nach Falligkeit an Verzug ein (§286 Absatz 2
Nr. 1 und 2 BGB). Unabhangig von dieser gesetzlichen Regelung verzichtet
Kaufer___ hiermit auch ausdricklich auf eine Mahnung im Sinne des § 286 Absatz
1 BGB. Im Verzugsfall ist der Betrag der Vertragsstrafe zu verzinsen. Der
Verzugszinssatz betragt fur das Jahr 5 Prozentpunkte Uber dem Basiszinssatz
geman § 247 BGB.



Stand: 23.12.2009 - abgestimmt Buchner (OE 67.11) + Deiterding (OE 23)
Texte mit Anpassung 6kologischer Standards an Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009

Textvorschlag - Verkauf an Bautrager bei Verpflichtung zum Pas-
sivhausstandard

Berechnungsgrundlage der Vertragsstrafe (ErschlieBungsbeitrag,
HaKiBaBo) im jeweiligen Einzelfall anpassen.

Kéaufer___ verpflichtet sich, das/die geplante(n) Gebaude ausschlief3lich in Passiv-
hausbauweise zu errichten. Der Passivhausstandard ist gegeben, wenn der Jahres-
Heizwarmebedarf Qh nicht mehr als 15 kWh je m2 Wohnflache und Jahr betragt und
der Jahres-Primarenergiebedarf Qp nicht mehr als 40 kWh je m2 Gebaudenutzfla-
che (AN) und Jahr betragt.

Kéaufer___ hat sich vor der Vertragsbeurkundung bei der Landeshauptstadt Han-
nover, Klimaschutzleitstelle des Bereichs Umweltschutz, PrinzenstraBe 4, 30159
Hannover, Uber die Besonderheiten und Fordermoglichkeiten der Passivhausbaus-
weise beraten lassen. Kaufer___ hat vor Beurkundung dieses Vertrages eine Be-
rechnung des zu erwartenden Heizwarmebedarfs mittels der Passivhaus Vorprojek-
tierung (PHVP) fur das/die geplante(n) Gebaude einschlielich einer Bestéatigung
durch einen unabhangigen, bei der proKlima GbR, Glockseestral3e 33, 30169 Han-
nover (proKlima), gelisteten Qualitatssicherer vorgelegt, dass auf dieser Basis der o.
a. Passivhausstandard eingehalten wird.

Nach Fertigstellung des Geb&audes/der Gebaude hat Kaufer__ die vertragsge-
mafRe Umsetzung des vorgenannten Passivhausstandards durch einen unabhangi-
gen, bei proKlima gelisteten Qualitatssicherer nach dem Passivhaus Projektie-
rungspaket (PHPP) nachzuweisen. Das entsprechende Zertifikat ist unaufgefordert,
spatestens sechs Monate nach Fertigstellung des Gebaudes/der Gebaude bei der
Landeshauptstadt Hannover, Klimaschutzleitstelle des Bereichs Umweltschutz vor-
zulegen.

Sofern Kaufer__ die vorbezeichneten Anforderungen beziglich des Passivhaus-
standards abschliel3end nicht einhélt, ist eine Vertragsstrafe in Hohe von zehn Pro-
zent des Grundstickskaufpreises an die Landeshauptstadt Hannover zu entrichten.
Die Vertragsstrafe wird auf der Grundlage des Grundstlckskaufpreises ohne den
ErschlieBungsbeitrag und ohne Berticksichtigung einer Ermaligung aufgrund des
Hannover-Kinder-Bauland-Bonus berechnet, d. h. auf einen Wertvon ........... €/m?2.

Die Vertragsstrafe hat Kaufer__ vor Ablauf von drei Wochen nach gesonderter
Aufforderung durch die Landeshauptstadt Hannover zu zahlen.

Bei verspateter Zahlung tritt vom Tage nach Falligkeit an Verzug ein (§286 Absatz 2
Nr. 1 und 2 BGB). Unabhangig von dieser gesetzlichen Regelung verzichtet Kau-
fer___ hiermit auch ausdricklich auf eine Mahnung im Sinne des § 286 Absatz 1
BGB. Im Verzugsfall ist der Betrag der Vertragsstrafe zu verzinsen. Der Verzugs-
zinssatz betragt fur das Jahr 5 Prozentpunkte Uber dem Basiszinssatz gemal3 § 247
BGB.

Die vorstehenden Regelungen konnen vom Kaufer nicht auf Dritte Gbertragen wer-
den.



Kaufinteressent: Landeshauptstadt Hannover
Name(n): Leitstelle Energie und Klima-
schutz (OE 68.11)

Stral3e: Frau Buchner,

Ort: Tel. 0511/168-43611
Tel.: Prinzenstr. 4
Grundstlick im Ortsteil: 30159 Hannover

Email: 67.11@hannover-stadt

Der/die Kaufinteressent/in wurde beraten:

1.) Besonderheiten des Kaufvertrages zum Thema Warmeverbrauch und —versorgung des
Gebaudes (Auszug aus dem Kaufvertrag)

.Der Kaufer verpflichtet sich, das geplante Geb&dude ausschlieflich in Niedrigenergiebauweise-
Plus zu errichten, d.h. die Warmeverluste des Gebaudes Uber die Aul3enbauteile miissen we-
nigstens 30 % unter der gesetzlichen Anforderung der EnEV 2007 liegen.

Das heiRt, der Wert Hy (Hannover NEH-plus) = [0,3 +0,15 / (A/V)] * 0,7 darf nicht tiberschritten werden.
(Hr ist eine KenngroRe aus der Energieeinsparverordnung und bezeichnet den spezifischen, auf
die warmeubertragende Umfassungsflache bezogenen Transmissionswarmeverlust eines Ge-
baudes). Bei Bauantrag mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung 2009 ist ebenfalls der
Nachweis nach oben angegebener Formel zu erbringen.

Der Kaufer hat sich dazu vor Vertragsbeurkundung bei der Landeshauptstadt Hannover (Bereich
Umweltschutz, Sachgebiet Energie und Klimaschutz) beraten lassen.

Es durfen nur Heizsysteme verwendet werden, deren Emissionswerte nicht héher sind als die
von Gas-Brennwert-Anlagen.”

Ausgenommen hiervon sind automatisch beschickte Biomasse-Heizkessel (z.B. Pelletkessel)
welche die Emissionsgrenzwerte des Bundesamtes fiir Wirtschaft einhalten.

»Wird im Neubaugebiet eine Fern- oder Nahwarmeversorgung zu Konditionen angeboten, die
nicht ungunstiger sind als im Gbrigen Stadtgebiet bei vergleichbaren Objekten, verpflichtet sich
der Kaufer zum Anschluss und zur Benutzung dieses Warmeversorgungssystems.

Diese Verpflichtung entfallt, wenn zum Zeitpunkt der Bauantragstellung bzw. Bauanzeige er-
kennbar ist, dass die Warmeversorgung des Gebaudes uber das Warmeversorgungsnetz nicht
zum Beginn des Heizbetriebes sichergestellt werden kann. Das Gebaude kann dann dauerhaft
mit einem eigenen Heizsystem versorgt werden, das den oben genannten Anforderungen ent-
spricht.”

2.) Fordergelder und —kredite fir den Bau energiesparender Gebaude (s.a. Infoblatt)

3.) Passivhauser

Der Kaufinteressent wurde dartiber informiert, dass die komfortablen und energiesparenden Pas-
sivhauser in Hannover durch die Fordergelder auch gleichzeitig die preiswertesten Hauser sein
kénnen (Baukosten und Unterhaltskosten zusammengerechnet).

4.) Der Kaufer verpflichtet sich, spéatestens bei Bauantragstellung unaufgefordert den
»Energieausweis” nach § 16 Energieeinsparverordnung 2007 (in Kopie) an die Leitstelle
fur Energie und Klimaschutz zu senden (Anschrift siehe oben).

Datum: Unterschrift(en):

Ich mdchte Uber Neuigkeiten des Passivhausbaus weiterhin per Email informiert werden (keine Werbung!).
Wenn ich diesen Service nicht mehr wiinsche, teile ich dies per Email mit.

Meine Emailadresse:

Am heutigen Tage habe ich die Kaufinteressenten tiber die oben beschriebenen Themen bera-
ten.

[ = 10110 Y= N
LHH Klimaschutzleitstelle, OE 67.11
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Auszug aus Stadtebaulichem Vertrag

Kapitel I
Klimaschutzsiedlung

§8
Okologische Zielsetzung der Stadt

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung vom 24.04.2003 (Beschluss-
Drucksache Nr. 3221/2002) beschlossen, dass das Vertragsgebiet als "innovatives, all-
tagstaugliches Modellprojekt einer Null-Emissions-Siedlung” (Klimaschutzsiedlung)
entwickelt werden soll. Das bedeutet, dass vom Vertragsgebiet in den Bereichen War-
me- und Stromversorgung bilanziell keine CO,-Emissionen ausgehen dirfen. Die vom
Verkehr im und ins Vertragsgebiet und durch die Gebaudeerstellung verursachten CO,-
Emissionen bleiben dabei unbericksichtigt.

Zur Erreichung dieses Ziels muss der CO,-Ausstol? durch die Gebaude im Vertragsge-
biet durch effiziente Bauweise so weit wie mdglich minimiert werden. Die danach un-
vermeidbaren Rest-CO,-Emissionen sollen durch Investitionen in neu zu schaffende
Anlagen der regenerativen Energieerzeugung an anderer Stelle mdglichst im Stadtge-
biet Hannover kompensiert werden.

Zur Erreichung dieses Ziels dienen die in 88 9 - 14 genannten Mal3nahmen.

Da bei der Umsetzung der Klimaschutzsiedlung mit dem Einsatz von Biomassever-
brennung zu rechnen ist, ist es weiterhin Ziel der Stadt, dass ein ausreichender Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft verunreinigende Stoffe wie Feinstaub
gewabhrleistet ist.

§9
Beratung durch die Klimaschutzleitstelle der Stadt

Vor Beginn der Planung fir die Bauvorhaben im Vertragsgebiet hat eine Beratung der
Bauherren Uber die Besonderheiten und Férdermoglichkeiten einer energieeffizienten
Bauweise durch die Klimaschutzleitstelle der Stadt Hannover zu erfolgen.

Die Ergebnisse der Beratung sind jeweils in einem Beratungsprotokoll festzuhalten.

810
Passivhausstandard

Die Wohngebaude im Vertragsgebiet einschlief3lich des Nahversorgers sind mindes-
tens im Passivhausstandard zu errichten. Der Passivhausstandard ist bei Wohngebau-
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den gegeben, wenn der Jahres-Heizwarmebedarf (Qh) nicht mehr als 15 kWh je gm
Wohnflache und der Jahres-Primérenergiebedarf (Qp) - nach Berechnung gemani
EnEV 2009 - nicht mehr als 40 kWh je gm Geb&udenutzflache (AN) und Jahr betragt.

(2) Spatestens 12 Monate nach Einzug in das jeweilige Geb&aude ist die vertragsgeméalie
Umsetzung des Passivhausstandards gemafd Abs. 1 durch einen unabhéangigen, beim
kommunalen Klimaschutzfonds proKlima gelisteten Qualitatssicherer nach dem Pas-
sivhausprojektierungspaket (PHPP) nachzuweisen.

(3) Verandern sich durch kommunalrechtliche Beschlisse oder durch andere rechtliche
Festlegungen die Basiswerte nach Abs. 1, verpflichten sich die Vertragsparteien fiir
danach abgeschlossene Vertrage zur Anpassung.

§11
COs-emissionsarme Warmeversorgung

(1) Beim Einsatz von elektrisch betriebenen Warmepumpen soll mindestens eine Jahres-
arbeitszahl von 3,5 (bezogen auf reale Arbeitstemperaturen) einschlief3lich aller Ne-
benaggregate erreicht werden.

(2) Die Warmeversorgung ist mit einer solarthermischen Anlage zur Abdeckung von min-
destens 60 % des Jahreswarmebedarfs fir Warmwasser zu erganzen. Fur innovative
Heizsysteme sind Ausnahmen in Abstimmung mit der Stadt - Klimaschutzleitstelle -
madglich, soweit der in Satz 1 genannte Anteil abgedeckt wird und die in 8 10 Abs. 1
genannten Energiebedarfswerte eingehalten werden.

8§12
Weitergabe der Verpflichtungen gemaf 88 9, 10 und 11 an die Erwerber der Baufla-
chen

(1) Die Vertragsparteien verpflichten sich, die Verpflichtungen nach 88 9, 10 und 11 in den
Kaufvertragen an die Erwerber der Bauflachen weiterzugeben mit der MaRRgabe, dass
die Erwerber die Verpflichtungen geman 88 9, 10 und 11 im Falle einer weiteren Ver-
auRerung dem jeweiligen Rechtsnachfolger ebenfalls weitergeben. Die vorgenannte
Verpflichtung zu 88 10 und 11 ist zu Lasten des jeweiligen Enderwerbers der Bau-
grundstuicke und zu Gunsten der jeweiligen Vertragspartei grundbuchlich zu sichern.

(2) Bei Bauvorhaben im Vertragsgebiet, die von den Vertragsparteien selbst durchgefiihrt
werden, ist die jeweilige Vertragspartei selbst zur Einhaltung der Bestimmungen der 88
9, 10 und 11 verpflichtet.

§13
Folgen der Nichteinhaltung des Passivhausstandards

(1) Wird der Passivhausstandard gemaR § 10 Abs. 1 nicht eingehalten, verpflichtet sich die
jeweilige Vertragspartei eine Ausgleichszahlung auf ein Hinterlegungskonto bei der
Stadt einzuzahlen. Die Hohe der Ausgleichszahlung richtet sich dabei nach dem Grad
der Uberschreitung der in § 10 Abs. 1 genannten Werte Qh und Qp, und zwar wie folgt:
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(2)

(3)

(4)

(1)

(2)

3)

- betréagt der Jahresheizwarmebedarf Qh zwischen 15 und 17 kWh je gm Wohn-
flache und/ oder der Jahresprimarenergiebedarf Qp zwischen 40 und 50 kWh je
gm Gebaudenutzflache (AN) und Jahr, ist ein Betrag von 3.000 € zu zahlen.

- betragt Qh groéRer als 17 und/ oder Qp groRer als 50, ist ein Betrag von 15.000
€ zu zahlen.

Wird der Nachweis gemaf3 § 10 Abs. 2 nicht innerhalb von 12 Monaten nach Einzug in
das jeweilige Gebaude erbracht, verpflichtet sich die jeweilige Vertragspartei, eine
Ausgleichszahlung in Hohe von 15.000,- € auf das Hinterlegungskonto gemaf Abs. 1
einzuzahlen.

Die Ausgleichszahlungen gemaf § 13 werden in Abstimmung zwischen den Vertrags-
parteien von der Stadt zur Schaffung zusatzlicher Kapazitaten regenerativer Energie-
guellen im Stadtgebiet ... oder im Umland verwendet.

Mdgliche Schadensersatzanspriiche wegen der Ausgleichszahlungen gemaf Abs. 1
und 2 sind von den Vertragsparteien in den jeweiligen Kaufvertragen zu regeln.

814
Ausgleich der Rest-CO,-Emissionen

Auch bei Einhaltung des Passivhausstandards geman § 10 Abs. 1 wird sich fir die
Warmeversorgung und den Haushaltsstrombedarf im Vertragsgebiet ein zuséatzlicher,
unvermeidbarer mittlerer Rest-Energiebedarf von rd. 1.300 MWh pro Jahr mit entspre-
chenden CO,-Emissionen gemal § 8 Abs. 2 Satz 2 ergeben.

- Die Rest-CO,-Emissionen nach Abs.1 sollen Uber zusatzliche Kapazitaten in ei-
ner Einrichtung der regenerativen Energieerzeugung im Stadtgebiet oder in der
naheren Umgebung kompensiert werden. Die Vertragsparteien gehen davon
aus, dass der auszugleichende Aufwand 600.000,- € betragt und vereinbaren
eine gemeinsame Kompensationszahlung in dieser Hohe. Fiir dessen Auftei-
lung gilt folgender gegeniber § 4 Abs. 1 gednderter Aufteilungsschlissel....

8§ 4 Abs. 1, 2. Teilabsatz gilt entsprechend.

Die Parteien sind sich einig, dass die zweckgerechte Verwendung der Kompensations-
zahlung nach Abs. 2 durch die Stadt erfolgt. xund y verpflichten sich, bei konkretem
Verwendungsbedarf der Stadt auf Aufforderung ihre Kostenanteile gemaR Abs. 2 zur
Verfligung zu stellen.

Die Stadt erwégt, die Kompensation unter der Voraussetzung der erforderlichen kom-
munalrechtlichen Beschlisse und des Abschlusses einer entsprechenden Nutzungs-
vereinbarung im Zusammenhang mit dem geplanten Wasserkraftwerk ... zu erfillen.
Sollte es hierzu kommen, vereinbaren die Parteien zur Kompensation einen einmaligen
Ausgleichsbetrag zur Zahlung an den Betreiber, der diesen verpflichtet, die durch das
Wasserkraftwerk erreichte Kompensationsleistung nicht Dritten zur Verfligung zu stel-
len. In diesem Fall reduziert sich wegen des damit einher gehenden Verzichts auf eine
Unternehmensbeteiligung unter Berlicksichtigung einer Betriebsdauer der Anlage von
30 Jahren nach den zurzeit zugrunde zu legenden wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen die Kompensationszahlung auf 300.000,- €. Die Parteien tragen die Kompensati-
onszahlung in der tatséchlich zu erbringenden H6he nach dem in Abs. 2 genannten
Verhaltnis. x und die y zahlen ihre Anteile an die Stadt. Sie werden bei Inbetriebnahme
des Wasserkraftwerks fallig.
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Kapitel V
Nahversorger
§19
Nahversorger
@ ...
2) ...
@3) ...

(4) Uber die Regelungen der Absatze 1 - 3 und lber die planungsrechtlichen Festset-
zungen hinaus gelten fiir den Nahversorger folgende Anforderungen:

a) Unverschattete Dacher mit geeigneter solarer Ausrichtung sind so auszufih-
ren, dass sie zur Aufstellung von Photovoltaikanlagen (PV) geeignet sind.
Kommt eine aktive Nutzung der Solarenergie nicht in Betracht, werden die
Dachflachen - auch bereits in der Planungsphase - interessierten PV-
Betreibern zu Mietzwecken angeboten.

(5) Sollte x einen Dritten mit der Errichtung des Nahversorgers beauftragen oder das hier-
fur vorgesehene Grundstiuck an einen Dritten verkaufen, wird x y und die Stadt unter-
richten. x ist dabei verpflichtet, die Verpflichtungen aus diesem § an den Dritten weiter-
zugeben mit der Mal3gabe, diese Verpflichtungen im Falle einer erneuten Weitergabe
bzw. Rechtsnachfolge ebenfalls weiterzugeben.
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Heidelberg



Heidelberg, MusterdurchfGhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Auszug)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

@)

(8)

S4

Umweltbelange

Die VT verpflichtet sich, den Passivhausstandard einzuhalten und wird die diesbeziglichen
Planungen vor Bauantragstellung mit der Stadt abstimmen Ein rechnerischer Nachweis des
Passivhausstandards ist zusammen mit den Bauplénen, dem Warmebrickennachweis und
dem Luftdichtigkeitskonzept mit den Baugenehmigungsunterlagen einzureichen. Grundlage
fur die Berechnung ist das Passivhaus Projektierungs Paket (PHPP). Die Luftdichtigkeit der er-
richteten Gebaude ist mit einem Blower-Door-Test nachzuweisen.
Mindestkriterien sind hierbei:

e Heizenergiekennwert von < =15 kWh/m2a

e Primarenergiekennwert einschl. KGhlung <=120 kWh/m?a

Die Warmeversorgung ist durch Fernwarme herzustellen. Falls fUr spezielle Nutzungen, wie z.
B. Saunabeheizung, das durch die Fernwarme bereitgestellte Temperaturniveau nicht aus-
reicht, kann fir diese Anwendungen in Abstimmung mit der Stadt ein anderer Energietrager
zur Warmeerzeugung genutzt werden.

Der Energieverbrauch und der Wasserverbrauch sind in allen Planungsschritten im Sinne einer
integralen Planung, also einer Vernetzung der Gewerke zu bericksichtigen und zu minimie-
ren.

Das Energiekonzept wird vor Einreichung des Bauantrages insgesamt mit der Stadt (Amt fur
Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie) abgestimmt.

Die Flachdachflachen sind nach den Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu
begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Der Einsatz von Photovoltaik- und/oder solarthermi-
schen Anlagen ist entsprechend der Hinweise des Amtes fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie zur extensiven Dachbegrinung in Heidelberg zulassig

Die VT wird die Stellplatze und Zufahrten mit den im Freiflachenplan (Anlage 1.4) und dessen
Erlduterung festgelegten Materialien herstellen.

Die VT wird die Stellplatzflachen mit Baumen gemal den Festsetzungen im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Uberstellen. Die Pflanzflachen sind auch unter den Baumen flachende-
ckend zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Abgdngige Pflanzen sind entsprechend zu
ersetzen.

Die Begrenzung des solaren Energieeintrags fir den sommerlichen Warmeschutz muss nach
DIN 4108-2 oder mit Hilfe genauerer, ingenieurmal3iger Berechnungsverfahren durch die VT
qualifiziert nachgewiesen werden.

§8
Vertragsstrafen

Fir den Fall, dass die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
oder in diesem Vertrag vereinbarten Mafl3nahmen nicht oder nicht in der vorgesehenen Art und Wei-
se umgesetzt werden, werden folgende Vertragsstrafen vereinbart:

a. Wird der Passivhausstandard nicht umgesetzt, schuldet die VT eine Vertragsstrafe von
............ € je Quadratmeter Bruttogeschol3flache.
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Stadtentwicklung im Passivhausstandard —
Heidelbergs neuer Stadtteil Bahnstadt wachst
dynamisch.

Teilaspekt: Qualitatsmanagementsystem fir den
Passivhausstadtteil Heidelberg-Bahnstadt

Ralf Bermich und Robert Persch,

Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie
Verwaltungsgebaude Prinz Carl, Kornmarkt 1, D-69117 Heidelberg
ralf.bermich@heidelberg.de , robert.persch@heidelberg.de

1 Einleitung

Mit der Entwicklung des weltweit groRten Stadtteils, der flachendeckend und bei allen
Gebaudetypen im Passivhausstandard realisiert werden soll [Bermich 2011], stellte sich bei
den Verantwortlichen der Stadt sehr frih die Frage, ob und wie bei einem solchen Projekt
die Einhaltung der Energieeffizienzkriterien qualitativ und quantitativ geprift werden kann.
Oder anders ausgedrickt, wie kann der Gemeinderatsbeschluss, einen ganzen Stadstteil in
Passivhausqualitdt zu bauen, im Vorfeld und in der Bauphase geprift und Uberwacht
werden? Gerade bei einem solch grof3en Bauprojekt mit sehr unterschiedlichen Akteuren,
haben nicht alle Investoren Erfahrungen beim Bau von Passivhausern und setzen freiwillig
den Schwerpunkt auf Energieeffizienz. Fir die Stadt Heidelberg ware es sicher am
einfachsten gewesen, flr das gesamte Gebiet einfach nach Passivhauskriterien zertifizierte
Gebaude zu verlangen. Bei einer solchen Lésung besteht fir den Bauherrn/Investor das
Problem, Zertifizierer in ausreichender Zahl und mit gentigend Kapazitaten zu finden. Die
Zertifizierung verteuert das Bauvorhaben nicht unerheblich. Bei bestimmten
Gebaudekategorien liegen keine Erfahrungen in Bezug auf Zertifizierungskriterien vor,
diese missten in Zusammenarbeit mit dem PHI unter Umstanden erst zeitintensiv
erarbeitet und ggf. erforscht und festgelegt werden. Hinzu kommt, dass die endgultige
Zertifizierung in der Regel erst nach Fertigstellung des Gebaudes erfolgt.

Fur die Stadtverwaltung wirde das bedeuten, dass bis zur endgultigen Fertigstellung des
Gebaudes keine Prifung erfolgt und das Gelingen des Passivhausstandard allein vom
Willen und Kenntnisstand der Planer, Investoren und ausfihrenden Firmen sowie der
Durchsetzungskraft eines fir die Zertifizierung zugelassenen Energieberatungsbuiros
abhangt.

Fur die Stadt Heidelberg wurde also eine Losung gesucht und letztlich gefunden, die zum
Einen schon bei Beginn eines Bauprojektes die richtigen Impulse im Sinne einer Motivation
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in Bezug auf die Energieeffizienz setzt, zum Anderen aber auch eine schrittweise
Begleitung der Bauvorhaben von der Planung bis zur Ausfiihrung ermdglicht.

2 Verpflichtung: Friss oder stirb?

Wie geht es einem Birger, der verpflichtet wird, einen bestimmten Standard einzuhalten,
also zum Beispiel sein Auto umzurtsten, um eine ,teure“ griine Umweltplakette zu erhalten,
damit er auch in der Innenstadt von Minchen, Stuttgart, Berlin oder Heidelberg fahren darf.
Manch einer wird sich Uber die 6kologische Verbesserung seines Autos freuen, die meisten
werden dies jedoch als zusatzliche finanzielle und zeitliche Belastung sehen, besonders
argerlich ist es sicher fur Burger, deren Auto technisch nicht mehr umrustbar ist, fur diese
ist mit dem Kauf eines neuen Autos die finanzielle Belastung am hdchsten.

Ganz ahnlich mag es den Investoren in einem Baugebiet wie der Bahnstadt Heidelberg
gehen. Durch die vertragliche Verpflichtung im Kaufvertrag, den Passivhausstandard
einzuhalten, sind diese gehalten, die ausgetretenen Pfade zu verlassen und einen neuen
nicht bekannten und damit zeitaufwandigeren und kostenintensiveren Weg zu gehen. Hier
ist die Motivation der Investoren ein wichtiger Bestandteil des Marketings.

3 Motivation

Im Rahmen der Marketingstrategie wird die Bahnstadt als besonders 6kologischer Stadtteil
gepriesen und das Image eines klimaneutralen 6kologischen Stadtteils in Broschiren und
Veranstaltungen aktiv  aufgebaut. In  Verkaufsgesprachen wird das Thema
Passivhausstandard von den Kaufern als ein sehr wichtiger Grund beim Kauf von
Wohnungen in der Bahnstadt genannt. Die aktuelle Heidelberg — Studie 2012 zum Thema
Klimaschutz in Heidelberg zeigt, dass die Bevolkerung von Heidelberg den Klimaschutz
sehr hoch bewertet. Das Energiekonzept der Bahnstadt ist nach dieser Studie 60% der
Bevolkerung bekannt. [Stadt Heidelberg 2012]

Eine wichtige Motivation fur alle Investoren, gerade in der Bahnstadt zu investieren, ist
sicherlich, dass in aufstrebenden Ballungsgebieten, insbesondere im innerstadtischen
Bereich, Wohnraum und Blros zur Zeit sehr gut vermarktbar sind, gleichzeitig sind die
Zinsen sehr niedrig und in Heidelberg besteht eine hohe Kaufkraft.

Zur weiteren Motivation bietet die Stadt Heidelberg fir den Bau von Passivhausern das
Forderprogramm “Rationelle Energieverwendung“ an. Fir den Bau von Wohnraum im
Passivhausstandard wird ein Zuschuss von 50,- € pro m? Energiebezugsflache ausgezahlt,
maximal 5.000 € je Wohnung.

Das positive Okologische Image des neuen Stadtteils und die finanzielle Unterstltzung
bringen es sicherlich mit sich, dass viele Investoren die Hurde ,Energieeffizienz erst einmal
akzeptieren und auch bereit sind, aktiv daran mitzuwirken.
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Dennoch gibt es Vorbehalte gegen den ,teuren” Passivhausstandard sowie gegen die, die
freie Planung einschrankende Vorgabe, Fernwdrme nutzen zu mussen. Hier greift der erste
wichtige Schritt des Qualitdtsmanagementsystems, sehr frihzeitig Informations- und
Beratungsgesprache zu fihren, entsprechend der Verfahrensweise bei der Umsetzung der
Energiekonzeption 2010 der Stadt Heidelberg [Stadt Heidelberg 2010].

4 Qualitditsmanagementsystem Bahnstadt

Das Qualitatsmanagementsystem der Stadt Heidelberg orientiert sich an den Kriterien des
Passivhausinstitutes zur Zertifizierung als "Qualitatsgepruftes Passivhaus".

Schritt 1: Beratung/Gesprache, Information, Abstimmung

Sehr frihzeitig wird das Amt fur Umwelt, Gewerbeaufsicht und Energie, im folgenden
Umweltamt genannt, seitens des Stadtplanungsamtes bei den ersten Investoren-
Gesprachen mit eingebunden und die Investoren zu allen Vorgaben zur Energieeffizienz
informiert. Dabei kbnnen erste Fragen bereits sehr friihzeitig diskutiert werden. Hierbei geht
es immer wieder um den Gemeinderatsbeschluss und die damit verbundene Verpflichtung,
Passivhausstandard zu bauen und die Mdglichkeit von diesem Standard aus technischen
oder wirtschaftlichen Grunden abzuweichen. Es geht um notwendige und sinnvolle
Auslegung von Liftungsanlagen und den optimalen Warmebereitstellungsgrad. Es geht
darum, den Investor dazu zu bringen, eine erste PHPP-Berechnung bzw. Vorprojektierung
in Auftrag zu geben und anhand der ersten Ergebnisse diese konzeptionell zu diskutieren.

Fur das erste Bauprojekt, einen sehr groRen Baumarkt, zeigte die
Passivhausvorprojektierung, dass das Einhalten der passivhausiublichen U-Werte im
Bereich von 0,15 W/m? K bzw. von 0,85 W/m? K bei Fenstern nicht unbedingt zwingend
erforderlich ist und bei solch grol3en Gebauden ggf. Abweichungen denkbar sind. Es konnte
aufgezeigt werden, wie wichtig die Luftdichtigkeit des Gebaudes in Bezug auf den
Heizwarmebedarf ist und gegenuber der urspringlichen Planung wurden hier
Optimierungsvorschlage diskutiert. Auch das Thema Blower-Door-Test fir grof3e Hallen
wurde diskutiert und recherchiert.

Fur das kombinierte Buro und Laborgebaude Skylabs konnten die Passivhauskriterien nicht
eins zu eins Ubernommen werden. Durch den hohen Anteil an Laboren steigen die
Anforderungen an den Luftaustausch um ein Vielfaches, gleichzeitig konnen fir Labore nur
Warmetauscher als Kreislaufverbundsystem genutzt werden, um eine Kontamination der
Raumluft auszuschlieen. Es wurde nach intensiver Diskussion geklart, dass die
Gebaudehille in Passivhausqualitat erstellt wird und fir die Berechnung mit einer fur
Blronutzung ublichen Auslegung der Liftungsanlage der Passivhausnachweis zu fiuhren
ist.

Bei der Planung eines Hotels der Kette B&B konnte durch die PHPP Berechnung gezeigt
werden, dass hier auf den Einbau einer Warmertickgewinnung verzichtet werden kann.



Vortrag auf der 17. Internationalen Passivhaustagung 2013 in Frankfurt/Main Q
Passivhaus

Institut

Schritt 2: Bauantraq: PHPP-Nachweis als Kriterium der Baugenehmigundg

Nach der ersten Energiekonzeptabstimmung ist der zweite Schritt des QM-System die
Verknupfung der stadtebaulichen Forderung des Passivhausstandards mit der
baurechtlichen Genehmigung. Im Genehmigungsverfahren wird entsprechend Tabelle 1

verfahren.
A.1 | Heizwarmebedarf < 15 kWh/(m?2a)
Zentrale Daten sind
- U-Werte der opaken Bauteile
- Fenster: Uy / Ut/ Uy / g / W-Glasrand
- interne Warmequellen (IWQ)
- Energiebezugsflache
Die Plausibilitat wird Gberprift; Belege werden erst zur Baufreigabe erforderlich,
siehe B.1
A.2 | Luftdichtigkeit
Belege werden erst zur Baufreigabe erforderlich,
A.3 | Drucktestluftwechsel
Der Ansatz muss plausibel sein; Belege werden erst im Bauablauf erforderlich
A.4 | Primarenergie - (PE) - Kennwert < 120 kWh/(m2a)
Zentrale Daten sind die Ansétze zum Strom- und Hilfsstrombedarf und zur
Warmwasserbereitung. Die Plausibilitat wird Gberpruift.
A.5 | Warmebriicken bezuglich
- Au3enluft, Perimeter, Bodenplatte, Fenstereinbau, Dach
An Hand der Plane wird die ,Regel vom breiten Stift* geprift, d.h. mit einem Stift der
mafistablichen DAmmdicke von 240 mm kann die dammende Hulle durchfahren
werden.
Weitere Belege werden zur Baufreigabe erforderlich
A.6 | Liftungsanlage mit Warmebereitstellungsgrad =280% (DIBT abzuglich 12
Prozentpunkte), alternativ Berechnung nach Formel PHI mit
Herstellertemperaturdaten ohne Beriicksichtigung der Ventilatorleistung sowie
stromsparenden Antrieben (spez. Stromverbrauch 0,45 Wh/m3)
In diesem Planungsstadium wird eine kurze Beschreibung, ein Liftungsschema und
die Auslegung der Liftungsanlage erwartet und die Plausibilitdt des PHPP gepruft.
Weitere Belege werden zur Baufreigabe erforderlich
A.7 | Nutzkalte < 10 kWh/(m2a) (*)
Die Plausibilitat wird Gberprift; Belege werden erst zur Baufreigabe erforderlich, Die
Grenzwerte kdnnen in Einzelfallen, in denen nutzungsbedingt zwingend sehr hohe
interne Warmelasten auftreten, in Rucksprache mit dem Umweltamt auch
Uberschritten werden. Ein Nachweis der effizienten Nutzung elektrischer Energie ist
dafur erforderlich.
A Datengrundlage zum Bauantrag
A.i | Vollstdndige PHPP Berechnung als Excel Datei. Die Berechnungen missen
entsprechend des Planungsfortschritts aktualisiert werden.
A.ii | Entwurfsplane, moglichst in digitaler Form (PDF)
A.iii | Weitere Unterlagen auf Anfrage.

Tabelle 1; Ubersicht QM-System Bahnstadt Bauantragsverfahren
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Im Bauantragsverfahren wird eine PHPP Berechnung mit aktuellen Planen gefordert. Erst
nach Vorlage aller Unterlagen beginnt die Bearbeitungsfrist in der Regel 8 Wochen bis zur
Baugenehmigung. Das PHPP wird auf rechnerische Richtigkeit und Plausibilitat der
Annahmen Uberprift. Die eigentliche Prifung der PHPP s wird durch die regionale
Klimaschutzagentur KIIBA gGmbH, im folgenden KIiBA genannt, durchgefthrt. In
Zweifelsfallen nimmt das Umweltamt oder die KIiIBA Kontakt mit den Planern auf, um die
Punkte maoglichst friih zu klaren. Folgende Kriterien werden betrachtet:

Von der KIliBA wird nach positiver Prufung ein Prufbericht vorgelegt mit dem Hinweis, dass
eine Baugenehmigung in Bezug auf das Energiekonzept erteilt werden kann. Bei
relevanten Unstimmigkeiten oder Plausibilitatsproblemen wird die Baugenehmigung
verweigert, wenn der Bauvorhabentrager diese Punkte nicht ausraumen kann. Aber auch
hier gilt, bevor ein Negativbescheid raus geht, versucht die Stadt eine einvernehmliche
L6sung mit dem Bauvorhabentrager zu erreichen.

Schritt 3: Baufreigabe, Detail-Nachweis als Kriterium zur Baufreigabe

Verschiedene pauschale Ansatze mussen im weiteren Planungsprozess konkretisiert
werden, so dass technische Daten und Rechenansétze im PHPP erganzt werden kdnnen.
Die bei der Baugenehmigung noch fehlenden Unterlagen, wie z.B. Luftdichtigkeitskonzept
und Berechnung von relevanten Warmebriicken mussen nun vorgelegt werden. In
Zweifelsfallen nimmt das Umweltamt oder die KIiBA Kontakt mit den Planern auf, um die
Punkte maoglichst friih zu klaren. Die Prufung erfolgt analog dem Schema (Tabelle 1) bei
der Baugenehmigung. Bei gravierenden Mangeln der Planung und/oder Nichtvorlage
wichtiger Unterlagen kann die Baufreigabe verzogert werden. Aber auch hier gilt, bevor ein
Negativbescheid raus geht, versucht die Stadt eine einvernehmliche L6sung mit dem
Bauvorhabentrager zu erreichen.

Schritt 4: Baubeqgleitung, Baustellendokumentation

Nach dem Abschluss der Ausschreibungsphase liegen Produktunterlagen und technische
Datenblatter vor. In Absprache mit den Planern werden Begehungen der Baustelle
durchgefuhrt. Dabei werden kritische Details in einer Bauphase begutachtet, in der noch
Einfluss genommen werden kann. Begutachtet werden die Dammung der Bodenplatte, die
Art der Fenster und die Fensteranschlusse, die AuRenwandddmmung, die Dachdammung
und alle warmebrtickenrelevante Anschlussdetails. Es erfolgt eine Dokumentation der
Dammstoffe in Bezug auf Warmeleitfahigkeit und Dicke, sowie eine Bilddokumentation des
Bauablaufs. Zur Baustellendokumentation gehort selbstverstandlich auch das Ergebnis des
Blower-Door-Tests. Auch hier gilt der Grundsatz, dass die Stadt und die KIliBA als Partner
und Unterstutzer der Planer auftreten und nicht als Kontrolleure. Die Zusammenarbeit mit
den Bauleitern vor Ort kann in der Regel als sehr kooperativ bezeichnet werden.

Schritt 5: Aktualisiertes PHPP nach Fertigstellung

Bei der Fertigstellung des Gebaudes sind alle Unterlagen, Protokolle und Belege zu
vervollstandigen und eine abschlieBende PHPP-Berechnung mit allen Anderungen
vorzulegen. Eine abschliel3ende Priifung des PHPP erfolgt durch die KIIBA und wird als
Grundlage fir die rechtliche Bauabnahme durch das Baurechtsamt verwendet.

Schritt 6: Férderung/Vertragsstrafe

Nach Fertigstellung des Bauvorhabens, positiver Abnahme und Vorlage aller Unterlagen
kann es nun zur Auszahlung des stadtischen Zuschusses gem. Forderprogramm
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,Rationelle Energieverwendung“ kommen. Die ersten Zahlungen in HOhe von mehr als
500.000 € fur einen Baublock wurden bereits in 2012 getatigt. Fir Gewerbegeb&aude gibt es
keine stadtische Forderung, allerdings wird hier in der Regel eine Vertragsstrafe in der
Grolenordnung von 100 €/m? BGF vereinbart, um sicherzustellen, dass der
Passivhausstandard auch hier umgesetzt wird. Die Kosten fir die Qualitatssicherung in der
Bahnstadt liegen nach jetzigen Erfahrungen im Bereich von 0,5 €/m? Energiebezugsflache
und damit nur bei etwa 1% der stadtischen Passivhausférderung von 50 €/mz2,

Schritt 7: Monitoring

Der tatsachliche Energieverbrauch in der Bahnstadt soll zukiinftig in Kooperation mit den
Stadtwerken Heidelberg und dem PHI im Rahmen des gefdrderten Projekt ,Passreg” mit
einem Monitoring versehen werden. Hierbei wird der Gesamtverbrauch der einzelnen
Baublocks bewertet.

5 Zusammenfassung

Die sieben Schritte des Heidelberger Qualititsmanagementsystems haben sich fir den
Nullemissionsstadtteil Bahnstadt Heidelberg bisher sehr gut bewahrt.

Durch die Kopplung der Forderungen, aus dem, vom Gemeinderat beschlossenen,
Energiekonzept Bahnstadt [eb6k 2007] mit dem baurechtlichen Genehmigungsverfahren
und der Verknupfung aus Beratungs-, Informations- und Motivationsgesprachen mit
Bauherren und Planern sowie der guten Zusammenarbeit zwischen EGH, Umweltamt,
KIiBA, Stadtplanungsamt und Baurechtsamt ist auch die weitere Entwicklung der Bahnstadt
gesichert. Das Verfahren ist prinzipiell Gbertragbar auf andere Kommunen mit &hnlichen
nachhaltigen Zielen.
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