Kurzstudie Nr. 3

Flachenverfugbarkeit

AUTOR:INNEN
Clara Brohl!

REVIEW INTERN

Séren Becker?, Sophie Mayer?,
Elke Neumann!, Philipp Spath!,
Cathrin Zengerling!

DANKSAGUNG

Wir danken Anja Schilling, Dr.
Franziska HeB3 (Baumann
Rechtsanwdlte PartG mbB), Oli-
ver Antoni LL.M., Svenja Hen-
schel (Stiftung
Umweltenergierecht) und Dr.
Max Peters (GEF Ingenieur AG)
fUr das hilfreiche Feedback zur
Uberarbeitung dieser Kurzstudie.
Eventuell verbleibende Unstim-
migkeiten liegen allein in der
Verantwortung der Autoriinnen.

BEARBEITUNGSZEITRAUM
Bis April 2026

L Albert-Ludwigs-Universitat Freiburg

2Philipps-Universitat Marburg


https://uni-freiburg.de/w-rob/
https://uni-freiburg.de/w-rob/#Ergebnisse
https://uni-freiburg.de/w-rob/
https://uni-freiburg.de/w-rob/#Ergebnisse

W-rob | Warmeplanung sozial robust implementieren.

/usammenfassung

Um die Warmewende erfolgreich zu gestalten, missen die Kommunen neue Infrastruktur planen
und mogliche Standorte daflr identifizieren. Zu dieser neuen Infrastruktur zahlen die Warmenetzinf-
rastruktur, aber auch Speicheranlagen und Fernwarmeversorgungsanlagen, wie etwa Geothermie-
und Biomassefeuerungsanlagen oder GroRwarmepumpen. Im Rahmen der Warmeplanung weisen
die Kommunen noch keine konkreten Flachen fir die neuen bendtigten Anlagen und Infrastrukturen
aus, sondern identifizieren nur Potenziale, welche Flachen fir die Anlagen zur Erzeugung, Speiche-
rung und Verteilung der Warme genutzt werden kénnen. Sie begegnen der Herausforderung der
Flachenausweisung dann aber in der Umsetzungsphase, wenn sie die Standorte von Trassen oder
Erzeugungsanlagen planerisch festlegen mussen. Insbesondere im Rahmen der Bauleitplanung kon-
nen Kommunen beeinflussen, wo Erzeugungs-, Verteilungs- und Speicheranlagen einen Standort er-
halten.

Die Flachensicherung stellt haufig eine zentrale Herausforderung in der Umsetzungsphase der War-
meplanung dar. Wenn eine planungsverantwortliche Stelle in Betracht zieht, dass bestimmte Ge-
biete kiinftig moglicherweise mit Nah- oder Fernwarmenetzen versorgt werden, muss sie in der Re-
gel auch die Standorte fir die Warmeerzeugungsanlagen planen. Diese Erzeugungsanlagen sollten
im sehr nahen Umfeld des zu versorgenden Gebiets liegen, weshalb freie Flachen in der naheren
Umgebung vorhanden sein missten. Jedoch konkurrieren auch die Landwirtschaft, der Naturschutz,
die Wohnbebauung und Gewerbeunternehmen um die knappen Freiflachen. Auch rechtliche Her-
ausforderungen schildern unsere Praxispartner:innen, zum Beispiel restriktive Abstandsregeln oder
Denkmalschutz.

Als Lésungsansatz schlagen Stimmen aus unseren Partnerkommunen und der Literatur vor, dass
Landwirt:innen geeignete Flachen, die sie bisher traditionell landwirtschaftlich bewirtschaftet haben,
fr die Energieerzeugung oder -speicherung umnutzen. Die Vertragspartner missen darauf achten,
eine Losung zu finden, die die verschiedenen Interessen ausgleicht. Alternativ zur Umnutzung kon-
nen Akteure Uber eine Mehrfachnutzung nachdenken. Allgemein sollten Planer:innen die Warme-
planung eng mit der Bauleitplanung koordinieren, da diese beiden Instrumente konzeptionell aufei-
nander abgestimmt wurden.
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Grundlage der folgenden Ausfiihrungen sind die Ergebnisse aus den Befragungen, Workshops und
Interviews mit unseren Praxispartner:innen sowie die Auswertung lberwiegend rechtswissenschaftli-
cher Literatur.

Diese Kurzstudie behandelt die Herausforderung, dass freie Flachen fir neue Anlagen und Leitungen
zur Erzeugung, Speicherung und Leitung von Warme in den meisten Kommunen sehr begrenzt sind.
Nah- und Fernwarmenetze sind fir ihre Wirtschaftlichkeit auf eine enge Bebauung angewiesen und
gerade in dicht bebauten Stadten haufig eine energieeffiziente und platzsparende Losung (Zach et
al., 2019). Auch hier bestehen jedoch Flachennutzungskonflikte, da sich die Erzeugungsanlagen in
der unmittelbaren Nédhe der ans Netz angeschlossenen Gebdude befinden mussen (Dochev et al.,
2018).

Die Stadtverwaltung muss haufig zahlreiche Nutzungskonflikte navigieren. Verschiedene Belange
kdnnen dagegensprechen, eine freie Flache zu belegen oder eine bereits genutzte Flache umzunut-
zen. Zunachst nimmt die vorhandene Wohnbebauung viel Raum ein. Einerseits missen die notwen-
digen Anlagen in der unmittelbaren Nahe der Wohnbebauung stehen, damit die Warme nicht Uber
langere Strecken transportiert werden muss, andererseits passen insbesondere gréRere Speicher
und Erzeugungsanlagen moglicherweise nicht in ein eng bebautes Wohngebiet (Interview Stadt BW-
B; >100kE). Auf nicht bebauten Flachen kann auch der Naturschutz gegen die Errichtung einer neuen
Anlage sprechen (PUttner et al. 2024, S. 18). Wird die Flache bereits landwirtschaftlich genutzt und
soll fur die Erzeugung erneuerbarer Energien umgenutzt werden, entsteht ebenfalls ein Nutzungs-
konflikt (ebd., S. 18). Diese Kurzstudie bespricht als Losungsansatz den Tausch der Flache gegen eine
Ersatzflaiche — was jedoch nicht immer reibungslos umsetzbar ist (Interview Stadt BW-B; < 100kE).
So ist es mdglich, dass die Verhandlungen Gber einen Vertrag scheitern, wenn die Eigentiimer:innen
die Flache nur gegen eine wertvollere Ersatzflache zur Verfligung stellen wollen (ebd.). Wenn 6kolo-
gisch hochwertige Flachen fir Solarthermieanlagen genutzt werden, kdnnen die Sonnenkollektoren,
etwa durch ihre Verschattungswirkung, negative dkologische Konsequenzen mitbringen (Pittner et
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al. 2024, S. 19). Das konnte fur viele Landwirt:innen ein Argument dagegen sein, die Flache, ohne
einen Ausgleich zu erhalten, zur Solarthermieerzeugung umzunutzen.

Der Platz unter der Erde, wo Wéarmeleitungen verlegt werden sollen, kann auch bereits z. B. durch
Strom-, Wasser oder Glasfaserleitungen belegt sein — hier ist oft unklar, wie Kommunen mit diesem
Nutzungskonflikt umgehen kénnen (Interview Stadt BW-C; < 100kE). Bei Gberirdischen Anlagen kann
ein Nutzungskonflikt entstehen, wenn die Flache z. B. auch fiir einen Batteriespeicher gebraucht wird
(ebd.) — hier stellt sich Planer:innen die Frage, welcher Nutzung sie dann Vorrang gewahren sollen.
Die Stromerzeugung, -verteilung und -speicherung erfordert Flachen, die in den meisten Stadten
knapp sind, weshalb die Planungsverantwortlichen teilweise versuchen, die beiden Sektoren Warme
und Strom zusammen zu betrachten (dazu ndher Weidinger, 2025).

Kommunen sehen sich mit rechtlichen Hiirden bei der Festlegung von Flachen zu diesen Zwecken
konfrontiert: Insbesondere restriktive Abstandsregelungen, langwierige Genehmigungsverfahren so-
wie Unsicherheiten in der interkommunalen Zusammenarbeit erschweren die Nutzung grundsatzlich
geeigneter Flachen (Ortner et al. 2023, S. 300 f.).

Die Bauleitplanung bietet mit dem Flachennutzungsplan und dem Bebauungsplan zwei Umsetzungs-
instrumente flr die Warmeplanung. Im Bebauungsplan konnen Kommunen festsetzen, wo Flachen
fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder
Speicherung von Warme aus erneuerbaren Energien liegen sollen. AuRerdem entscheiden sie, wo
ober- und unterirdische Leitungen und Versorgungsanlagen entlanggefthrt werden dirfen. Der Be-
bauungsplan entfaltet seine Steuerungswirkung dann, wenn die zustdandige Behorde entscheiden
muss, ob sie eine Baugenehmigung erladsst, was im Wesentlichen davon abhangt, ob das Vorhaben
mit den Festsetzungen des Bebauungsplans vereinbar ist.

Im Folgenden finden sich zusammengefasste Problembeschreibungen unserer Interviewpartner:in-
nen:

Stadt Problembeschreibung im Interview (zusammengefasst)

Bei der Planung neuer Anlagen stelle sich die Stadt zundchst die Frage, wo Uberhaupt
noch Baullcken dafiir vorhanden sind, jedoch sei derzeit praktisch kein freier Raum
mehr verflgbar. Insbesondere Warmespeicher, Umspannwerke und Trafostationen
wulrden ein hohes Flachenvolumen beanspruchen, sodass auch fiir die Stromversor-

Stadt gung erheblicher Platzbedarf bestehe. Dies stelle ein besonders schwieriges Thema
BW-B- in einer GroRstadt dar, in der nur noch wenige Baullicken existieren.
> 100kE

Zusatzlich duRRern die Interviewpartner:innen Bedenken hinsichtlich der Sozialver-
traglichkeit solcher Bauten, beispielhaft an einem geplanten groRen Warmespeicher.
Eine Visualisierung, die den urspringlich vorgesehenen Standort des Warmespei-
chers in unmittelbarer Ndhe von Wohnbebauung zeige, hatte deutlich gemacht, dass
dies — angesichts der Grofe des 15 Meter hohen Turms — nicht geeignet sei.

Es bestehe das Problem, dass insbesondere die Altstadt sehr dicht besiedelt sei.

Stadt Eine weitere grundsatzliche Schwierigkeit bei der Flachensuche seien Gewasser, die
BW-B; beim Warmetransport Gberquert werden mussen. Der damit verbundene Aufwand
< 100kE erhohe die Kosten und beeintrachtige die Wirtschaftlichkeit eines Projekts.

Flr drei Freiflachen-Solarthermie-Anlagen habe die Stadt urspriinglich Pachtvertrage
mit landwirtschaftlichen Betrieben geschlossen. Nachdem die Stadt den Landwirt:in-
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nen Ersatzflachen angeboten hatte, hatten die betroffenen Landwirt:innen héher-
wertige Flachen gefordert als die zunachst verpachteten Grundstlicke. Diese Erwar-
tungshaltung habe die Verhandlungen erschwert.

Die Stadt habe einen erheblichen zuséatzlichen Flachenbedarf fir Batteriespeicheran-
lagen verzeichnet; die Anzahl an Interessenten, die gerne eine solche Anlage errich-
ten wirden, sei sehr hoch.

Ein unerwarteter Nutzungskonflikt sei zwischen dem Betreiber eines geplanten Fern-
Stadt wdrmenetzes und einem Telekommunikationsunternehmen entstanden, dessen Te-
BW-C; lekommunikationskabel bereits unterirdisch verlegt wurden. Im betroffenen Griinfla-
< 100kE chenabschnitt sollte eine neue Fernwarmeleitung verlegt werden. Jedoch seien be-
reits breitflachig Telekommunikationskabel verlegt worden, trotz ihres eigentlich ge-
ringen Platzbedarfs — ein Vorgehen, das das Telekommunikationsunternehmen fir
rechtlich zuldssig halte. Dieses Vorgehen stelle jedoch angesichts der begrenzten
leicht nutzbaren Griinflachen ein Problem dar, da diese kiinftig sowohl fir die Fern-
wdrmeleitungen als auch fur weitere InfrastrukturmalBnahmen benotigt werden.

;@(il; Naturschutz spreche haufig gegen die Nutzung von identifizierten Freiflachen etwa
< 100KE fir PV-Anlagen.

Im Folgenden beleuchten wir vertiefend einige rechtliche Themenfelder, zu denen es im Kreis unse-
rer Praxispartner:innen und in der Fachliteratur Unsicherheiten oder Diskussionen gibt.

Planungsverantwortliche sind hdufig bei der Umsetzung des Warmeplans mit der Frage beschéftigt,
wie der Bebauungsplan als Umsetzungsinstrument seine Steuerungswirkung bestmoglich entfalten
kann. Stadte kbnnen, um Flachen im Bebauungsplan zu sichern, insbesondere die Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 12, 13, 23 BauGB treffen. Dies kann ermdglichen, dass Energieversorger, die eine
neue Speicher- oder Erzeugungsanlage oder ein neues Warmenetz errichten wollen, eine Baugeneh-
migung erhalten.

Energieversorger bendtigen, um Anlagen zur Erzeugung, Speicherung oder zur Verteilung von erneu-
erbarer Warme zu errichten, grundsatzlich eine Baugenehmigung — kleinere Anlagen sind hingegen
nicht genehmigungspflichtig. Um die Baugenehmigung zu erlangen, muss das Vorhaben baupla-
nungsrechtlich zuldssig sein. Die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit einer Anlage richtet sich nach
§§ 29 ff. BauGB! und hangt vom Standort ab. Im beplanten Innenbereich sind gréRere Energieanla-
gen oft nur in Gewerbegebieten zuldssig, wahrend Kleinanlagen unter bestimmten Bedingungen
Uberall genehmigt werden kénnen (Kohls, 2024 Rn. 47, 48 f.). Im unbeplanten Innenbereich kommt

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden
ist.
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es auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO?) und das Einfligungsgebot (§ 34 BauGB) an. Im AuRen-
bereich unterscheidet § 35 BauGB zwischen privilegierten und nicht privilegierten Vorhaben.

Gibt es in dem Gebiet, in dem die Anlage errichtet werden soll, einen qualifizierten Bebauungsplan,
darf die Anlage den dort getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen (§ 29 Abs. 1 BauGB), um
genehmigungsfahig zu sein. Im Bebauungsplan kdnnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12, 13, 23 BauGB Festset-
zungen etwa dazu gemacht werden, wo Anlagen zur Erzeugung, Speicherung und Verteilung von
erneuerbaren Energien liegen dirfen.

Die Bauordnungen der Lander stellen die Erteilung einer Baugenehmigung unter die Voraussetzung,
dass keine offentlich-rechtlichen Vorschriften dagegensprechen (vgl. etwa § 58 Abs. 1S. 1 LBO BW?).
Dazu zdhlen naturschutzrechtliche Regelungen, zum Beispiel aus dem Bundesnaturschutzgesetz. Mit
dem Nutzungskonflikt zwischen PV-Freiflaichenanlagen und Klimaschutz, Naturschutz und Landwirt-
schaft befasst sich aus rechtlicher Perspektive das Projekt KliNaLa-PV der Stiftung Umweltenergier-
echt.

GemaR § 2 Abs. 3 WPG* (vgl. auch § 4 GeoBG> und § 1 Abs. 3 GEG®) liegt die Errichtung und der
Betrieb von Anlagen zur Erzeugung von Warme aus erneuerbaren Energien, die in ein Warmenetz
gespeist wird, von erforderlichen Nebenanlagen sowie von Warmenetzen ,im Uberragenden offent-
lichen Interesse” und dient der 6ffentlichen Sicherheit. Das soll die Warmetransformation beschleu-
nigen (Knauff, 2024, Rn. 15, 18).” Diese Regelung hat eine praktische Auswirkung, wenn die Geneh-
migungsbehorde eine Abwagung von konfligierenden Schutzgltern trifft, in dem Sinne, dass im Re-
gelfall das Interesse an der Errichtung und dem Betrieb von den genannten Anlagen gegenuber an-
deren, gegenldufigen Interessen Gberwiegen soll und die Behérde nur in atypischen Ausnahmefallen
dem gegenldufigen Interesse den Vorzug gewahren soll (Kaspers & Obert, 2024, Rn. 13, 16, 17). Bei
fachrechtlichen Planungsverfahren oder bei Anlagengenehmigungen fihrt die zustandige Behorde
solche Schutzgiiterabwagungen durch. Ein wichtiger Anwendungsfall ist die Abwédgungsentschei-
dung bei privilegierten Vorhaben im unbeplanten AuRenbereich (§ 35 Abs. 1 BauGB), aber auch im
Bereich des Wasserrechts, des Immissionsschutzrechts und des Naturschutzrechts finden sich bei-
spielhaft weitere Abwéagungsgrundlagen (ebd., Rn. 20).

Bei der Planung eines Warmenetzes missen die Netzbetreiber bertcksichtigen, ob die Flachen, un-
ter denen das Netz verlegt werden soll, in privatem oder 6ffentlichem Eigentum stehen und wie sie
das Recht erlangen kénnen, auf diese Flachen zuzugreifen.

2 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert wor-
den ist.

3 Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 vgl. Neube-
kanntmachung vom 16.03.2026 (GBI. 2026 Nr. 44).

4 Warmeplanungsgesetz vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), das zuletzt durch Artikel 9
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

> Geothermie-Beschleunigungsgesetz vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348, S. 2).

® Gebiudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. 1 S. 1728), das zuletzt durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) gedndert worden ist.

/" BT-Drs. 20/9344, 87.
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Haufig verlegen Netzbetreiber neue Warmeleitungen zur 6ffentlichen Versorgung unter Gemein-
destrallen, die der Gemeinde als Tragerin der Stralenbaulast gehdren. Die Nutzung der Strafie hierzu
erfolgt nicht auf Grundlage des 6ffentlichen Rechts (mit einem Verwaltungsakt oder einem offent-
lich-rechtlichen Vertrag) sondern auf Grundlage des Zivilrechts. Der Trager der StraRenbaulast, also
im Beispiel der Gemeindestrafie die Gemeinde, kann ebenso wie ein:e private:r Eigentimer:in einen
Gestattungsvertrag mit dem privaten Netzbetreiber schlieRen (Albrecht et al., 2025, S. 99, 101, 108).

Diese Vertrage kann die Gemeinde grundsatzlich frei schlieRen (vgl. § 903 BGB?), sie ist jedoch an
bestimmte 6ffentlich-rechtliche Vorgaben gebunden, insbesondere an das Vergaberecht und den
allgemeinen Gleichheitssatz, Art. 3 Abs. 1 GG. Kommunen dirfen diese Gestattungsvertrage, aber
auch Vertrage zur Einraumung von Wegenutzungsrechten, erst nach einem transparenten und dis-
kriminierungsfreien Verfahren schlieRen, § 19 Abs. 1, 2 Nr. 1 GWB® (ebd. S. 172). Ob sie diese Auf-
trage ausschreiben mussen, hangt davon ab, ob eine Warmelieferverpflichtung mit der Einrdumung
des Nutzungsrechts verbunden wird oder nicht (ebd., S. 179).

Konnen Netzbetreiber ein geplantes Warmenetz nicht Gber eigene oder gemeindeeigene Grundsti-
cke fihren (z. B. entlang von StralRen und Wegen), missen sie mit den Eigentiimer:innen vertragliche
Einigungen treffen, so wie auch bei gemeindeeigenen Grundstlcken mit der Gemeinde Wegenut-
zungsvertrage geschlossen werden. Kann sie mit den privaten Grundstiickseigentiimer:innen diese
Einigung nicht erzielen, kann die Stadt die dingliche Sicherung der Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB im Bebauungsplan festsetzen, die dann noch freiwillig oder zwangsweise unter den Voraus-
setzungen einer Enteignung nach § 87 BauGB durchgesetzt werden kann (Mitschang & Reidt, 2025,
§ 9Rn. 74, 117). Durch die Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird aber nur die bauplanungs-
rechtliche Grundlage zur Begriindung des Leitungsrechts auf den festgesetzten Flachen geschaffen,
sie begriindet also noch keinen Benutzungsanspruch des Netzbetreibers (Marschall, 2024, S. 117).
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB kann die Gemeinde Festsetzungen Uber die Fihrung von Versor-
gungsanlagen und -leitungen festsetzen, wozu auch Fernwadrmenetze zdhlen (Mitschang & Reidt,
2025, Rn. 74).

Mit Dienstbarkeiten kénnen Energieversorger sich das Recht zur Nutzung des Grundstlicks sichern,
auch etwa fir eine Instandsetzung des Netzes (Riege, 2025, Rn. 24). Es gibt beschrankte persénliche
Dienstbarkeiten und Grunddienstbarkeiten, die die Parteien jeweils zugunsten des Energieversor-
gers nach §§ 1018 ff. und §§ 1090 ff. BGB im Grundbuch eintragen lassen kdnnen. Eine beschrankte
persdnliche Dienstbarkeit zugunsten eines Energieversorgungsunternehmens entsteht auch gesetz-
lich gemal? § 9 Abs. 1 GBBerG, wenn zum Beispiel eine Fernwarmeleitung ein Grundstiick in Anspruch
nimmt. In der zwangsweisen Belastung mit einer Dienstbarkeit ist eine Teilenteignung qualitativer
Art zu sehen.® Die Dienstbarkeit ist eine dingliche Sicherung des Leitungsrechts, also des Rechts, auf
einem Grundstick eine Leitung zu verlegen, zu betreiben und zu unterhalten.

Dienstbarkeiten kénnen auch den Zweck der Sicherung der Abnahme der Kund:innen verfolgen
(Hack, 2015, Rn. 94). Die konstante Abnahme, die auch § 32 Abs. 1 AVBFernwarmeV bezweckt, ist
die tragende Voraussetzung fir die wirtschaftliche Durchfihrung jedes Energieliefer-Contracting-

8 Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Méarz 2026 (BGBI. 2026 | Nr.
83) gedndert worden ist.

9 Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Juni
2013 (BGBI. I S. 1750, 3245), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. April 2026 (BGBI. 2026
I Nr. 119) gedndert worden ist.

10BGH, Urt. v. 01.02.1982 — Il ZR 93/80 (Miinchen).
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Vorhabens (ebd.).!! Ein solches erfordert, dass die Kund:innen wahrend der Laufzeit des Vertrages
den vereinbarten Warmebedarf durch Bezug beim Lieferanten decken. Der Vorteil an der im Grund-
buch eingetragenen dinglichen Grunddienstbarkeit gegeniber schuldrechtlichen Vereinbarungen
liegt darin, dass die Dienstbarkeit an das Grundstiick geknipft ist und nicht die Eigentimer:innen,
sodass auch im Falle des Eigentimerwechsels die Versorgung und Abnahmepflicht weiterhin gesi-
chertist (ebd., Rn. 93).

Rechtliche Hurden, die unsere Praxispartner:innen geschildert haben, reichen von der Gefahr einer
sogenannten Verhinderungsplanung Gber Abstandsregeln und Denkmalschutz bis hin zu Nutzungs-
konflikten Gber den Raum unter der Erde, die das Recht nicht adaquat adressiere.

Auch wenn das in den von uns befragten Stadten nicht als Problem benannt wurde, kann es vorkom-
men, dass die Planungsverantwortlichen in rechtlich unverbindlichen Pldnen Festsetzungen treffen,
die realistischerweise nie umgesetzt werden (Stadt BW-D; <100kE). Auch die Warmeplanung ist
rechtlich unverbindlich und es besteht insofern die Gefahr, dass seine Inhalte und MalRnahmen nicht
umgesetzt werden (Interview Stadt RP-A; <100kE, fir Erganzungen siehe Kurzstudie ,,Rechtliche Un-
verbindlichkeit”). Eine rechtsverbindliche Flachensicherung kann deshalb nicht Giber den Warmeplan
erfolgen. Gleichwohl sollten die Planungsverantwortlichen bereits friihzeitig berlcksichtigen, dass
sie in der Umsetzungsphase auch Standorte fir die Anlagen identifizieren werden missen. Wenn sie
sich in der Warmeplanung nicht mit dieser Herausforderung beschaftigen oder sie bewusst ignorie-
ren, konnte der Warmeplan in vielen Fallen nicht umsetzbar sein.

Wirde eine planungsverantwortliche Stelle bewusst Versorgungsarten im Warmeplan als magliche
Losung darstellen, in dem Wissen, dass die erforderliche Flache nicht existiert, bestiinde eine Ndhe
zur sogenannten Verhinderungsplanung. Eine unzuldssige und nichtige kommunale Verhinderungs-
planung liegt nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts vor, wenn die Festsetzun-
gen, die die Gemeinde trifft, nicht ihrem eigentlichen planerischen Willen entsprechen und nur vor-
geschoben sind, um eine Nutzung zu verhindern.'? Es ist im Einzelfall schwierig, festzustellen, ob eine
Planung Verhinderungsplanung ist und die angegebenen Zwecke nur vorgeschoben oder ob tatsach-
lich der Wille in der Gemeinde besteht, eine bestimmte Art von Vorhaben im beplanten Gebiet nicht
zuzulassen.® Letzteres ist zuldssig und keine Verhinderungsplanung — die Gemeinde darf auch be-
stimmte Vorhabenarten (offen und transparent) verhindern.

Der Vorwurf der Verhinderungsplanung kann in Bezug auf Energieinfrastrukturen etwa auftauchen,
wenn eine Gemeinde Flachen fir den Ausbau von Energieerzeugungsanlagen ausweist, auf denen
aus technischen Griinden die Energieerzeugung nicht méglich ist. Eine unzulassige Verhinderungs-
planung liegt jedoch laut einem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz nicht schon dann ohne Weiteres vor,
wenn eine Gemeinde in ihrem Flachennutzungsplan nur eine einzige Flache fir Windenergienutzung
ausweist, auf der lediglich zwei bis drei Windkraftanlagen untergebracht werden kénnen (Dirnber-
ger, 2025, Rn. 38).

Die Abstandsregeln in den jeweiligen Landesbauordnungen kénnen verhindern, dass Gebaudeeigen-
timer:innen Warmepumpen an der AuBenmauer anbringen. Diese sind jedoch uneinheitlich, teil-
weise gibt es Sondervorschriften fir Warmepumpen (BWP, 2025; 2024, S. 35). Das ist zum Beispiel
in Hessen (§ 6 Abs. 19 S. 1 Nr. 10 HBO) und Nordrhein-Westfalen (§ 6 Abs. 8 S. 1 Nr. 6 BauO NW) der

1 OLG Frankfurt a.M., Urt. v. 14.12.2017 — 12 U 202/15.
12 BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990 —4 NB 8.90; BVerwG, Beschluss vom 05.03.2021 — 4 BN 66.20.
1B Ebd.
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Fall, sowie in Baden-Wirttemberg (§§ 5, 6 Abs. 1 Nr. 3 LBO BW), wo (bestimmte) Warmepumpen
innerhalb der Abstandsflachen und ohne eigene Abstandsflachen gebaut werden dirfen. Auch die
Rechtsprechung ist dahingehend uneinheitlich, ob die Warmepumpe zum Gebaude dazu zahlt und
somit lediglich der Abstand zum nachsten Gebdude erhdht werden muss oder ob generell keine
Warmepumpe im Abstandsbereich zwischen den Gebauden stehen darf (Kemper, 2021, Rn. 12).

Auch Solaranlagen missen die unterschiedlichen landesrechtlichen Abstandsregelungen einhalten
(Volk, 2021, Rn. 42). Teilweise dirfen diese jedoch auch innerhalb der Abstandsflachen errichtet wer-
den. So ist es etwa in § 6 Abs.9 Nr.3, Abs.10 S.1 Nr.9 HBO, § 6 Abs.7, 8 S. 1 Nr. 4 BauO NRW und
(nicht explizit auf Solaranlagen bezogen) auch §§ 5, 6 Abs. 1 Nr. 3 LBO BW.

Eine unserer Partnerkommunen hat bei der Suche nach einem Standort flir einen Warmespeicher
eine Flache in Betracht gezogen, auf der sich ein alter, unter Denkmalschutz stehender Gasspeicher
befindet (Interview Stadt BW-B; >100kE). Die Stadtverwaltung einer anderen Partnerkommune sieht
die Herausforderung, dass Eigentiimer:innen von denkmalgeschitzten Gebauden unsicher sind, wel-
che Lésungen und Investitionen bei ihren Gebauden rechtlich moglich sind (Interview Stadt HE-A;
<100KE). Bei der Bauleitplanung missen die Gemeinden den Denkmalschutz berlcksichtigen — es
gibt mehrere Denkmalschutzklauseln im BauGB. Zu unterscheiden ist grundsatzlich zwischen stadte-
baulichem Denkmalschutz als bodenrechtlicher Materie (Zustdndigkeit Bund) und landesrechtlichem
Denkmalschutz. Wahrend sich der bodenrechtliche Denkmalschutz auf die erhaltenswerte bauliche
Anlage in ihrer Beziehung zur aktuellen Siedlungsstruktur und in ihrer stadtraumlichen Funktion flr
das gegenwartige Zusammenleben der Menschen in der Gemeinde bezieht, geht es beim landes-
rechtlichen Denkmalschutz um die Erhaltung baulicher Anlagen aus (kultur-)historischen Grinden
(Hager, 2023, Rn. 27). Wichtig ist, dass Planer:innen beide Regelungsgebiete, Bundes- und Landes-
recht, gleichzeitig anwenden. Weiter ist die Bedeutung des Denkmalschutzrechts im Konfliktfall re-
levant: Zunachst ist hier ein Zusammenwirken von Plangebern einerseits und den Denkmalschutzbe-
horden andererseits erforderlich, sodass sie die planerisch umzusetzenden Ziele des Ausbaus von
Anlagen zur Erzeugung, Speicherung und Verteilung von erneuerbarer Energie mit dem Denkmal-
schutz in Einklang bringen kénnen (sog. praktische Konkordanz). Zu beachten ist, dass weder den
planerischen Zielen noch dem Denkmalschutz ein absoluter Vorrang geblhrt. ,Je bedeutender der
Denkmalschutz im jeweiligen stadtebaulichen Kontext hervortritt und je gravierender die Eingriffe in
die Substanz und das Erscheinungsbild ausfallen, desto hdhere Anforderungen werden an die gegen-
ldufigen Interessen gestellt, um eine Beeintrachtigung der Denkmalbelange zu rechtfertigen” (Hager,
2023, Rn. 30). Eine eindeutige Rechtsprechung, ob und wann der Denkmalschutz gegenlber dem
Belang der nachhaltigen Warmeversorgung Uberwiegt, gibt es nicht und kann es moglicherweise
auch nicht geben — vielmehr missen die Planungsverantwortlichen die Belange stets abwégen und
in ein Verhaltnis praktischer Konkordanz bringen.

Nicht nur die Flache an der Erdoberflache ist knapp, auch unterirdisch ist der Platz begrenzt und
verschiedene Nutzungen konfligieren miteinander (Finesso & van Ree, 2022). Einem Vorhaben kann
etwa im Weg stehen, dass der Platz im Boden schon anderweitig belegt ist, etwa durch Glasfaserka-
bel, die ein Telekommunikationsunternehmen breitflachig unter einer Grinflache verlegt hat (Inter-
view Stadt BW-C; <100kE).
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Art. 10 EPBD?* (als EU-rechtlicher Hintergrund), § 42a BauO NRW?>, § 23 KlimaG BW?* und § 9a
HEGY (fur Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg und Hessen) verpflichten vor allem Bauherren
von Neubauten dazu, Solaranlagen auf dafir geeigneten Dachflachen zu installieren, die in der Regel
zur Stromerzeugung dienen. Doch auch Solarthermieanlagen, die also Warmeenergie generieren,
werden durch diese Vorschriften zur ,Solarpflicht” relevanter: In NRW etwa gilt die ,Solarpflicht” als
erfullt, soweit , das wirtschaftliche Flachenpotential fir Photovoltaik durch die Errichtung und den
Betrieb solarthermischer Anlagen ausgeschopft wird” (§ 42a BauO NRW). Auch in Baden-Wirttem-
berg kdnnen Bauherren ersatzweise eine solarthermische Anlage zur Warmeerzeugung installieren
und sich denin Anspruch genommenen Flachenanteil auf die Pflichterflllung anrechnen lassen. (§ 23
Abs. IV KlimaG BW).

Um den Anteil an Windenergie zu erhohen, hat sich die letzte Bundesregierung mit ihrem Koalitions-
vertrag (SPD, Bindnis 90/Die Griinen & FDP, 2021, S. 44) das sogenannte 2-%-Fldchenziel gesetzt.
Dieses hat der Gesetzgeber im WindBG*® umgesetzt. Es bezieht sich auf die Fldchen, die fir Wind-
energie benotigt werden, also nicht auf das Problem der fehlenden Flachenverflgbarkeit fur die er-
neuerbare Warmeversorgung. Gemal § 3 Abs. 1 WindBG i. V. m. Anlage 1 ist in jedem Bundesland
ein prozentualer Anteil der Landesflache nach MalRgabe der Anlage (Flachenbeitragswert) fir die
Windenergie an Land auszuweisen. Das WindBG wird von Lehmann et al. positiv bewertet, da es das
Problem der teilweise unzureichenden Flachenausweisung durch die Lander begegne und eine Ver-
teilungsgerechtigkeit zwischen den verschiedenen Regionen, die in unterschiedlichem MaR fir
Windkraft geeignet sind, herzustellen sucht (Lehmann et al., 2025).

Die Literatur zur Losung von Flachenverfigbarkeitsproblemen im Kontext der kommunalen Warme-
wende befasst sich zu groRen Teilen mit Raumplanungsinstrumenten. Doch auch Mehrfachnutzun-
gen und Umnutzungen spielen eine grof3e Rolle.

Mit der Energiewende entstehen Nutzungskonflikte etwa zwischen Siedlungsentwicklung, Gewerbe,
Tourismus, Kisten- und Naturschutz, Trinkwasserversorgung, Landwirtschaft sowie Erzeugern von
regenerativer Energie, die auf die Inanspruchnahme von Flachen angewiesen sind, zum Beispiel Frei-
flachenanlagen, Windparks und Biomasse-Anbau. Die Raumplanung bietet verschiedene Instru-
mente, um diese Konflikte zu méaRigen oder idealerweise zu vermeiden (UBA, 2023). Der Ausbau der

14 Richtlinie (EU) 2024/1275 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 Gber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden.
15 Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018), zu-
letzt gedndert am 01. Januar 2024.
16 Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (Klimagesetz Baden-Wiirt-
temberg — KlimaG BW) vom 7. Februar 2023, zuletzt gedndert am 29. Juli 2025.
7 Hessisches Energiegesetz (HEG) vom 21. November 2012, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582).
18 Windenergiefldchenbedarfsgesetz vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353), das zuletzt durch Artikel 4
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.
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erneuerbaren Energien setzt daher prinzipiell voraus, dass Kommunen an geeigneten Standorten die
(raum-)planerischen Voraussetzungen fir die Errichtung entsprechender Anlagen schaffen (Dirnber-
ger et al.,, 2024).

Finesso et al. (2022) schlagen vor, wenn auch nicht explizit auf Deutschland bezogen, zur Lésung der
Herausforderung der Flachennutzungskonflikte unter der Erde starker mit kommunalen Planungsin-
strumenten zu arbeiten. Konkret auf das oben geschilderte Problem der Telekommunikationskabel
koénnte es eine Losung sein, dass die Kommune dem Telekommunikationsunternehmen gem. §§ 130
Abs. 1, 4 TKG® aufgibt, die Telekommunikationslinie zu dndern oder zu beseitigen. Das ist méglich,
sofern die Telekommunikationslinie den Widmungszweck eines Verkehrsweges mehr als nur vo-
ribergehend beschrankt oder die Vornahme der zu seiner Unterhaltung erforderlichen Arbeiten ver-
hindert oder der Ausfiihrung einer von dem Unterhaltungspflichtigen beabsichtigten Anderung des
Verkehrsweges entgegensteht. Wenn diese Voraussetzungen erfillt sind, kann die Kommune also
den Nutzungskonflikt durch die genannte Anderungs- oder Beseitigungsverfiigung auflésen.

Neben der Bauleitplanung kann die Kommune auch mithilfe von stadtebaulichen Vertragen mit den
Gebdudeeigentimern vereinbaren, dass diese die Dachflachen zur Strom- oder Warmeerzeugung
nutzen mussen (Dunkelberg et al., 2020).

Birger et al. (2021) sehen die Warmeplanung dabei als das Instrument an, das die Kommunen auch
dazu nutzen sollten, verschiedene sonstige Steuerungsinstrumente zu koordinieren und Flachen zu
sichern, zum Beispiel fir saisonale Warmespeicher (Blrger et al., 2021, S. 26). AuBerdem sollte die
Kommune hiermit Raumnutzungskonflikte frihzeitig erkennen und koordiniert aufldsen kénnen
(ebd.)

Als Losung flr die beschriebenen Flachenkonkurrenzen diskutieren Forschende Mehrfachnutzungen
durch Landwirtschaft und Solarthermieanlagen. Die sogenannte Agri-PV strebt eine Mehrfachnut-
zung von Stromerzeugung und Landwirtschaft an, indem entweder unter hochaufgestanderten ho-
rizontalen PV-Modulen, zwischen vertikal installierten Modulreihen oder innerhalb der Abstandsfla-
chen zwischen den Reihen der PV-Module eine gleichzeitige Landwirtschaftsnutzung moglich bleibt
(PUttner et al., 2024, S. 19). Diese Herangehensweise beflrworten beispielsweise Sandrock & Moh-
ring (2020) auch fur den Warmesektor (sogenannte Multicodierung). Bei einer symbiotischen Ver-
knlGpfung mehrerer Nutzungen einer Flache kdnnte nicht nur die Flachenproblematik geldst werden,
sondern die Nutzungen konnten zudem jeweils wirtschaftlich glinstiger werden (ebd.).

Auch die Nutzung kontaminierter Flachen wie Alt-Deponien béte sich an, um Freifldchensolarther-
mieanlagen zu errichten. Daneben kénnten Planer:innen ungenutzte Infrastruktur- und Dachflachen
sowie Parkplatze und Flachen entlang von Verkehrswegen verwenden (ebd.).

Grundsatzlich sollten die Kommunen bei der Abwagung von Flachennutzungsinteressen mehr die
Synergien und Mehrfachnutzungen suchen und realisieren (Osterburg et al., 2023). Beispiele fir sol-
che Synergien sind Solaranlagen auf Siedlungs- und Verkehrsflachen, auf renaturierten Mooren oder
in Kombination mit landwirtschaftlicher Nutzung zu bauen. Méglich ware es auch, dass Kommunen
zu diesem Zweck eine zielUbergreifende Landnutzungspolitik entwickeln (ebd.).

¥ Telekommunikationsgesetz vom 23. Juni 2021 (BGBI. I S. 1858), das zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 11. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 66) gedndert worden ist.
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Moglicherweise kdnnte auch das nationale Recht einen gréeren Fokus auf eine sparsame Flachen-
nutzung legen, wie es auf EU-rechtlicher Ebene bereits angelegt ist (Jasper, 2025, S. 469). Insbeson-
dere Art. 15b und 15c¢ der Erneuerbare-Energien-Richtlinie der EU?° adressieren den nationalen Ge-
setzgeber den Ausbau von erneuerbaren Energien auf eine flachenschonende Art und Weise voran-
zutreiben (ebd.). Die Mitgliedstaaten sollen vorrangig flachenschonende Anlagen férdern und eine
Verdrangung von anderen Landnutzungen vermeiden oder Mehrfachnutzungen zu beglnstigen
(ebd., S. 469 f.). Der nationale Gesetzgeber kdnnte das EU-Recht insofern noch starker durch aus-
drickliche Vorschriften im Bau- und Raumordnungsrecht umsetzen (ebd., S. 476).

Im Effizienzvergleich verschiedener Arten der Warmeenergiegewinnung gewinnt laut Sandrock &
Mohring (2020) die Solarthermie jedenfalls gegen den Anbau von Biomasse und die Warmegewin-
nung aus Biogas: Die Solarthermie sei je nach Kollektorart und der Temperatur des Warmnetzes 20-
bzw. 37-mal so effizient (ebd.). Gleichwohl wiirden die Tiefengeothermie und die Abwarmenutzung
weniger oberirdische Flache als die Solarthermie in Anspruch nehmen (ebd.). Das ldsst den Schluss
ziehen, dass die Umnutzung einer Flache flir Solarthermie, die bislang zum Anbau von Biomasse ver-
wendet wird, jedenfalls zu mehr Effizienz fihren wirde — wenngleich solarthermische Energie nicht
ganzjahrig in gleicher Weise verfligbar ist und somit ein Speicher erforderlich ware.

Eine verstarkte interkommunale Koordination kénnte in einigen Fallen helfen, um konkurrierende
Nutzungen der Flachen zwischen den Gemeinden auszugleichen und geeignete Flachen fir eine
nachhaltige Warmeversorgung zu sichern (Birger et al. 2021, S. 3 f.).

Die folgenden Lésungsansdtze beruhen auf unseren Online-Befragungen (Dezember 2024 und Mdrz
2025) und den vertiefenden Expert:inneninterviews.

Auch unsere Praxispartner:innen beleuchten Planungsinstrumente, konkret Flachenziele, als L6-
sungsansatz fir die Flachenverfligbarkeitsproblematik. Sie sehen jedoch die Schwierigkeit, dass
rechtlich unverbindliche Planungsinstrumente grundsatzlich die Schwache haben, dass sie in aus-
nahmsweise berechtigter oder aber unberechtigter Weise nicht in die Realitdt umgesetzt werden
(Stadt BW-D; <100kE). Das 2-%-Flichenziel des Bundes etwa (siehe oben ,Rechtlicher Uberblick”),
das auf die Regionen und Landkreise heruntergebrochen wird, erzeuge laut einer:m Inter-
viewpartner:in auf diesen unteren Ebenen Druck. Dieser Druck fihre haufig zu sogenannten pro
forma Ausweisungen, also Ausweisungen fur Windkraft (bzw. PV-Anlagen), die planmaRig nicht in
die Realitdt umgesetzt werden sollen. Auch — oder weil — die Ausweisung nicht garantiert zu einer
Nutzung fir Wind- bzw. Solarenergie fihren muss, besteht die Gefahr, dass solche Unsicherheiten
zumindest manchmal zu einer Verhinderungsplanung fihren kénnten.

Ein Vorschlag aus unserer Befragung war, in § 21 KlimaG BW (nur auf Baden-Wirttemberg bezogen)
zu erganzen, dass auch Solarthermie-Freifldchen auf das dort geregelte 0,2-%-Flachenziel der baden-
wirttembergischen Regionalplane anzurechnen (Befragung Anonym).

AuBerdem skizzierte eine:r Interviewpartner:in einen Losungsansatz, den die Gemeinde teilweise er-
folgreich umsetzen konnten: Sie vergab an Landwirt:innen aufgrund einer Umnutzung fir die Erzeu-
gung von Warmeenergie Ersatzflachen, da eine Mehrfachnutzung nicht in Betracht kam. Dabei war
es im Rahmen der Vertragsgestaltung die zentrale Voraussetzung, dass beide Parteien die Ersatzfla-
che und die umgenutzte Flache als gleichwertig ansehen konnten (Interview Kirchheim unter Teck).

Einzelne Personen haben in unserer Befragung und in den Expert:inneninterviews gedufiert, dass sie
ein bundesweites WebGIS-Tool fir die Eignungsprifung begriiRen wirden, in dem die notwendigen

20 Richtlinie (EU) 2018/2001 des Européischen Parlaments und des Rates vom 11. Dezember 2018
zur Férderung der Nutzung von Energie aus erneuerbaren Quellen vom 21. Dezember 2018.
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Grundlagendaten einsehbar waren. Sie wiinschen sich insbesondere eine ,energetische Gebietsty-
pologie®, mit der die Gebiete hinsichtlich Erzeugungs- und Flachensicherungsaspekten, leitungsge-
bundener Warmeversorgung oder dezentraler Versorgung und selbst hinsichtlich des energetischen
Sanierungszustands der Gebdude dargestellt werden kdnnten. Umsetzende Akteur:innen missten
sich auf eine nicht zu grolRe und komplexe, aber auch nicht zu stark vereinfachende Anzahl von Ge-
bietstypen einigen, mit der die groRe Mehrzahl der Siedlungsgebiete in Deutschland abgebildet wer-
den kénnte.

Teilweise wird das Problem benannt, dass Belange der Umstellung der Warmeversorgung im Rah-
men der Bauleitplanung nicht hinreichend priorisiert werden. Befragungsergebnisse (Befragung
Energieagentur BW-C) schlagen als Lésungsansatz vor, die Privilegierung von bestimmten Vorhaben
gemal § 35 Abs. 1 BauGB auszuweiten, beispielsweise auf

e Erdwarmesondenfelder,
e Erdbeckenspeichern und
e Solarthermie-Freiflachenanlagen.

Im Folgenden stellen wir die AuRerungen aus den Interviews zu Lésungsansatzen und gelungenen
Umsetzungen tabellarisch dar:

Stadt AuRerung im Interview (zusammengefasst)

Statt eine Flache inmitten von Wohnbebauung zu verwenden, Uberlege die Stadt,
eine ebenfalls in unmittelbarer Ndhe befindliche Flache mit einer unter Denkmal-
schutz stehenden Anlage (,,Gaskugel”) durch eine neue Anlage zu ersetzen. Dahin-
ter stehe insbesondere die Uberlegung, dass die Alternative wére, die neue Anlage
in ein Gebiet mit Wohnbebauung zu platzieren, wo sie sehr unter asthetischen Ge-

Freiburg } ) )
sichtspunkten sehr storen wirde.

Der Warme- und Energieversorger versuche grundsatzlich, wo es geht, stadtische
Flachen zu nutzen und ausnahmsweise auch Flachen in privatem Eigentum abzu-
kaufen.

Die Kommune habe einen moglicherweise nutzbaren Standort, zum Beispiel fur
eine Biogasanlage, im nahegelegenen Gewerbegebiet identifiziert. Dort befinde
sich ein Unternehmen, das Insolvenz angemeldet hat — das Grundstlick mochte die
Kirchheim Stadt Ubernehmen und mit einer (Erzeugungs- oder Speicher-)Anlage bebauen.
unter Teck
Vorteilhaft sei, dass es eine groRe Brachflache im Innenstadtbereich gebe, die der
Stadt gehore. Dort solle eine Anlage aufgestellt werden, die Warme produziert, die
in ein neues Nahwarmenetz eingespeist werden soll.

In der Gemeinde Bruchsal sei die Errichtung einer Geothermieanlage in Kombina-
tion mit einer neuen Warmepumpe eine zentrale Loésung gewesen, da diese so we-
nig Platz erfordert und so das Problem der Flachenverfligbarkeit eingeddammt wer-
Bruchsal den konnte. AuRRerhalb der Innenstadt gebe es aullerdem eine groRere Klaranlage.
Ein Beispiel gelungener Umnutzung gebe es auch mit einer alten Heizzentrale, in
der friher ein Gas-BHKW und ein Gas-Heizkessel standen und nun eine Holzhack-
schnitzelanlage.

Bezlglich der Anlagen im Zusammenhang mit den Warmenetzen habe die Stadt-
verwaltung gemeinsam mit Politik und Stadtwerken mogliche Standorte fiir Tech-
nikzentralen identifiziert. Die meisten Schritte ldgen aber noch vor ihnen. Nur in

Konstanz
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einem Gebiet hatte die Stadt in Zusammenarbeit mit einem lokalen Warmenetzbe-
treiber bereits einen konkreten Standort fir eine Technikzentrale gefunden. Hier
erlield die Kommune schon einen entsprechenden Bebauungsplan.

Flr ein Gebiet, das mit einem kalten Warmenetz versorgt wird, habe der Energie-
versorger eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache fir Solarthermie-Kollekt-
oren gefunden. Die Kooperation mit dem landwirtschaftlichen Betrieb laufe gut, die
landwirtschaftliche Nutzung werde nicht beeintrachtigt — nur bebaut werden
kdnne die Flache nie mehr. Grundsatzlich sehe die Kommune den Bau von kalten
Nahwarmenetzen in Anbetracht der Flachenverfigbarkeit besonders realistisch bei
Neubaugebieten in Randlage.

Bad Nau-
heim

Die in der Literatur haufig genannten Mehrfachnutzungen (zum Beispiel in Kombination mit Land-
wirtschaft) haben die Praxisakteure nur einmal als erfolgreich umgesetzte Loésung genannt. Stattdes-
sen boten Kommunen Landwirt:innen teilweise Ersatzflachen an —was wiederum zu Schwierigkeiten
in der Verhandlung fihrte. Dass die Mehrfachnutzungen nicht oft benannt wurden, kann daran lie-
gen, dass die Beschaffung von Flachen mitunter als Geschéaftsfeld der Betreiber der Anlagen gesehen
wird und die von uns befragten Stadtverwaltungen hiermit nicht befasst waren. Grundsatzlich be-
richteten die von uns befragten Personen von Ldsungen, die sehr an die Stadte angepasst und indi-
viduell waren und sich somit nicht in der Literatur direkt widerspiegeln lassen. Gleichzeitig gibt es in
der Literatur zahlreiche Losungsansatze, die im begrenzten Kreis unserer Partnerkommunen noch
nicht umgesetzt wurden.

Einige Literaturstimmen weisen auf die Moglichkeit der interkommunalen Koordination und Koope-
ration zur Flachensicherung hin, die ihrerseits auch Schwierigkeiten bieten kénne (Birger et al.
2021, S. 3 f,; Ortner et al. 2023, S. 300 f.), was unsere Praxispartner:innen aber nicht thematisiert
haben.

Die Verwendung des Bebauungsplans scheint in den Stadten unserer Befragungen ein géngiges In-
strument zur Steuerung und Sicherung von Flachen zu sein (Interview Freiburg, Interview Konstanz,
Interview Heidelberg). Ubereinstimmend sieht Guckelberger (2024) die Bauleitplanung als zentrales
Umsetzungsinstrument fir die Warmeplanung an.

Sowohl in unseren Praxisbefragungen als auch der Literatur finden sich eher skeptische Stimmen in
Bezug auf Flachenziele als Losungsansatz, etwa orientiert am bundesweiten 2-%-Flachenziel fir
Windkraft (Interview Konstanz). In der Literatur wird angemerkt, dass diese Zielvorgabe in Bezug auf
die Windkraft inzwischen nur zu einer Steigerung des tatsachlichen Anstiegs vom Windkraftanteil am
Strommix fihren konnte, weil das WindBG die regionalen Unterschiede adressiert und so eine ge-
rechte Lastenverteilung je nach vorhandenen Kapazitdten ermoglicht habe (Lehmann et al., 2025).
Die Stimmen aus Literatur und Praxis lassen vermuten, dass ein Flachenziel in Bezug auf Warmeer-
zeugungsanlagen eher nicht sinnvoll wére.

Besonders in eng bebauten Stadten stellt sich Kommunen regelméaRig das Problem der mangelnden
Flachenverflgbarkeit. Stets missen sie mit den baulichen und natirlichen Gegebenheiten arbeiten
— Gewasser und Zugschienen etwa sind besonders schwer zu kreuzen.
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Die Losungsansatze aus den Literaturquellen, Befragungen und Interviews stehen unter verschiede-
nen Gelingensbedingungen. Grundsatzlich kommt es darauf an, dass die planungsverantwortliche
Stelle die individuellen Moglichkeiten, die in der Stadt bestehen, identifiziert. Eine solche individuelle
Moglichkeit ist es zum Beispiel, wenn Geothermie-Warme verfligbar ist, die vergleichsweise wenig
Flache erfordert. Auch kann es sein, dass eine innerstddtische Freiflaiche vorhanden ist, die im Eigen-
tum der Stadt steht oder bislang fir fossile Warmeerzeugung genutzt wurde und nun verflgbar wird.

Eine weitere Gelingensbedingung fur die Flachensicherung ist, dass sich Kommunen mit Eigenti-
mer:innen und Besitzer:innen in Betracht kommender Flachen (z. B. Landwirt:innen) abstimmen.
Hier bendtigen die Stadt und das Energieversorgungsunternehmen, sofern sie gemeinsam auftreten,
eine gute Verhandlungsposition, gegebenenfalls eine passende Ersatzflache und eine Verhandlungs-
strategie.

Im Verlauf der Planung und Umsetzung muss die Kommunalverwaltung verschiedene betroffene Be-
langen abwagen, wie zum Beispiel soziale Belange, Denkmalschutz und Ausbauziele fir erneuerbare
Energien. Hier ware die Gelingensbedingung flr den Flachenzugriff, dass die zustéandige Behorde das
Interesse des Ausbaus von Anlagen zur Erzeugung von erneuerbarer Warme so weit wie moglich
priorisiert.

Folgende Handlungsempfehlungen kdnnen wir aus den gesammelten Losungsansatzen ableiten:

1) Mit Bauleitplanung und Raumplanung die Flachennutzung regeln: Im Bebauungsplan kénnen
Kommunen den genauen Standort, an dem Anlagen zur Erzeugung, Speicherung und Verteilung von
erneuerbarer Warme zulassig sind, festsetzen. Flachennutzungspléne kénnen die grobe Flachennut-
zung steuern. Auch die Raumplanung auf Landesebene kann die grobe Raumnutzung steuern. Diese
Instrumente sollten Kommunen aktiv einsetzen, um Flachen fur die Erzeugung und Verteilung von
erneuerbarer Warme und unvermeidbarer Abwarme zu sichern und Privaten bauplanungsrechtlich
zur Verfligung zu stellen.

2) Mehrfachnutzungen in Erwdgung ziehen: Insbesondere bei landwirtschaftlich genutzter Fla-
che kann dies eine sinnvolle L&sung sein.

3) Umnutzungen in Erwdgung ziehen: Gute Erfahrungen wurden zum Beispiel mit der Umnut-
zung einer alten Heizzentrale flr eine Holzhackschnitzelanlage gemacht.

4) Auf private Flachen, unter denen eine Leitung verlegt werden soll, per Dienstbarkeit zugrei-
fen: Vertrdge sind an Personen gebunden, fiir den Fall von Eigentimerwechseln ist deshalb eine
Dienstbarkeit, die ans Grundstlick gebunden ist, besser.

5) Privatrechtliche Absicherung bei Grundstlicken im 6ffentlich-rechtlichen Eigentum: Wenn
eine Stralle im Eigentum der Gemeinde steht, kann sie einen privatrechtlichen Gestattungsvertrag
mit dem Netzbetreiber schlieRen, der zum Beispiel eine Warmeleitung zur 6ffentlichen Versorgung
dort verlegen will. Zu beachten sind die besonderen Voraussetzungen des Vergaberechts.
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Uber W-rob

W-rob ist ein transdisziplindres Projekt von Universitét Freiburg, Universitit Marburg, und
des Next Economy Lab (NELA) mit vielen Praxispartner:innen. Es adressiert besonders kriti-
sche Herausforderungen bei der Gestaltung der kommunalen Wédrmeplanung und der Um-
setzung der Wdrmepldne. Im Zentrum steht die Frage, wie die Wérmeplanung ,sozial robust”
gelingen kann. Dazu tragen eine transparente Prozessgestaltung, akzeptierte Ergebnisse und
die Aktivierung von Akteuren bei. Mehr Informationen zum Projekt gibt es auf der W-rob-

Projektwebseite.

Es gibt eine gesamte Reihe von Kurzstudien zu Herausforderungen und Lésungsan-
sétzen bei der kommunalen Warmewende aus der W-rob-Gruppe.
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