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Klimaschutz als Aufgabe der Stadterneuerung und

des Stadtumbaus

von Prof. Dr. Michael Krautzberger, Bonn/Berlin

I. Ausgangslage

1. Klimaschutz im Stadtquartier

Wihrend die energetischen Anforderungen an den Neubau
seit Jahren steigen und in absehbarer Zeit zu »Passiv-« oder
»Nullenergie-« oder sogar zum »Plusenergichidusern« fiihren,
bleibt der Altbaubestand und damit die grofle Mehrheit der
Gebiude hinter diesem Standard zuriick. Dieser Abstand
diirfte sich in diesem Jahrzehnt rasch vergréfiern. Ungeachtet
der Moglichkeiten der energetischen Sanierung ist es jeden-
falls nach jetzigem technischem Stand nicht zu erreichen, dass
der Altbaubestand an diese Neubaustandards herangefiihrt
werden kann. Dies kann mittel- und langfristig zu einer Ab-
wertung dieser Bestinde fithren, was Attraktivitit, Kosten,
Vermietbarkeit und generell Marktfihigkeit betrifft. Die ehr-
geizigen Klimaschutzziele werden aber nur zu erreichen sein
— da sind sich Experten und Politik einig —, wenn der Ge-
biudebestand insgesamt energetisch angepasst wird. Uber
das Einzelgebiude hinausgehende energetische Mafinahmen
auch fiir den Bestand sind méglich, ohne dass die baukultu-
relle Qualitit der Bestinde verloren geht. Das sind neben den
ohne Eingriffe in das innere oder duflere Gefiige des Bestands
mogliche Mafinahmen (ggf. Heizung, Keller- und Dachde-
cken, Fenster), vor allem aber auch Mafinahmen fiir Haus-
quartiere durch gebietsbezogenen Mafinahmen: Blockheiz-
kraftwerke, Photovoltaik fiir ein Gebiet oder fiir Freiflichen
im Gemeindegebiet, Fernheizung u.a. Dies kann vielfach
gemeinsame Losungen fiir stidtische bzw. gemeindliche Ge-
biete erforderlich machen.

Fiir die stidtebauliche Sanierung und den Stadtumbau sind
die Klimaschutzaufgaben eine neue Herausforderung. Frei-
lich: Die Flexibilitit und Offenheit fiir neue stidtebauliche
Aufgaben schlief8t den Klimaschutz ein.

2. Die Neuregelungen

a) Uberblick

Die »Klimaschutznovelle«! 2011 hat neben den Anderungen
der Bauleitplanung und der planungsrechtlichen Zulissigkeit
von Vorhaben auch die »stidtebauliche Dimension« des Kli-
maschutzes im Besonderen Stidtebaurecht verankert. Die
vorgeschlagenen Regelungen sind wohl als »Einstieg« in diese
Thematik zu sehen, stellen sich doch die Klimaschutzaufga-
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ben kiinftig verstirkt im Gebiudebestand. Im Einzelnen sind
folgende Anderungen vorgenommen worden:

— Stidtebauliche Sanierung:

Durch eine Anderung des § 148 Abs. 2 Nr. 5 BauGB iiber die
sanierungsrelevanten Baumafinahmen sind Klimaschutzauf-
gaben als Sanierungsaufgaben Eingefiihrt worden.

— Stadtumbau

Die Novelle enthilt mehrere Anderungen zum Recht des
Stadtumbaus. Die Erginzungen in § 171a ff. BauGB 6ffnen
den Anwendungsbereich des Stadtumbaus nach dem BauGB
hin zu den Aufgaben der klimagerechten Stadtentwicklung
$171a Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 Nr. I und Nr. 6, 171a
Abs. 3 Satz 2 Nrv. 7 und § 171c Satz 2 Nr. 1 BauGB.

b) Zur Entstehung der Anderungen

In das Recht des Stadtumbaus wurden die Erfordernisse einer
klimagerechten Stadtentwicklung durch die »Klimaschutz-
novelle« 2011 aufgenommen. Die Gesetzesinderung wurde
damit begriindet?, dass den aktuellen klimatischen Herausfor-
derungen auch in den bebauten Gebieten mit stddtebaulichen
Mitteln wirksam begegnet werden soll. Die noch im Regie-
rungsentwurf vorgesehene parallele umfassende Anderung
desstiddtebaulichen Sanierungsrechts wurde zuletztaufgegeben
bzw. nur in einer dies aufgreifenden Regelung bei den »Bau-
mafSnahmen« der Sanierung (§ 148) beriicksichtigt. Der Aus-
schussbericht® begriindete dies damit, dass auf die Anderung
des § 136 BauGB zunichst verzichtet werden solle, »da bereits
die vorgesehene Einfiihrung des Klimaschutzes in den Stadt-
umbau im Hinblick auf dessen konzeptionelle und konsensuale
Vorgehensweise ein geeignetes Mittel ist, quartiersbezogene
Losungen fiir den Klimaschutz zu erreichen. Eine entsprechen-
de Erginzung des § 136 BauGB kann ggf. im Rahmen der
Aufstellung des Sanierungsfahrplans gepriift werden.«

Die Notwendigkeit der Durchfithrung gebietsbezogener
Mafinahmen wurde im Regierungsentwurf mit den gravie-

1 Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stidten
und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBL I S. 1509).

2 Vgl. Amtliche Begriindung, BT-Drucks. 17/6076, A 111 7.

3 BT-Drucks. 17/6357, S. 10.

69



Aufsatze Krautzberger - Klimaschutz als Aufgabe der Stadterneuerung und des Stadtumbaus

renden Folgen des Klimawandels begriindet, die in zunch-
mendem Mafle auch koordinierte Maf$nahmen zum Klima-
schutz in den bebauten Gebieten erfordern. »Denn die grof3-
ten Herausforderungen fiir den Klimaschutz liegen im Ge-
biudebestand«*. Die Schwierigkeiten resultieren hier — so
der Regierungsentwurf a.a.O. — daraus, dass die Stddte und
Gemeinden unterschiedliche Bauphasen, Gebiude und Sied-
lungsstrukturen aufweisen. Insoweit seien quartiersbezogene
Konzepte erforderlich, die die unterschiedlichen Anforderun-
gen zugunsten eines energieeffizienten und klimaneutralen
Quartiersumbaus miteinander verbinden. Der klimabezo-
gene Stadtumbau solle damit die Fachgesetze der Energieein-
sparung erginzen und zwar um die stddtebauliche Zielstel-
lung einer Stirkung der Innenentwicklung. Dem liege’ »als
riumliches Leitbild die kompakte Stadt (kurze Wege zur Be-
grenzung des Primirenergieverbrauchs) zugrunde, das auch
ortlich differenzierte Klimaanpassungsmafinahmen beriick-
sichtigt. Mit der sommerlichen Uberhitzung in Verdich-
tungsriumen gehen ferner zunehmend Gesundheitsgefahren
insbesondere fiir 4ltere Menschen einher. Die klimagerechte
Stadtentwicklung trage mithin »auch zur Erfiillung der An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse«.

Il. Die Anderungen des stidtebaulichen
Sanierungsrechts

1. Ausgangslage

Angesichts der stidtebaulichen Dimension von Klimaschutz-
aufgaben kénnen auch nach dem schon bis zur Klimaschutz-
novelle geltenden Rechr Defizite in der zeitgemiflen energe-
tischen Erneuerung als Missstinde angesehen werden, sei es
wegen der unzureichenden Gebiudesubstanz, sei es wegen ei-
ner unzureichenden energetischen Infrastrukeur (z.B. Block-
heizkraftwerke und deren Anschluss an die Gebiude); vgl. be-
reits § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4. Defizite in der energetischen
Infrastruktur — § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 nennt einige Bei-
spiele — konnen »iiberlagernd« funktionelle Missstinde be-
griinden. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und auch Nr. 5 seit der
Neuregelung in der Klimaschutznovelle 2011 haben diesen
Gesichtspunke verstirke.

Klimaschutz und Klimaanpassung konnten und kénnen im
Rahmen der stidtebaulichen Sanierung entsprechend den je-
weiligen Zielen und Zwecken der Sanierung die ihnen gebiih-
rende Beriicksichtigung finden®. Der Regierungsentwurf zur
Klimaschutznovelle wollte das im stidtebaulichen Sanie-
rungsrecht deutlicher klarstellen”: Als Missstand im Sinne
des § 136 Abs. 2 Satz2 Nr. 1 BauGB sollte auch gelten,
wenn ein Gebiet Erfordernissen der klimagerechten Stadtent-
wicklung nicht entspreche. Der Gesetzentwurf zog damit
auch die Planungen und Mafinahmen des Besonderen Stid-
tebaurechts in die Klimagesetzgebung ein. Die Begriindung
des Regierungsentwurfs wies zutreffend darauf hin, dass ins-
besondere energetisch unzureichende Verhiltnisse oder der
Klimawandel wegen steigender Energickosten fiir Gebidude,
wegen hoher Treibhausgasemissionen, wegen zunehmender
Hitze, Schwiile und Diirre im Sommer, starken Kilteeinbrii-
chen im Winter oder wegen Starkregen- und Hochwasser-
gefahren sowie -schidden zu stidtebaulichen Missstinden fiih-
ren konnen, zu deren Behebung stidtebauliche Sanierungs-
mafinahmen in Betracht kommen kénnen. In § 136 Abs. 3
Nr. 2d und § 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 wurden diese Anforde-
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rungen an das Sanierungsrecht weiter prizisiert: Stidtebauli-
che Sanierungsmafinahmen sollen danach auch einen Beitrag
dazu leisten, dem Klimawandel entgegenzuwirken und sie
sollen auflerdem der Klimaanpassung dienen. Wenn man
die Rechtslage auch nach den Erklirungen des Gesetzent-
wurfs richtig wertet, dann waren die vorgesehenen Regelun-
gen cher »Klarstellungen« als Verinderungen. Dass sie im Ge-
setz fehlen — der Deutsche Bundestag hat die Anderungen
zuriickgestellt — diirfte freilich die Zuriickhaltung gegeniiber
einer Sanierung aus Griinden des Klimaschutzes und der Kli-
mavorsorge eher beférdern als sie abzubauen. Da freilich auch
eine Offnung der Stidtebauférderungsmittel (vgl. § 164b
BauGB) noch nicht erfolgt ist, diirfe dies der energetischen
Sanierung weiter Bremskldtze anlegen.

2. Die Neuregelung

Durch die »Klimaschutznovelle« 2011 wurde in § 148 BauGB
eine Erginzung um Mafinahmen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung aufgenommen. In § 148 Abs. 2 Nr. 5 wur-
den mehrere klimaschutzbezogene Mafinahmen ausdriicklich
als BaumafSnahmen benannt, nimlich die Errichtung oder Er-
weiterung von Anlagen und Einrichtungen zur Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme
oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wirme-
Kopplung gehéren. Withrend bei den Ordnungsmafnahmen
(§ 147) von ciner entsprechenden Erginzung abgeschen
wurde, wurden insbesondere auch durch die Anderungen zu
§ 11 iiber den stidtebaulichen Vertrag (vgl. § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 4 und 5) im BauGB die infrastrukturellen MafSnahmen
des Klimaschutzes und der Klimavorsorge als stidtebauliche
Mafinahmen anerkannt.

Durch die ausdriickliche Aufnahme von Mafinahmen zur Er-
richtung oder Erweiterungvon Anlagen und Einrichtungenzur
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Wiirme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wir-
me-Kopplung werden die klimabezogenen Aufgabenstellungen
im stiidtebaulichen Sanierungsrecht ausdriicklich aufgegriffen.

Die positiv-rechtliche Betrachtung des stidtebaulichen Sanie-
rungsrechts ist somit etwas widerspriichlich: Durch die Kli-
maschutznovelle 2011 ist die »stidtebauliche Dimension« von
Klimaschutz und Klimavorsorge im BauGB zwar ausdriick-
lich anerkannt und im Gesetz in stidtebaulicher Hinsicht »in-
strumentiert« worden. Wihrend der Regierungsentwurf —wie
erwihnt — zu der »Klimaschutznovelle« auch die entsprechen-
de Anderung des Sanierungstatbestandes (§ 136) vorsah, hat
der Gesetzgeber dies zuriickgestellt, jedoch die Klimaaufga-
ben in § 138 BauGB (Baumafinahmen) sowie im Stadtum-
bau aufgenommen.

Das Gesetz sieht — wie erwihnt — auch keine Anderung des
§ 147 BauGB iiber die Ordnungsmafinahmen vor. Das ist ei-
nerseits iiberraschend, weil nicht alle klimabezogenen Maf3-
nahmen von den Eigentiimern durchgefiithrt werden konnen,
sondern — namentlich was die energetische, grundstiicksiiber-
greifende Infrastrukeur betrifft — dhnlich wie zahlreiche Maf3-
nahmen der Erschlieffung von der Gemeinde vorbereitet und

Amtliche Begriindung a.a.O.

So die Amtliche Begriindung im Regierungsentwurf a.a.O.

6 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Miinchen, § 136 Rdnr. 86a;
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 11. Aufl. 2009, § 136 Rdnr. 15.

7 A.a.O. Fufdn. 1.
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durchgefiihrt werden miissen, wobei die Ubertragung an Ei-
gentiimer méglich ist; § 146 Abs. 3 BauGB. Andererseits ist
eine ausdriickliche Erwihnung der klimabezogenen Ord-
nungsmafinahmen insofern nicht Voraussetzung ihrer sanie-
rungsrechtlichen Zuordnung als »Ordnungsmafinahme,
weil § 147 Satz I Nr. 5 BauGB mit den »sonstigen Mafinah-
men« — wie erwihnt gewissermaflen einen »Auffangtatbe-
stand« fiir solche gemeindlichen Mafinahmen enthilt, die
zwar nicht ausdriicklich in § 146 Satz 1 aufgefiihrt sind, je-
doch materiell zur Durchfiihrung der (privaten und éffentli-
chen) Baumafinahmen erforderlich sind.

Als OrdnungsmafSnahmen klimaschiitzender oder klimavorsor-
gender Art kommen solche Mafinahmen in Betracht, die — im
Sinnedes § 147 Satz 1 Nr. 5 BauGB — notwendig sind, damit
Baumafinahmen durchgefiihrt werden kénnen. Das sind vor
allem Mafinahmen, die gebietsbezogener Art sind und die
i.d.R. nicht ohne gemeindliche Planung und Koordinierung
durchgefiihrt werden kénnen. Das BauGB nennt Beispiele
hierfiir an zwei Stellen:

— In§ 11 Abs. I Satz 2 Nr. 4 BauGB sind entsprechende kli-
mabezogene Aufgaben der Gemeinde benannt, die ggf.
durch Vertrag auf Private iibertragen werden konnen (vgl.
§ 146 Abs. 3): Die Errichtung und Nutzung von Anlagen
und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeu-
gung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Wirme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wirme-Kopplung entsprechend den mit den stid-
tebaulichen Planungen und Mafinahmen verfolgten Zie-
len und Zwecken, bei der stidtebaulichen Sanierung also:
entsprechend den Sanierungszielen.

— Auch die in § 148 Abs. 2 Satz 2 Nr. 5 BauGB benannten
Beispiele fiir Baumafinahmen, kénnen im einzelnen auch
Ordnungsmafinahmen erfordern, weil sie iiber die Kompe-
tenz einzelner Grundstiickseigentiimer hinausgehen: Die
Errichtung oder Erweiterung von Anlagen und Einrichtun-
gen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wirme-Kopplung.

— Das Gesetz greift mit dieser MafSnahmenbeschreibung
auch in den neuen Regelungen in § 5 Abs. 2 Nr. 2 b und
¢ BauGB zuriick, also bei den Darstellungen der energeti-
schen Infrastruktur: »Ausstattungen des Gemeindegebiets«
mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen Mafinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, insbesondere zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wirme-Kopplung
(S 5 Abs. 2 Nr. 2b BauGB) sowie mit Anlagen, Einrich-
tungen und sonstigen Mafinahmen, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen (§ 5 Abs. 2 Nr. 2c BauGB).

— Vgl. weiterhin § 9 Abs. 1 Nr. 12, letzter Halbsatz BauGB:
Flichen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Wirme oder Kilte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Wirme-Kopplung.

Ill. Stadtumbau

1. Uberblick
Auch in das Recht des Stadtumbaus wurden die Erfordernisse
einer klimagerechten Stadtentwicklung durch die »Klima-
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schutznovelle« 2011* aufgenommen. Geindert wurden die
§§ 171a und 171c. Gegeniiber der Regierungsvorlage’ wurde
der Begriff der »klimagerechte Stadtentwicklung« zugunsten
»den Erfordernissen einer klimagerechten Stadtentwicklung«
gedndert. Weiterhin wurde in § 171c entsprechend einem
Vorschlag des Bundesrates auf das im Gesetzentwurf vorgese-
hene Regelungsbeispiel eines Stadtumbauvertrags in § 171c¢
Satz 2 verzichtet'?, da ein entsprechendes Regelungsbeispiel
bereits in der allgemeinen Vorschrift zu den stidtebaulichen
Vertrigen in § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 4 — neu — BauGB
des Gesetzentwurfs aufgefithre ist und auf § 11 BauGB in
§ 171c Satz 1 ausdriicklich verwiesen werde.

2. Die Neuregelungen

a) Uberblick

Die Novelle enthilt mehrere Anderungen zum Recht des
Stadtumbaus. Bereits nach dem bis zur Klimaschutznovelle
geltenden Recht sollen die Stadtumbaumafinahmen auch
die Umwelt verbessern (vgl. § 171a Abs.3 Satz2 Nr. 2
BauGB). Die Erginzung in § 171a Abs. 2 Satz 2, Abs. 3
Satz2 Nr. 1 und Nr. 6 6ffnet den Anwendungsbereich des
Stadtumbaus nach dem BauGB hin zu den Aufgaben der kli-
magerechten Stadtentwicklung. Mit diesen Anderungen kon-
nen in den stiddtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 171b
Abs. 2 BauGB) durch die Gemeinde unter Beteiligung der
Betroffenen (§ 137 BauGB) und der éffentlichen Aufgaben-
triger (§ 139 BauGB) Handlungsstrategien erarbeitet wer-
den, wie energetische und klimatische Belange mit sonstigen
stidtebaulichen Belangen in Ausgleich zu bringen sind. Stadt-
umbaumafinahmen kommen nach der Neuregelung aus-
driicklich auch in Gebieten in Betracht, in denen die Erfor-
dernisse einer klimagerechten Stadtentwicklung niche erfiillt
werden. Beispiele: Funktionsverluste eines Gebiets wegen
steigender Energickosten fiir Gebiude oder wegen zunch-
mender Hitze, Schwiile und Diirre im Sommer (z.B. fehlende
Frischluftschneisen und Vegetation zur Beeinflussung des
Mikroklimas) oder wegen Starkregen- und Hochwassergefah-
ren sowie -schiden zu Funktionsverlusten von Gebieten fiih-
ren. Eine wichtige Zukunftsaufgabe diirfte in der Sicherung
und Entwicklung brachliegender und freigelegter Flichen lie-
gen, die ein grofles Potential fiir eine klimagerechte Stadtent-
wicklung darstellen: z.B. klimatisch sinnvolle bauliche Nut-
zungen einschliefflich Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer
Energien) oder auch 6kologisch und fiir das Stadtklima wert-
volle Griinflichen (z.B. als Frischluftschneisen): 171a Ab-
satz 3 Satz 2 Nummer 7 BauGB. Zum Stadtumbauvertrag
nach § 171c BauGB gibt es zwei Neuregelungen: Zum einen
stellt das Gesetz klar, dass neben dem Riickbau zusitzlich die
Anpassung baulicher Anlagen in Betracht kommt, um mit.
einer ressourcenschonenden Anpassung baulicher Anlagen
Funktionsverlusten entgegenwirken zu kénnen; §171c
Satz 2 Nr. 1 BauGB. Zum anderen wurde ein neuer § 171c
Satz 2 Nr. 4 BauGB eingefiihrt, der § 11 Abs. 2 Nr. 4 und
Nr. 5 fiir Stadtumbauvertriige entspricht.

Die §§ 171a ff. BauGB regeln also sowohl den (im engeren
Sinne und bisherigen) »strukturbezogenen Stadtumbau,
der in den ostdeutschen Lindern von der Leerstandsproble-

8 A.a.O.Fufn. 1.
9 A.a.O. Amtliche Begriindung, BT-Drucks. 17/6076, A II1 7.
10 BR-Drucks. 344/11.
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matik und in den alten Lindern dariiber hinaus von den Pro-
blemen der »Brachen« geprigt war und ist als auch den »kli-
mabezogenen Stadtumbau«, der dem Ziel der Anpassung
der Baubestinde an die Erfordernisse einer klimagerechten
Stadtentwicklung dient. Die Gebietskulissen sind grundsitz-
lich unterschiedlich definiert, kénnen sich aber durchaus
auch iiberlagern, weil der klimabezogenen Stadtumbau prin-
zipiell alles Gemeindegebiete betreffen kann.

b) Klimabezogener Stadtumbau (§ 171a Abs. 2 Satz 2
Halbsatz 2 BauGB)

Der Stadtumbau nach § 171a ff. ist um die stidtebaulichen
Aufgaben erweitert worden, die sich ergeben, wenn die all-
gemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Kli-
maanpassung nicht erfiillt werden. Ahnlich wie in der stidte-
baulichen Sanierung soll damit stiddtebaulichen Situationen
Rechnung getragen werden, die sich im vorhandenen Ge-
biudebestand stellen und die sich von vornherein nicht auf
bauliche Einzellssungen beschrinken. Der Gesetzgeber hat
dies ausdriicklich mit der Aufgabe begriindet, dass es dabei
um die Orientierung »auf gesamthafte Losungen« geht'!. Kli-
mabezogene Stadtumbaumafinahmen kénnen — bei Vorlie-
gen der sonstigen Voraussetzungen — grundsitzlich in jedem
stidtebaulichen Gebietstypus in Betracht kommen: In pro-
sperierenden Vierteln, in Einfamilienhausgebieten, in poten-
ziellen oder tatsichlichen Stadterneuerungs- und Sanierungs-
gebieten oder in Schrumpfungs- oder Leerstandsgebieten
usw. Die Aufnahme der Aufgaben des klimabezogenen Stadt-
umbaus erdffnet aber fiir den Stadtumbau 1.S. des BauGB
nicht nur neue stidtebauliche Aufgabenfelder und Gebiets-
kulissen, sondern richtet sich auch an die Aufgaben im struk-
turbezogenen Stadtumbau (Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1). Auch
diese Stadtumbaumafinahmen sind an den Erfordernissen
der klimagerechten Stadtentwicklung auszurichten.

Die Erweiterung der Aufgaben des Stadtumbaus um die Er-
fordernisse einer klimagerechten Stadtentwicklung tragen
dem heutigem Erkenntnisstand Rechnung, dass Mafinahmen
des Klimaschutzes nicht auf den Neubaubereich beschrinkt
werden kénnen, um die politisch angestrebten Klimaschutz-
ziele zu erreichen. Aber auch die Bewiltigung der'? »unbestrit-
tenen gravierenden Folgen des Klimawandels« erfordern »in
zunehmendem Mafle auch koordinierte MafSnahmen zum
Klimaschutz in den bebauten Gebieten.« Tatsichlich ist wohl
unbestritten, dass die besonderen und schwierigen Herausfor-
derungen fiir den Klimaschutz im Gebiudebestand liegen.
Das ergibt sich allein schon daraus, dass die vorhandenen Ge-
biudebestinde aus unterschiedlichen Bauphasen stammen
und die Gebiude und Siedlungsstrukturen unterschiedliche
Merkmale und klimatische Anforderungen aufweisen. Stidte-
bauliche Losungen sind vielfach gerade deshalb erforderlich,
weil es sich um gebietsbezogene Aufgabenstellungen handelt,
die quartiersbezogene Konzepte erfordern. Die Aufgaben des
Stadtumbaus liegen u.a. darin, die unterschiedlichen Anforde-
rungen zugunsten eines energieeffizienten und klimaneutralen
Quartiersumbaus miteinander zu verbinden. Die Amtliche
Begriindung fithrt dazu — sehr grundsitzlich — aus, dass durch
die Erginzung des Stadtumbaurechts um die Erfordernisse der
klimagerechten Stadtentwicklung damit das gebiudebezogene
Fachrecht um ein gebiets- bzw. quartiersbezogenes klima-
schiitzendes Recht ergiinzen soll. Dies solle auch der Stirkung
der Innenentwicklung dienen Als rdumliches Leitbild liege
dem — so die Amdliche Begriindung — die kompakte Stadt
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(kurze Wege zur Begrenzung des Primir-Energieverbrauchs)
zugrunde, das auch ortlich differenzierte Klimaanpassungs-
mafinahmen beriicksichtige.

Auf der Grundlage der §§ 171 ff. BauGB kénnen in den
stidtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 171b BauGB)
durch die Gemeinde Handlungsstrategien erarbeitet werden:

— In einem solchen Konzept kann z.B. dargestellt werden,
wie der Energieverbrauch von Altbauten, bei denen gebiu-
debezogene Mafinahmen (wie Wirmedimmung) das Er-
scheinungsbild beeintrichtigen wiirden, durch gebiude-
iibergreifende Mafinahmen gesenkt werden kann (wie
z.B. die gemeinsame Nutzung von Kraft-Wirme-Kopp-
lungsanlagen; vgl. § 171c.

— Was die Aufgaben der Anpassung an die Klimaverinde-
rung betrifft wird in der Amtlichen Begriindung (a.a.0.)
als Beispiel auf die sommerliche Uberhitzung in Verdich-
tungsriumen hingewiesen, von der »zunehmend Gesund-
heitsgefahren insbesondere fiir dltere Menschen« einherge-
hen. Die klimagerechte Stadtentwicklung trage insoweit
auch zur Erfiillung der Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse bei.

— Energetisch unzureichende Verhiltnisse oder der Klima-
wandel wegen steigender Energickosten fiir Gebiude
oder wegen zunehmender Hitze, Schwiile und Diirre im
Sommer (z.B. fehlende Frischluftschneisen und Vegetation
zur Beeinflussung des Mikroklimas) oder wegen Starkre-
gen- und Hochwassergefahren sowie -schiden (z.B. infolge
zu starker Versiegelung oder Uberlastung der technischen
Infrastrukeur) zu Funktionsverlusten von Gebieten fiihren.

— Stidtebauliche Funktionsverluste kénnen — auch insoweit
sehr iiberzeugend die Amtliche Begriindung a.a.O, — auch
wegen eines Zusammenwirkens mit anderen nachteiligen
Entwicklungen — z.B. demographischer oder wirtschaftli-
cher Art — bestehen oder zu erwarten sein. Dies kann ins-
besondere eintreten, wenn zunichst Segregationsprozesse
und dann Funktionsverluste wegen eines energetischen
Modernisierungsstaus in einem Quartier stattfinden.

— Die méglichen sozialen und 6konomischen Auswirkungen
von klimaschiitzenden oder klimavorsorgenden Mafinah-
men auf Eigentiimer, Mieter oder Pichter sind dabei zu
berticksichtigen.

c) Ziele des Stadtumbaus (§ 171a Abs. 3 Satz 2 BauGB)
Die Klimaschutznovelle erginzt die Ziele des Stadtumbaus
um drei klimabezogene Aussagen:

aa) § 171a Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 BauGB:

Nach der Neuregelung werden die »allgemeinen Anforderun-
gen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung« als Aufga-
ben des Stadtumbaus festgelegt. Die stidtebauliche Aufgabe,
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, bezieht sich auf
wichtige Faktoren der Siedlungsstruktur. In diesem Zusam-
menhang sind zu nennen

— die energetische Ausgangslage eines Gebiets bezogen auf
den Gebdudebestand und die energetische Infrastruktur,
ebenso aber auch

11 Vgl. hierzu und zum folgenden Amtliche Begriindung in BT-Drucks. 17/6253;
17/6076.
12 So die Amtliche Begriindung a.a.O.
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— das Ausmaf der Versiegelung, die Kompaktheit der Bebau-
ung, Frischluftschneisen u.a.

— Auch die »Verwundbarkeit« der Energie- und Infrastruk-
tureinrichtungen etwa im Hinblick auf Folgewirkungen
des Klimawandels, namentlich Hochwasser oder Stiirme,
kommen in Betracht.

In der Amtlichen Begriindung des Gesetzentwurfs'? wird das
weiterhin wie folgt konkretisiert: »Durch ihre Ausgestaltung
und Koordination werden die klimatischen Eigenschaften
(z.B. Luftaustausch, Schadstoffbelastung, Energicaufwand,
Hitze, Starkregen- und Hochwassergefihrdung) eines Gebiets
im hohen MafSe beeinflusst. Die Gewichtung der im jeweili-
gen Mafinahmegebiet mafigeblichen Faktoren erfolgt im
Rahmen eines stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes (vgl.
§ 171b BauGB). Dabei kann entsprechend § 1 Absatz 5
BauGB auch der Klimaschutz und die Klimaanpassung be-
riicksichtigt werden.

§ 11 Absatz 1 Satz 2 Nrn. 4 und 5 BauGB enthalten weitere
Beispiele fiir stidtebauliche Maf$nahmen, die im Rahmen des
Stidtebaus in Betracht kommen kénnen: die Errichtung und
Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Wirme oder Kilte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Wirme-Kopplung entsprechend den mit den
stidtebaulichen Planungen und Mafinahmen verfolgten Zie-
len und Zwecken (§ 11 Absatz 1 Satz 2 Nr. 4) sowie — ent-
sprechend den mit den stddtebaulichen Planungen und Maf3-
nahmen verfolgten Zielen und Zwecken — die Anforderungen
an die energetische Qualitit von Gebiuden (§ 11 Absatz 1
Satz2 Nr. 5). Vgl. weiterhin § 148 Absatz 2 Satz 1 Nr. 5:
die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen und Einrich-
tungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Wirme-Kopplung.

bb) § 171a Abs. 3 Satz 2 Nr. 6 BauGB:

Nach der durch die Klimaschutznovelle neu gefassten Rege-
lung sollen brachliegende oder freigelegte Flichen einer nach-
haltigen, insbesondere dem Klimaschutz und der Klimaan-
passung dienenden oder einer mit diesen vertriglichen Zwi-
schennutzung zugefiihrt werden. Gegeniiber dem bisherigen
Recht werden zusitzlich zu den freigelegten Flichen auch die
brachliegenden Flichen genannt. Zum anderen soll das Ziel
einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung verdeutlicht
werden, in dem das Gesetz auf die Erfordernisse einer klima-
gerechten Stadtentwicklung abstellt. Fiir die Auslegung in der
stddtebaulichen Praxis ist es hilfreich und ist es positiv hervor-
zuheben, dass die Amtliche Begriindung des Gesetzentwurfes
darauf hinweist, dass »andere, etwa baukulturelle Gesichts-
punkte, weiterhin zu beriicksichtigen sind.« Die Entwicklung
brachliegender und freigelegter Fliichen biete' ein grof3es Po-
tential fiir eine klimagerechte Stadtentwicklung, da mit ihr
ohne zusitzliche Flicheninanspruchnahme z.B. klimatisch
sinnvolle bauliche Nutzungen (einschliefSlich Anlagen zur Er-
zeugung erneuerbarer Energien) oder auch skologisch und
fiir das Stadtklima wertvolle Griinflichen (z.B. als Frischluft-
schneisen) geschaffen werden kdnnen.

cc) § 171a Abs. 3 Satz 2 Nr. 7 BauGB:

Durch die Klimaschutznovelle 2011 wurde der Begriff der
nachhaltigen Erhaltung der Altbaubestinde ecingefiigt.
Diese Anderung soll klarstellen'® , dass eine dauerhafte Erhal-
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tung der Altbaubestinde eine »wirksame Kombination des
Bewahrens erhaltenswerter Architektur einerseits und des Ge-
staltens nach zukunftsgerichteten, u.a. am Maf3stab der kli-
magerechten Stadtentwicklung gebildeter Nachhaltigkeits-
kriterien andererseits erfordert.« Ein wichtiger Beitrag zur
nachhaltigen Erhaltung der Altbaubestinde konnen gebiude-
iibergreifende Losungen der Energieversorgung sein, die das
Erscheinungsbild nicht beeintrichtigen. In Betracht kimen
aber auch qualititsvolle Aufwertungen der Gebiudehiille
zur Verbesserung des Wirmeschutzes

d) Vertrage

§ 171¢ Absatz 2 Nr. 1 BauGB sieht eine Erginzung der bishe-
rigen Regelung zum Riickbau auf Vertrige zur »Anpassung
baulicher Anlagen« vor. Durch den Vertrag kann insbeson-
dere die Verpflichtung des Eigentiimers zum Riickbau oder
zur Anpassung einer baulichen Anlage innerhalb der vertrags-
gemiflen Frist bestimmt werden. Im Vertrag oder in ergin-
zenden Vereinbarungen kann die konkrete Ausgestaltung
(z.B. Mieterumzug) und die Kostentragung einschliefilich
der evtl. Férderung geregelt werden. Dabei sind auch die Be-
sonderheiten fiir Leitungen und fiir die sonstige betroffene
Infrastrukeur zu beriicksichtigen. Die Kosten des Riickbaus
trigt der Eigentiimer. Forderungen sind stidtebaulich be-
griindet, wenn sie der Durchsetzung eines vom Allgemein-
wohl geforderten Riickbaus dienen'®. Durch die Klima-
schutznovelle ist bestimmt bzw. klar gestellt worden, dass
der Stadtumbau nicht oder nicht in erster Linie auf den Riick-
bau baulicher Anlagen zielt. Vielmehr geht es beim Stadtum-
bau darum, stidtebaulichen Funktionsverlusten entgegenzu-
wirken und dabei auch mit den vorhanden baulichen Anlagen
ressourcenschonend umzugehen. Gerade auch bei klimabezo-
genen Mafinahmen (z.B. Wirmeversorgung auf Stadtquar-
tiersebene, Errichtung und gemeinsame Nutzung von An-
lagen und Einrichtungen der gebiudeiibergreifenden Wiir-
meversorgung) stechen vielfach Anpassungsmafinahmen im
Vordergrund. Vgl. auch die klimaschutzbezogenen Mafinah-
men des Stadtumbaus nach § 171a Abs. 3 Satz 2 Nrn. 1, 6
und 7 BauGB. Regelungen zu diesen Handlungsfeldern kén-
nen ebenfalls Gegenstinde von Stadtumbauvertrigen i.S. des
§ 171c Satz 2 Nr. 1 BauGB sein.

Entsprechende Vertrige kommen zwischen Gemeinde und
einem einzelnen Eigentiimern auch im Zusammenhang
mit Férderentscheidungen in Betracht. Auch zwischen den
Eigentiimern kommen entsprechende Vertriige in Betracht,
gef. in Erginzung zu Vertrigen nach § 171c Satz2 Nr. 3
BauGB oder als privat organisierter Riickbau innerhalb der
gemeindlichen Stadtumbaumafinahme und entsprechend de-
ren Ziele. Auch klimabezogene Vertrige kommen zwischen
Eigentiimern in Betracht, etwa zur Errichtung und Nutzung
von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentra-
len Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Wirme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wirme-Kopplung, die der gemeinsamen Versorgung
des Gebiets, von Teilen des Gebiets oder von benachbarten
Gebiuden dienen (vgl. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 BauGB) Die

13 A.a.O.

14 So ausdriicklich die Amtliche Begriindung a.a.O. (BT-Drucks. 17/6253;
17/6076).

15 So die Amtliche Begriindung a.a.O.

16 Vgl. § 171a Abs. 3 Satz 1.
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Gemeinde ist — wegen der Abstimmung mit dem stidtebau-
lichen Entwicklungskonzept — zu beteiligen, soweit sie nicht
Vertragspartner ist. Auch Vertrige zwischen den Eigentiimern
zur gemeinsamen oder abgestimmten Durchfithrung von kli-
mabezogenen Mafinahmen an der energetischen Qualitit von
Gebiuden entsprechend den mit den stiddtebaulichen Pla-
nungen und Mafinahmen verfolgten Zielen und Zwecken
(vgl. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 5) kommen in Betracht.

Die Regierungsvorlage zur Klimaschutznovelle 2011'7 sah
neben im Gesetz iibernommenen Anderung von Satz Nr. 1
auch eine neue Nr. 4 vor:

»4. die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrich-
tungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Wirme-Kopplung, die der
gemeinsamen Versorgung des Gebiets, von Teilen des Gebiets
oder von benachbarten Gebiuden dienen.«

Der Bundesrat'® hatte dazu vorgeschlagen, auf dieses Rege-
lungsbeispiel zu verzichten, da ein entsprechendes Regelungs-
beispiel bereits in § 11 Abs. 2 Satz 2 Nr. 4 (i.d.F. der Klima-
schutznovelle) vorgeschen sei. Der federfithrende Bundes-
tagsausschuss ist dem unter Hinweis darauf gefolgt, dass
§ 171c Satz 1 auf § 11 BauGB verweise".

IV. Wiirdigung; Ausblick

Die Anderungen im Stadtumbau sind eine wichtige Fortent-
wicklung des Rechts. Die Anderung zum stidtebaulichen Sa-
nierungsrecht bedarf noch der Abrundung entsprechend der
— hier wie auch zum Stadtumbau fachlich vorziiglich begriin-

deten — Regierungsvorlage®, nimlich einer Klarstellung in
§ 136 BauGB, das MafSnahmen von Klimaschutz und Klima-

anpassung als stidtebauliche Missstinde fiir Sanierungsmafi-
nahmen in Betracht kommen koénnen. Auch § 147 BauGB
sollte in eine Gesetzesinderung aufgenommen werden?”

Fiir die tatsichliche Durchfiihrung von stidtebaulichen Sa-
nierungsmafinahmen ist die Bereitstellung von Férderungs-
mitteln des Bundes und der Linder unerlisslich. Sehr wichtig
wire dazu eine Erginzung in § 164b Abs. 2 BauGB Nr. 4,
wonach Stidtebauférderungsmittel auch fiir stidtebauliche
Mafnahmen der klimagerechten Stadtentwicklung eingesetzt
werden kénnen. Daraus ergibt sich kein Rechtsanspruch auf
Férderungen oder eine rechtliche Bindung des Bundes, wohl
aber eine politische Direktive. Bereits der Bundesrat** hatte
vorgeschlagen, § 164b BauGB iiber die Forderschwerpunkte
der Stidtebauférderung um die klimatische Stadtentwick-
lung zu erweitern. Dieser Vorschlag wurde in der Fachwelt
— soweit ersichtlich — einhellig begriif3t.

Offen bleibt weiterhin, warum der Gesetzgeber die Einbezie-
hung des Klimaschutzes und des Klimawandels nicht auch
auf die stidtebaulichen Entwicklungsmafinahmen nach
§§ 165 ff. BauGB sowie auf die Mafinahmen der Sozialen
Stadt oder die Privaten Initiativen der Stadtentwicklung
(§§ 171e und 171f) erweitert hat. Letztlich wird man freilich
die Neubewertung der klimagerechten Stadtentwicklung in
den §§ 1 und 1a auch fiir alle tibrigen stidtebaulichen Maf3-
nahmen ableiten kénnen.

17 A.a.O. Fufdn. 1.

18 BR-Drucks. 344/11; BT-Drucks. 17/6253.
19 BT-Drucks.17/6357.

20 Vgl. oben IT 1.

21 Vgl. oben I1.2.

22 BR-Drucks. 344/11.

Kontingentierung in Bebauungsplanen: Fur Larm zulassig,

fur Einzelhandel nicht?

von Dipl.-Ing. Kastor Hohn, Weinheim

Die grundlegende Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
iiber die Festsetzung von Obergrenzen fiir Verkaufsflichen' wird
héiufig auf den sehr bildhaften Begriff des »Windhundrennens<
reduziert und damit inhaltlich verkiirzt. Es ist wohl darauf zu-
riickzufiihren, dass unter Bauleitplanern und Juristen die Festset-
zung von Nutzungskontingenten in einem Bebauungsplan generell
als sehr problematisch angesehen wird. Nach der hier vertretenen
Ansicht kann aber aus der Analogie zur Entstehung der Geréiusch-
kontingentierung eine Festsetzungssystematik zur bauleitplaneri-

schen Steuerung von VerkaufsflichengrifSen abgeleitet werden.

I. Einleitung

Die Erkenntnis, dass kontingentierende Festsetzungen eines
Bebauungsplans nur unter bestimmten Voraussetzungen zu-
lassig sind, ist nicht neu. Schon im Beschluss vom 10.08.1993
hatte das Bundesverwaltungsgericht in Bezug auf die Festset-
zung von Zaunwerten zum Zwecke des Lirmschutzes fest-
gestellt, dass die Vorgabe eines Maximalwerts, den simtliche
Betriebe innerhalb eines Gebiets in Summe nicht iiberschrei-
ten diirfen, rechtswidrig ist.> Beanstandet wurde aber nicht die
Festsetzung einer Kontingentierung an sich, also in diesem Fall
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die quantitative Beschrinkung der Lirmemissionen, sondern
die Bezugnahme auf einen Summenwert. Zwischenzeitlich
wurde zum Lirmschutz eine Festsetzungsalternative entwi-
ckelt und héchstrichterlich bestitigt, die diesen Fehler vermei-
det. Auch sie besteht in der Festsetzung von (Gerdusch-)Kon-
tingenten, die sich allerdings auf einzelne Grundstiicke bzw.
Grundstiicksteile bezichen.*

Eine dhnliche Festsetzungssystematik kann nach Ansicht des
Autors auch zur Steuerung von Einzelhandelsnutzungen An-
wendung finden. Zwar geht es um unterschiedliche Inhalte,
der Zweck und die Funktionsweise der Regelungen sind aber
durchaus vergleichbar. Denn in beiden Fillen sollen auf

1 BVerwG, Urteil v. 03.04.2008 — 4 CN 3.07, BVerwGE 131, 86 = DVBL. 2008,
981 und BVerwG, Beschluss v. 11.11.2009 — 4 BN 63.09 = DVBL. 2010, 214.

2 BVerwG, Urteil v. 03.04.2008 — 4 CN 3.07, BVerwGE 131, 86 = DVBI. 2008,

981.

BVerwG, Beschluss v. 10.08.1993 — 4 NB 2.93 = DVBL. 1993, 1098.

4 Vgl. H. Fischer/K. Tegeder, NVwZ 2005, 30 (36) sowie BVerwG, Beschluss v.
18.12.1990 — 4 N 6.88 = DVBI. 1991, 442; BVerwG, Beschluss v. 07.03.1997
— 4 NB 38.96 = ZfBR 1997, 265; BVerwG, Beschluss v. 27.01.1998 — 4 NB
3.97 = DVBI. 1998, 891.
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