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Wir bedanken uns fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme zum Referentenentwurf eines Gesetzes
zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumordnungsrechts (BauGB-Novelle). Gerne mdchten
wir Anmerkungen aus Sicht der Energieeffizienzbranche mit Ihnen teilen und stehen im weiteren
Verfahren fir weitergehende Ausfiihrungen hierzu zur Verfligung.

I Hintergrund und Zusammenfassung

Um zukunftssicheren und bezahlbaren Wohnraum zu ermdéglichen, ist die verstarkte und be-
schleunigte energetische Modernisierung des Gebaudebestands zentral. Sie macht Deutschland
resilienter gegeniiber Energiekrisen und Kostenexplosionen. Sie sichert Werte und kann durch die
hohe regionale Wertschdpfung in Mittelstand und Handwerk eine entscheidende Saule der kon-
junkturellen Erholung werden. Bereits heute tragt sie 2,5 % zum BIP bei und sichert 600.000 Ar-
beitsplatze, verteilt auf alle Kommunen im Land.

Der vorliegende Gesetzesentwurf bietet aus Sicht von DENEFF und EDL_HUB die Chance, eine
Reihe von planerisch-praktischen Hindernissen fir mehr energetische Modernisierung (Hulle und
Technik), die Senkung des Energiebedarfs und die Nutzung von Abwéarme aus dem Weg zu rau-
men. Denn BauGB und BauNVO enthalten bislang zum Teil Regelungen, die mehr energetische
Modernisierung aktiv behindern oder durch die fehlende Beriicksichtigung von Modernisierungs-
belangen indirekt Moglichkeiten ungenutzt lassen oder Stolpersteine flir Kommunen und moder-
nisierungswillige Investoren schaffen. Mehr und schnellere Investitionen missen das Ziel sein.

Der vorliegende Entwurf enthalt hierfir einzelne wichtige Ansatze, die ausgebaut werden sollten.
Gleichzeitig bleiben jedoch wesentliche baurechtliche Hiirden fir die energetische Ertlichtigung
des Gebdudebestands bestehen. Der EU-rechtlich verankerte Grundsatz ,Efficiency First” wird in
dem Entwurf nicht nur unzureichend beriicksichtigt, die Reduzierung des Energiebedarfs als pla-
nerische ZielgréBe wird sogar geschwacht. Hinzu kommt, dass weiterhin wirksamere Instrumente
fehlen, um energetisch besonders belastete Bestande gezielt als Sanierungsschwerpunkte zu ad-
ressieren. Auch praktische Hindernisse fir EffizienzmaBnahmen im Bestand werden nicht konse-
quent abgebaut. Damit bleibt der Entwurf ohne Not hinter dem zuriick, was geboten ware, um
Investitionen in den Gebaudebestand zu erleichtern und Modernisierung, Bezahlbarkeit und Ener-
giesicherheit wirksam zusammenzufiihren.

Insgesamt empfehlen wir folgende Verbesserungen:

1. Energieeffizienz in der Bauleitplanung konsequent stiarken und , Efficiency First” veran-
kern
Energieeffizienz wieder als expliziten Abwdgungsgrund aufnehmen und mit energetischen Sa-
nierungsgebieten von der Wirmeplanung in die Umsetzung kommen.

2. Sozialvertragliche energetische Sanierung in Gebieten mit Erhaltungssatzungen wirk-
sam ermoglichen
Die im Entwurf vorgesehene Regelung konsequent anpassen, um echte Heizkostensenkungen
Jenseits von GEG/GMG-Mindestniveaus durch klarere Anforderungen, die Mietendenschutz und
Investitionssicherheit vereinen, zu ermoglichen.

3. EnergieeffizienzmaBnahmen im Bestand durch praxistaugliche Anpassungen der
Baunutzungsverordnung erleichtern
Unnétig einschrdnkende Voorgaben in der BauNVO flexibilisieren, um Ldsungen zur Senkung
und nachhaltigen Deckung des Wérmebedarfs besser zu erméglichen und Innovationen zu for-
dern.
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Unsere Vorschlage im Einzelnen

Energieeffizienz in der Bauleitplanung konsequent stirken und , Efficiency
First” verankern

Situation und Problem

Das Bauleitplanungsrecht legt fest, welche Belange Kommunen bei der Planung von Quartie-
ren, Baugebieten und stadtebaulicher Entwicklung berticksichtigen und gegeneinander abwa-
gen mussen. Eine starke Verankerung der Energieeffizienz ist hier wichtig, damit Kommunen
die Senkung des Energiebedarfs friihzeitig mitplanen und Bestandsquartiere gezielt auf be-
zahlbare und zukunftssichere Warmeversorgung ausrichten kénnen.

Zu begriBen ist, dass in dem Entwurf Warmeplane und Entscheidungen nach dem Warmepla-
nungsgesetz in § 1 Abs. 6 BauGB als abwagungsrelevante Belange aufgenommen werden. Das
ist ein erster Schritt in die richtige Richtung, da die Ergebnisse der kommunalen Warmepla-
nung, um wirksam zu werden, ihren Weg in die Instrumente der Bauleitplanung finden mus-
sen.

Insgesamt bleibt der Entwurf jedoch hinter dem Erforderlichen zuriick. Der EU-rechtlich veran-
kerte Grundsatz Efficiency First wird nicht hinreichend berlcksichtigt. An zentraler Stelle gibt
es sogar Ruckschritte gegenliber dem bisherigen Rechtsstand. In § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ent-
fallt die bisher enthaltene ,sparsame und effiziente Nutzung von Energie” als ausdrtcklicher
Abwagungsgrund, ohne, dass Energieeffizienz an anderer Stelle gleichwertig gestarkt wird.
Damit wird die Reduzierung des Energiebedarfs als planerischer Belang geschwacht, fiir den
der allgemeine Begriff ,Klimaschutz” kein vollwertiger Ersatz ist. Das ist auch deshalb nicht
nachvollziehbar, weil der Entwurf selbst die Resilienz von Stadten und Gemeinden sowie die
Sicherung der Energieversorgung als wichtige Ziele hervorhebt. Eine Steigerung der Energie-
effizienz im Gebaudebestand ist hierflr essenziell.

Hinzu kommt, dass weiterhin eine belastbare planerische Grundlage fehlt, um Quartiere mit
besonders schlechter energetischer Qualitat, einem damit verbundenen hohen Warmebedarf
und somit hohen Heizkosten, gezielt als Sanierungsschwerpunkte in den Blick zu nehmen. Ge-
rade dort mussten Kommunen die Modernisierung des Gebaudebestands und eine effiziente
Warmeversorgung systematisch zusammenfiihren kdnnen. Der Entwurf schafft hierfir jedoch
keine hinreichend klaren Ansatzpunkte.

Losung

Energieeffizienz sollte im BauGB ausdriicklich als eigenstéandiger und vorrangig zu berticksich-
tigender Belang der Bauleitplanung verankert werden.

* In §1 Abs. 6 sollte unter den umweltbezogenen Belangen als 6. Ziffer die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie wieder aufgenommen und um die Beachtung des
Grundsatzes ,Efficiency First” erganzt werden.

« In§1 Abs. 7a Satz 2 BauGB sollte nach den Worten , oder der verbrauchernahen Ver-
sorgung mit Glitern und Dienstleistungen dienen” erganzt werden: ,oder der Steigerung
der Energieeffizienz der Wohnbebauung dienen”. So wird klargestellt, dass in



DENEFF/DENEFF EDL_HUB-Stellungnahme zum Gesetz zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumordnungsrechts
Registrierte Interessensvertreter R000255 und R002507

Bebauungsplanen zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs auch energieeffizienz-
steigernde Nutzungen als vorrangiger Belang in die Abwagung einzustellen sind.

« In & 1a Abs. 4 Satz 1 BauGB sollte nach den Worten ,Den Erfordernissen des Klima-
schutzes” ergcinzt werden: ,und der Steigerung der Energieeffizienz".

Kommunen sollten zudem wirksamere Instrumente erhalten, um energetisch besonders belas-
tete Bestdnde gezielt als Sanierungsschwerpunkte zu adressieren:

« §9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB sollte ergénzt werden um ,d) bei der Errichtung, Anderung
oder Nutzungsdnderung von Gebduden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen
bestimmte bauliche und sonstige technische MaBBnahmen entsprechend der Klima-
schutzgesetzgebung flir besonders hohe Energieeffizienz getroffen werden miissen”. Dies
ermdglicht es Kommunen, Gebiete festzulegen, in denen sie eine hohe Energieeffizi-
enz strategisch vorantreiben kénnen.

« Dies kdnnten Gebiete sein, in denen der Gebadudebestand energetisch besonders
schlecht aufgestellt ist. Um diese zu identifizieren, sollte in § 136 Abs. 2 Nr. 1 und §
136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB klargestellt werden, dass bei der Priifung, ob stadtebauliche
Missstande vorliegen und ein Gebiet sanierungsbediirftig ist, neben Klimaschutz und
Klimaanpassung auch die Reduzierung des Energiebedarfs und die effiziente Energie-
nutzung zu bertcksichtigen sind.

« Zudem sollte § 136 Abs. 3 Ziffer 2 BauGB so erganzt werden (um einen Punkt d), dass
Kommunen im Rahmen der Priifung, ob ein Gebiet sanierungsbeddrftig ist, bei der
Beurteilung der Funktionsfahigkeit des Gebiets auch bewerten, ob ein hoher Energie-
bedarf und eine ineffiziente Warmeversorgung das Quartier beeintrachtigen. Dabei
sollte an die Ergebnisse der kommunalen Warmeplanung angeknipft werden kénnen.

2. Sozialvertragliche energetische Sanierung in Gebieten mit Erhaltungssatzun-
gen wirksam ermoglichen

Situation und Problem

Es ist zu begriiBen, dass der Referentenentwurf in § 172 BauGB Erleichterungen fir MaBnah-
men zur Steigerung der Energieeffizienz in Erhaltungsgebieten vorsieht, da energetische Sa-
nierungen dort bislang regelmaBig erschwert und damit auch potenzielle Kosteneinsparungen
fur Mieterinnen und Mieter verhindert werden. Die Vorschlage sind ein erster Schritt, reichen
jedoch nicht aus, um energetische Sanierungen des Bestands in Erhaltungsgebieten in der
Praxis wirksam zu ermdglichen. Denn die Erweiterung in § 172 Abs. 4 Nr. 1a BauGB orientiert
sich weiterhin an den Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetzes. Uber das GEG
hinausgehende MalBnahmen sind trotz der neu hinzugeftigten lit. 1b und 1c an zusatzliche
Nachweise und strenge, aber gleichzeitig uneindeutig formulierte Voraussetzungen geknipft.
Hinzu kommt, dass die betreffenden Anderungen im Entwurf bislang nur im Klammerzusatz
vorgesehen sind.

Losung

Die dringend gebotenen Anderungen in § 172 Abs. 4 sollten so préazisiert werden, dass ener-
getische Sanierungen des Bestands in Erhaltungsgebieten nicht auf den Umfang der GEG-
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oder kiinftigen GMG-Mindestanforderungen begrenzt bleiben, sondern auch weitergehende
EffizienzmaBnahmen wirksam ermdglicht werden. Dafiir sollte in § 172 Abs. 4 ergdnzt werden:

,[...] Die Genehmigung ist ferner zu erteilen, wenn [...] 1a. die Anderung einer baulichen Anlage
der nachhaltigen Reduzierung des Energiebedarfs und der effizienten Energienutzung dient, und
durch eine Energiebedarfsminderungsprognose nachgewiesen wird, dass die MaBnahme objektiv
zu einer Verringerung des Energiebedarfs des Gebdudes fiihrt und keine wesentliche Veréinde-
rung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu besorgen ist.

Die Genehmigung kann unter der Auflage erteilt werden, dass die nach § 559 BGB zuldissige
Mieterh6hung liber einen Zeitraum von bis zu fiinf Jahren zu strecken ist, wenn andernfalls eine
wesentliche Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu besorgen ist. Endet
ein Mietverhdltnis innerhalb des festgesetzten Zeitraums, darf die Miete bei einer Neuvermie-
tung unmittelbar auf das zuldssige MalB angehoben werden.”

3. EffizienzmaBnahmen durch Anpassungen der Baunutzungsverordnung er-
leichtern

Situation und Problem

Auch in der Baunutzungsverordnung bestehen weiterhin Regelungen, die die energetische Er-
tlchtigung des Gebaudebestands erschweren. Dies betrifft etwa Hohenbeschrankungen und Bau-
grenzen. Energetisch notwendige Verbesserungen des baulichen Warmeschutzes, etwa an Dach
und Fassade, werden dadurch unnétig behindert. Der Entwurf zeigt an anderer Stelle, dass prakti-
sche Hindernisse fiir die Transformation des Gebdudebestands gezielt adressiert werden kdnnen.
Die vorgesehene Erganzung des § 248 BauGB zu untergeordneten Luftwarmepumpen verdeutlicht
dies. Diese Erleichterung bleibt jedoch zu punktuell, solange vergleichbare Hindernisse fiir weitere
EffizienzmaBnahmen im Bestand fortbestehen.

Losung

Mit gezielten Anpassungen der BauNVO koénnten die bestehenden Hemmnisse wirksam reduziert
werden:

e Sosollte in § 14 BauNVO klargestellt werden, dass technische Nebenanlagen zur Warme-
versorgung aus erneuerbaren Energien, aus unvermeidbarer Abwarme aus Rechenzentren,
Industrien und Abwassern und aus dem Transport von Trinkwasser sowie fiir Gebdude fir
Heizzentralen auch auBerhalb festgesetzter Baugrenzen zuldssig sind.

e In § 18 BauNVO sollten nachtraglich aufgebrachte Warmedammungen die festgesetzte
maximale Hohe baulicher Anlagen Uberschreiten diirfen (in einem neuen Absatz 3).

¢ In § 23 BauNVO sollte ermdglicht werden, dass notwendige Fassadendammungen auch
dann zulassig sind, wenn sie liber die Baugrenze hinausragen. Die bisherigen, regional un-
terschiedlichen Regelungen auf Basis der BauNVO sind ein klares Hindernis z.B. beim
Markthochlauf von schnellen, seriellen Sanierungen, bei denen Komponenten der Haus-
technik in die Fassade integriert sind.



