Anlage 1 zur Drucksache Nr.1440 / 2007

. Okologische Standards beim Bauen im kommunalen Einflussbereich*

1 Enerqgie

A) Bestehende Standards

1. Bauleitplanung

ErschlieBungssysteme werden unter energetischen Gesichtspunkten (Ausrichtung der
Gebéaude) optimiert. Dartiber hinaus wird in bestimmten Féllen die Gebaudeausrichtung aus

gestalterischen Grinden geregelt. Weitere energetische Vorgaben werden nicht festgelegt.

2. Vertragsgestaltungen Wohnungsbau

2.1 Grundstiuckskaufvertrage
In Kaufvertragen werden beim Verkauf stadtischer Grundstticke fiir den Bau von Ein- und
Mehrfamilienhausern die Kaufer bereits heute privatrechtlich durch den

Grundstluckskaufvertrag zu folgenden MalRnahmen verpflichtet:

2.1.1 Anforderungen fir einen energetischen Baustandard

a) Niedrigenergiehaus-Bauweise (NEH)

In Anknipfung an die positiven Erfahrungen mit der Niedrigenergiehaus-Bauweise (NEH) am
Kronsberg werden neue Geb&dude mindestens im NEH -Standard* erstellt. Hierfur liegen die

Warmeverluste Uber die Gebaudehille im Mittel 25% unter dem gesetzlichen Standard.

b) Passivhausbauweise
Da das Passivhaus? als zukunftsweisender Standard gilt, werden bei der Vergabe aller

stadtischen Grundstlicke und bestehender Gebaude bei gleichem monetaren Gebot

! Die Vorraussetzung fir ein Niedrigenergiehaus (NEH) ist, dass die Warmeverluste Uber die Geb&udehdlille des
Gebéaudes den Wert Hy = 0,3 + 0,07 / (A/Ve) nach der derzeit giiltigen Energieeinspar-Verordnung nicht
Uberschreiten.

2 Die Vorraussetzung fur ein Passivhaus (PH) ist, dass: 1. der Jahres-Heizwarmebedarf Qh nicht mehr als 15
kWh je m2 Wohnflache und Jahr, und 2. der Jahres-Priméarenergiebedarf Qp nicht mehr als 40 kWh je m2
Gebaudenutzflache AN und Jahr betragt.



diejenigen Bieterinnen und Bieter bevorzugt, die den Neubau im Passivhausstandard
errichten (vgl. Drs. 0574/2006).

2.1.2 Anforderungen fur die Warmeversorgung

a) Anschlusspflicht fir Fern- und Nahwarmeversorgung

Wird im Neubaugebiet eine Fern- oder Nahwarmeversorgung zu Konditionen angeboten, die
genauso gunstig sind wie im Ubrigen Stadtgebiet bei vergleichbaren Objekten, wird der
Kaufer zum Anschluss und zur Benutzung dieses Warmeversorgungssystems verpflichtet.
Diese Verpflichtung entfallt, wenn Passivhauser erstellt werden und wenn zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung bzw. Bauanzeige erkennbar ist, dass die Warmeversorgung des
Gebéaudes Uber das Warmeversorgungsnetz nicht zum Beginn des Heizbetriebes
sichergestellt werden kann. Das Gebaude kann dann dauerhaft mit einem eigenen
Heizsystem versorgt werden, das den oben genannten Anforderungen entspricht.

Sofern die jeweils geltenden gesetzlichen Bestimmungen héhere Anforderungen stellen, sind

diese einzuhalten.

b) Mindeststandard Gas-Brennwert-Anlagen

Erlaubt werden nur Heizsysteme, deren Emissionswerte nicht héher sind als die von Gas-
Brennwert-Anlagen. Ausgenommen hiervon sind lediglich automatisch beschickte Biomasse-
Heizkessel (z.B. Pelletkessel), welche die Emissionsgrenzwerte des Bundesamtes fur

Wirtschaft einhalten und als foérderfahig gelten.

2.1.3 Beratungspflicht:
Die Kaufer werden dazu verpflichtet, sich vor Vertragsbeurkundung bei der
Landeshauptstadt Hannover (Bereich Umweltschutz, Sachgebiet Energie und Klimaschutz)
beraten zu lassen.
Bestandteile der Beratung sind:
o die Erlauterung der verbindlichen Vertragsbestandteile, die dem Klimaschutz dienen
e ein Uberblick tiber die aktuellen Férderméglichkeiten
e die besondere Bedeutung von energetischer Qualitatssicherung
¢ Informationen Uber Energieeinsparmoglichkeiten, die Gber die vertraglichen Vorgaben
hinausgehen. So werden die Kaufinteressenten im Rahmen der Beratung auch
daruiber informiert, dass z. B. die komfortablen und energiesparenden Passivhauser
in Hannover durch Fordergelder (z. Z. ProKlima und KfW 40) in vielen Féllen auch

gleichzeitig die preiswertesten Hauser sind (Baukosten und Unterhaltskosten



zusammengerechnet).

Die praktische Umsetzung fiir das konkrete Bauvorhaben wird vor Vertragsabschluss
zwischen dem Bauherrn und dem Bereich Umweltschutz geklart. Sollte im Einzelfall eine
Umsetzung nicht moglich oder unzumutbar sein, sind Abweichungen zulassig. Erfahrungen
aus den letzten Jahren haben gezeigt, dass es bisher in allen Fallen zu einem Einvernehmen

mit dem Bauherrn gekommen ist.

Fur die Berechnung der geforderten NEH-Bauweise in den Grundstiickskaufvertragen ist das
Rechenverfahren nach Energieeinsparverordnung (EnEV) 04 anzuwenden.
Bei Anderung der rechtlichen Rahmenbedingungen und Berechnungsmodalitaten erfolgt

eine Uberpriifung der Vertragsbedingungen.

2.1.4 Nachweispflicht:

Die Kaufer werden dazu verpflichtet, spatestens bei Bauantragsstellung bzw. Bauanzeige die
Umsetzung der vertraglichen Anforderungen nachzuweisen und unaufgefordert den
LJAusweis Uber Energie- und Warmebedarf* mit den Energieverbrauchskennwerten nach § 13
Energieeinsparverordnung (EnEV) an die Leitstelle fir Energie und Klimaschutz zu senden.
Bei Nichteinhalten der Anforderungen sind zurzeit keine Sanktionen in den Kaufvertragen

festgelegt.

2.2 Stadtebauliche Vertrage
Im Wohnungsbau werden energetische Vorgaben je nach Angemessenheit verhandelt und
vereinbart. Bei aktuellen Vertragsverhandlungen wird eine Beratungspflicht einbezogen.

Auch hier sind keine Sanktionen festgelegt.

3. Vertragsgestaltungen Gewerbebau

Im Gewerbebau gibt es weder in Grundstickskaufvertragen noch in stadtebaulichen
Vertrdgen geregelte Vereinbarungen zu energetischen Standards. Bei aktuellen

Vertragsverhandlungen wird je nach Angemessenheit eine Beratungspflicht einbezogen.



B) Zuklnftig erhdhte Standards

Einleitung

Hannover hat sich durch die Mitgliedschaft im Klimabindnis dem Ziel verpflichtet, 50 % der
CO,-Emissionen bis 2030 zum Basisjahr 1990 einzusparen. Zur Erreichung dieses Ziels ist
die Reduzierung der Energienachfrage ein wichtiger Baustein. Folgende Teilmalinahmen

werden dazu verfolgt:

e Es wird die energetisch hocheffektive Bauweise des Passivhausstandards angestrebt

e Ausbau der Nutzung der Kraft-Warme-Koppelung (KWK) in Form von Fernwérme
oder Blockheizkraftwerken (BHKW)

e Bevorzugung effizienter Heizsysteme, deren Emissionswerte nicht héher sind als die

von Gas-Brennwert-Anlagen

e Ausbau der Nutzung regenerativer Energien, insbesondere Solarthermie,

Photovoltaik und Biomasse

e Optimierung der Energieeffizienz bei der Gebaudesanierung im Rahmen der

wirtschaftlichen Moglichkeiten

e Qualitatssicherung bei energetischer Modernisierung und Neubau wird zum
Standard.

e Die Stadt gewahrleistet eine entsprechende Beratung.

1. Bauleitplanung

Bauleitplane sind nach dem Baugesetzbuch auch in Verantwortung fur den allgemeinen
Klimaschutz zu entwickeln, 8 1 Abs.5 BauGB. Bei der Aufstellung sind u. a. zu
bericksichtigen: die Vermeidung von Emissionen (8 1 Abs.6 Nr.7.e) und die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie, (8 1 Abs.6
Nr.7.1).

So kénnen im Bebauungsplan Gebiete festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung von
Gebauden bestimmte bauliche Mal3nahmen fur den Einsatz erneuerbarer Energien, wie

besonders Solarenergie, getroffen werden mussen, (8 9 Abs. 1 Nr. 23.b).



Fur die Nutzung erneuerbarer Energien sowie fiir eine sparsame und effiziente Nutzung von

Energie in zukinftigen Plangebieten ist es wichtig, den Bauherren eine Planungssicherheit,

z.B. Energieeffizienz und die Nutzung solarer Energien, zu ermdglichen.

Fur hochgradig energiesparende Hauser wie Passiv- oder kfw-40-Hauser ist der passive

Eintrag solarer Warme von grof3er Bedeutung. Besonders durch optimale Ausnutzung dieser

Ressource ist es moglich, auf eine Heizenergiegewinnung mittels fossiler Brennstoffe

weitestgehend verzichten zu kénnen.

Aufgrund der in der Einleitung formulierten Zielsetzung zur CO,-Reduzierung besitzt der

Belang der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie ein hohes Gewicht. Folgende

Aspekte sind deshalb zum Gegenstand der Abwégung zu machen:

Eine Kompaktheit der Baukdrper, bzw. ein moéglichst kleines Verhéltnis zwischen
auBerer Warme Ubertragender Gebaudehillflache bezogen auf das Volumen der
Gebaude; dieses wird berechnet, indem die Summe aller aufReren Hullflachen durch

die Summe aller Volumina dividiert wird.

Sudausrichtung in der Regel mindestens 50% der Baukorper bzw. Dachflachen, der
Fenster und der Hauptaufenthaltsraume, (max. Abweichung von -*35°), zur optimalen

Ausnutzung der Sonnenenergie.
Gdf. ist eine energetische bzw. solare Optimierung durchzufuhren.

Verschattungsfreie Eintrage solarer Einstrahlung durch bauliche Zuordnungen

(Bauhdhe und Bauabsténde).

Aufnahme eines Pflanzenauswahlkatalogs nach ¢kologischen und

verschattungsrelevanten Aspekten in die Begrindung des B-Planes.

Fur freistehende Einfamilien-, Doppelhduser und Hausgruppen des Wohnungsbaus

wird grundsétzlich eine Bauweise mit zwei Vollgeschossen ermdglicht.

Das generelle Abwagungsgebot, also die Pflicht, andere Belange in die Abwagung

einzustellen und zu gewichten sowie die eventuelle Notwendigkeit, einen Belang

vorzuziehen und einen anderen zuriickzustellen, bleibt unberthrt.

Umweltbericht zur Bauleitplanung

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung, die dem Bauleitplan

beigefugt wird (8 2a). Darin werden die Ergebnisse einer Umweltprifung, in der die



voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden, beschrieben und
bewertet (8§ 2 Abs. 4). Zu den Belangen des Umweltschutzes gehdren auch die Vermeidung
von Emissionen (8§ 1 Abs.6 Nr.7.e) und die Nutzung erneuerbarer Energien, sowie die

sparsame und effiziente Nutzung von Energie (8 1 Abs.6 Nr.7.1).

Hinsichtlich der Energieeffizienz ist der gewéhlte Baustandard der Geb&ude von
mafgeblicher Bedeutung. Gleichzeitig ist die Wirtschaftlichkeit einer Versorgung mit Gas
oder Fernwarme davon abhangig. Daher soll der Umweltbericht zur Bauleitplanung nach

Mdglichkeit eine Prognose Uber den Heizwarmebedarf enthalten:
a) fur eine Bauweise nach gesetzlichem Standard,
b) nach NEH -Standard und

¢) nach Passivhausstandard.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB (z. B. bei einer geringfiigigen Anderung
bestehender Bebauungspléne) und im beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB wird von einer Umweltpriifung und einem

Umweltbericht abgesehen.

2. Vertragsgestaltungen Wohnungsbau

2.1 Grundstuckskaufvertrage
In Vertrdgen werden Kaufer stadtischer Grundstiicke fur den Bau von Ein- und
Mehrfamilienhdusern privatrechtlich durch den Grundstiickskaufvertrag zu folgenden

Mafnahmen verpflichtet:

2.1.1 Anforderungen flr einen energetischen Baustandard

a) Passivhausbauweise

Die Notwendigkeit einer Standarderhéhung wird nicht gesehen, da der Ratsbeschluss vom
4.5.2006 zum Antrag der Drucksache 0574/2006 ,Bevorzugte Grundstiicksvergabe bei
Passivhausstandard” bereits zu einer Standarderhéhung gefuhrt hat, s. A 2.1.1 b)
Passivhausbauweise. Beim Verkauf bestehender Gebaude in Sanierungsgebieten und
Gebieten der Sozialen Stadt konnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn mit dem
Gebaudeverkauf Personen oder Personengruppen mit besonderen sozialen oder kulturellen

Zielsetzungen oder Bedurfnissen angesprochen werden sollen oder wenn Sanierungsziele



entgegen stehen. Die Beratungspflicht wird davon jedoch nicht berthrt.

b) Niedrigenergiehaus-Plus (NEH-plus®)

Geplante (neue) Gebaude werden mindestens als Niedrigenergiehaus-Plus erstellt, deren
Warmeverluste Uber die Gebaudehille statt 25% jetzt 30% unter dem gesetzlichen Standard
liegen. Dies entspricht dem aktuellen Standard der Geb&udehdiille, wie er fur entsprechende

gunstige Kredite (z. B. durch Kreditanstalt fir Wiederaufbau, kfw) erforderlich ist.

2.1.2 Anforderungen fir die Warmeversorgung

a) Bei der Umsetzung der Passivhausbauweise ist fuir die Deckung des Restwarmebedarfs
der Passivhauser das Heizsystem so zu wéhlen, dass ein Primarenergiebedarf von 40
kWh/mz nicht Uberschritten wird.

Der Bauherr hat hierbei die Wahlmaoglichkeit zwischen verschiedenen Heizsystemen. Eine
Festlegung des Heizsystems ist nicht erforderlich, da eine 6kologische Bewertung im Begriff
der Primarenergie bereits enthalten ist.

Fur verdichtete Bauformen (Reihenhauser, Geschosswohnungsbau) sollte die
Warmeversorgung gegebenenfalls tGber eine zentrale Anlage mit BHKW oder Biomasse

erfolgen.

b) Bei der Umsetzung des Baustandards Niedrigenergiehaus — Plus gelten weiter die
bestehenden Standards, s. A 2.1.2 a) Anschlusspflicht fir Fern- und Nahwé&rmeversorgung

und b) Mindeststandard Gas-Brennwert-Anlagen.

Fir die Beheizung von Kaminen/Kamindfen sind nach 8 9 bs. 1 Nr. 23 a) BauGB nur

bestimmte emissionsarme Brennstoffe zu verwenden (z.B. Holzpellets).

2.1.3 Nachweispflicht
Vor Beurkundung der Kaufvertrage wird der Kaufer verpflichtet, der Leitstelle flr Energie und
Klimaschutz eine Berechnung des zu erwartenden Heizenergiebedarfs mit der Passivhaus

Vorprojektierung (PHVP)* vorzulegen. Nach Fertigstellung des Gebaudes ist der

3 Die Vorraussetzung fur ein Niedrigenergiehaus-Plus (NEH-plus) ist, dass die Warmeverluste tber die
Gebaudehille des Gebaudes den Wert Hr = 0,21 + 0,105 / (A/Ve) nach der derzeit giiltigen Energieeinspar-

Verordnung nicht tberschreiten.

* Das PHVP vom Passivhaus-Institut Darmstadt ist eine stark vereinfachte Version des Passivhaus-
Projektierungs-Pakets (PHPP) und dient zur groben Ermittlung des zu erwartenden Heizwérmebedarfs
in einer sehr frihen Planungsphase.



Warmeschutznachweis nach dem PHPP-Rechenverfahren® 2004, testiert durch ein von der
Stadt anerkanntes Qualitatssicherungsburo, der Leitstelle fur Energie und Klimaschutz
ebenfalls vorzulegen.

Kéaufer, die die Forderungen nicht einhalten, zahlen einen 10 %’ igen Aufschlag auf den

Grundstuckskaufpreis.

2.2 Stadtebauliche Vertrage
Mit dem stadtebaulichen Vertrag steht ein 6ffentlich rechtliches Instrument zur Verfligung,
mit dem die unter Punkt 2.1 Grundstiickskaufvertrage genannten Anforderungen
umgesetzt werden kénnen. Die vereinbarten Leistungen missen den gesamten Umsténden

nach angemessen sein.

3. Vertragsgestaltungen Gewerbebau

3.1 Grundstiuckskaufvertrage / Stadtebauliche Vertrage

3.1.1 Anforderungen fir die Warme- und Klimakalteversorgung

Sowohl die Warmeversorgung als auch der Klimakélte-Bedarf (Grundlast) sind Gber Kraft-
Warme-Kopplungsanlagen zu decken. Die Klimakalte wird dabei mittels einer
Absorptionskaltemaschine aus der KWK-Wéarme erzeugt.

Wird eine Fernwarmeversorgung angeboten, ist das Objekt an die Fernwarmeleitung
anzuschlief3en. Ist keine Versorgung mit Fernwarme maglich, ist ein Blochheizkraftwerk
(BHKW) vorzusehen. Auf Antrag kann eine Ausnahmeregelung getroffen werden, z. B. bei

Unwirtschaftlichkeit.

Auf weitergehende Bindungen wird verzichtet, da nach Einschatzung der Verwaltung bei zu
hohen energetischen Anforderungen Bewerber Grundstiicke im Umland vorziehen kénnten.
Im Rahmen eines Beratungsangebotes wird die Verwaltung jedoch auf folgende Aspekte

hinweisen:

a) Maoglichkeiten zur Senkung des Energiebedarfs:
e Erlauterung zur Passivhausbauweise und zum Niedrigenergiehaus-Plus-Standard
e Einsatz von Priméarenergie sparender Technik fur Heizung, Kiihlung, Beleuchtung,

Laftung

® Das PHPP ist ein spezielles Berechnungsverfahren, das die Besonderheiten eines Passivhauses
berlcksichtigt.



e Technische Optimierung der eingesetzten Technik

b) Bauliche MaRnahmen fiir die Nutzung von elektrischer und/oder thermischer

Solarenergienutzung:

e Optimierung der Ausrichtung des Daches, Berticksichtigung bei der statischen
Berechnung und Einbau von Leerrohren, um ggf. thermische Solaranlagen oder
Photovoltaikanlagen nachzuristen.

e Es sollte Hinweise dazu geben, dass bereits wahrend der Planungsphase Dacher,
die nach Suden ausgerichtet sind und mind. 900m2 Gesamtflache haben,
interessierten Photovoltaikanlagen-Betreiber angeboten werden kénnen.

c) proKlima Férdermittel

4. Kosten
Da weltweit keine Verringerung der Energiepreise zu erwarten ist, ist zunehmend davon
auszugehen, dass der Bau eines Passivhauses wirtschaftlich umgesetzt werden kann, trotz
Mehrkosten z. B. fir erh6hte Dammstarken, Luftungsanlagen, energetisch hochwertige
Fenster etc. Den Mehrkosten von durchschnittlich ca. 8% fur Passivhaus taugliche
Komponenten gegeniber Niedrigenergiehaus-Standard stehen erheblich geringere

Energieverbrauchskosten fur Heizung gegentber. Der Heizenergieverbrauch sinkt um 80 %.

Auch fordert die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (kfw) Passivhauser mit Sonderdarlehen zu
auferst ginstigen Konditionen, (mit Stand vom 14.11.2006 ein effektiver Zinssatz von 2,78
% und ein nominaler Zinssatz von 2,75 % mit einer Laufzeit von 10 Jahren). Durch
zusatzliche FérdermalRnahmen bis zu 6.000 € von ,proKlima Der enercity-Fonds* kann der
Bau von Passivhausern schon bei den heutigen Energiepreisen kostenneutral finanziert
werden. Im Gegensatz zu den fur die Zukunft nicht kalkulierbaren Energiepreisen liegen die
Finanzierungskosten mittel- bis langfristig fest (kfw-Darlehen bis 30 Jahre), sodass das
Passivhaus, das heute gebaut wird, in Zukunft das Haus mit den geringeren Gesamtkosten

sein wird.






