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A. Aufgabenstellung

Die Stadt Munster hat beschlossen, alsbald — moglichst bis zum Jahr 2030 -, kli-
maneutral® zu werden. Im Einklang mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)
werden wir nachfolgend nicht von ,Klimaneutralitat", sondern exakter von
.Netto-Treibhausgasneutralitat" sprechen. § 2 Nr. 9 KSG definiert den Begriff
Netto-Treibhausgasneutralitat" als ,Gleichgewicht zwischen den anthropogenen
Emissionen von Treibhausgasen aus Quellen und dem Abbau solcher Gase durch
Senken*.

Hierzu hat die Stadt Minster die ,Konzeptstudie Klimaneutralitdt 2030" beauf-
tragt. Die Konzeptstudie gelangt fir den Sektor,,Bauen und Sanieren" hinsichtlich
des Wohngebdudebestandes dazu, dass eine Sanierungsrate von 8 % bzw. die Sa-
nierung einer Wohnflache von rund 1.210.000 m? jdhrlich erforderlich ist, um das
Ziel zu erreichen. Dies entspricht einer Sanierung von 8o % des Gebaudebestan-
des bis zum Jahr 2030. Die Uberschlagigen Kosten sollen sich bis zum Jahr 2030
auf rund 9,5 Mrd. € bei angenommenen Sanierungskosten in Hohe von 710,00
€/m? belaufen (Ziff. 5.1.1).

Die ,Konzeptstudie Klimaneutralitat 2030" sieht das Handlungspotential der
Stadt Minster in der Forderung zukunftsfahiger nutzungsflexibler Stadtquartiere
und insbesondere auch im Erlass stadtebaulicher Sanierungssatzungen nach
§§ 136 ff. BauGB (vgl. Ziff. 6.2, 8 ,Unmittelbar Handeln — die Ad-Hoc-Malinahmen
fir 2021", A. 1. ,Energetische Sanierungssatzungen fir Minster erlassen — direk-
tes Handlungspotential*). Die Sanierungssatzungen sollen mit einem energeti-
schen Missstand zur ,Erreichung der spezifischen kommunalen Treibhausgasmin-
derungsziele" begriindet werden, wobei die Studie empfiehlt, Sanierungsgebiete
fur die gesamte Stadt Minster festzulegen und lediglich dort zu begrenzen, wo
dies aus Grinden der Zweckmal3igkeit geboten erscheint. Einzelne Grundsticke
oder Quartiere etc. (z. B. Denkmalschutzbereiche) kénnten dann aus dem Gebiet
ausgenommen werden. Die Frist fUr die DurchfGhrung der Sanierung soll so fest-
gelegt werden, dass das Ziel der ,Klimaneutralitat" bis zum Jahr 2030 erreicht

wird.

Der Rat der Stadt Minster hat die Verwaltung damit beauftragt, die anstehenden
Schritte fir die Umsetzung aller Mal3nahmen einzuleiten. Das Stadtplanungsamt
hat die Kanzlei Gal3ner, Groth, Siederer & Coll. [GGS(C], Partnerschaft von Rechts-
anwalten mbB, gebeten, eine Rechtsexpertise zu erstellen, die die insoweit zu kla-
renden Rechts- und Anwendungsfragen der stadtebaulichen Sanierungsmaf3-
nahme beantworten soll. Der Struktur der Rechtsexpertise nach sollen die The-
menkomplexe: Gebietsauswahl, Begrindung und Voruntersuchungen, potentiell
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konfligierende und alternative Rechtsinstrumente, Ressourcen, Instrumentenein-
satz, formelle und informelle Elemente erértert werden. Abschlief3end soll eine
Aussage dazu getroffen werden, ob mdgliche Vorteile, die mit der stadtebauli-
chen Sanierungsmaf3nahme fir die EigentUmer im Sanierungsgebiet verbunden
sind, den mit der Sanierung fir die Stadt Minster verbundenen Aufwand recht-
fertigen.

Die nachfolgenden Ausfihrungen bilden den Bericht und dienen der komprimier-
ten und verstandlichen Aufbereitung der Rechtsfragen, wobei die Reihenfolge der
Darstellung aus Grinden der Nachvollziehbarkeit von dem vorgeschlagenen Auf-
bau leicht abweichen kann.

B. Bericht

I Vorbereitende Untersuchungen, Gegenstand und Verfahren

Esist zunachst darzustellen, welche Anforderungen sich aus dem Gesetz so-
wie aus der Rechtsprechung an die DurchfGhrung der vorbereitenden Un-
tersuchungen fir den Beschluss einer Sanierungssatzung mit dem Ziel der
energetischen Quartierssanierung ergeben. Dies gilt insbesondere hinsicht-
lich der erforderlichen Datenlage, der Begutachtung bzw. des Zutritts zu
den Grundsticken und der Verwendung der bereits bei der Stadt Minster
vorhandenen Daten. Von besonderem Interesse ist dabei fir die Stadt
Munster, ob es erforderlich ist, dass der energetische Standard in dem un-
tersuchten Gebiet den Ublichen Standard der Stadt Munster unterschreiten
muss, welche Ziele fir das Sanierungsgebiet formuliert werden missen
bzw. rechtssicher formuliert werden kénnen und welche Begrindungen in-
soweit die Sanierungsziele tragen.

1.  Gegenstand der vorbereitenden Untersuchungen

Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen sind nach § 136 Abs. 2 S. 1
BauGB Mal3nahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebauli-
cher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Vo-
raussetzung ist, dass ihre einheitliche Vorbereitung und zUgige
Durchfihrung im &ffentlichen Interesse liegt (§ 136 Abs. 1 BauGB).

Dokumentnummer: 779283 51| 47



[GGSC]

Die Vorbereitung der Sanierung obliegt der Gemeinde und umfasst
nach §§ 140 Nr. 1, 141 BauGB zunachst die Veranlassung bzw. Durch-
fUhrung vorbereitender Untersuchungen, um Beurteilungsgrundla-
gen zu gewinnen Uber

* die Notwendigkeit der Sanierung,

e die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse
und Zusammenhdnge,

e die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbar-
keit der Sanierung im Allgemeinen (§ 141 Abs. 1 S. 1 BauGB) so-

wie

e die nachteiligen Auswirkungen, die sich fur die von der beab-
sichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren personli-
chen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Be-
reich voraussichtlich ergeben werden (§ 141 Abs. 1 S. 2 BauGB).

Weitere notwendige Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen sind
Empfehlungen

e zur zweckmaligen Abgrenzung des Sanierungsgebiets (§ 142
Abs.1S. 2 BauGB) und

e zur Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften Uber die Erhebung eines Sanierungsausgleichsbetra-
ges und die Anwendung der sanierungsrechtlichen Verfigungs-
bzw. Veranderungssperre (§ 142 Abs. 4 BauGB).

a) Notwendigkeit der Sanierung

Die Notwendigkeit der Sanierung besteht, wenn in dem betreffenden
Gebiet stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 Abs. 2 und 3
BauGB bestehen, die einheitliche Vorbereitung und Durchfihrung der
Sanierung im o6ffentlichen Interesse liegt und die Beseitigung der
stadtebaulichen Missstande aus Grinden der Verhaltnismafigkeit
nicht durch ein weniger einschneidendes Verfahren erreichbar er-
scheint.

—Schmitz, in: Spannowsky/Uechtritz, BauGB, Stand 01.05.2022,
§141Rn. 17. -
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aa) Vorliegen stadtebaulicher Missstande

Nur auf der Basis detaillierter Kenntnisse Uber die stadtebaulichen
Missstande kann die Gemeinde die Sanierungsziele bestimmen und
den raumlichen Geltungsbereich dem Zweck der Sanierungsmal3-
nahme entsprechend bestimmen sowie entscheiden, welches Sanie-
rungsverfahren in Betracht kommt.

- Schmitz, in: Spannowsky/Uechtritz, BauGB, Stand 01.05.2022,
§141Rn. 18. -

§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB unterscheidet hinsichtlich der stadtebauli-

chen Missstande zwischen den Substanzschwachen und den Funkti-
onsschwachen.

(1) Substanzschwachen

Gemal3 §136 Abs. 2S. 2 Nr. 1 BauGB liegen stadtebauliche Missstande
in Gestalt von Substanzschwachen vor, wenn das Gebiet nach seiner
vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit

»den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der in ihm woh-
nenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksich-
tigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung"

nicht entspricht.

§ 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB enthalt eine Aufzéhlung von Regelbeispielen
fUr Substanzschwachen. Nach § 136 Abs. 3 Nr. 1lit. b) und lit. h) BauGB
sind vorbereitende Untersuchungen vorliegend vor allem mit dem
Ziel der Erhebung einer ausreichenden Grundlage in Bezug auf

¢ die bauliche Beschaffenheit der Gebaude etc., insbesondere

e die energetische Beschaffenheit und Gesamtenergieeffizienz
der vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen
des Gebiets

zur Feststellung des Vorliegens einer Substanzschwache erforderlich.

Die energetische Beschaffenheit von Bebauung und Versorgungsein-
richtungen betrifft die Bewertung der Art und Weise, wie ein Gebiet
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mit Energie versorgt wird (erneuerbar oder nicht, zentral oder dezent-
ral, z. B. durch ein Blockheizkraftwerk), sowie die Qualitat der War-
medammung der Gebdude.

- vgl. Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, Stand: 08/2022, § 136 Rn. 85. —

Der Begriff der Gesamtenergieeffizienz hat seine Grundlage in der
Richtlinie 2002/91/EG. Nach Art. 2 Nr. 2 der Richtlinie handelt es sich
um die Energiemenge, die tatsachlich verbraucht oder veranschlagt
wird, um den unterschiedlichen Erfordernissen im Rahmen der Stan-
dardnutzung eines Gebdudes (insbesondere Heizung, Warmwasser-
bereitung, Kihlung, Liftung und Beleuchtung) gerecht zu werden.
—Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlaments und des Rates
vom 16. Dezember 2002 (ber die Gesamtenergieeffizienz von Ge-
bduden (ABL. 2003 Nr. L 1 S. 65), Celex-Nr. 3 2002 L 0091, zuletzt
gedndert durch Art. 29 Abs. 1 AndRL 2010/31/EU vom 19.05. 2010
(ABl. Nr. L 153 S. 13); vgl. Schmitz, in: Spannowsky/Uechtritz,

Beck’scher Online-Kommentar zum BauGB, s57. Edition Stand:
01.12.2022, § 136 Rn. 42-44. —

(@) Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse

Der Begriff der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse bedarf fur die verschiedenen Anwendungsberei-
che der stadtebaulichen Sanierungsmalénahme einer Konkretisierung
im Wege einer wertenden Gesamtbetrachtung. Die allgemeinen An-
forderungen unter dem Gesichtspunkt von Klimaschutz und Klimaan-
passung konnen sich vor allem aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
des Baurechts, des Umweltschutzrechts oder des Energiefachrechts
ergeben.

- Begriindung zum Gesetzentwurf der BReg v. 14.11.2012, zU § 136
Abs. 3 Nr. 1lit. h); BT-Drs. 17/11468, S. 22. —

Die —vor allem am Neubau orientierten — Standards Uber die energe-
tische Beschaffenheit, wie sie urspringlich in der Energieeinsparungs-
verordnung (EnEV) und dem Erneuerbare Energien Warmegesetz
(EEWarmG) enthalten waren und heute im Gebaudeenergiegesetz
(GEG) verankert sind, sind bei der Bewertung der Gegebenheiten in
vorhandenen Baubestanden heranzuziehen, sofern die Grundsatze
des Verhaltnismal3igkeitsgebots beachtet werden.

- RegE BauGB 2013 (BR-Drs. 474/12) -
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Dabeisind Art und Gewicht der anhand der Kriterien ermittelten Man-
gel zu beurteilen sowie in einer Gesamtschau auf der Grundlage ob-
jektiver Kriterien und rechtlicher Vorgaben zu wirdigen.

- BR-Drs.474/12, S. 37; BReg v. 14.11.2012, BT-Drs. 17/11468. —

Im Ubrigen ist zu bericksichtigen, dass die allgemeinen Anforderun-
gen einem Wandel der Zeit unterliegen. So konnen bauliche Anlagen,
deren energetische Ausstattung frlher dem geltenden Recht ent-
sprach, heute einen sanierungsbedirftigen Missstand darstellen.

- Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
Stand 08/2022, § 136 Rn. 84 ff. —

Allerdings soll eine rein praventive bzw. vorbeugende Sanierung un-
zuldssig sein. § 136 BauGB erlaube eine Sanierung nur dann, wenn das
Gebiet bereits durch einen Missstand gepragt ist. Rein praventive
MalRnahmen rechtfertigen dagegen die Durchfihrung einer Sanie-
rung aus Grinden der Substanz- und auch der Funktionsschwache
nicht. Andernfalls ware im Grenzfall jedes Gemeindegebiet im Hin-

|\\

blick auf einen denkbaren spateren stadtebaulichen ,Verfall" ein po-
tentielles Sanierungsgebiet, in dem Sanierungsmaf3nahmen durch-

gefUhrt werden konnten.

- Mitschang, Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 136
Rn. 24-26 -

(b)  Ziel der Netto-Treibhausgasneutralitat

Der Bundesgesetzgeber hat in § 3 Abs. 2 KSG geregelt, dass das Ziel
der Netto-Treibhausgasneutralitat im Jahre 2045 erreicht werden
soll. Als Zwischenschritt soll der Ausstof3 von Treibhausgasen gemaf?
§ 3 Abs. 1 KSG bis zum Jahre 2030 um 65 % und bis zum Jahre 2040
und 88 % verringert werden. Die Stadt Minster hat beschlossen,
schon vorher, namlich bereits im Jahre 2030 ,Klimaneutralitat" zu er-
reichen. Damit ist die Frage aufgeworfen, ob sich die stadtebauliche
Sanierung unmittelbar auf das Ziel der Treibhausgasneutralitat als
solches stutzen lasst, es sich also bei diesem Ziel um eine ,allgemeine
Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse" im Sinne
des § 136 Abs. 2 S. 2 Nr. 1 BauGB handelt.
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(c)  Erreichung bis zum Jahr 2030

Die Konzeptstudie ,Klimaneutralitat 2030" geht davon aus, dass die
+Erreichung der spezifischen kommunalen Treibhausgasminderungs-
ziele" den Erlass einer stadtebaulichen Sanierungssatzung rechtfer-
tigt, ohne dies naher zu begrinden. Daran bestehen jedoch erhebli-
che Zweifel. Denn das Ziel der Klimaneutralitdt bereits im Jahre 2030
ist weder ein Ziel des Bundes noch des Landes Nordrhein-Westfalen.
Die Anforderungen der Stadt Minster an den Gebdudebestand zur Er-
reichung von Treibhausgasneutralitdt bereits im Jahre 2030 durften
daher — auch ,unter Bericksichtigung der Belange von Klimaschutz
und Klimaanpassung" - keine ,,allgemeinen Anforderungen", sondern
gerade besondere Anforderungen der Stadt Muinster darstellen.
Wirde man dies anders beurteilen, lagen die Voraussetzungen einer
stadtebaulichen Sanierung in Form von Substanzschwachen wohl in
den meisten Kommunen bzw. Stadtquartieren vor. Die Sanierungs-
maldnahme wirde damit von einer Mafldnahme zur Behebung stadte-
baulicher Missstande in besonderen Lagen zu einem allgemeinen Mit-
tel, im Gebaudebestand flachendeckend das Ziel der Treibhausgas-
neutralitat zu erreichen.

(d) Erreichung bis zum Jahr 2045

Ist demnach aus dem Beschluss der Stadt Minster Uber die Errei-
chung von Klimaneutralitat 2030 eine ,allgemeine Anforderung" an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht abzuleiten, fragt sich,
ob dies auch fir das in § 3 Abs. 2 KSG formulierte Ziel gilt, Treibhaus-
gasneutralitat bis zum Jahr 2045 zu erreichen. Dafir, dass es sich da-
bei um eine ,allgemeine Anforderung" handelt, konnte sprechen,
dass dieses Ziel, anders als der Beschluss der Stadt Minster Uber die
Erreichung von ,Klimaneutralitat" bis zum Jahre 2030, durch Bundes-
gesetz fir die gesamte Bundesrepublik verbindlich vorgeschrieben
ist. Dagegen spricht jedoch, dass sich das Ziel der Treibhausgasneut-
ralitat bis zum Jahr 2045 auf mehrere Sektoren (Energiewirtschaft, In-
dustrie, Verkehr, Gebdude, Landwirtschaft, Abfallwirtschaft und
sonstiges, vgl. § 4 Abs. 1 KSG) bezieht, also nicht nur auf bauliche An-
lagen und erst recht nicht nur auf Bestandsbauten. Dementsprechend
lassen sich aus dem Ziel des § 3 Abs. 2 KSG konkrete Anforderungen
an die energetische Beschaffenheit baulicher Anlagen nicht ableiten.
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Vielmehr bedarf es insoweit auch unter dem Gesichtspunkt der Ge-
wahrleistung des Eigentums gemal3 Art. 14 Abs. 1 GG hinreichend
konkreter Vorgaben durch den Gesetzgeber.

(e) Anforderungen nach dem Gebaudeenergiegesetz

Derartige konkrete Anforderungen an den Energieverbrauch und die
energetische Nachristung von Bestandsgebduden ergeben sich aktu-
ell vor allem aus dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Ge-
bauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. |
S.1728), zuletzt gedandert durch Art. 18a des Gesetzes zu Sofortmal3-
nahmen fir einen beschleunigten Ausbau der erneuerbaren Energien
und weiteren MalRnahmen im Stromsektor vom 20.7.2022 (BGBI. |

S.1237).

Nach § 72 GEG in Verbindung mit der Anlage 8 zum GEG sind Leitun-
gen fur Heizung und Warmwasser, soweit sie durch unbeheizte
Raume fuhren, zu ddmmen. Gemal} § 72 GEG unterliegen Heizkessel
mit Ausnahme von Brennwert und Niedertemperatur-Kesseln, die al-
ter als 30 Jahre sind, einer Auswechselungspflicht, es sei denn, es han-
delt sich um ein Ein-bzw. Zweifamilienhaus, das bereits vor dem Jahre
2002 vom Eigentimer selbst bewohnt wurde (vgl. § 73 GEG).

Weitere Pflichten fir private Gebaude ergeben sich insbesondere aus
den §§ 46 bis 51 GEG. Gemal? § 47 GEG haben Eigentimer von Wohn-
und Nichtwohngebauden, die nach ihrer Zweckbestimmung jahrlich
mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19
Grad Celsius beheizt werden, dafir zu sorgen, dass oberste Geschoss-
decken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwarmeschutz
nach DIN 4108-2: 2013-02 genlgen, so gedammt sind, dass der War-
medurchgangskoeffizient der obersten Geschossdecke o,24 Watt/m?
und Kelvin nicht Uberschreitet.

Gemal’ § 48 GEG sind, soweit bei beheizten oder gekihlten Rdumen
eines Gebaudes AulRenbauteile erneuert, ersetzt oder erstmalig ein-
gebaut werden, diese Malinahmen so auszufihren, dass die betroffe-
nen Flachen des Aul3enbauteils die Warmedurchgangskoeffizienten
der Anlage 7 nicht Gberschreiten, es sei denn, die Anderungen von Au-
Renbauteilen betreffen nicht mehr als 10 % der gesamten Flache der
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jeweiligen Bauteilgruppe des Gebaudes. Fir die Berechnung der War-
medurchgangskoeffizienten gilt § 49 GEG. Gemal3 § 5o GEG gelten
die Anforderungen des § 48 GEG als erfillt, wenn das gednderte
Wohngebdude insgesamt den auf die Gebdudenutzflache bezogenen
Wert des Jahres-Primarenergiebedarfs fir Heizung, Warmwasserbe-
reitung, Luftung und Kihlung eines Referenzgebdudes, das die glei-
che Geometrie, Gebaudenutzflache und Ausrichtung wie das gean-
derte Gebaude aufweist und der technischen Referenzausfihrung der
Anlage 1 entspricht, um nicht mehr als 40 % Uberschreitet und den
Hochstwert des spezifischen, auf die warmeibertragende Umfas-
sungsflache bezogenen Transmissionswarmeverlusts nach Abs. 2 um
nicht mehr als 40 % Uberschreitet. FUr Nichtwohngebdude enthalt
§ 5o Abs. 1 Nr. 2 GEG die einschlagige Regelung. § 51 GEG regelt den
Fall, dass ein Gebdude ausgebaut bzw. raumlich erweitert wird.

Daneben gibt es so genannte ,bedingte Anforderungen", die nur be-
achtet werden missen, wenn das Gebdude ohnehin modernisiert
wird. Erfolgen nur einzelne Sanierungsmalénahmen (wird z. B. nur die
Fassade gedammt) oder werden lediglich Bauteile erneuert (etwa
Fenster ausgetauscht), gibt das Gebdudeenergiegesetz bestimmte
Anforderungswerte an den Warmedurchgangskoeffizienten (U-Wert)
des Bauteils vor. Bei umfassenden Modernisierungen wird — ver-
gleichbar mit einem Neubau — eine energetische Gesamtbilanzierung
durchgefihrt. Der Bedarf an Primarenergie darf rund 55 % hoher blei-
ben als der eines entsprechenden Neubaus.

Daraus folgt, dass Bestandsgebdude, die hinter den (materiell-recht-
lichen) Vorgaben der genannten Vorschriften zurickbleiben, die all-
gemeinen Anforderungen, die unter dem Gesichtspunkt der Energie-
effizienz — und damit auch unter dem Gesichtspunkt des Klimaschut-
zes — zu stellen sind, nicht erfillen. Darauf, dass die Gebaude nach
dem Gebdudeenergiegesetz (derzeit) noch nicht zwingend saniert
werden missten bzw. missen, weil die Modernisierungs- bzw. Sanie-
rungsverpflichtung erst dann eingreift, wenn der Eigentimer das Ge-
baude oder Gebdudeteil (etwa die Heizung) saniert bzw. modernisiert
oder ein Eigentimerwechsel eintritt, dirfte es dagegen nicht ankom-
men. Denn die stadtebauliche Sanierungsmalinahme stellt den Kom-
munen und Eigentimern gerade diejenigen finanziellen Mittel bereit,
die notwendig sind, um vorhandene stadtebauliche Missstande zu be-
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seitigen und Modernisierungen vorzunehmen. Sie muss daher auf Ge-
sichtspunkte des baurechtlichen Bestandsschutzes und der Verhalt-
nismafigkeit nichtin gleicher Weise Ricksicht nehmen, wie die Hand-
lungsgebote nach dem Gebdudeenergiegesetz, fir die es weder ent-
sprechende Fordermittel noch steuerliche Abschreibungsmaglichkei-
ten gibt.

Insofern erlangt das Ziel der Erreichung von Treibhausgasneutralitat
bis zum Jahr 2045 zumindest mittelbare Bedeutung. Denn aus dem
Umstand, dass der Bundesgesetzgeber einerseits im Baugesetzbuch
die allgemeinen sanierungsrechtlichen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch und gerade ,unter Bericksichti-
gung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung" beur-
teilt wissen will, andererseits im Klimaschutzgesetz das Ziel der Treib-
hausgasneutralitat bis zum Jahre 2045 vorgibt, folgt, dass Gebaude,
deren energetischer Zustand nicht den Vorgaben des Gebdudeener-
giegesetzes entspricht, saniert werden sollen, auch wenn eine gesetz-
liche Handlungspflicht nach dem Gebaudeenergiegesetz (noch) nicht
besteht.

(f)  Ungewissheit Uber den kiinftigen Rechtsrahmen

Schwierigkeiten bereitet die Tatsache, dass die gesetzlichen Anforde-
rungen an den Bestand derzeit auf Bundesebene stark in Bewegung
geraten sind. Nach dem aktuellen Referentenentwurf zur Anderung
des Gebdudeenergiegesetzes mit Stand vom 03.04.2023 soll das im
Koalitionsvertrag der Bundesregierung vorgesehene Ziel, wonach ab
dem Jahr 2025 eine neu eingebaute Heizung auch im Bestand kinftig
zu 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben werden muss, bereits
zum Jahr 2024 verpflichtend werden. Beabsichtigt ist dem Verneh-
men nach, dies durch entsprechende Férderprogramme sozial abzu-
federn.

Der Bund greift damitin Teilen der Neufassung bzw. Verscharfung der
EU-Gebdudeeffizienzrichtlinie vor. Hierzu hat das Europdische Parla-
ment am 14.03.2023 einen Beschluss gefasst. Demnachst sollen sich
Europdische Kommission, EU-Parlament und Europaischer Rat auf
den genauen Inhalt der neuen Richtlinie einigen. Kern der neuen
Richtlinie werden die energetischen Mindeststandards fir den Ge-
baudebestand (MEPS) sein. Mit den neuen Mindeststandards sollen
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die Renovierungsraten zwangsweise erhoht werden. Wohngebaude
mit der schlechtesten Energieeffizienz missen danach bis 2030 auf
mindestens Klasse F und bis 2033 auf mindestens Klasse E verbessert
werden. Bis 2050 soll der gesamten Gebdudebestand dann klima-
neutral werden. Der neue Gebdudestandard des Nullenergiegebau-
des dient insoweit als Referenz, was auch einschliel3t, dass der Ener-
giebedarf ausschlief3lich aus regenerativen Quellen gedeckt wird.

Insoweit besteht die Gefahr, dass eine mit dem Ziel der Bestandssa-
nierung durchgefihrt SanierungsmalRnahme, deren Zeithorizont ge-
mald § 142 Abs. 3 S. 3 BauGB grundsatzlich auf 15 Jahre angelegt ist,
hinter die gesetzlichen Anforderungen ,zurickfallt" bzw. von diesen
~Uberholt" wird, so dass eine gezielte sanierungsrechtliche Forderung
privater Mal3nahmen keinen Sinn mehr ergeben wirde. Die vorberei-
tenden Untersuchungen werden daher die (voraussichtliche) Entwick-
lung des Rechtsrahmens in die Beurteilung einzubeziehen haben.

(2) Funktionsschwachen

Nach § 136 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 BauGB liegen stadtebauliche Missstande
in Gestalt einer Funktionsschwache insbesondere vor, wenn das Ge-
bietin der Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen. Dabei sind nach § 136 Abs. 3
Nr. 2 lit. @) und lit. h) BauGB bei der Beurteilung insbesondere die

e Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf den flief3enden und
ruhenden Verkehr sowie die

 infrastrukturelle Erschlielfung des Gebiets, seine Ausstattung
mit und die Vernetzung von Grin- und Freiflachen unter Be-
ricksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung zu berucksichtigen.

Je nach den Umsténden kann es sich somit anbieten, neben dem Vor-
liegen von Schwachen der Gebaudesubstanz auch die entsprechen-
den Grundlagen Uber den flieRenden und ruhenden Verkehr sowie
Uber die Vernetzung von Grin- und Freiflachen des zu sanierenden
Gebiets festzustellen, falls insoweit auch die klimatische Funktionsfa-
higkeit des Gebiets beeintrachtigt wird.

Dokumentnummer: 779283 14 | 47



[GGSC]

bb) Zwischenergebnis

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass es nicht moglich sein dirfte, das
Vorliegen stadtebaulicher Missstande in einem Gebiet unmittelbar
mit dem Ziel der Erreichung von ,Klimaneutralitat" zu begrinden.
Dies gilt insbesondere fir das Ziel der Erlangung von ,Klimaneutrali-
tat" bis zum Jahre 2030. Denn darin dirfte eine ,allgemeine Anforde-
rung" an den Gebaudebestand im Sinne des § 136 Abs. 2 S. 2 Nr. 1
BauGB nicht zu sehen sein.

Aber auch § 3 Abs. 2 KSG, wonach ganz Deutschland bis 2045 Netto-
Treibhausgasneutralitat erreichen soll, ist lediglich eine allgemeine
politische Zielvorgabe. Es kann nicht Aufgabe der Gemeinden sein,
aus dieser sich auf eine Vielzahl von Sektoren beziehenden Zielvor-
gabe konkrete Anforderungen an die Beschaffenheit baulicher Anla-
gen abzuleiten. Vielmehr bedarf es auch unter dem Gesichtspunkt des
Eigentumsschutzes einer die insoweit zu stellenden Anforderungen
konkretisierenden Regelung des Gesetzgebers. Die vorbereitenden
Untersuchungen der Stadt Uber das Vorliegen stadtebaulicher Miss-
stande werden sich daher im Wesentlichen darauf zu erstrecken ha-
ben, ob bzw. inwieweit die Gebdude in dem Gebiet hinter den Anfor-
derungen des Gebdudeenergiegesetzes an den Gebdudebestand zu-
rickbleiben und der Verkehr sowie die Vernetzung der Grin- und Frei-
flachen im Rahmen der Sanierung optimiert werden kdnnen.

Dementsprechend wird die Stadt Minster die Sanierungssatzung vor-
zugsweise dort zum Einsatz bringen, wo sich der Gebaudezustand
und die Versorgung mit Warme etc. in einem Zustand befinden, der
deutlich vom Durchschnitt abweicht mit der Folge, dass es in diesem
Gebieten einer zusatzlichen stadtebaulichen Anstrengung bedarf, die
aufgrund ihrer Gebietsbezogenheit nur durch ein einheitlich gesteu-
ertes MalBnahmenbindel erfolgen kann. Dabei ist der Einsatz der
stadtebaulichen Sanierungsmalinahme umso dringlicher, je weiter
der derzeitige Zustand eines Gebiets noch von dem gewinschten
.Endzustand" der Treibhausgasneutralitdt im Jahre 2045 entfernt ist
und je eher die Gefahr besteht, dass das Ziel ohne die Sanierung Uber-
haupt nicht erreicht werden konnte.
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b)  Soziale, strukturelle und stadtebauliche Verhaltnisse

Die DurchfGhrung der vorbereitenden Untersuchungen kann sich je-
doch nicht auf die Feststellung stadtebaulicher Missstande beschran-
ken. Die Feststellung der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhdltnisse und Zusammenhange ist nach § 141 Abs. 1 S. 1 BauGB
ebenfalls obligatorisch. Denn nur bei Kenntnis dieser Umstande kann
die Gemeinde auch etwaige nachteilige Auswirkungen der Sanierung
beurteilen.
—Schmitz, in: Spannowsky/Uechtritz, BauGB, Stand 01.05.2022,
§141Rn. 19. —

In Bezug auf den besonderen Anlass der stadtebaulichen Sanierungs-
maldnahme kann sich die Untersuchung insoweit auf die Eigentimer-
bzw. Nutzerstruktur, die sozialen Verhaltnisse und Einkommensver-
haltnisse der Einwohner in dem gemessen am Sanierungsziel notwen-
digen Umfang konzentrieren. Es muss sich dabei zumindest ergeben,
dass die Eigentimer eine energetische Sanierung durch die Inan-
spruchnahme von Fordermitteln sowie die Nutzung steuerlicher Ab-
schreibungsmaglichkeiten voraussichtlich auch durchfihren werden.

c¢)  Ziele und Zwecke der Sanierung

Die Gemeinde hat ferner die Ziele der Sanierung zu bestimmen. Die
Sanierungsziele sind in Abhangigkeit vom Ergebnis der vorbereiten-
den Untersuchungen, insbesondere von Art und Umfang der stadte-
baulichen Missstande, zu entwickeln und — unter Verwendung textli-
cher und zeichnerischer Mittel — zu konkretisieren sowie in einem Sa-

nierungskonzept niederzulegen.

Die Sanierungsziele missen im Anschluss an die vorbereitenden Un-
tersuchungen zumindest so konkret sein, dass der Nachweis des Vor-
liegens stadtebaulicher Missstande sowie der Erforderlichkeit der Sa-
nierung gefUhrt werden kénnen.
- Schmitz, in: Spannowsky/Uechtritz, BauGB, Stand 01.05.2022,
§141Rn. 24. —
Dagegen ist es nicht erforderlich, dass die Sanierungsmafinahme vo-
raussichtlich zu einer vollstandigen Behebung der stadtebaulichen
Missstande fuhrt. Auch die Minderung stadtebaulicher Missstande
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durch eine nicht vollkommen unerhebliche Verbesserung des gegebe-
nen stadtebaulichen Zustandes kann als Sanierungsziel ausreichen.

- BT-Drs. 10/1013, 11. —

Eine solche Verbesserung ist dann anzunehmen, wenn sich die Durch-
fuhrung der Maf3nahmen deutlich positiv auf die stadtebauliche Situ-
ation in dem Gebiet auswirkt.

- Schmitz, in: Spannowsky/Uechtritz, BauGB, Stand 01.05.2022,
§142Rn. 2.1. —

Das Sanierungskonzept braucht im Zeitpunkt der formlichen Festle-
gung der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme auch noch nicht
endgultig und abschliel3end zu sein, da es sich insoweit um eine fort-
schreibungsbedirftige und fortschreibungspflichtige Planung der Ge-
meinde handelt.

- BVerwG, Urt. v. 04.03.1999 — 4 C 8/98, NVwZ 1999, 1336. —

Der Abschlussbericht Gber die vorbereitenden Untersuchungen muss
daher lediglich in genereller Form eine Aussage dazu enthalten, wel-
che klimabezogenen Defizite im Gebiet mit den Mitteln der stadte-
baulichen Sanierungsmafénahme beseitigt werden sollen. Es muss
plausibel und nachvollziehbar sein, dass die Sanierung die Erreichung
dieses Ziels zumindest fordert. Im Laufe der Sanierung missen diese
Ziele dann konkretisiert werden, etwa dahingehend, dass die Gebau-
dehillen bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten erfillen muis-
sen, welcher Art die Warmeversorgung in dem Gebiet ist, wieviel
Strom durch Photovoltaik in dem Gebiet erzeugt werden soll etc.

In der Praxis wird zum Teil empfohlen, zuvor oder parallel zu den vor-
bereitenden Untersuchungen ein integriertes energetisches Quar-
tierskonzept (ieQ) zu erarbeiten, das die Grundlage der Ausweisung
als Sanierungsgebiet bilden kann.

- vgl. Vortrag ,,Klimaschutz und Sanierungsgebiete" von Frank Sege-

bade, Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung des Landes
Brandenburg vom 15.05.2019, S. 5; abrufbar iiber das Internet -

d)  Durchfihrbarkeit und Finanzierung der Sanierung

Ferner mussen die vorbereitenden Untersuchungen auch eine Aus-
sage zur DurchfUhrbarkeit der Sanierung treffen. Dies setzt sachlo-
gisch voraus, dass die vorbereitenden Untersuchungen zumindest
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Anhaltspunkte fir das Vorliegen stadtebaulicher Missstande ergeben
haben und eine grobe Bestimmung der Ziele der Sanierung erfolgt ist.
Anderenfalls kann eine Abschéatzung der Durchfihrbarkeit nicht hin-
reichend substantiell erfolgen.

Die Beurteilung der Durchfihrbarkeit der Sanierung schlief3t die Kla-
rung der Finanzierung insoweit ein, als die Gemeinde Vorstellungen
Uber die voraussichtliche GréfRenordnung der mit der Durchfihrung
der Sanierung verbundenen Kosten entwickelt muss. Die Kosten sind
primdr von der Gemeinde aufzubringen, kdnnen aber subsidiar nach
§ 164a BauGB auch durch Stadtebaufordermittel bzw. Landesmittel
gedeckt werden, so dass die vorbereitenden Untersuchungen eben-
falls Feststellungen zu den insoweit zur Verfigung stehenden Férder-
mitteln und Forderbedingungen beinhalten missen.

FUr den Nachweis der Finanzierbarkeit im Rahmen der vorbereiten-
den Untersuchungen reicht es jedoch aus, wenn der Haushaltsplan
und die Finanzplanung die Bereitstellung von entsprechenden Mitteln
der Gemeinde mdglich erscheinen lassen. Ist die betreffende Sanie-
rungsmalnahme in das Férderprogramm des Landes aufgenommen
und sind dementsprechend Stadtebauférderungsmittel des Landes
zu erwarten, so beschrankt sich der Nachweis der Finanzierbarkeit auf
den daneben noch von der Gemeinde aufzubringenden Eigenanteil.

- Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
Stand 08/2022, § 141 Rn. 33. —

SchliefRlich sind auch Feststellungen dazu erforderlich, dass die Ver-
waltungskraft der Gemeinde ausreicht, die Sanierungsmalfénahme zG-
gig durchzufihren. Besitzt die Gemeinde nicht die erforderlichen per-
sonellen Ressourcen, muss sie einen Sanierungstrager gemaf3 §§ 157
ff. BauGB oder einen sonstigen Beauftragten bestellen.

e) Auswirkungen auf die Sanierungsbetroffenen

Gemal} § 141 Abs. 1 S. 2 BauGB sollen sich die vorbereitenden Unter-
suchungen auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fur
die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ih-
ren personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen
Bereich voraussichtlich ergeben werden.
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Der Ermittlung der Betroffenheit dient insoweit vor allem das Gebot
der personlichen Erdrterung nach § 137 BauGB mit den Sanierungsbe-
troffenen.

- OVG Saarlouis, Beschl. v. 31.03.1993 — 2 N 1/91 - BeckRS 1993,

123509; Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberger/Krautzberger,
BauGB, Stand 10/2022, § 141 Rn. 45—

Die im Rahmen dieser Aufklarungspflicht festgestellten Auswirkun-
gen hat die Gemeinde in die sanierungsrechtliche Abwagung nach
§ 136 Abs. 4 S. 2 BauGB einzustellen.

- OVG Koblenz, Urt. v. 24.04.191 — 10 C 11555/90 - BeckRS 1991,

118869; Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberger/Krautzberger,
BauGB, Stand 10/2022, § 141 Rn. 40—

Zu den Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande zahlt
etwa die Notwendigkeit, die Wohnung voriubergehend zu verlassen,
einschlieRlich der sich daraus ergebenden Folgen fir die Bereiche
Wohnen, Arbeiten, Schule und Fortbildung. Zu den Auswirkungen im
wirtschaftlichen Bereich gehdren etwa eine zu erwartende Mieterho-
hung aus der Modernisierung, die Belastung der EigentUmer insbe-
sondere mit einem Sanierungsausgleichsbetrag, die Notwendigkeit
von Betriebsverlagerungen etc. Im sozialen Bereich kann sich eine Sa-
nierung auswirken, wenn bestehende personliche Beziehungen oder
Kontakte betroffen sind.

Wirkt sich die Sanierungsmaf3nahme in dieser oder ahnlicher Weise
voraussichtlich nachteilig auf die in dem Gebiet wohnenden oder ar-
beitenden Menschen aus, soll die Gemeinde gemaf § 180 Abs.1S.1
BauGB Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erdrtern,
wie nachteilige Wirkungen mdoglichst vermieden oder gemildert wer-
den konnen. Das Ergebnis und die in Betracht zu ziehenden Maf3nah-
men hat sie gemal3 § 180 Abs. 2 BauGB in einem Sozialplan darzustel-
len.

f) Begrenzung des Sanierungsgebiets

Die Begrenzung des Sanierungsgebiets erfolgt in der Satzung nach
§ 142 BauGB. § 142 Abs. 1 S. 2 BauGB sieht vor, dass das Sanierungs-
gebiet so zu begrenzen ist, dass sich die Sanierung zweckmaf3ig
durchfihren lasst. Einzelne Grundsticke, die von der Sanierung nicht
betroffen waren, kdnnen aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausge-
nommen werden.
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Im Rahmen der Entscheidung Uber die Zweckmal3igkeit der Grenzen
des Gebiets hat die Gemeinde insbesondere das Gebot der Zigigkeit
zu bericksichtigen. Zwar bieten kleinere Sanierungsgebiete aufgrund
ihrer Uberschaubarkeit und der geringeren Anzahl von genehmi-
gungspflichtigen Vorgangen in der Regel den Vorteil der zigigeren
Sanierung. Es gibt jedoch auch Grinde, die dafirsprechen konnten,
das Sanierungsgebiet moglichst grof3flachig zu begrenzen, insbeson-
dere, wenn flachendeckende Schwachen vorhanden sind und még-
lichst viele Personen in den Genuss der Férderung sowie der steuerli-
chen Abschreibungsmaglichkeiten gelangen sollen.
- vgl. Fieseler, ,Leipziger Stadtentwicklungspraxis — Instrumente zur

zligigen Durchfiihrung der stddtebaulichen SanierungsmafSnah-
men", in: NVwZ 1997, 867 (868) —

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist wiederum zentraler Ge-
genstand der sanierungsrechtlichen Abwagung. Der entsprechenden
Entscheidung wohnen planerische Elemente inne, die sich der ge-
richtlichen Kontrolle entziehen.

- BVerwG, Beschl. v. 10.11.1998, 4 BN 38/98 — NVwZ 1999, 420 —

Rechtsmissbrauchlich und damit abwéagungsfehlerhaft ware etwa die
Erstreckung bzw. Erweiterung des Sanierungsgebietes auf angren-
zende Grundsticke, die selbst keinerlei Missstande aufweisen, insbe-
sondere, um deren EigentiUmer an der Finanzierung durch Sanie-
rungsausgleichsbetrage zu beteiligen.

- Schmidt-Eichstaedt, in: Brigelmann, BauGB, § 142 Rn. 9 —

Es ist fraglich, ob die Stadt Munster dann, wenn sie eine stadtebauli-
che Sanierungsmafnahme beschlielt, den rdumlichen Geltungsbe-
reich von vornherein so bestimmen muss, dass alle Quartiere, in de-
nen Defizite in Bezug auf die energetische Beschaffenheit und die Ge-
samtenergieeffizienz der Gebdude sowie gegebenenfalls Mangel der
energetischen Versorgungsanlagen bestehen, in den rdumlichen Gel-
tungsbereich einbeziehen oder mehrere Sanierungsmaf3nahmen be-
schliel3en muss, sodass alle Gebaudeeigentimer bzw. -nutzer in glei-
cher Art und Weise von der Sanierung betroffen sind.

Die Konzeptstudie hat insoweit vorgeschlagen, sogleich das ganze
Stadtgebiet in die Sanierung einzubeziehen und lediglich einzelne
Areale auszunehmen. DafUr spricht, dass angesichts des anspruchs-
vollen Ziels der Klimaneutralitat bis zum Jahr 2030 keine Zeit dafir
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bleiben wird, die Sanierung sukzessive in den einzelnen Stadtquartie-
ren durchzufuhren. DarUber hinaus wirde diese Vorgehensweise dem
Gleichbehandlungsgrundsatz optimal Rechnung tragen. Allerdings
beruht dieser Vorschlag auf der — hier nicht geteilten — Auffassung,
dass die Sanierungsmal3inahme mit dem lokalen Ziel der Erreichung
von Treibhausgasneutralitat bis zum Jahr 2030 begrindet werden
kann, also nicht der Nachweis des Vorliegens bestimmter energeti-
scher Mangel in Form der Unterschreitung der Anforderungen nach
dem Geb&udeenergiegesetz gefihrt werden muss.

Esist daher zu empfehlen, die Sanierung nicht auf das gesamte Stadt-
gebiet zu erstrecken, sondern sich auf diejenigen Stadtquartiere zu
konzentrieren, in denen der Gebaudebestand in deutlicher, hervorzu-
hebender Weise vom Zustand anderer Gebaude vergleichbaren Bau-
alters in der Stadt abweicht. Dass auch in den anderen Gebieten Ge-
baude zu sanieren sein werden, um das Ziel der Netto-Treibhausgas-
neutralitat biszum Jahr 2030 zu erreichen, steht der Ausweisung eines
bestimmten Gebiets als Sanierungsgebiet nicht entgegen. Zu bean-
standen sein durfte die Festlegung einer stadtebaulichen Sanierungs-
maldnahme nur dann, wenn das fir die Sanierung ausgewahlte Gebiet
im Verhaltnis zu weiteren Quartieren eine energetisch eher ginstige
bzw. fortschrittliche Ausgangssituation aufweist, sodass es willkirlich
erschiene, mit der Sanierung gerade dieses Gebiets zu beginnen.

g)  Wahl des Sanierungsverfahrens

Gemald §142 Abs. 4 BauGB hat die Gemeinde im Rahmen des Be-
schlusses der Sanierungssatzung bzw. im Satzungstext auch eine
Aussage zum anzuwendenden Sanierungsverfahren zu treffen. Inso-
weit sollte der Bericht Gber die vorbereitenden Untersuchungen auch
insoweit eine Empfehlung beinhalten.

- Schmidt-Eichstaedt, in: Briigelmann, BauGB, § 142 Rn. 33—

Das vereinfachte Sanierungsverfahren ist einschldgig, wenn die An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften Gber die
Erhebung von Sanierungsausgleichsbetragen (§§ 152 —156 BauGB) fir
die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durch-
fUhrung der Sanierung durch den Ausschluss der Anwendung dieser
Vorschriften voraussichtlich nicht erschwert wird.
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Ein Ermessensspielraum der Gemeinde besteht insofern nicht, wohl
aber nach herrschender Meinung ein Beurteilungsspielraum.
- Schmidt-Eichstaedt, in: Brigelmann, BauGB, § 142 Rn. 35; Krautz-

berger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberger/Krautzberger, BauGB, Stand
10/2022, § 142 Rn. 89 —

Danach scheidet die Durchfihrung der Sanierungsmal3nahme im ver-
einfachten Sanierungsverfahren aus, wenn die stadtebauliche Sanie-
rungsmalnahme voraussichtlich zu nicht vollkommen unerheblichen
Bodenwertsteigerungen fuhren wird. Dies ist in der Regel der Fall,
wenn die Sanierung nicht nur durch Baumal3nahmen im privaten Be-
reich zu erreichen ist, sondern mindestens auch Ordnungsmaf3nah-
men voraussetzt, also etwa MafRnahmen der Bodenordnung, des Um-
zugs der Bewohner der Betriebe, die Beseitigung baulicher Anlagen,
die Freilegung der Grundsticke oder die Anderung der ErschlieRung
bzw. erhebliche 6ffentliche Mittel in die Erweiterung oder Verbesse-
rung von Verkehrsanlagen investiert werden. Denn Ordnungsmalf3-
nahmen fihren regelmaRig zu sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hungen.

- Schmidt-Eichstaedst, in: Briigelmann, BauGB, § 142 Rn. 42 -

Ist mit entsprechenden Bodenwertsteigerungen zu rechnen, bedarf
es regelmafig der Beteiligung der Eigentimer an der Finanzierung
und insbesondere der ,Preisdampfung" durch die sanierungsrechtli-
che Kaufpreisprifung bei Grundsticksveraufderungen (§§ 144 Abs. 1
Nr. 3, 145, 153 Abs. 2 BauGB).

Soweit die Stadt MiUnster mit dem Einsatz der Sanierungsmafinahme
lediglich die Beschleunigung der Verbesserung der gesamten Ener-
gieeffizienz der baulichen Anlagen im Gebiet erreichen will, dirfte die
Anwendung des regularen Sanierungsverfahrens nicht geboten sein,
weil insoweit Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten sind. Anders
kdnnte es in dem Fall sein, dass sich die Sanierungsmafinahme auch
auf den offentlichen Raum, etwa zur Verbesserung der Versorgung
mit Grin- und Freiflachen erstrecken soll, oder wenn die energeti-
schen Versorgungseinrichtungen des Gebiets in besonderer Weise
verbessert werden sollen, so dass sich daraus hohere Bodenwerte ab-
leiten.
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Wendet die Gemeinde das vereinfachte Sanierungsverfahren an,
kann sie gemal3 § 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB in der Sanierungssat-
zung auch die sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB ganz oder auch nur in Bezug auf die sanierungsrechtliche Ver-
anderungs- oder die sanierungsrechtliche Verfigungssperre aus-
schlief3en. Sollte die Stadt Minster aufgrund der vorgenannten Dar-
legungen das vereinfachte Sanierungsverfahren wahlen, dirfte fir
die Anwendung der Kaufpreisprifung kein Bedirfnis bestehen, insbe-
sondere, weil die Durchfihrung der stadtebaulichen Sanierung dann
voraussichtlich nicht zu spekulativen Grundsticksverduf3erungen
fuhren wird. Ob bauliche Veranderungen nach §144 Abs.1 Nr.1
BauGB oder der Abschluss langfristiger Mietvertrdge nach §144
Abs.1 Nr.2 BauGB der Genehmigungspflicht unterworfen werden
sollen, ware naher zu prifen. Dabei wird auch zu bericksichtigen sein,
dass sich dann, wenn das Sanierungsverfahren vollstandig ohne den
sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt durchgefihrt wird,
erhebliche personelle Ressourcen werden einsparen lassen.

2.  Absehen, Einleitung, Datenerhebung und Mitwirkungspflichten

a) Absehen von vorbereitenden Untersuchungen

§ 142 Abs. 2 BauGB bestimmt, dass von vorbereitenden Untersuchun-
gen abgesehen werden kann, wenn hinreichende Beurteilungsgrund-
lagen bereits vorliegen. Entscheidend ist insoweit vor allem die Aktu-
alitat der der Gemeinde vorliegenden Daten. Entsprechen diese
(moglicherweise) nicht mehr dem derzeitigen Stand, sind sie nicht
~hinreichend", um das Vorliegen der Voraussetzungen der stadtebau-
lichen Sanierungsmaf3nahme zu belegen.

- Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
Stand 10/2022, § 141 Rn. 66 —

Aus welchen Quellen die Beurteilungsgrundlagen, die ein Absehen
von Untersuchungen in diesem Bereich rechtfertigen, stammen, ist
unerheblich. Mal3geblich ist auch nicht der Anlass, der zur Erhebung
der Daten gefGhrt hat.

- Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
Stand 10/2022, § 141 Rn. 66 —
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Unklar ist, ob die Gemeinde von vorbereitenden Untersuchungen nur
teilweise — also hinsichtlich einzelner Fragen oder Teilgebiete — abse-
hen kann oder ob vorbereitende Untersuchungen auch ganz entfallen
kdnnen. Im Schrifttum wird darauf hingewiesen, dass ein Absehen
von den vorbereitenden Untersuchungen insgesamt nur in seltenen
Fallen in Betracht kommen wird. Denn zu bedenken ist, dass die Ge-
meinde den voraussichtlich Sanierungsbetroffenen nach §137 S.1
BauGB eine Beteiligung ermdglichen muss. Dies gilt auch fur die 6f-
fentlichen Aufgabentrdger. Ein Absehen von vorbereitenden Unter-
suchungeninsgesamt ware daher nur vorstellbar, wenn die Gemeinde
nicht nur bereits Uber die Beurteilungsgrundlagen verfigt, sondern
auch die Beteiligung schon durchgefihrt hat.

- Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
Stand 10/2022, § 141 Rn. 70 -

Der Stadt Minster liegen aus der flachendeckenden Thermografie-
Befliegung — wenngleich interpretationsbedirftige - Daten Uber den
Warmeverlust der Gebaudehullen vor. Weitergehende Grundlagen-
untersuchungen wurden ebenfalls bereits durchgefihrt, z.B. Auswer-
tungen der raumlichen Verteilung gewahrter kommunaler Férdermit-
tel zur energetischen Sanierung. Nach diesseitiger Einschatzung
durfte dies allerdings fUr ein Absehen von vorbereitenden Untersu-
chungen nicht — auch nicht zum Teil - ausreichen. Vielmehr durften
die Thermografie-Daten lediglich einen ersten Anhaltspunkt dafir
bieten, wo genau im Stadtgebiet die Einleitung vorbereitender Unter-
suchungen sinnvoll und geboten erscheint. Erforderlich bleibt die
Feststellung der genauen energetischen Beschaffenheit der Gebaude
und der Gesamtenergieeffizienz einschliel3lich der Befragung der Ei-
gentUmer, inwieweit diese zur Durchfihrung von BaumalRnahmen
mit dem Ziel der Verbesserung der energetischen Infrastruktur bereit
und in der Lage sind, wenn sie eine Férderung hierfir erhalten. Auch
in Anbetracht des Erfordernisses, die sozialen Randbedingungen etc.
zu ermitteln, dirfte es nach diesseitiger Einschatzung weder recht-
mal3ig noch sinnvoll sein, auf eine genauere Untersuchung der in Be-
tracht kommenden Stadtquartiere zu verzichten.
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b)  Einleitungsbeschluss

Nach § 141 Abs. 3 S. 1 BauGB leitet die Gemeinde die vorbereitenden
Untersuchungen durch Beschluss ein. Der Beschluss ist ortsiblich be-
kannt zu machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht der Eigentimer,
Mieter und Pachter sowie sonstiger Personen gegeniber der Ge-
meinde nach § 138 BauGB hinzuweisen (§ 141 Abs. 3 S. 3 BauGB).

Bauvorhaben im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB konnen ab diesem Zeit-
punkt gemaf3 § 15 BauGB zurickgestellt bzw. vorlaufig untersagt wer-
den (§141 Abs. 4 S.1, 2. Halbsatz BauGB). Da es allerdings wahr-
scheinlich ist, dass die stadtebauliche Sanierung ohne Genehmi-
gungsvorbehalt nach §§ 144, 145 BauGB durchgefihrt werden wird,
weil Bauvorhaben nicht verhindert werden sollen, sollte die Stadt
hiervon nur mit Zurickhaltung Gebrauch machen.

c¢)  Verfahren der Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Mit der ortsUblichen Bekanntmachung des Beschlusses finden die
Vorschriften der §§ 137 und 138 BauGB Uber die Beteiligung, Mitwir-
kung und Auskunftspflicht der Sanierungsbetroffenen sowie der &f-
fentlichen Aufgabentrdger nach § 139 BauGB Anwendung.

aa) Erorterung

Nach § 137 BauGB soll die Sanierung mit den Eigentimern, Mietern,
Pachtern und sonstigen Betroffenen mdglichst frihzeitig erortert
werden. Dabei sollen die Betroffenen zur Mitwirkung bei der Sanie-
rung und zur DurchfGhrung der erforderlichen MalRnahmen angeregt
und hierbeiim Rahmen des Moglichen beraten werden. Hierdurch soll
die Gemeinde bessere Informationen Uber die Vorstellung der Be-
troffenen gewinnen und gleichzeitig die Offentlichkeit der Planung
erhohen. Die Sanierungsbetroffenen sollen moglichst in die Lage ver-
setzt werden, an der Sanierung aktiv mitzuwirken.

- Mitschang, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 137
Rn.1-

Die Betroffenheitsbeteiligung soll in allen Phasen der Sanierung, also
sowohl in der Vorbereitungs- als auch in der Durchfihrungsphase er-
folgen. Sie ist vor und nach formlicher Festlegung mit gleicher Inten-
sitat durch- bzw. fortzufGhren. Damit tragt das Gesetz dem Umstand
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Rechnung, dass der Erfolg der Sanierungsmafénahme wesentlich da-
von abhangt, dass die Betroffenen bei der Durchfihrung beraten, be-
treut und erforderlichenfalls finanziell unterstitzt werden.

- Mitschang, in: Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 15. Aufl. 2022,
§137Rn. 8-

bb) Mitwirkungspflichten der Betroffenen

Dem entspricht auf der anderen Seite die Verpflichtung der Eigenti-
mer, Mieter, Pachter und sonstiger zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundsticks, Gebdudes oder Gebaudeteils Berechtigter sowie ihrer
Beauftragter, der Gemeinde oder ihren Beauftragten gemaf? § 138
BauGB Auskunft Uber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur
Beurteilung der Sanierungsbedirftigkeit eines Gebiets oder zur Vor-
bereitung oder DurchfGhrung der Sanierung erforderlich ist. Die Ge-
meinde ist insoweit gemald § 138 Abs. 1 S. 2 BauGB berechtigt, auch
personenbezogene Daten im wirtschaftlichen Bereich zu erheben.
Diese Daten hat sie jedoch gemal3 § 138 Abs. 2 S. 1 BauGB strikt
zweckgebunden allein fir die Erreichung der Sanierungsziele zu ver-
wenden und sie nach Aufhebung der formlichen Festlegung des Sa-

nierungsgebiets wieder zu I6schen.

Im Fall der Verweigerung einer Auskunft kann die Gemeinde gemal3
§138 Abs. 4 S.1BauGBi. V. m. § 208 S. 2 bis 4 BauGB die Mitwirkung
durch Androhung und Festsetzung eines Zwangsgelds erzwingen.
Nach § 209 BauGB haben Eigentimer und Besitzer zu dulden, dass
Beauftragte der zustandigen Behdrden zur Vorbereitung der von
ihnen nach dem Baugesetzbuch zu treffenden Maf3nahmen Grund-
sticke betreten und Vermessungen, Boden- und Grundwasserunter-
suchungen oder dhnliche Arbeiten ausfihren. Die Gemeinde hat die
Absicht, derartige Arbeiten auszufihren, den EigentUmern oder Be-
sitzern vorher bekannt zu geben. Wohnungen dirfen jedoch nur mit
Zustimmung der Wohnungsinhaber betreten werden.

cc) Beteiligung offentlicher Aufgabentrager

Zur Beteiligung und Mitwirkung verpflichtet sind gemaf3 § 139 BauGB
auch die offentlichen Aufgabentrager. Danach haben der Bund, ein-
schlief3lich seiner Sondervermdgen, die Lander, die Gemeindever-
bande und die sonstigen Korperschaften, Anstalten und Stiftungen
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des offentlichen Rechts im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben
die Vorbereitung und DurchfUhrung der stadtebaulichen Sanierungs-
malnahmen zu unterstitzen. Zu den Unterstitzungspflichten geho-
ren die Information und Beratung, die Abstimmung des Einsatzes ei-
gener Mittel und von Fordermitteln, insbesondere fir die Baumal3-
nahmen sowie im Einzelfall die Verauf3erung von Grundsticken. Die
UnterstUtzungspflicht enthalt auch eine Anpassungspflicht an die
Ziele der Sanierung, soweit die Erfillung der der unterstitzenden
Stelle obliegenden Aufgaben dies ermdglicht.

- Schmidt-Eichstaedt, Brigelmann, BauGB, Stand 10/2022, § 137 Rn.

9f. -
Il.  Beschluss und Durchfihrung, Erreichung der Sanierungsziele

1.  Beschluss der Sanierungssatzung

Nach§142 Abs.1S.1, Abs.3S.1BauGB legt die Gemeinde das Gebiet,
in dem die stadtebauliche Sanierung stattfinden soll, durch Satzung
formlich als Sanierungsgebiet fest. Die Satzung hat das Gebiet zu be-
zeichnen. Sie ist gemal § 142 BauGB bekanntzumachen.

Zugleich ist bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung gemalf3
§ 142 Abs. 3S.3BauGB die Frist festzulegen, in der die Satzung durch-
gefUhrt werden soll. Diese soll 15 Jahre nicht Uberschreiten. Es han-
delt sich um einen den Satzungsbeschluss begleitenden Beschluss.

- Schmidt-Eichstaedt, Brigelmann, BauGB, Stand 10/2022, § 142
Rn. 28 -

Allerdings erlaubt § 142 Abs. 3 S. 4 BauGB, dass, wenn die Sanierung
nicht innerhalb der Frist durchgefihrt werden kann, ein Beschluss
Uber die Verlangerung gefasst werden kann. Auch insoweit bedarf es
keiner Satzungsanderung.

Auch wenn es sich bei § 142 Abs. 3 S. 3 BauGB um eine Hochstfrist
handelt, die SanierungsmalRnahme also auch kirzer befristet sein
kann, zeigt der vom Gesetzgeber benannte Zeitraum doch, dass Sa-
nierungsmalénahmen regelmaf3ig viele Jahre bendtigen, bis die Sa-
nierungsziele erreicht sind.

Vorliegend stehen lediglich noch rund sechs Jahre fir die Durchfih-
rung vorbereitender Untersuchungen sowie fir die Zielerreichung zur
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Verfigung. Es ist fraglich, ob die Sanierungsziele innerhalb dieses
Zeitraums vollstandig erreicht werden kénnen. Es ist jedoch rechtlich
mdoglich, die Sanierungsmafinahme zundchst auf finf bzw. sechs
Jahre zu befristen und anschliel3end gegebenenfalls noch einmal ent-
sprechend zu verlangern, falls dies erforderlich sein sollte.

2.  Konkretisierung der Ziele der Sanierung

Die stadtebauliche Sanierungsmalinahme erzielt ihre Wirkung nach
dem gesetzlichen Leitbild dadurch, dass die Kommune die sogenann-
ten Ordnungsmafinahmeni.S. d. §§ 146 Abs. 1, 147 BauGB durchfihrt
und den Eigentimern im Gebiet die anschlie3ende Durchfihrung der
erforderlichen Baumal3nahmen nach §§ 146 Abs. 1, 148 BauGB er-
moglicht.

Ein Anwendungsbeispiel fir Ordnungsmafinahmen auf dem Gebiet
des Klimaschutzes ware die Errichtung eines gemeinsamen Quar-
tiersspeichers oder die Verlegung von Anschlussleitungen, um den
Solarstrom, der auf bestimmten Gebauden erzeugt wird, fir das ge-
samte Gebiet nutzbar zu machen.

Vorliegend dirfte der Durchfihrung von Ordnungsmal3nahmen vo-
raussichtlich keine zentrale Bedeutung zukommen. Im Mittelpunkt
der energetischen Sanierung stehen vielmehr die Baumalinahmen
der EigentUmer. Zu den Baumalinahmen gehéren nach § 148 Abs. 1
Nr. 1und 5 BauGB die

* Modernisierung und Instandsetzung sowie insbesondere die

e Errichtung oder Erweiterung von Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung.

Dies konnte etwa die Umristung auf eine energetische Versorgung
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung oder eine
allgemeine Solardachpflicht in dem Gebiet betreffen.

FUr die Konkretisierung der Sanierungsziele stehen der Gemeinde
grundsatzlich zwei Wege zur Verfigung:
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a) durch Rahmenplanung

Wie dargelegt, richten sich Art und Umfang der Sanierung nach dem
gemeindlichen Sanierungskonzept, das entsprechend den Zielen und
Zwecken der Sanierung fortlaufend zu konkretisieren ist. Zumindest
der Kern der Sanierungsziele muss dabei von der Gemeindevertre-
tung gebilligt werden.

-VGH Miinchen, Urt. v. 17.12.1979 - 14. N-838/79 - BeckRS 1979, 108325 -

Dies geschieht durch entsprechende Handlungen des Gemeinderates
wie Beschlisse, zustimmende Kenntnisnahmen sowie insbesondere
durch stadtebauliche Rahmenplanung (§ 140 Nr. 4 BauGB).

b)  durch Bebauungsplan

Die abschlieRende Konkretisierung der Sanierungsziele kann auch
durch Festsetzung in einem Bebauungsplan erfolgen. Dies ist aller-
dings nicht zwingend. Denn das Gesetz sieht fUr die stadtebauliche
Sanierungsmaldnahme — im Unterschied zur stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalénahme (vgl. § 166 Abs. 1 S. 2 BauGB) — heute nicht mehr
zwingend vor, dass die Gemeinde Bebauungsplane aufzustellen hat.

Werden Bebauungsplane zur Konkretisierung der Sanierungsziele
aufgestellt, kann dies nur Ziele betreffen, die einer Festsetzung in ei-
nem Bebauungsplan nach § g BauGB bzw. § 9a BauGB in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung zuganglich sind. So kann die Ge-
meinde auf der Grundlage von § g Abs. 1 Nr. 23a BauGB etwa Verwen-
dungsverbote fir bestimmte luftverunreinigende Stoffe im Bebau-
ungsplan festsetzen. Hauptanwendungsfall ist die Untersagung der
Verwendung von bestimmten Heizstoffen, wie Kohle oder Ol. § g
Abs. 1 Nr. 23a BauGB erlaubt aber nur stoffbezogene, nicht anlagen-
bezogene Festsetzungen zu luftverunreinigenden Stoffen. Deshalb
ware etwa der Ausschluss der Errichtung von Kachel6fen und Kamin-
ofen auf der Grundlage von Nr. 23a in einem Bebauungsplan unzulas-
sig.

—OVG Miinster, Urt. v. 17.10.12996 — 7a D 164/94, BauR 1997, 269;
VGH Mannheim, Urt. v. 29.07.2015 — 3 S 2492.13, BauR 2015, 1771;
Beschl. v. 25.02.1994 — 5 S 317/93, DVBL. 1994, 1153; Sdfker, in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: 08/2022,
§9 Rn. 193; VGH Miinchen, Urt. v. 07.04.2000 — 2 N 98/320, NVwZ-
RR 2000, 763 -

Dokumentnummer: 779283 29 | 47



[GGSC]

Zwar konnen die Sanierungsziele auch Inhalte betreffen, die nicht in
einem Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnten, sodass — um bei
dem genannten Beispiel zu bleiben — das Sanierungsziel etwa auch
vorsehen kénnte, dass den Eigentimern bzw. Mietern der Einbau von
Kachel- oder Kaminofen verboten ist. Dabei ist jedoch zu bericksich-
tigen, dass das Sanierungsrecht nur temporar gilt. Sobald die Sanie-
rungssatzung aufgehoben wird, gelten also wieder die allgemeinen
Bestimmungen des &ffentlichen Baurechts, die Anforderungen an
bauliche Anlagen stellen, sodass entsprechende Ziele nur dauerhaft
wirksam sind, wenn sie durch Bebauungsplan festgesetzt werden o-
der ihre Beachtung anderweit — etwa durch vertragliche Vereinbarun-
gen mit den EigentUmern und Begrindung entsprechender dinglicher
Sicherheiten — gewahrleistet ist.

c¢)  Sperrwirkung des § 5 Abs. 2 BImSchG

Hinzuweisen ist darauf, dass, soweit in einem der in Betracht kom-
menden Gebiete eine dem Regelungsbereich des Treibhausgas-Emis-
sionshandelsgesetzes (TEHG) unterfallende Anlage existieren sollte,
§ 5 Abs. 2 BImSchG in Bezug auf die direkte Begrenzung von Treib-
hausgasen Sperrwirkung entfaltet. Emissionshandelspflichtig sind
grundsatzlich alle Anlagen, die Emissionen aus den in Anhang 1 Teil 2
des TEHG aufgefihrten Tatigkeiten erzeugen. Dies sind im Wesentli-
chen Anlagen zur Erzeugung von Strom, Prozesswarme etc. durch
den Einsatz von Brennstoffen in einer Verbrennungseinrichtung mit
einer Feuerungswarmeleistung von mehr als 20 bzw. 50 MW.

Es kann daher weder Sanierungsziel sein noch im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass die in der Anlage eingesetzten Stoffe be-
stimmte CO2-Emissionsfaktoren nicht Uberschreiten dirfen. Denn
das Rechtsstaatsprinzip verpflichtet alle Recht setzenden Organe des
Bundes und der Lander, ihre Regelungen so aufeinander abzustim-
men, dass den Normadressaten nicht gegenlaufige Regelungen errei-
chen, welche die Rechtsordnung widersprichlich machen. Der Betrei-
ber einer Anlage, die dem Treibhausgas-Emissionshandelsgesetz un-
terfallt, kann sich nach dem bewirtschaftungsrechtlichen Konzept des
Treibhausgas-Emissionshandelsgesetzes unter Kostengesichtspunk-
ten auch fur den Einsatz billiger, aber mehr CO2 freisetzender Brenn-
stoffe entscheiden. Diese Entscheidungsfreiheit wirde ihm genom-
men, wenn die Gemeinde den Einsatz solcher Brennstoffe im Wege
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der Sanierung oder Bauleitplanung einschranken oder verbieten
konnte.
— BVerwG, Urt. v. 14.09.2017 — 4 CN 6.16, NVwZ 2018, 322; VGH
Mannheim, Urt. v. 29.07.2015 — 3 S 2492.13, BauR 2015, 1771;

Mitschang/Reidt, in: Battis/Krautzberger/L6hr, Baugesetzbuch,
15. Auf. 2022, Rn. 125 —132. —

3.  Durchsetzung der Sanierungsziele, Instrumenteneinsatz

Der Gemeinde stehen zur Erreichung bzw. Durchsetzung der Sanie-
rungsziele eine Reihe von rechtlichen Méglichkeiten zur Verfigung.
Dies sind der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt (a), das
Modernisierungsgebot (b), das Vorkaufsrecht (c) und die Verwendung
bzw. der Einsatz von Fordermitteln nebst steuerlichen Verginstigun-
gen (d).

a)  Sanierungsrechtlicher Genehmigungsvorbehalt

Im normalen Sanierungsverfahren sowie bei Durchflhrung des ver-
einfachten Sanierungsverfahrens, wenn die Gemeinde insoweit nach
§ 142 Abs. 4 2. Halbsatz BauGB die Anwendung nicht ausgeschlossen
hat, erfolgt die Steuerung der Sanierungsmafénahme in erster Linie
durch Anwendung des sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbe-
halts nach §§ 144, 145 BauGB. Nach § 144 Abs. 1 BauGB unterliegen
die Durchfihrung von Bauvorhaben nach § 14 Abs. 1 BauGB sowie der
Abschluss von Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Ver-
tragsverhaltnis Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstu-
ckes u.a. auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen
oder verlangert wird, der Genehmigungspflicht (sogenannte sanie-
rungsrechtliche Veranderungssperre). § 144 Abs. 2 BauGB erstreckt
die Genehmigungspflicht auf den Abschluss schuldrechtlicher Ver-
trage, durch die eine Verpflichtung zur rechtsgeschaftlichen VerduRe-
rung eines Grundstickes begrindet wird, die anschlie3ende rechts-
geschaftliche Verdulderung selbst (Auflassung) und die Begrindung
bestimmter Rechte, Baulasten sowie die Grundsticksteilung (sog. sa-
nierungsrechtliche Verfigungssperre). Nach § 144 Abs. 4 BauGB sind
bestimmte Veranderungen bzw. Verfigungen von der Genehmi-
gungspflicht ausgenommen. Dies gilt vor allem fir den Fall, dass fur
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ein bestimmtes Bauvorhaben bereits vor Inkrafttreten der Sanie-
rungssatzung eine Baugenehmigung erteilt wurde (§ 144 Abs. 4 Nr. 3
BauGB).

Die Genehmigung darf gemaf3 § 145 Abs.2 BauGB nur versagt wer-
den, wenn Grund zu der Annahme besteht, dass das Vorhaben, der
Rechtsvorgang einschlieBBlich der Teilung eines Grundsticks oder die
damit erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfihrung der Sanie-
rung unmoglich machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen
und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wirde. Im normalen Sa-
nierungsverfahren wird dies fUr den Fall der Grundsticksverauf3erung
durch § 153 Abs. 2 BauGB dahingehend erganzt, dass auch dann eine
wesentliche Erschwerung der Sanierung vorliegt, wenn bei der rechts-
geschaftlichen VerauRerung eines Grundsticks oder bei der Bestel-
lung oder VeraulRerung eines Erbbaurechts der vereinbarte Gegen-
wert fUr das Grundstick Uber dem entwicklungsunbeeinflussten Ver-
kehrswert nach § 153 Abs. 1 BauGB liegt (sog. sanierungsrechtliche
Kaufpreisprifung). Durch die damit verbundene Dampfung der
Grundstickskaufpreise soll erreicht werden, dass die Bodenwerte fir
Zwecke der Durchfihrung der Sanierung zur Verfigung stehen.

- BVerwG, Urt. v. 18.05.2021 - 4 C 6/19 - NVwWZ 2021, 1713 -

Vorliegend wirde dem sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbe-
halt, wenn die Stadt nicht ohnehin das vereinfachte Sanierungsver-
fahren durchfihrt und den Genehmigungsvorbehalt von vornherein
ausschlief3t, voraussichtlich nur eine geringe Bedeutung zukommen.
Denn durch Ausibung des Genehmigungsvorbehalts verhindert wer-
den kénnten nur solche baulichen Anderungen und rechtlichen Verfi-
gungen, die der Erreichung der Sanierungsziele - vorwiegend in Ge-
stalt der Verbesserung der energetischen Beschaffenheit der Ge-
baude - zuwiderliefen. Dies wird aber nur selten der Fall sein, zumal
nach dem Gebdudeenergiegesetz die Durchfihrung grof3erer Bau-
maldnahmen ohnehin eine Sanierungspflicht nach sich zieht.

b)  Modernisierungsgebot gemaR § 177 BauGB

aa) Voraussetzungen

Nach § 177 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde, wenn eine bauliche An-
lage nach ihrerinneren oder dufReren Beschaffenheit Missstande oder
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Mangel aufweist, deren Beseitigung oder Behebung durch Moderni-
sierung moglich ist, die Beseitigung des Missstandes durch ein Moder-
nisierungsgebot und die Behebung der Mangel durch ein Instandset-
zungsgebot anordnen. Dem Modernisierungs- und Instandsetzungs-
gebot kommt bei der DurchfGhrung bei stadtebaulichen Sanierungs-
mafinahmen grofée Bedeutung zu. Durch sie wird der Eigentimer zu
den Baumal3nahmen im Sinne des Sanierungsrechts angehalten.

Nach § 177 Abs. 2 BauGB liegen Missstande insbesondere vor, wenn
die bauliche Anlage nicht den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Durch das Ergebnis
der vorbereitenden Untersuchungen steht bereits fest, dass im Sanie-
rungsgebiet in der Flache derartige Missstande gehauft vorliegen. Fur
ein konkretes Modernisierungsgebot, das sich auf ein bestimmtes
Grundstick bezieht, muss diese Feststellung auch fir das entspre-
chende Grundstick bzw. Gebaude getroffen werden.

bb) Finanzierung

Modernisierungs- und Instandsetzungsmalénahmen sind Baumal3-
nahmen im Sinne des § 148 BauGB. Nach § 164a Abs. 2 Nr. 3, Abs. 3 S.
1 BauGB konnen zur Deckung der diesbeziglichen Kosten Stadte-
bauférderungsmittel (dazu noch einmal unter d) eingesetzt werden.
Stadtebauforderungsmittel gemal? § 164a BauGB werden fir Moder-
nisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen allerdings nur nachran-
gig gegeniber anderen Mitteln aus 6ffentlichen Haushalten oder Mit-
teln, die bei Finanzierungsinstituten von Bund und Landern fir derar-
tige Mal3nahmen bereitstehen, eingesetzt.

cc) Durchsetzung durch Bescheid oder Vertrag

Das Modernisierungsgebot erfolgt grundsatzlich durch Bescheid ge-
genUber dem Eigentimer der baulichen Anlage, indem die entspre-
chenden Missstande zu bezeichnen sind und eine angemessene Frist
fur die Durchfihrung der erforderlichen Maf3nahmen einzurdumen
ist.

Allerdings erfolgt der Anreiz zur Modernisierung in der Praxis nur sel-
ten durch einseitiges Gebot und regelmaRig durch vertragliche Ver-
einbarung in Gestalt des Abschlusses eines stadtebaulichen Vertrages
gemal? § 11 BauGB mit dem EigentUmer Uber die Durchfihrung der
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Modernisierung (§ 164a Abs. 3 BauGB). Der entscheidende Vorteil ist,
dassindiesem Vertrag gemafd §164a Abs. 3S. 2, 1. Alt. BauGB bereits
der Einsatz der Stadtebaufordermittel verbindlich geregelt werden
kann. Der Erlass eines Modernisierungsgebots ist danach ultima ratio.

—Mitschang, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, 15. Aufl. 2022,
§177Rn. 21 -

Sowohl im Fall eines Modernisierungsgebots als auch eines entspre-
chenden Vertrages gilt, dass der Eigentumer die Kosten der baulichen
MalRnahme (nur) insoweit zu tragen hat, als er sie durch eigene oder
fremde Mittel decken und die sich daraus ergebenden Kapitalkosten
sowie die zusatzlich entstehenden Bewirtschaftungskosten aus Ertra-
gen des Gebdudes aufbringen kann (§ 177 Abs. 4 S. 1 BauGB). Im Rah-
men der Prifung der Kostentragung durch den EigentUmer sind die
ihm zur Verfigung stehenden steuerlichen Vorteile zu bericksichti-
gen (dazu noch einmal unter d) bb).

- Stock, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand:
08/2022, § 177 Rn. 77 -

Kosten, die der Eigentimer danach nicht zu tragen hat, sind von der
Gemeinde zu erstatten, soweit er nicht von einer anderen Stelle einen
Zuschuss zu ihrer Deckung erhalt (§ 177 Abs. 4 S. 2 BauGB).

Liegt den ModernisierungsmalRnahmen keine Anordnung der Ge-
meinde, sondern eine vertragliche Regelung in Gestalt einer ,Moder-
nisierungsvereinbarung als stadtebaulicher Vertrag im Sinne von
§ 11 Abs. 1 BauGB) zu Grunde, kann im Vertrag auch eine von § 177
Abs. 4 BauGB abweichende Kostentragung vereinbart werden, und
zwar sowohl zu Gunsten als auch zu Lasten des betroffenen Eigenti-
mers, wobei die Grenze durch das Angemessenheitsgebot nach § 11
Abs. 2'S. 1 BauGB bestimmt wird.

- BVerwG, Beschl. v. 20.11.2012 - 4 B 7.12 - ZfBR 2013, 177-

c¢)  Sanierungsrechtliches Vorkaufsrecht

Nach § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB steht der Gemeinde in einem férm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet ein Vorkaufsrecht zu, wenn ein
Grundstick verkauft wird. Gemal3 § 24 Abs. 3S. 1 BauGB darf das Vor-
kaufsrecht nur ausgeibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit
dies rechtfertigt. Zwar schlief3t § 26 Nr. 4, 2. Alt. BauGB die Ausibung
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des Vorkaufsrechts aus, wenn das Grundstick im Zeitpunkt des Ver-
kaufs bereits entsprechend den Zielen und Zwecken der stadtebauli-
chen MafRnahme bebaut ist und genutzt wird. Die Vorschrift enthalt
jedoch eine Rickausnahme fir den Fall, dass die auf dem Grundstick
befindliche bauliche Anlage Missstande oder Mangel i.S.d. §177
Abs. 2 und Abs. 3 S. 1 BauGB aufweist.

Grundsatzlich kénnte die Stadt daher ihr Vorkaufsrecht auch an Im-
mobilien ausiben, die den energetischen Anforderungen nicht ent-
sprechen und einen entsprechenden Missstand aufweisen. Dabei ist
allerdings zum einen zu berUcksichtigen, dass der Kaufer nach § 27
Abs.1S. 2BauGB in diesem Fall die Ausibung des Vorkaufsrechts ab-
wenden kann, wenn er sich verpflichtet, den Missstand selbst binnen
angemessener Frist zu beseitigen und er hierzu in der Lage ist. Zum
anderen ware die Stadt bei einem entsprechenden Ankauf auf die Be-
hebung des stadtebaulichen Missstandes auf dem Grundstick be-
schrankt. Anschliel3end musste sie das Grundstick gemal3 § 89 Abs. 1
S. 1 Nr. 1 BauGB wieder an einen privaten Dritten veraul3ern.

d) Forderung und Steuervergiinstigungen

In finanzieller Hinsicht wird die Erreichung der Sanierungsziele Gber
die Gewahrung von Férdermitteln sowie Uber steuerliche Vergunsti-
gungen gewahrleistet.

aa) Gewahrung von Stadtebaufoérdermitteln

Nach § 164a Abs. 1 S. 1 BauGB werden zur Deckung der Kosten der
einheitlichen Vorbereitung und ziigigen DurchfGhrung der stadtebau-
lichen SanierungsmalRnahme Finanzierungs- und Forderungsmittel
(Stadtebauforderungsmittel) eingesetzt.

Gemal} § 164a Abs. 2 BauGB konnen Stadtebauforderungsmittel ins-
besondere eingesetzt werden fir

. die Vorbereitung von Sanierungsmal3nahmen,

. die DurchfGhrung von Ordnungsmal3nahmen nach § 147
BauGB,

. die Durchfihrung von Baumafinahmen nach §148
BauGB.
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Rechtsgrundlage fur die Stadtebauforderungsmittel ist eine Verwal-
tungsvereinbarung nach §164b Abs.1 S.1 BauGB i.V.m. Art.
104b GG, die es dem Bund gestattet, zur Forderung stadtebaulicher
Sanierungsmafinahmen den Landern nach Mafinahme des Haus-

haltsgesetzes Finanzhilfen zu gewahren.

Von den drei seit dem Jahre 2020 noch bestehenden Stadtebauforde-
rungs-Programmen beinhaltet insbesondere das Programm ,,Wachs-
tum und nachhaltige Entwicklung" auch Gesichtspunkte des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung mit den Schwerpunkten ,Klima-
wandel" und ,Mobilitatswende". Gemein ist allen drei Programm-
strangen, dass Forderanteile nur fUr 6ffentliche Investitionen und den
unrentierlichen Teil privater Investitionen gewahrt werden kénnen.
Unberihrt bleibt die Méglichkeit fir die Eigentimer, die Forderpro-
gramme insbesondere im Rahmen der Bundesforderung fir effiziente
Gebdude (BEG)in Anspruch zu nehmen. Die Stadt Minster und die
Verbraucherzentrale Nordrhein-Westfalen unterstitzen hier mit kos-
tenloser Energieberatung und weiteren Informationsangeboten. So
wurden etwa allen Immobilienbesitzern ihre individuellen Warmebil-
der aus der Thermografie-Befliegung zuganglich gemacht und dazu

eine Beratungsmaglichkeit angeboten.

bb) Steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten

Die stadtebauliche SanierungsmalRnahme ist fir die privaten Eigen-
tUmer von GrundstiUcken im Gebiet ferner mit steuerlichen Vorteilen

verknUpft.

Nutzt der Steuerpflichtige das Gebaude zu eigenen Wohnzwecken, so
kann er gemal3 § 1of. EStG Aufwendungen an einem eigenen Ge-
baude im Kalenderjahr des Abschlusses der Baumalinahme und in
den neun folgenden Kalenderjahren jeweils bis zu 9% wie Sonderaus-
gaben abziehen, wenn die Voraussetzungen des § 7h EStG vorliegen.
Gemald § 11a EStG kann der Steuerpflichtige schlieRlich durch Zu-
schisse aus Sanierungsfordermitteln nicht gedeckten Erhaltungsauf-
wand fir MalRnahmen im Sinne des § 177 BauGB an einem Gebaude
in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet auf zwei bis finf
Jahre gleichmal3ig verteilen.
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Im Fall der Uberlassung an andere Nutzer kénnen nach den §§ 7h, 10f
und 11a des Einkommenssteuergesetzes (EStG) bestimmte Herstel-
lungs- und Anschaffungskosten fir Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmalRnahmen bei Gebauden in formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten erhoht steuerlich abgesetzt werden. So kann der Steu-
erpflichtige gemal3 § 7h EStG bei einem Gebaude in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet im Jahr der Herstellung und in den fol-
genden sieben Jahren jeweils bis zu 9 % und in den folgenden vier Jah-
ren jeweils bis zu 7 % der Herstellungskosten fir Modernisierungs-
und InstandsetzungsmalRnahmen im Sinne des § 177 des Baugesetz-
buchs absetzen.

Zur Veranschaulichung figen wir diesem Rechtsgutachten jeweils
eine Beispielrechnung fir unterschiedliche Jahreseinkommen und va-
riierende Sanierungskosten bezogen auf ein selbstgenutztes Wohn-
haus und ein vermietetes Wohnhaus als Anlage bei.

Voraussetzung fir die erhohte Absetzung der Kosten ist eine Beschei-
nigung der zustandigen Gemeinde, in der die Voraussetzungen besta-
tigt werden (§ 7h Abs. 2 S. 1 EStG). Das formlich durchzufGhrende Be-
scheinigungsverfahren erstreckt sich auf die Prifung, ob das Gebaude
in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegen ist, ob Mo-
dernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen im Sinne des § 7h
Abs. 1 S. 1 EStG oder andere MaRnahmen im Sinne des § 7h Abs. 1 S.
2 EStG durchgefihrt worden sind, in welcher Hohe Aufwendungen fir
entsprechende MalRnahmen angefallen sind sowie, inwieweit Zu-
schisse aus 6ffentlichen Mitteln durch die fir Sanierungsgebiete zu-
standige Behorde bewilligt worden sind oder nach Ausstellung der
Bescheinigung bewilligt werden.

Neben der Belegenheit des Grundsticks im férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet bescheinigt die Gemeinde, dass es sich bei den Maf3-
nahmen um Modernisierungs- oder InstandsetzungsmafRnahmen im
Sinne des § 177 BauGB handelt, das heiflst Malinahmen, die seitens der
Gemeinde zur Beseitigung der Missstande durch ein Modernisie-
rungsgebot oder Behebung der Mangel durch ein Instandsetzungsge-
bot angeordnet wurden. Alternativ kann die Vereinbarung zwischen
dem Eigentimer und der Gemeinde, in der sich der Eigentimer zur
DurchfiGhrung von MalRnahmen vor Beginn der Baumaf3nahmen ver-
pflichtet hat, als Nachweis vorgelegt werden. Schlief3lich enthalt die
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Bescheinigung Angaben zur Hohe der Aufwendungen fir Mal3nah-
men, in der nur die tatsachlich angefallenen Aufwendungen berick-
sichtigt werden, sowie dazu, inwieweit Zuschisse aus 6ffentlichen
Mitteln durch eine fir Sanierungsgebiete zustandige Behorde bewil-
ligt worden sind oder nach Ausstellung der Bescheinigung bewilligt
werden. Zur Auslegung der einzelnen Merkmale haben das (vorma-
lige) Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung
und das Ministerium der Finanzen am 05.09.2019 einen gemeinsamen
Runderlass herausgegeben (Bescheinigungsrichtlinien zur Anwen-
dung der § 7h, 10f und 11a des Einkommensteuergesetzes), der noch

bis zum 31.12.2024 gilt.

lll.  Voraussichtlich erforderliche finanzielle und personelle Ressourcen

Die Stadt Minster bittet ferner um eine Beurteilung, welche personellen
und finanziellen Ressourcen voraussichtlich vorzusehen sind.

Es wurde auf die Notwendigkeit hingewiesen, grindlich und umfassend vor-
bereitende Untersuchungen vorzunehmen. Hierzu sind gegebenenfalls Da-
ten zuzukaufen, die nicht aus stadtischen Statistiken generierbar sind. § 140
BauGB benennt bis zu sechs weitere Vorbereitungsschritte einer stadtebau-
lichen Sanierung, die nétig werden kénnen. In der Regel sind Teilleistungen
extern zu beauftragen. Dies betrifft insbesondere die Erstellung eines — je
nach Forderzusammenhang — integrierten energetischen Quartierskon-
zepts oder integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Die quali-
fizierte Akquise und Verwaltung geeigneter Fordermittel erscheint als Vo-
raussetzung der finanziellen Leistbarkeit, ohne dass der Aufwand fir die ge-
nannten Fachleistungen hier exakt beziffert werden kann.

Nach dem Ergebnis der vorstehenden Prifung wird die Sanierungsmal3-
nahme wahrscheinlich auf wenige und raumlich begrenzte Areale zu be-
schranken sein. Infolge des Umstandes, dass Ordnungsmaf3nahmen nicht
oder nur in geringem Umfang erforderlich sind, dirfte es zu keinen nen-
nenswerten Bodenwertsteigerungen kommen, mit der Folge, dass die Sa-
nierung im vereinfachten Sanierungsverfahren durchgefihrt werden kann.
Im vereinfachten Sanierungsverfahren muss lediglich entschieden werden,
ob es erforderlich ist, Verfigungen bzw. bauliche Veranderungen einer pra-
ventiven Zulassigkeitskontrolle zu unterwerfen. Dies kann zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht abschlief3end beurteilt werden. Es dirfte aber einiges
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dafirsprechen, dass das Genehmigungserfordernis nach §§ 144, 145 BauGB
ganz oder teilweise ebenfalls ausgeschlossen werden kann.

Dies bedeutet, dass sich der Verwaltungsaufwand im laufenden Sanierungs-
verfahren im Wesentlichen auf die notwendige Beteiligung der Eigentimer,
Mieter, Pachter und sonstigen Sanierungsbetroffenen sowie deren Anre-
gung zur Mitwirkung an der Verwirklichung der Ziele und Zweck der stadte-
baulichen SanierungsmalRnahme, den Abschluss von Modernisierungsver-
einbarungen mit den mitwirkungsbereiten Eigentimern und das Ausstellen
von Bescheinigungen zur Einkommenssteuer beschranken wird. Insoweit es
hierfUr vor Ort prasenten Quartiers- bzw. Sanierungsmanagements bedarf,
sollte durch die vorbereitenden Untersuchungen beurteilt werden.

Dem Stadtplanungsamt fielen wahrscheinlich lediglich die Aufgabe des Ab-
schlusses entsprechender Modernisierungsvertrage sowie die Ausstellung
von Bescheinigungen zur Vorlage beim Finanzamt zum Zwecke der Gel-
tendmachung der steuerlichen VergUnstigungen zu, soweit die Vorlage der
Modernisierungsvereinbarung zum Nachweis nicht ausreichen oder nicht
maglich sein sollte. Im Einzelfall waren andere Verwaltungsstellen fir den
Erlass von Modernisierungsbescheiden und gegebenenfalls fir die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts an Grundsticken hinzuzuziehen, bei denen Ge-
baudebestand Missstande oder Mangel aufweist.

Aussagen dazu, ob die Stadt hierfUr weitere personelle Ressourcen benétigt
bzw. wie viele Stellen die Stadt Minster eventuell schaffen misste, kdnnen
im Rahmen der vorliegenden Begutachtung nicht getroffen werden. Es liegt
allerdings nahe, dass bei einer geringen Anzahl von Sanierungsgebieten der
entsprechende Aufwand auch mit nur geringem personellen Ressourcen-
einsatz verbunden sein dirfte, also geschatzt moglicherweise eine oder

zwei volle zusatzliche neue Stellen zu schaffen sein werden.

IV.  Verhéltnis der Sanierungsmalinahme zu anderen Satzungen

Die Stadt Munster interessiert darUber hinaus, wie sich eine mogliche kinf-
tige Sanierungssatzung einerseits zu dem Ortsrecht der Stadt (insbeson-
dere zu Denkmalbereichssatzungen), andererseits zu anderen gebietsbezo-
genen MalRnahmen des besonderen Stadtebaurechts (Erhaltungssatzun-
gen) verhalt.
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1. Denkmalbereichssatzungen

Im Rahmen energetischer Sanierungsmaf3nahmen kommt es haufig
zu einem Konflikt insbesondere mit dem Denkmalschutz. So kann
eine Auf3enddammung an Baudenkmalen oder Gebduden im raumli-
chen Geltungsbereich geschitzter Ensembles gegen die Verpflich-
tung zur Erhaltung des Erscheinungsbildes des Denkmals verstof3en
etwa, weil die entsprechenden Platten oder Dammputze die Lai-
bungstiefen verandern. DariUber hinaus kann der Einbau von Kunst-
stofffenstern die Grundsatze der Material- und Technikgerechtigkeit
tangieren. Anlagen der Energieerzeugung konnen die Blickbeziehung
auf ein Denkmal beeintrachtigen.

Zu diesem Themenkomplex gibt es eine Vielzahl von Gerichtsent-
scheidungen. Die Entscheidungen sind jeweils einzelfallbezogen. Die
Rechtsprechung betont regelmafRig, dass es grundsatzlich keinen all-
gemeinen Vorrang des Klimaschutzes gibt, was jedoch nicht gleich-
bedeutend mit einer automatischen Vorrangigkeit des Denkmal-
schutzes ist.

- vgl. die Nachweise bei Grothmann, ,Auswirkungen des Staatszieles

Klimaschutz auf den Ermessensspielraum am Beispiel des Denkmal-
schutzes, in: ZfBR- Beil. 2012, 100 ff. -

Sofern sich der rdumliche Geltungsbereich der Sanierungssatzung mit
dem Geltungsbereich einer Denkmalbereichssatzung Uberschneiden
sollte, begrindet dies nicht die Unwirksamkeit der Satzung. Jedoch
sollte vor dem genannten Hintergrund bereits im Rahmen der Abwa-
gung des raumlichen Geltungsbereichs der Sanierungssatzung ent-
schieden werden, ob die Einbeziehung der entsprechenden Grundsti-
cke zweckmal3ig ist. Dies ist nicht der Fall, wenn bereits absehbar ist,
dass der Denkmalschutz den wesentlichen, mit der Sanierungsmal3-
nahme bezweckten Modernisierungen entgegenstehen wirde. In die-
sem Fall sollte der raumliche Geltungsbereich entsprechend ange-
passt bzw. die betreffenden Grundsticke von vornherein aus dem
raumlichen Geltungsbereich der Sanierungssatzung herausgenom-
men werden.
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2.  Erhaltungssatzungen

Wird die Sanierungssatzung mit einem raumlichen Geltungsbereich
beschlossen, der sich mit dem Geltungsbereich einer Erhaltungssat-
zung nach §§ 172 ff. BauGB deckt, fUhrt auch dies nicht zur Unwirk-
samkeit einer der beiden Satzungen. Vielmehr finden dann die Vor-
schriften beider Satzungen nebeneinander Anwendung.

Insoweit gilt jedoch, dass besonderes Augenmerk darauf zu richten
ist, dass sich die Zielsetzungen beider Satzungen nicht widersprechen
(Zielkongruenz). Dies bedeutet, dass die Gemeinde mit der Sanie-
rungssatzung keine Sanierungsziele verfolgen darf, die sie aufgrund
entgegenstehender Erhaltungsziele nicht erreichen konnte. Diese
Gefahr besteht im Verhaltnis von Sanierungssatzungen und Erhal-
tungssatzungen insbesondere deshalb, weil die Sanierungssatzung
regelmafig auf die bauliche Modernisierung gerichtet ist, wahrend
Erhaltungssatzungen die Bewahrung des Bestandes bezwecken und
daher infolge des Genehmigungsvorbehaltes bauliche Veranderun-
gen moglicherweise unzulassig sind. Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen Satzungen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Ge-
biets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt gemald §172 Abs.1
Satz 1 Nr. 1 und Satzungen zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung gemal? § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB:

In Bezug auf Satzungen zur Erhaltung der stadtebaulichen Gestalt
kann sich eine Konfliktsituation dann ergeben, wenn etwa historische
Fassaden erhalten werden sollen, die Sanierung aber gerade die Dam-
mung der Bestandsgebaude zum Ziel hat. Bei sozialen Erhaltungssat-
zungen (,Milieuschutzsatzungen®) kann sich ein entsprechender Kon-
flikt dann ergeben, wenn die Modernisierungen, die mit der Sanie-
rungssatzung bezweckt werden, zur baulichen Aufwertung und zu
Mietsteigerungen in dem Gebiet fihren kdnnen, die grundsatzlich un-
erwinscht sind. Dabei ist allerdings zu bericksichtigen, dass auf die
Mieter umlegbare Kosten infolge der erhdhten Finanzierungsmog-
lichkeiten durch Férdermittel und steuerliche Abschreibungen, die
Kosten der energetischen Modernisierung entsprechend reduzieren,
so dass auch der Anteil umlagefahiger Modernisierungskosten fir die
Mieter geringer wird. Auch dies ist im Rahmen vorbereitender Unter-
suchungen — jedenfalls generell und nicht gebdudebezogen — festzu-
stellen und abzuwagen.
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V. Fazit (Abwagung der Risiken, Mehrwert fir die Stadt Minster)

Nach dem Ergebnis der vorliegenden Untersuchung ist der Einsatz stadte-
baulicher Sanierungsmalinahmen in der Stadt Minster geeignet, die ener-
getische Qualitat in den Bestandsquartieren mit besonders schlechter Aus-
gangslage entscheidend zu verbessern. Ob die entsprechenden Mal3nah-
men allerdings bereits vollstandig bis zum Jahre 2030 wirksam werden kon-
nen, ist fraglich.

Im Einzelnen konnen die Ergebnisse wie folgt zusammengefasst werden:

1.  Die DurchfGhrung stadtebaulicher Sanierungsmal3nahmen mit dem
Ziel der Erreichung von Netto-Treibhausgasneutralitat setzt die
DurchfUhrung vorbereitender Untersuchungen voraus. Die wesentli-
chen Aussagen der vorbereitenden Untersuchungen betreffen das
Vorliegen stadtebaulicher Missstande, die insoweit mit der Sanie-
rungsmalRnahme erfolgen Ziele und Zwecke zu deren Beseitigung
und einen Vorschlag zur Gebietsabgrenzung.

2.  Da neben dem Bestehen von Substanzschwachen und deren Nach-
weis im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen auch Aussagen
zu den sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnissen so-
wie zu moglichen nachteiligen Auswirkungen, die sich fir die von der
Sanierung Betroffenen ergeben kénnten, erforderlich sind, kann auf
vorbereitende Untersuchungen nicht vollstandig verzichtet werden.

3.  DiederStadt Minster aus der Thermografie-Befliegung und weiteren
Untersuchungen vorliegenden Daten Uber die Bestande in den Quar-
tieren dUrften daruber hinaus auch keinen teilweisen Verzicht auf vor-
bereitende Untersuchungen rechtfertigen. Vielmehr wird es erforder-
lich sein, sich mit dem Gebaudebestand fundiert, also durch Beschaf-
tigung mit der Genehmigungslage sowie gegebenenfalls durch Haus-
haltsbefragungen eingehend auseinanderzusetzen.

4. Nach diesseitiger Auffassung und in Abweichung vom Inhalt der
.Konzeptstudie Klimaneutralitdt 2030" kann das Vorliegen stadte-
baulicher Missstande nicht unmittelbar aus dem Ziel der Stadt Mins-
ter, Netto-Treibhausgasneutralitat bis 2030 erzielen zu wollen, abge-
leitet werden. Erforderlich ist vielmehr der Nachweis, dass die bauli-
chen Anlagen innerhalb des kinftigen Sanierungsgebietes den allge-
meinen, also sich aus den einschlagigen Regelwerken ergebenen, An-
forderungen nicht entsprechen.
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5.  Entscheidend fir die Beurteilung, ob die Gebaude den allgemeinen
Anforderungen genigen, sind vorliegend die (materiell-rechtlichen)
Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes. Insoweit besteht aus dies-
seitiger Sicht ein erhebliches Problem darin, dass sich diese derzeit —
und wohl auch in den kommenden Jahren — ,,im Fluss" befinden und
ihre weitere Verscharfung wahrscheinlich ist. Denn auch der Bund ist
zu einer Sanierung des Gebdudebestandes gezwungen, die dem Ziel
der Netto-Treibhausgasneutralitat zum Jahre 2045 dient.

6. Die insoweit bestehende Gefahr, dass die zunachst von der Stadt
Munster festgelegten Sanierungsziele durch Verscharfung der bun-
desrechtlichen Rahmenbedingungen ,Uberholt® werden, kann
dadurch abgemildert werden, dass die Sanierungsziele fortschrei-
bungsfahig und auch fortschreibungspflichtig sind. Die Sanierungs-
ziele sind daher nicht statisch, sondern kdnnen weiter angepasst wer-
den. Eine derartige Anpassung ist allerdings nur dann sinnvoll, wenn
sich mithilfe der Sanierung zumindest noch eine Férderung erreichen
lasst, die fUr Bestandsbauten auf3erhalb der Sanierungsgebietskulisse
nicht besteht.

7. Die Begrenzung des Sanierungsgebiets kann —wiederum anders als in
der Konzeptstudie ,Klimaneutralitat 2030" vorgesehen — weder rein
rechtlich noch rein tatsachlich das gesamte Stadtgebiet erfassen.
Nach diesseitiger Auffassung ist die Durchfihrung der Sanierung nur
zweckmal3ig, wenn sie sich auf Areale konzentriert, in denen der Ge-
baudezustand in hervorzuhebender Weise negativ vom Zustand an-
derer Gebaude vergleichbaren Bauzeitalters in der Stadt abweicht.
Damit sollte sich die Sanierung auf wenige Teilgebiete der Stadt be-
schranken.

8.  Wenn und soweit weder im 6ffentlichen Raum noch auf den Privat-
grundsticken in nennenswertem Umfang Ordnungsmaf3nahmen
durchgefihrt werden sollen, dirften durch die stadtebauliche Sanie-
rungsmalRnahme Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten sein. In
diesem Fall kann die Sanierung im vereinfachten Verfahren durchge-
fUuhrten werden. Damit entfalltinsbesondere auch die spatere Berech-
nung und Erhebung von Sanierungsausgleichsbetragen. Dariber hin-
aus muss eine Entscheidung getroffen werden, ob bzw. inwieweit
auch die Anwendung des sanierungsrechtlichen Genehmigungsvor-
behaltes ausgeschlossen werden soll.
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9. ImRahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind die Sanierungs-
betroffenen zu beteiligen. Primares Ziel ist es dabei, ihre Mitwir-
kungsbereitschaft an der Erreichung der Sanierungsziele, insbeson-
dere durch freiwillige Modernisierung des Bestandes, festzustellen.
Besteht eine Mitwirkungsbereitschaft nicht oder ist sie gering, steht
in Frage, ob die Sanierungsziele erreicht werden konnen.

Hintergrund ist, dass die stadtebauliche Sanierungsmaf3nahme der
Stadt nur wenig unmittelbare Eingriffsinstrumente zur Verfigung
stellt und im Wesentlichen von der DurchfGhrung der Baumal3nah-
men durch die Eigentimer abhangig ist. Modernisierungsgebote kon-
nen zwar im Einzelfall erlassen werden. Bereits aufgrund der Klage-
moglichkeit der Eigentimer und der damit verbundenen zeitlichen
Verzogerung sollte hiervon jedoch nur in Ausnahmefallen Gebrauch
gemacht werden.

10. In Zuge der Beteiligung sind zudem die Interessen der Mieter, soweit
es sich um vermieteten Geschosswohnungsbau handelt, zu berick-
sichtigen und zu ermitteln, welche (insbesondere ,mietrechtlichen®)
Folgen sich fir diese aus der Sanierung ergeben und wie eventuelle
negative Folgen abgemildert werden konnten. Der Einsatz eines So-
zialplans nach § 180 Abs. 1 BauGB ist zu erwagen, erscheint aber nach
derzeitigem Stand nicht erforderlich.

11. Die mal3gebliche Wirkungsweise der Sanierung dirfte darin beste-
hen, mit den sanierungsbetroffenen Eigentimern Modernisierungs-
vereinbarungen nach § 177 BauGB abzuschlief3en, in denen insbeson-
dere neben der Art der Modernisierung die Finanzierung zu regeln
sein wird. HierfUr ist es erforderlich, bereits im Rahmen der vorberei-
tenden Untersuchungen Klarheit auch Uber die insoweit zur Verfs-
gung stehenden Fordermittel, einschlieBlich der Stadtebauforde-
rungsmittel, zu erhalten. Nur wenn und soweit sich ergibt, dass die
Forderungsmoglichkeiten, die allgemeine Forderung fir energetische
Sanierungen, insbesondere seitens des Bundes sowie seitens der
Stadt Minster selbst, Uberschreitet, dirfte der mit dem Einsatz der
Sanierungsmal3nahme verbundene Aufwand gerechtfertigt sein.

12. Die in der Stadt Minster vorhandenen Denkmalbereiche, aber auch
die soziale Erhaltungssatzung stehen der Einbeziehung entsprechen-
der Gebiete in die stadtebauliche Sanierungsmaf3nahme nicht grund-
satzlich entgegen. Allerdings ist im Rahmen der Begrenzung des
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raumlichen Geltungsbereichs sowie der Bestimmung der Ziele und
Zwecke der Sanierung festzustellen, ob eine Herausnahme der ent-
sprechenden Bereiche bzw. eine geanderte Grenzziehung zweckma-
Rig ist.

13. Grundsatzlich ist die stadtebauliche Sanierungsmaf3nahme auf
hochstens 15 Jahre zu befristen. Geht man davon aus, dass bereits die
vorbereitenden Untersuchungen nicht mehr im Jahre 2023 abge-
schlossen werden konnen, verbliebe fir die Durchfihrung der Sanie-
rung mit dem Ziel der Erreichung von Netto-Treibhausgasneutralitat
bis zum Jahr 2030 allerdings gerade einmal ein Zeitraum von rund finf
Jahren. Dies ist allerdings kein Problem der Befristung, sondern der
Frage, ob die Sanierungsziele in diesem Zeitraum tatsachlich erreicht
werden konnen oder nicht.

14. Die personellen Ressourcen fur die verwaltungsseitige Durchfihrung
der laufenden stadtebaulichen Sanierung dirften leistbar sein, insbe-
sondere scheint es nicht des Einsatzes eines stadtebaulichen Sanie-
rungstragers zu bedirfen. Entscheidend ist die Fordermittelakquise
fur eine Grundfinanzierung vorbereitender Arbeiten durch die zustan-
dige Stabsstelle Klima, wahrend wahrscheinlich das Stadtplanungs-
amt auch den Abschluss entsprechender Modernisierungsvertrage
Ubernimmt. Hinzu kdme ein eventueller Aufwand fir die Ausstellung
von Steuerbescheinigungen der Sanierungsbetroffenen.

Lediglich fur den Fall, dass der sanierungsrechtliche Genehmigungs-
vorbehalt nicht ausgeschlossen werden soll, ware auch seitens des
Stadtplanungsamts ein gewisser Zusatzaufwand einzukalkulieren.
Ob dafir eine zusatzliche Stelle erforderlich ist, kann diesseits wiede-
rum nicht eingeschatzt werden. Wahrscheinlich dirfte sich im Fall der
Festlegung von nur ein oder zwei Sanierungsgebieten der diesbezig-
liche Aufwand wiederum mit einer halben oder ganzen zusatzlichen
Stelle im Stadtplanungsamt erledigen lassen.
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Anlage
Beispielberechnungen steuerlicher Vorteil im Sanierungsgebiet

1. Steuerersparnis fUr selbstgenutztes Wohnhaus

FUr energetische Sanierungen werden insgesamt 100.000 € aufgewendet. Das jahrliche Einkom-

men liegt bei 50.000 €, der personliche Steuersatz danach bei 35 Prozent. Ohne Sonderabschrei-

bung liegt der personliche Steuersatz bei 17.500 € (= 50.000 € * 35 %).

Uber 10 Jahre kénnen jahrlich g Prozent der energetischen Sanierungskosten abgeschrieben wer-

den (9 % von 100.000 € = 9.000 €). Die Sonderabschreibung liegt folglich bei 9o Prozent (=9 % *

10 Jahre). Mit Sonderabschreibung sinkt der personliche Steuersatz auf 14.350 € (50.000 € -

9.000 € = 41.000 € * 35 % => 14.350 €).

Dadurch ergibt sich eine Steuerersparnis von 3.150 € jahrlich bzw. 31.500 € Gber 10 Jahre.

selbstgenutzes Wohnhaus
jahrliches
jahrliches |personlicher |Steuersatz ohne ;::r::n:t: 9 % Sanierungs- g;::(:?;qen Steuersatz mit jahrliche Steuerersparnis
Einkommen|Steursatz Sonderabschreibung efungs: kosten > % Sonderabschreibung |Steuererspamis |lGber 10 Jahre
kosten Sanierungs-
kosten
100.000 € 9.000 € 61.000 € 21.350 € 5.950 € 59.500 €
50.000 € 4.500 € 65.500 € 22.925 € 4375 € 43.750 €
70.000 € 39% 27.300 € 25.000 € 2.250 € 67.750 € 23.713 € 3.588 € 35.875 €
10.000 € 900 € 69.100 € 24.185 € 3.115€ 31.150 €
5.000 € 450 € 69.550 € 24.343 € 2.958 € 29.575 €
100.000 € 9.000 € 41.000 € 14.350 € 3.150 € 31.500 €
50.000 € 4.500 € 45.500 € 15.925 € 1.575 € 15.750 €
50.000 € 35% 17.500 € 25.000 € 2.250 € 47.750 € 16.713 € 788 € 7.875 €
10.000 € 900 € 49.100 € 17.185 € 315 € 3.150 €
5.000 € 450 € 49.550 € 17.343 € 158 € 1.575 €
2. Steuerersparnis fir vermietetes Wohnhaus

FUr energetische Sanierungen werden 100.000 € aufgewendet. Das jahrliche Einkom-
men liegt bei 50.000 €, der personliche Steuersatz danach bei 35 Prozent. Ohne Sonder-
abschreibung liegt der personliche Steuersatz bei 17.500 € (= 50.000 € * 35 %).

Uber die ersten acht Jahre kénnen jahrlich g Prozent der energetischen Sanierungskos-
ten abgeschrieben werden und Uber die folgenden vier Jahre 7 Prozent (9 % von
100.000 € = 9.000 € | 7 % von 100.000 € = 7.000 €). Die Sonderabschreibung liegt Gber 12
Jahre bei 100 Prozent (Jahr 1-8: 9 % | Jahr 9-12: 7 %). Mit Sonderabschreibung sinkt der
personliche Steuersatz im Jahr 1-8 auf 14.350 € (50.000 € - 9.000 € = 41.000 € * 35 % =>
14.350 €). Im Jahr 9-12 sinkt der personliche Steuersatz auf 15.050 € (50.000 € - 7.000 €
= 43.000 € * 35 % =>15.050 €).
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Dadurch ergibt sich eine jahrliche Steuerersparnis von 3.150 € im Jahr 1-8 und von
2.450 € im Jahr g-12. Uber 12 Jahre macht das eine Steuerersparnis von 35.000 €.

[ahrliches

Steuersatz
o Eink : . g
jahrliches  [persnlicher|Steuersatz ohne 9%, mit e l%, ‘Einkof.nmen Stcucrsalzmll. e Steuerersparnis
R e o e [Sanlerungs- [Sanierungs- ohne 9% [, . |Steuer Sanierungs- [ohne 7%  [Sonderabschrei |Stever tber 12 Jahve
7 |kosten kosten Sanierungs- hrelbung ersparnis  |kosten Sanierungs- [bung ersparnis

kosten kosten
100000 €] 9.000€| 61.000€] 21.350€| 5950€| 7.000€| 63.000€ 2.050€] 5250€ 68.600 €
50.000€] 4500€| 65500€| 22925€] 4375€] 3.500€] 66.500€ 23275€] 4025€ 51.100 €
70000€ | 39% 27.300€ | 25000€) 2250€| 67.750€| 23.713€| 3588€| 1.750€| 68.250¢€ 23.888€| 3413¢ 42350 €
10.000 € 900€ | 69.100€] 24.185€| 3.115¢€ 700€ ] 69.300€ 20255€] 3.045€ 37.100 €
5.000 € 450€ | 69.550€ | 24.343€| 2.958¢€ 350€ | 69650 € 20378€] 293¢ 35350 €

100000 €] 9.000€| 41.000€] 14350€| 3.150€| 7.000€| 43.000 € 15050€ [ 2450¢€ 35.000 €
50000 €| 4500€| 45500€ [ 15925€] 15/5€] 3500€| 46.500€ 16275€| 1225¢ 17.500 €

50000€| 35% 17.500€ | 25000€) 2250€( 47.750€] 16.713€ 788€) 1750€[ 48250¢€ 16.888 € 613 € 8.750 €
10.000 € 900€] 49.100€] 17.185¢€ 315€ 700 €| 49300 € 17.255 € 245 € 3.500 €
5.000 € 450€ | 49550 € [ 17.343€ 158 € 350 €| 49650 € 17.378 € 123 € 1750 €

Quelle: Hannoversch Minden, integriertes Quartierskonzept Neuminden/Fuldablick, zuletzt abge-

rufen am 12.07.2023 https://www.hann.muenden.de/media/custom/2759_1177_1.PDF?1552909851)
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