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Besuchsanschrift Am Alten Stadtschloss 1, Kaséel

Datum 01.02.2022

Bauleitplanung der Gemeinde Calden,

Bebauungsplan Nr. 22 ‘Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Kassel -
Calden‘, Gemarkung Calden

hier: T6B — Stellungnahme Regierungsprasidium Kassel — Dez.22 — Luftverkehr —

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem bezeichneten Bebauungsplan Nr. 22 gebe ich folgende Stellungnahme ab:

Gemal dem Entwurf — Blatt 1 — Planzeichnung méchten Sie im Stiden ein Regenriick-
haltebecken fur die Entwasserung des zukiinftigen Gewerbegebietes (Auszug 1)
errichten und zwischen der Fallschirmspringerschule Aero Fallschirmsport und der Fir-
ma Businesswings (Auszug 2) eine Stichstralle zur Anbindung des Gewerbegebietes
errichten. '»

S T St
(Auszug 1)

Wir sind telefonisch mo. - do. von 08:00 - 16:30 Uhr und fr. von 08:00 - 15:00 Uhr sté&ndig erreichbar. Besuche bitte Shedegel

méglichst mo. - do. in der Zeit von 09:00 - 12:00 Uhr und von 13:30 - 15:30 Uhr, fr. von 09:00 - 12:00-Uhr, @ PY
oder nach tel. Vereinbarung. \I

Postanschrift: Am Alten Stadtschloss 1 34117 Kassel Vermittlung 0561 106-0.
Das Dienstgebdude Am Alten Stadtschloss 1 ist mit den StraRenbahnlinien 3, 4, 6, 7 und 8 sowie verschiedenen
Buslinien (Haltestelle Altmarkt/Regierungsprasidium) zu erreichen.




Diese beiden Flachen befinden sich im Bereich des Planumgriffes der Flugbetriebsfla-

~ che Sud des Flughafens Kassel-Calden und sind als Flugbetriebsflache (Auszug 3)
gewidmet. Eine Inanspruchnahme und Nutzung ohne Bezugnahme zum Flugbetrieb der
Flachen als Baugebiet ist dadurch ausgeschlossen.
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(Auszug 3)

Weiterhin ist der Flughafen Kassel-Calden in seiner Gesamtheit fir den Verkehr geman
dem Planfeststellungsbeschluss vom 18.07.2007 nach Sicht- und Instrumentenflug zu-
gelassen. Fir die Flugbetriebsflache Siid und die angrenzenden Grundstiicke besteht
somit eine Hindernisbeschrankung fur die Bebauung von Flachen neben der Hub-
schrauberlandeflache (FATO) und im An- und Abflug der FATO. Hier sind die
Hindernisfreiflachen fur Instrumentenflug fir die Bauhéhenplanung des Gewerbegebie-
tes zu bertcksichtigen.



Fazit und Auflagen:

Die Bebauung der planfestgestellten Flachen der Flugbetriebsflache Siid ist im Rahmen
der uns Ubersandten Unterlagen des Bebauungsplanentwurfes im Bereich der Stich-
straBe und des Regenriickhaltebeckens nicht umsetzbar. Die Flachen unterliegen der
flugbetrieblichen Nutzung durch den Planfeststellungsbeschluss des Flughafens Kas-
sel-Calden in seiner aktuellen Version (inkl. 7. Plananderung).

Die im Bebauungsplanentwurf festgesetzten Bauhéhen entsprechen nicht der derzeiti-

gen Festlegung im Planfeststellungsbeschluss. Somit sind die Bauhdhenausweisungen
des Bebauungsplanes an die Hindernisfreiflachen fur Instrumentenflug auf der Flugbe-
triebsflache Sud anzupassen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag
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Sekretariat Geschaftsfithrung

Kassel Airport, Flughafen GmbH Kassel Janine Lindemann

Fieseler-Storch-StraBe 16, 34379 Calden
Phone +495674 2153-328

. . Fax  +49 56742153310
Projektteam Gewerbepark Kassel Airport Sekretariat@kassel-airport.de

c/o Hessische Landgesellschaft mbH
Herrn Dr. Hoppe

Wilhelmshéher Allee 157 — 159
34121 Kassel

Datum: 11.05.2021

Vorab per Mail: ulrich.hoppe@hlg.org

Griines Gewerbegebiet am Flughafen Kassel
Besprechung vom 29.01.2021, Schreiben vom 03.02.2021 und 21.08.2020

Sehr geehrter Herr Dr. Hoppe,

wie in unseren zuriickliegenden Besprechungen gemeinsam festgelegt, freuen wir uns, lhnen heute
nihere Informationen zu unserem ,Low Emission“-Konzept fur den zukiinftigen Gewerbepark
geben zu kdnnen.

In der Anlage finden Sie die allgemeine Beschreibung fiir das Energiekonzept von der eZeit
Ingenieure GmbH (im Folgenden ,eZeit“), welches bei der B-Plan-Erstellung und bei den Verkaufen
der Grundstiicke von der FGK an die HLG und von lhnen weiter an die Endkaufer zu beriicksichtigen

ware.

Auf Grund des Ansatzes, dass die Versorgung durch einen von der FGK zu suchenden Partner
erfolgt, werden fast keine 6ffentlichen Flachen bendtigt. Dabei geht eZeit davon aus, dass
geniigend Freiflichen auf den Grundstiicken verbleiben, die die geothermische Gewinnung
ermoglichen. Die Wirme soll zusétzlich Uiber die zu errichtenden Solarthermieanlagen gewonnen
werden. Welche Flichen die PV-Anlagen und die Solarthermieanlagen einnehmen, soll die
Feinplanung mit den Kaufern ergeben.

Das Strom- bzw. Wirme/Kaltenetz wird nicht von Anfang an errichtet, sondern zellular nach Bedarf
durch die Kiufer bzw. bei Verbindungs- und sonstigen {ibergeordneten Leitungen durch die
FGK/Partner.

Um die nachhaltige Versorgung des Gebiets durch die FGK sicherzustellen, ware es nach diesem
Konzept erforderlich, Regelungen im Bebauungsplan und in den Kaufvertragen vorzusehen.
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Im Einzelnen wiirde dies folgendes beinhalten:
l. Offentlich — rechtlicher Regelungsbereich

1. Bebauungsplan

Die nachfolgenden Vorschlige fiir aufzunehmende Formulierungen sind grundsatzlich rechtlich
teilweise kurz begriindet. Diese sind Grundlage fiir die erforderlichen Begriindungen des
Bebauungsplans, die wir gerne im weiteren Verlauf mit Ihnen ausarbeiten:

1.1 Festsetzung von Versorgungsflichen fiir Erneuerbare Energieanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Unter Versorgungsfldchen i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB fallen etwa Fldchen fiir Gas- und
Wasserkraftwerke, Heizkraftwerke fiir Fernwarme oder Blockheizkraftwerke.

Durch die notwendige Verlegung eines Warmenetzes auf dem Plangebiet sind die entsprechenden
Korridore fiir die Leitungsfiihrung, ggf. im Bereich der Verkehrsflachen (kurze Querungen) zu
definieren und festzusetzen.

Fiir die Freihaltung der in der Vorstudie von eZeit ausgewiesenen Fldchen fiir Versorgungsleitungen
und sonstige der Versorgung mit Strom und Kélte/W&arme dienenden Nebenanlagen ist die tbliche

Formulierung zu empfehlen.

1.2 Festsetzung der Verpflichtungen zur Errichtung von bestimmten baulichen Anlagen und zu
sonstigen technischen MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Wairme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b

BauGB)

Die Regelung des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB umfasst zundchst die Moglichkeit der Festsetzung aller
fiir den Einsatz dieser Erneuerbare-Energien-Anlagen baulich und/technischer MaBnahmen (z.B.
Leitungsstringe, Schichte und ggf. auch statische Aufwendungen im Dachbereich) bei der
Errichtung von Gebduden oder baulichen Anlagen. Bauliche MaBnahmen kénnen —auch in
Verbindung mit einer Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zur Festsetzung der
Gebiudestellung auf dem Baugrundstiick — auch Vorgaben zur Dachausrichtung, Dachneigung sein.

Beispiele:
e Bei der Errichtung von Geb&duden sind bauliche und technische MaBnahmen fiir den Einsatz
Erneuerbaren Energien, insbesondere geothermische Warme und Solarenergie vorzusehen. Dies

umfasst u.a. [...].
e Dachflachen sind so zu konstruieren, dass die statischen Voraussetzungen fir Anlagen zur

Sonnenergiegewinnung (Photovoltaik oder Solarthermik) gegeben sind. Rohrleitungsschachte
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(Leerrohre) sind als Verbindung vorzusehen, um die Anlagen zur Sonnenergiegewinnung an [...]
anzuschlieRRen.

Mit der Festsetzungsermachtigung fiir sonstige technische MaBnahmen kann dariiber hinaus auch
der Einbau von Anlagen und Einrichtungen vorgeschrieben werden, in denen erneuerbare Energien
erzeugt, genutzt oder gespeichert werden kénnen oder die einen Anschluss an solche externen
Anlagen technisch erméglichen oder erleichtern. Danach ist insbesondere die Festsetzung zur
verpflichtenden Errichtung folgender Anlagen grundsatzlich zulassig:

e Warmepumpen

o PV-Anlagen

o Speicheranlagen

o Technische Einrichtungen fiir den Anschluss an eine vorhandene oder im Aufbau

befindliche Fernwarmeversorgung

Beispiel fir die Festsetzung von PV-Anlagen:

In dem [...] Gebiet sind mindestens auf [...] von Hundert der Dachfldchen der errichteten Gebdude
mit einer Gesamtfliche von mehr als [...] m? Photovoltaikanlagen zu errichten [die eine
Erzeugungsleistung von mindestens (...) kWp aufweisen]. Dies gilt auch fiir Nebenanlagen auf dem
gleichen Baugrundstiick, wobei die Photovoltaikanlage auch auf einem Geb&ude errichtet werden
kann, wenn damit die Gesamterrichtungsfliche bezogen auf alle Gebdude mit ausreichender
Dachfliche im Sinne dieser Festsetzung erreicht wird. Die Photovoltaik ist in (Stidausrichtung) zu
errichten, nachrangig in (stidostlicher) Ausrichtung.

Zu beachten ist, dass bei einer verpflichtenden Festsetzung zur Errichtung solcher EE-Anlagen eine
fehlerfreie Abwigung nach § 1 Abs. 7 BauGB erfolgen muss, in der u.a. wirtschaftliche und soziale
Aspekte zu beriicksichtigen sind.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass durch diese Festsetzung keine Nutzungspflicht der
Erneuerbare-Energien-Anlagen begriindet wird. Allerdings diirfte bei der verpflichtenden Errichtung
von PV-Anlagen aufgrund des wirtschaftlichen Interesses des Grundstticks- bzw. Hauseigentiimers
die PV-Anlage stets auch betrieben werden.

Es ist zu beachten, dass § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB nicht als Ermachtigungsgrundlage fur die
Festsetzung eines Anschluss- und Benutzungszwangs fiir Strom oder Warme herangezogen werden
kann. Ein solcher Anschluss- und Benutzungszwang kann in einem Bebauungsplan auch nicht
festgesetzt werden.

Die Festsetzung eines Anschluss- und Benutzungszwangs fiir den Wérmbezug kann jedoch durch
eine Satzung nach § 19 Abs. 2 HGO i.V.m. § 109 GEG1 begrindet werden. Diese Festsetzung eines
Anschluss- und Benutzungszwangs fiir Warme ist dann nach § 9 Abs. 6 BauGB informatorisch in den
Bebauungsplan aufzunehmen.
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Die jetzige Planung sieht aber vor, dass ein solcher Anschluss- und Benutzungszwang nicht
erforderlich ist. Vielmehr sollen die Kaufer und deren Nutzer im Rahmen der Kaufvertrage
verpflichtet werden. Die Pflichten werden dabei so weit, wie moglich dinglich gesichert. Daher
wiren nur Regelungen wie folgt im Bebauungsplan aufzunehmen:

Formulierungsvorschlag:
,Im gesamten Planungsgebiet ist bei der Errichtung von Gebaduden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bei Flachdichern 75 % der gesamten Dachflache und bei Sattelddchern die nach
Siiden bis Siidwesten orientierten Dachflichen zu 75 % mit Photovoltaikanlagen zur Erzeugung von
~ Strom oder Solarthermieanlagen zur Erzeugung von Warme zu versehen; die Nutzer diirfen keine
Kilte oder Warme von Dritten beziehen. Ebenso ist die Eigenerzeugung fiir den eigenen Bedarf
unzul3ssig, soweit ein Dritter eine entsprechende Versorgung anbietet. Die Festsetzung nach S. 1
gilt nicht, soweit die Vorgabe eine unangemessene Harte fir den Bauherrn darstellt.”

Genaue GroRe in % ist noch abzustimmen.
1.3 Festsetzung von Versorgungsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Fliche, auf der eine StraRenbahntrasse vorgesehen ist, und den dazu erforderlichen
Begleitflachen sollen im Eigentum der FGK verbleiben. Auf diesen soll der noch zu findende Partner
Solaranlagen fiir die Erzeugung von Strom und bzw. oder Gewinnung von Waéarme errichten und
damit die Nutzer der angrenzenden Grundstiicke versorgen bzw. Strom fiir eine
Wasserstofferzeugung liefern.

Die Freiflichen kénnen als Versorgungsfliche festgesetzt werden. Darauf sind die oben
beschriebenen Anlagen zu errichten. Bei den Anlagen handelt es sich um Versorgungsanlagen,
wozu u.a. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuerbaren Energien gehoren.

Dabei ist zu beachten, dass die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 weder eine Verpflichtung, die
Versorgungsanlagen zu errichten und zu betreiben, noch einen Anschluss- und Benutzungszwang
begriindet. Dies wird im stidtebaulichen Vertrag, s.u., teilweise geregelt.

Da nicht feststeht, ob und wann die StraRenbahntrasse gebaut werden soll, dies aber vorbehalten
werden muss, hat die Festsetzung zeitlich bedingt zu erfolgen.

Nach § 9 Abs. 2 BauGB kdnnen Festsetzungen getroffen werden, wonach bestimmte Nutzungen
oder Anlagen nur fiir einen bestimmten Zeitraum zuldssig und danach unzulassig sind (Befristung)
oder nur bis zum Eintritt bestimmter Umstande zuldssig und danach unzuldssig sind (aufschiebende

Bedingung).
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Wir schlagen daher folgende Formulierung vor:

,Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen fur
erneuerbare Energien sind Photovoltaikanlagen [die eine Erzeugungsleistung von mindestens (...)
kWp aufweisen], Solarthermieanlagen, sowie alle Anlagen und Einrichtungen, die der Verteilung
des Stroms, der Warme und Kilte, die in den betreffenden Anlagen und Einrichtungen erzeugt
werden, an die Abnehmer dienen, zu errichten. Die FestsetzunginS. 1 endet frihestens 12 Monate
nach dem Zeitpunkt, in dem ein Verkehrsunternehmen dem Eigentumer der Anlagen mitteilt, dass
die Flichen fiir den Betrieb einer StraBenbahn/Regiotram verwendet werden sollen.”

Zur endgiiltigen Ausformulierung sind die weiteren Vereinbarungen und planerischen Vorgaben
(z.B. Flaichennutzungsplan) zu beriicksichtigen.

1.4 Festsetzungen zur E-Mobilitat

Auch die Gemeinde Calden méchte im Sinne der umweltpolitischen Zielvorgabe zur Umsetzung der
Elektromobilititsstrategie einen Beitrag leisten. Dies entspricht auch dem Konzept der FGK. Eines
der Haupthindernisse ist die nicht ausreichende Ladeinfrastruktur.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB kann iiber entsprechende Festsetzungen von Stellpldtzen mit einer
entsprechenden Ladeinfrastruktur eine Sicherung der E-Mobilitat erfolgen. Sofern der Strom aus
erneuerbaren Energien kommt, kommt auch die Festsetzung von Stellplatzen mit einer
entsprechenden Ladeinfrastruktur tiber § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB in Betracht.

Formulierungsvorschlag:

,Im gesamten Planungsgebiet muss auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten offentlichen
Verkehrsflichen einer von vier fiir ein Geb3ude zu errichtenden Stellplatzen mit einer
funktionsfahigen Ladevorrichtung fiir marktgéngige Elektrofahrzeuge ausgestattet sein. Dasselbe
wird festgesetzt fir private Verkehrsflachen.”

Allerdings handelt es sich bei Gestaltungsvorgaben fiir Stellplatze primar um anlagenbezogene
Regelungen, die durch die Instrumente des Bauordnungs- und nicht des Bauplanungsrechts
umzusetzen sind. Das Instrument der Stellplatzsatzung gewahrt dariiber hinaus eine gleichmaRige
Verpflichtung hinsichtlich der Auswahl der Verpflichteten und kann dadurch einen effektiveren
Ausbau der Elektromobilitit bedingen. Die genaue L&sung muss zwischen Gemeinde und FGK daher
noch abgestimmt werden.

Die Gemeinde kénnte auch eine Stellplatzsatzung gemaR § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO erlassen. Die Norm
kniipft dabei — neben der Zahl — an die duRere Gestaltung der Stellplatze an (,GroRe und
Beschaffenheit”) und erdffnet ein umfassendes Instrumentarium, das den Gemeinden nach dem
Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB und den ergdnzenden Vorschriften der BauNVO nicht
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oder jedenfalls nicht in dieser Weise zur Verfiigung steht. Eine Kompetenz zur Regelung der
Situierung und Anordnung von Stellpldtzen auf einem Baugrundstiick, also tber die Lage der
Stellplatze, enthlt die Norm jedoch nicht, so dass eine Kombination festzuschreiben ist.

Die genaue Lage und Anzahl ist nach Abstimmung mit der Gemeinde und eZeit festzulegen und im
Plan aufzunehmen.

1.5 Weitere Festsetzungen zur Klimafolgenbewaltigung

Noch im Rahmen der Bebauungsplanung ist im Einzelnen abzustimmen und, wenn in Hinsicht auf
das Energiekonzept erforderlich, in den B-Plan aufzunehmen:

o Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen fiir eine optimale Licht- und
Sonneneinstrahlung und Ausnutzung von Solaranergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
U Festsetzung der vom Bauordnungsrecht abweichenden MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

(8 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB) durch die in Verbindung mit den festgesetzten Baulinien eine
Verschattung von Gebauden vermieden und damit eine energetisch sinnvolle Nutzung
erreicht werden kann.

° Festsetzung von der Bebauung freizuhaltender Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

J Festsetzung von Griinflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

o Festsetzung von Anpflanzungen von Badumen und Strauchern einschlieflich
Dachbegriinungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

o Festsetzung attraktiver Wegenetze fur den nicht motorisierten Verkehr (FuR- und Radwege)

und Flachen fiir den OPNV (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hier sind u.E. weitere Abstimmung der Planungen von eZeit mit Ihren Planungen erforderlich, um
die genauen Formulierungen abzustimmen.

Da uns die GRZ und sonstigen Grenzen nach § 17 BauNVO derzeit bekannt sind, hat das
Ingenieurbiiro Annahmen fiir die Energieversorgungsanlagen getroffen. Dazu folgende rechtliche
Hinweise zur Ausgestaltung:

Zu den erforderlichen unterirdischen Leitungstrassen in den Grundstiicken:

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kdnnen abweichende MaRe fiir Abstandsflachen und nach Nr. 13 fur
die Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen festgesetzt
werden. Das bezieht sich insbesondere seit der Klimaschutznovelle auch auf Anlagen und
Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung.

Dazu werden mit den Eigentiimern vertragliche Vereinbarungen im Rahmen der Kaufvertrage
vorzusehen sein, die wir schon in den Vertrigen zwischen FGK und HLG beriicksichtigen bzw. fir die
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schon verkauften Grundstiicke nachtriglich vereinbaren missen (wie auch die weiteren
Regelungen zur Sicherung der Rechte der FGK zur spateren Versorgung).

Es kann jede Lage vorgesehen werden. Im Rahmen der B-Planbegriindung ware auszufiihren, dass
die Nihe zur Grundstiicksgrenze bei unterirdischen Leitungen unkritisch ist.

Auswirkung auf die Obergrenzen, insbesondere die GRZ bezlglich der Geothermieanlagen und evitl.
BHKWSs

Bekanntlich legt § 19 Abs. 4 BauNVO fest:

Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch d|e das Baugrundstiick lediglich

unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zulissige Grundfliche darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten

Anlagen bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer

Grundflichenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kdnnen zugelassen

werden.

Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen getroffen werden. Soweit der

Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung der sich aus Satz 2

ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des
Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren wiirde.

Zu den Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist zu bemerken:

Im Geb3ude befindliche BHKWs sind nicht Nebenanlagen. Sie sind Bestandteil des Gebdudes.
Soweit sie sich auRerhalb befinden, ist zu beachten: Es sind auch untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, § 14 abs. 1,Satz 1
BauNVO. Die KWK-Anlagen gehoren dazu, da sie in § 14 Abs. 3 BauNVO ausdriicklich erwahnt sind.
Die Nebenanlagen konnen auf anderen Grundstiicken liegen in Bezug auf die Gebaude, denen die
Anlage bzgl. der Hauptnutzung zuzuordnen ist.

Wenn die Méglichkeiten nach § 19 BauNVO nicht ausreichen, die GRZ einzuhalten, kdnnen nach

§ 31 BauGB iVm § 16 Abs. 6 BauNVO nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von dem
festgesetzten MaR der baulichen Nutzung im Bebauungsplan vorgesehen werden. Es ist nach Abs. 5
auch moglich, das MaR der baulichen Nutzung fiir Teile des Baugebiets, fur einzelne Grundstiicke
oder Grundstiicksteile und fiir Teile baulicher Anlagen unterschiedlich festzusetzen.
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Ist das erforderlich, ist eine entsprechende Regelung im B-Plan aufzunehmen und die Regelung zu
begriinden. Es sind trotzdem die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 zu beachten, im Plangebiet als
Industrie- und Gewerbegebiet also die GRZ von 0,8.

Fiir unterhalb der Geldndeoberfliche befindliche Anlagen kénnen nicht alle
MaRbestimmungsfaktoren festgelegt werden. Es sind unterschiedliche GRZ- MaRe ober- und
unterhalb mdglich, auch wenn § 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BNVO regelt, dass auch unterirdische Flachen

mitzurechnen sind.

2. Stadtebauliche Vertrage

Uber die Regelungsinhalte des § 9 Abs.1 BauGB hinaus kann die Kommune mit ihrem
Vertragspartner in einem stédtebaulichen Vertrag zusatzliche Inhalte, wie z. B. die Einhaltung von
Mindeststandards zur Energieeffizienz und damit auch die Einhaltung von Energiekennzahlen,

regeln.
2.1 Errichtung von Solaranlagenanlagen auf den Dachern

Der Vertragspartner kann im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrags insbesondere verpflichtet
werden, auf den als Erzeugungsflachen fiir EE-Anlagen festgesetzten Flachen die entsprechenden
EE-Anlagen zu errichten und zu nutzen (§ 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Weiterhin kdnnen in dem
stidtebaulichen Vertrag auch Anforderungen an die konkrete energetische Qualitat von Gebduden
vereinbart werden (§ 11 Abs. 1 Nr. 5 BauGB).

Die Investitionen in die Erzeugungsanlagen wird die FGK bzw. der zu suchende Partner vornehmen.
Daher sind keine Regelungen dazu erforderlich. Vielmehr sollte der Kaufer wie folgt verpflichtet

werden:

Der Kiufer verpflichtet sich bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen
a) bei Flachdichern 75 % der gesamten Dachflache und bei Sattelddchern die nach Siiden bis
Siidwesten orientierten Dachflichen zu 75 % mit Solaranlagen zur Erzeugung von Strom
oder Wirme zu versehen; die Verpflichtung kann durch einen Dritten erfiillt werden, wenn
sich dieser vertraglich gegeniiber dem Kiufer verpflichtet. Bietet der Verkdufer FGK die
entsprechende Errichtung, gegebenenfalls auf eigene Kosten und gegebenenfalls den
Betrieb an, so muss der Kaufer einen entsprechenden Vertrag, gegebenenfalls zur
Uberlassung der Dachfldchen, abschlieBen
b) es sind Warmepumpen einzubauen und zu betreiben. Bietet der Verkaufer FGK die
entsprechende Errichtung und gegebenenfalls den Betrieb an, so muss der Kaufer einen
entsprechenden Vertrag abschlieRen.

Kassel Airport, Flughafen GmbH Kassel, Fieseler-Storch-Str. 16, 34379 Calden, Deutschland
Aufsichtsratsvorsitzender: Dr. Martin Worms, Geschaftsfiihrung: Lars Ernst

Sitz der Gesellschaft: Calden, Amtsgericht Kassel, HRB 9201, Register Hofgeismar | USt-ID-Nr: DE 113069058
Kasseler Sparkasse DE41 5205 0353 0108 0000 70 | HELADEF1KAS

Raiffeisenbank HessenNord eG IBAN DE78 5206 3550 0005 0241 53| GENODEF1WOH

Fliige & Urlaubsangebote | Business-Aviation | Freizeit & Sport | Event-Service | Aviation Industry Park www.kassel-airport.de



kasselairport

Die genauen GroRen sind noch mit eZeit abzustimmen.
2.2 Riickbauverpflichtung der PV-Anlage auf den zukiinftigen StraBenbahngleisen

Es ist vorzusehen, dass die Flichen, die fiir die Verlegung der StraBenbahn-/Regiotramgleise
einschlieRlich erforderlicher Begleitflichen vorgesehen sind, an den zu suchenden Partner zum
Zwecke des Betriebs tiberlassen werden. Uber die rechtliche Gestaltung muss noch eine
Entscheidung getroffen werden. Wird ein Verkauf durchgefiihrt, ist Folgendes zu regeln:

Damit die Zulassung eines ,Baurechts auf Zeit” aufgrund der Festsetzungen i.S.v. § 9 Abs. 2 BauGB
umgesetzt wird, ist es geboten, die Zulassung von Baurecht auf Zeit mit einer Regelung zum
Verzicht auf Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 ff. bei Auslauf der Nutzung und
bauleitplanerischer Umplanung zu kombinieren und mit weiteren vertraglichen Regelungen zum
Riickbau der baulichen Anlage nach Ablauf der Nutzungsfrist gemaR § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu
verbinden.

Als vertragliche Sicherungsinstrumente kommen auch beim Baurecht auf Zeit durch Burgschaften
oder Grundschulden gesicherte Vertragsstrafeversprechen ebenso in Frage wie beschrankt
persdnliche Dienstbarkeiten gem. § 1090 BGB, wobei zu beriicksichtigen ist, dass dadurch die
wirtschaftliche Betitigung und Finanzierung fiir den Grundstiickseigentiimers eingeschrankt wird.

Formulierungsvorschlag fir die Verpflichtung:

,,Der Grundstiickseigentiimer plant auf dem Vertragsgrundstiick die Errichtung von
Photovoltaikanlagen [die eine Erzeugungsleistung von mindestens (...) kWp aufweisen],
Solarthermieanlagen, sowie aller Anlagen und Einrichtungen, die der Verteilung des Stroms, der
Wirme und Kilte, die in den betreffenden Anlagen und Einrichtungen erzeugt werden, an die
Abnehmer dienen, entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans. Er verpflichtet sich, alle
Anlagen nach Eintritt der festgesetzten Bedingung zuriickzubauen und die Bodenversiegelungen zu
beseitigen. Die Festsetzung in S. 1 steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass sie friihestens
12 Monate nach dem Zeitpunkt endet, in dem ein Verkehrsunternehmen dem Eigentiimer der
Anlagen mitteilt, dass die Flichen fiir den Betrieb einer StraBenbahn verwendet werden sollen.
Sollte der Grundstiickseigentiimer den Riickbau nicht innerhalb von sechs Monaten nach Eintritt
der Bedingung und Zugang einer diesbeziiglichen schriftlichen Aufforderung durch die Gemeinde
durchfiihren, ist diese berechtigt, den Riickbau auf Kosten des Grundstiickseigentimers
durchfiihren zu lassen. Der Grundstiickseigentiimer hat in diesen Fall die hierfiir anfallenden Kosten

zu tragen.

Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, die vorstehenden Verpflichtungen Rechtsnachfolgern im
Eigentum des vertragsgegensténdlichen Grundbesitzes mit einer Weitergabeverpflichtung
aufzuerlegen, und zwar in der Weise, dass er mit Ubernahme durch den Rechtsnachfolger selbst
von der vorstehenden Verpflichtung frei wird.
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Zur Sicherstellung der vorstehenden Verpflichtung zur Erstattung der Kosten bei Ersatz- bzw.
Selbstvornahme durch die Gemeinde bestellt der Grundstiickseigentimer hiermit diese fir die
Gemeinde, um die sofortige Eintragung im Grundbuch zu erméglichen, eine unverzinsliche nicht
abtretbare Buchgrundschuld fiir deren Filligkeit § 1193 | BGB gilt, in Héhe von ... EUR (in Worten: ...
Euro) an der oder den Grundstiicksflachen.

Der Grundstiickseigentiimer (...) bewilligt und beantragt die Eintragung der Grundschuld an erster
Rangstelle in Abteilung Il und Ill am (bei Teilflache: gesamten) Grundstiick Flst. (...) der Gemarkung
(...) fiir die Gemeinde als Sicherheit fiir den Anspruch auf Erstattung der Riickbaukosten. Die
Gemeinde ist verpflichtet, bei Erfiillung der Riickbaupflicht durch den Grundstiickseigentimer ihre
Léschung zu bewilligen, wobei anfallende Kosten der Grundstiickseigentiimer zu tragen hat. Wegen
des Grundschuldkapitals unterwirft der Grundstiickseigentiimer, den mit der Grundschuld
belasteten Pfandbesitz der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in der Weise, dass
die Zwangsvollstreckung gegen den jeweiligen Eigentimer des belasteten Pfandbesitzes zuldssig ist.
Die Vertragsteile bewilligen und beantragen, die dingliche Zwangsvollstreckungsunterwerfung (8
800 ZPO) in das Grundbuch einzutragen. Auf die Folgen der Grundschuldeintragung fur die
Beleihungsfihigkeit des Vertragsgrundstiicks wurde der Erwerber hingewiesen.

Diese Verpflichtungen sind dinglich an den Grundstiicken zu sichern. Der Grundstuickeigentimer
wird die entsprechenden Eintragungen durch notarielle Urkunden veranlassen.”

1. Kaufvertrag

Die folgenden Regelungen sollten in die Kaufvertrage zwischen HLG und den Kaufern der
Grundstiicke aufgenommen werden, entsprechende Regelungen ab jetzt auch in den Kaufvertragen
zwischen HLG und FGK vorgesehen und schon geschlossene Kaufvertrage zwischen HLG und FGK
nachtraglich erganzt werden.

1. Schuldrechtliche Regelungen

,Praambel”

Die Verkiuferin hat zum Zweck der ErschlieBung und Weiterverkauf das gegenstandliche
Grundstiick von der Flughafen GmbH Kassel (nachfolgend ,Vorverkéuferin®) erworben. Die
Vorverkiuferin oder von ihr benannter Partner wird priifen, ob sie der Kauferin Energie aus im
Gewerbegebiet betriebenen Anlagen anbietet. Sie wird dafiir mit der Kauferin eine Planung
abstimmen. Dabei ist auch abzustimmen, ob die von der Kauferin nach den Festlegungen des
Bebauungsplans und eventuell abgeschlossenen stadtebaulichen Vertragen zu errichtenden
Energieerzeugungs- und -gewinnungsanlagen von der Vorverk&uferin errichtet und betrieben
werden. Daher werden in diesem Kaufvertrag entsprechende Rechte fiir die Vorverkauferin
geregelt und teilweise dinglich gesichert.
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§XY Weitere Pflichten des Kaufers:

(1) Der Kaufer verpflichtet sich, nach Wahl der Vorverkauferin

a) Energieerzeugungsanlagen auf eigene Kosten zu errichten oder zu installieren und diese an die
Vorverkiuferin zu verpachten, alle zum Betrieb der Anlagen notwendigen Rechte einzurdumen
und eine grundbuchliche Sicherung dieser Rechte zuzustimmen und zu unterstiitzen. Der
Umfang und die Art richten sich innerhalb der bauplanungsrechtlichen Vorgaben und des
stadtebaulichen Vertrages nach den Vorgaben der Vorverkauferin. Energieerzeugungsanlagen
kdnnen inshesondere sein:

I.  beider Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bei
Flachdidchern 75 % der gesamten Dachfldche und bei Satteldachern die nach Siiden bis
Siidwesten orientierten Dachflachen zu 75 % mit Photovoltaikanlagen zur Erzeugung von
Strom zu versehen;

Il. ein BHKW mit einer Mindestleistung von ... zur Erzeugung und Nutzung von Warme und
Kalte zu errichten;

lll. eine Anlage zum Speichern von Strom mit einer Leistung von mindestens ... zu
installieren;

IV. eine Anlage zur Férderung und Nutzung geothermischer Energie mit den Eigenschaften ...
zu errichten;

V. sowie einen Trafo mit den Merkmalen ... zu errichten;

oder

b) Flichen oder Raume nach Wahl der Vorverkduferin im Rahmen der bauplanungsrechtlichen
Vorgaben und des stadtebaulichen Vertrages fiir die Errichtung und den Betrieb von
Energieerzeugungsanlagen nach Absatz 1 Ziff. a) zu verpachten, alle zum Betrieb der Anlagen
notwendigen Rechte einzurdumen und eine grundbuchliche Sicherung dieser Rechte
zuzustimmen und zu unterstitzen.

(2) Ubt die Vorverkiuferin eines der Rechte aus Absatz 1 aus, so stehen dem Kaufer eine
angemessene Vergiitung zu. Im Falle des Absatz 1 Ziff. a) erfolgt diese durch eine
Gewinnbeteiligung an der vermarkteten Energie aus der jeweiligen Anlage in Héhe von ...%. Die
Gewinnbeteiligung wird durch einen unabhangigen Wirtschaftspriifer aus den Informationen der
Vorverkiduferin ermittelt und der Kauferin und Vorverkauferin mitgeteilt. Im Falle von Absatz 1 Ziff.
b) wird ein fester Pachtpreis in Hhe von ... EUR vereinbart.

(3) Der Kaufer ist verpflichtet, tiberschiissige Abwarme, die auf seinem Grundstiick etwa auf Grund
von Produktion oder Geb3dudenutzungen entsteht, in die Versorgungsleitungen des Vorverkaufers
einzuspeisen, wenn dieser das verlangt.”

(Anmerkung: Hier ist noch die endgiiltige Formulierung bzgl. der Kosten in Abstimmung.)
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§XY Stiddtebaulicher Vertrag als aufschiebende Bedingung

Aufschiebende Bedingung dieses Vertrages ist die wirksame Unterzeichnung des Stidtebaulichen
Vertrages ... durch die Gemeinde Calden und den Kiufer.”

2. Dingliche Sicherung

Eine Dienstbarkeit kdnnte die Pflicht zu einer Uberlassung dinglich sichern. Es kommen die
Personliche Dienstbarkeit und die Grunddienstbarkeit in Betracht. Die Nutzung einer
Versorgungsanlage kann aber nur dann Inhalt einer Grunddienstbarkeit sein, wenn ein technischer
Eigenverbrauch des erzeugten Stroms auf dem begiinstigten Grundstiick erfolgt. Daher sind
personliche Dienstbarkeiten zugunsten der FGK vorzuziehen.

Folgende Regelungen wiren aufzunehmen:
2.1 Uberlassungspflicht fiir die vom Kaufer errichteten Anlagen

»Als Eigentiimer des im Grundbuch von ..., Blatt Nr. ...verzeichneten Flur-stiicks Nr. ... bewillige und
beantrage ich unwiderruflich die Eintragung einer beschrinkt personlichen Dienstbarkeit auf dem
genannten Flurstiick als Betriebs- und Nutzungsrecht beziiglich der montierten oder noch zu
montierenden Solaranlage zur Erzeugung von Strom und Warme zu Gunsten des
Nutzungsberechtigten. Der Nutzungsberechtigte ist berechtigt, alle zum Betrieb der Solaranlage
notwendigen Verrichtungen vorzunehmen, insbesondere

- auf dem oben néher bezeichneten Grundstiick die Solaranlage zu betreiben,

- das Grundstiick zu Wartungs- und Kontrollzwecken zu betreten

- die Ausilibung der Dienstbarkeit Dritten zu tiberlassen.”

Die Einraumung der Dienstbarkeit bedarf eines notariellen Vertrages.

2.2 Dingliche Sicherung zur Errichtung und Halten von Energieversorgungsanlagen fiir die FGK bzw.

den Versorger

~Der /Kéufer bewilligt die Eintragung einer beschrinkten persénlichen Dienstbarkeit zugunsten der
Vorverkauferin nachstehenden Inhalts in das Grundbuch:

Die Flughafen GmbH Kassel ist berechtigt, auf dem/den benannten Grundstiick/en und den
Erfordernissen der Berechtigten entsprechend dem als Vertragsbestandteil beigefiigten Planauszug
—im Bereich der gekennzeichneten Nutzungsfliche

a) eine Anlage zur Warmeerzeugung und Warmwasserversorgung nebst dazugehérenden
Versorgungsleitungen und sonstigem Zubehor zu errichten, zu verlegen, zu betreiben und
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instand zu halten und die hierzu erforderlichen Arbeiten zu jeder Zeit durchzufiihren bzw.
durchfiihren zu lassen,

b) die Ausiibung aller oder einzelner Dienstbarkeitsrechte bedarfsweise Dritten zu iberlassen.

Der/Die Eigentiimerin verpflichtet sich keine Anlagen zur Warmeerzeugung und
Warmwasserversorgung zu errichten und zu betreiben sowie Warme und Warmwasser von Dritten

zu beziehen.

Der grundbuchliche Eintragungswert gemal § 52 GNotKG der beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit betragt ... € (in Worten: .......cccoeevveeeveenne Euro).”

2.3 Dingliche Sicherung von Leitungen

»Als Eigentlimer des Grundstiicks FI.Nr. ...... der Gemarkung ......, vorgetragen im Grundbuch des
Amtsgerichts ...... fir ...... Band ...... Blatt ......, bewilligt und beantragt der Kaufer die Eintragung

folgender beschrankter personlicher Dienstbarkeit:

a) Der Vorverkaufer oder ein von ihm benannter Dritter ist berechtigt, in einem Griinstreifen
von 8 Metern Breite (Schutzstreifen) eine Warmerohre/ Strom-/
Telekommunikationsleitungen und Leerrohre fiir den zukiinftigen Bedarf mit dem
erforderlichen Zubehor (Anlagen) unterirdisch zu verlegen, zu betrieben und das
Grundstiick zum Zwecke des Baus, des Betriebes und der Unterhaltung der Anlage zu

benutzen.

b) Auf dem Schutzstreifen des in Anspruch genommenen Grundstiickes dirfen fiir die Dauer
des Bestehens der Anlage keine Gebaude errichtet oder sonstige Einwirkungen, die den
Bestand oder Betrieb der Anlage beeintrachtigen oder gefdhrden, vorgenommen werden.
Die AuBengrenzen des Schutzstreifens werden bestimmt durch die Lage der
Rohre/Leitungen, deren Achse grundsatzlich unter der Mittellinie des Schutzstreifens liegt.
Alternative: Ein Schutzstreifen, innerhalb dessen eine Bebauung oder Bepflanzung
unzulassig ist, wird nicht vereinbart. Stattdessen wird nur vereinbart, dass der Eigentiimer
eine Bebauung oder Bepflanzung sowie sonstige MaRBnahmen zu unterlassen hat, die den
Bestand der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden kénnten.

Die Ausiibung der Dienstbarkeit kann Dritten tiberlassen werden.

Der Ausiibungsbereich ist in dem beigefiigten Plan farbig dargestellt. Auf diesen Plan, der
mitauszufertigen ist, wird verwiesen. Der Plan lag den Beteiligten zur Durchsicht vor und wurde von

ihnen genehmigt.”
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2.4 Dingliche Sicherung Warme

Formulierungsvorschlag:

»Der/Die Eigentlimerin verpflichtet sich, keine Anlagen zur Warmeerzeugung und
Warmwasserversorgung zu errichten und zu betreiben sowie Warme und Warmwasser von
Dritten zu beziehen. Dasselbe gilt fiir eventuelle Mieter oder sonstige Nutzer des Grundstiicks.
Der Kaufer hat die Pflicht den Mietern oder sonstigen Nutzer aufzuerlegen.”

Fiir Riickfragen steht lhnen die FGK jederzeit zur Verfiigung. Es ware sehr hilfreich, wenn wir in
einem Gesprach das weitere Vorgehen auf Grund der hier vorgetragenen Inhalte abstimmen
konnten, zu dem wir auch die Gutachter einladen wiirden.

Freundliche GruRe

Flughafen GmbH Kassel

/ / L
// / / <
— /) &,
Lars Ernst ppa. Dr. Tobias Busch

Anlage
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1. Auftragsgegenstand und Berichtsstruktur

Im Auftrag der Flughafengesellschaft Kassel GmbH wurde eine Quartiersvoruntersuchung zur
betriebswirtschaftlichen Abschatzung einer intersektorealen Energieversorgung im ,,Low-Emis-
sion Gewerbepark Kassel“ erstellt. Es wurde dargestellt, dass mit dem Konzept eine wirtschaft-
liche Versorgung durch noch von der FGK zu suchenden Partner moglich ist, so dass auch die
FGK Uiber eine Umsatzbeteiligung oder Ahnliches nachhaltige Ertrige erwirtschaften kann.

Zu diesem Zweck wurde eine energetisch und wirtschaftlich optimierte Vernetzung
Warme/Kalte und Strom inklusive e-Mobilitdt mit potenziell méglichen Erzeuger- und Wand-
leranlagen entwickelt. Als Basis der energetischen und betriebswirtschaftlichen Untersuchung
wurde ein Belegungskonzept ausgearbeitet, welches Chancen und Hindernisse fiir das Quar-
tierswerk bei der Suche potenzieller Kaufer aufzeigt (Anlage 1). Die ausgearbeiteten Leitplan-
ken bei der Vergabe der Baufelder beglinstigen eine 6kologisch und 6konomisch giinstige Quar-
tiersversorgung.

Dariliber hinaus bedarf es einer ibergeordneten Projektierung hin zum Quartierversorgungsun-
ternehmen, um ganzheitlich und wirksam die Energiewende in Quartieren umzusetzen sowie
geringe Energiekosten dauerhaft sicherzustellen. Dieses blndelt sektoriibergreifend mehrere
Anlagen, Systeme und Prozesse und ermdglicht somit eine wirkliche synergetische Sektoren-
kopplung im Betrieb.

Diese Quartiersvoruntersuchung dient als Entscheidungsgrundlage und Strategiepapier fir Ver-
handlungen mit weiteren Akteuren (z.B. Contractoren, Energieversorgern, Banken). In ihr er-
folgt die energetische und wirtschaftliche Bewertung, mit der die Ausgangslage fur die Planung
der Energieversorgung des Areals mit Strom, Warme, Kalte auf Basis erneuerbarer Energien
geschaffen wurde. Parallel wurde das Konzept auf rechtliche Umsetzbarkeit von einer Energie-
rechtskanzlei iberprift. Diese wird verschiedene MaRnahmen zur Sicherung der Umsetzung
vorschlagen. Im Anhang ist eine ausfiihrliche Ubersicht zu Grundlagen und Ergebnissen aus die-
sem Leistungsspektrum angefiigt (Anlage 2).

Auf Basis der Ergebnisse der Voruntersuchung werden nun Ableitungen fiir die ErschlieRung
des Quartiers festgehalten. Diese sind Gegenstand des vorliegenden Dokuments und dienen als
Grundlage zur Spezifizierung der B-Plane und stadtebaulicher oder privatrechtlicher Vertrage.
Die rechtliche Gestaltung und Priifung der Zulassigkeit wird die HFK Rechtsanwalte mbB geson-
dert mitteilen. Die Skizzierung der Strategie und die Zusammenfassung der Ergebnisse leiten
im folgenden Bericht zur Veranschaulichung der Ausgangsituation ein.

Der Bericht ist in 3 Teile gegliedert.
1. Ausgangssituation: Grundlagen und Ergebnisse der Quartiersvoruntersuchung
2. Ableitungen fir das B-Planverfahren und juristische Fragestellungen
a. Rahmenbedingungen zur Absprache mit dem AG
b. ErschlieBungsvorschlag
c. Grafische und textliche Entwiurfe fir das B-Planverfahren
d. Hinweise und juristische Fragestellungen
3. Anhang
a. Anlage 1: ,Empfehlung Suche pot. Kdufer”

b. Anlage 2:, Quartiersvoruntersuchung”

4(24)



2. Einleitung ,Strategie der Energieversorgung”

Grundlagen

Die wirtschaftlichen Bewertungsfaktoren einer Quartiersversorgung mit Energie missen durch
sich verandernde Rahmenparameter (GEG, CO»-Steuer etc.) und neue Forderinstrumente (BEG,
Landesforderungen etc.) auf den Prifstand, zumal im Zuge der Energiewende weitere, teil-
weise dramatische Verdanderungen zu erwarten sind (Wegfall der Gutschriftsmethodik bei
KWK-Anlagen, CO2-Preissteigerung ab 2027, etc.). Dies hat direkte Auswirkungen auf die bishe-
rige Art und Weise der Energieversorgung mit den entsprechenden Prozessen. So wird ein
Contractor zukiinftig mehr Dienstleistungen ibernehmen und sich zu einem integrierten Be-
treiber weiter entwickeln missen. Aufbauend auf den Chancen und Risiken der Energiewende
entwickeln sich gerade komplett neue Geschaftsmodelle auf der Basis bezahlbarer, griiner
Energie.

Erneuerbare Energien sind die Energietrager der Zukunft. Angeschoben von der Energiewende,
den immensen Verbesserungen der Anlagentechnik und der zunehmenden Marktdurchdrin-
gung und damit einhergehenden Kostenriickgangen, kdnnen Erneuerbare langst mit fossilen
Brennstoffen konkurrieren. Grenzkosten im Betrieb von beispielsweise Solar- und Windkraft-
anlagen tendieren schlielich gegen null — stehen quasi erst einmal kostenlos zur Verfligung.
Um jedoch eine Energieversorgung auf Basis dieser fluktuierenden Energien ganzjahrig sicher-
zustellen, bedarf es einer systematischen Flexibilisierung von Angebot und Nachfrage. Basis ist
somit das Wissen um die saisonale Speicherung erneuerbarer Energie in Kombination mit einer
dynamischen, zentralen Steuerungs- und Regelungstechnik, beispielsweise zum effektiven Last-
management. Doch diese saisonalen Speicher gelten allgemeinhin als zu teuer und unwirt-
schaftlich. Eine weitere Maxime hin zur moglichst autarken, erneuerbaren und glinstigen Ener-
gieversorgung ist darum der intelligente Einsatz der vorhandenen Potenziale, um insgesamt
Kosten und Ressourcen bei der benétigten Anlagentechnik und ebenfalls bei Betriebsprozessen
einzusparen. Dies spart Investitions- und Betriebskosten. Systemrelevante Bausteine hin zu be-
zahlbarer, griiner und sicherer Energieversorgung sind damit die thermische und elektrische
Vernetzung der Gebdude und der intersektorale Betrieb.

Das vorliegende Quartierskonzept bedient sich dieser Methoden und kombiniert hierzu eine
Bandbreite bewahrter technischer Moglichkeiten und Verfahren zur Versorgung mit erneuer-
baren Energien. Uber ein kaltes Umweltenergienetz kann bidirektional Warme ein- und ausge-
speist werden. Reversible Warmepumpen bringen die Umweltenergie auf das bendtigte Tem-
peraturniveau. Gleichzeitiges Heizen und Kiihlen wird maoglich — ein sich schlieRender Kreis in
der Energieversorgung. Das thermische Netz hebt so die Synergieeffekte innerhalb der Nach-
barschaft, wird mit Abwdrme und einem hohen Anteil erneuerbarer Energien gespeist, hat
kaum Energieverluste und generiert durch die Vernetzung wie auch durch die Skalierung der
Erzeuger eine Kostensenkung. Die benétigten erneuerbaren Energiequellen werden durch die
erhohte Gleichzeitigkeit und auftretende Synergieeffekte zwischen unterschiedlichen Nutzern
minimiert. Geothermische Quellen werden erschlossen und fungieren zugleich als Umwelte-
nergiequelle und saisonaler GroRwarmespeicher. Mittels passiver und aktiver Kiihlung kann
Uber diese im Sommer Kalte zur Verfiigung gestellt werden. Die resultierende Abwarme wird
an das Erdreich abgegeben und fiir die Wintersaison gespeichert.
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Abbildung 1 Bidirektionales Netz!

Neben Geothermie, Abwarme, Ab- und AuRenluft wird Solarenergie nutzbar gemacht. Gerade
Photovoltaikanlagen erreichen niedrigste Stromgestehungskosten und senken in der Selbstver-
sorgung die Energiekosten. Uberschussstrom soll zur Wasserstofferzeugung herangezogen
werden. Abgerundet wird das Konzept bei Hochtemperaturbedarf mit KWK-Anlagen, welche
mit Wasserstoff und Biomethan betrieben werden.

Der integrierte Betrieb aller Anlagen, Systeme und Prozesse innerhalb einer Identitat erschlief3t
abschlieRend die Vorteile der synergetischen Sektorenkopplung von Warme/Kilte, Strom, Gas,
eMobilitat, wie beispielsweise:

- Mehr Griinstrom in der Selbstversorgung

- Hohere Anlageneffizienz

- Betriebs- und Geschaftsprozessoptimierung

- Lokale Energieversorgung mit hohen regenerativen Anteilen senkt CO2-Emissionen
- Steigerung des wirtschaftlichen Betriebs

- Warmepumpenbasiertes System mit saisonalen GroBwarmespeichern bietet zusatzli-
che Flexibilitat fir Quartiersstromversorgung wie auch den Strommarkt

Der Schlissel zum Erfolg liegt also darin, das Vorhandene bedarfsgerecht zu aktivieren und so
effizient wie moglich zu nutzen.

Ergebnisse

Das Oberstes Ziel der maximalen Nutzung vor Ort zur Verfligung stehender erneuerbarer Ener-
giequellen im Low EGEP zu moglichst wirtschaftlicheren Bedingungen als der Markt fiir Strom
und Warme bietet, wird so erreicht (vgl. Abbildung 2).

1 (F. Blinning, 2018)
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Emissionskasten 2025

Zus. Emissionskosten 2030

Warmegestehungskosten in [£/kwh]

. Low EGEP
B Fernwarme KWK (bspw. Mall)
™ Fermwarme Deutschland
Vergleichsnetzte
- Solarenergie,
- Abwsrme,
- Geothermie,
- Biogos,
- m.und o. saisonglem Speicher

Abbildung 2 Vergleichende Wédrmegestehungskosten & CO2-Kostenentwicklung am Beispiel der Variante
BF1_A

Die Initilerung eines Quartierswerks mit einer zukunftsorientierten Quartiersversorgung und
innovativen Geschaftsmodellen kann sowohl fir den Initiator, die FGK, als auch den noch zu

suchenden Partner, den Quartiersversorger, und zuletzt auch fir den Kunden, den Gewerbe-
betrieb, lukrativ sein.

Das vorliegende Quartierskonzept zeigt, dass ein hoher EE-Anteil gepaart mit einem intersek-
toralen Betrieb folgende Mehrwerte zusammenfiihren kann:

wettbewerbsfahige Energiepreise,
Verringerung klimarelevanter Emissionen,
Steigerung der Standortattraktivitat,
Ermoglichung von Férdermitteln,
Starkung der Wettbewerbsfahigkeit,
Zukunftssicherheit: , 2050 ready”,
Imagegewinn.

R R R

Dabei ist das vorliegende Konzept ,, 2050 ready”, was das Risiko von enormen Preissteigerungen
bspw. durch erhéhte COz-Steuern auf ein Minimum reduziert. Zudem kénnen den Gewerbe-
betrieben die Investitionskosten bzw. Anpassungskosten durch sich stetig andernde Kilma-
schutz Verordnungen und Gesetzte erspart werden. Der Standort sollte damit an Attraktivitat
gewinnen.

Eine Quartiersversorgung in dieser Art aufzubauen ist hochst innovativ, da Chancen der Ener-
giewende genutzt und Risiken minimiert werden. Der prozessuale Aufbau sowie die rechtliche
Einordnung miissen darum von Anfang an begleitet und immer weiter ausdifferenziert werden.

3. Ableitungen fiir B-Plan und juristische Fragestellungen

Aus der Potenzialanalyse fir ein Quartierswerk ergaben sich erste Einschatzungen zu wirt-
schaftlichen Quartiersversorgungskonzepten, die Ableitungen zu den Energieversorgungsnet-
zen, zur Planausgestaltung und zur Vertragsgestaltung zulassen.

Flr die Umsetzung einer moglichst kohlenstoffdioxidarmen Quartiersversorgung auf Basis ma-
ximal vor Ort zur Verfligung stehender erneuerbarer Energiequellen werden im Folgenden Pla-
nungsgrundlagen beschrieben, die im Rahmen eines B-Planverfahrens, evtl. weiteren 6ffent-
lich-rechtlichen Regelungen bzw. in privatrechtlichen Vertragen beschrieben und festgehalten
werden sollten.
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Ein Quartierswerk soll die Warme- und Kalteversorgung sowie - wenn wettbewerbsfahig - auch
die Stromversorgung einschlieflich der Versorgung der Elektromobilitat flir das Versorgungs-
gebiet Gibernehmen. Zu diesem Zweck wird das Quartierswerk Erzeugeranlagen sowie Uberga-
bestationen inkl. sonstiger Nebenanlagen (nachfolgend insgesamt auch ,Energieversorgungs-
anlage” genannt), errichten. Pramisse ist eine kohlenstoffdioxidarme Quartiersversorgung zu
moglichst wirtschaftlicheren Bedingungen, als der Markt fiir Strom und Warme dies bietet.

Es wird davon ausgegangen, dass die Entwicklung des Planungsgebietes von Nordost nach Sid-
west erfolgen wird. Entsprechend wird der Ausbau der Energieversorgungsanlagen erst mit der
Findung von Kaufern der Grundstlicke und deren Bebauung sukzessive erfolgen (naheres in Zel-
lulare Strategie).

Da zum momentanen Zeitpunkt noch keine GRZ und GFZ bekannt ist, wurden diese zur tber-
schldgigen Dimensionierung des Leitungskorridors wie folgt angenommen:

- GRZ0,6 (max.<0,8)
- GFZ2,4

Zudem wurde angenommen, dass die Restgrundstiicke, also jene Grundsticksflachen, die nicht
verkauft werden, in das Eigentum der FGK zuriick gehen. Die Nutzung dieser Grundstiicke fir
Geothermie, flr Solaranlagen, fiir Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO oder zur Leitungs-
fuhrung wird gewéhrt (vgl. Erneuerbare Energieanlagen).

AuBerdem wurde vereinbart, dass grundsatzlich von einer geothermischen Nutzung in dem
Quartier ausgegangen werden kann. Solange das Bohrgutachten nicht vorliegt, wird die War-
meentzugsleistung zur Projektierung abgeschatzt.

Es wurden keine Konzessionsvertrage vorgelegt. Es wird davon ausgegangen, dass fiir die we-
nigen erforderlichen Querungen mit der Gemeinde/Stralenbaulasttrager Gestattungsvertrage
abgeschlossen werden. Ein etwaiges Erstattungsentgelt wurde bis dato nicht in die Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung eingerechnet.

Zellulare Strategie

Der Zweck von Wirmenetzen der 4. Generation?, im speziellen von Umweltenergienetzen, ist
die effektive Nutzung von thermischen, erneuerbaren Energiequellen, wie Erdwarme, Umge-
bungswarme, Grundwasser, etc. sowie Abwarme aus Abwasser, Abluft und Prozessen wie Kiih-
lung, Verbrennung oder Trocknung, etc. Durch eine Vernetzung auf Niedertemperaturniveau
werden hohe Verteilverluste vermieden, eine effektive Integration von Umweltenergiequellen
wird moglich. Anergie-Netze vermogen zudem gelichzeitiges Heizen und Kiihlen, der Synergie-
effekt dieser Endlosschleife wird in der folgenden Skizze deutlich. Wahrend die Warmepumpe
zum Heizen das Medium im Netz abkihlt, wird es durch Kiihlprozesse und Abwarme wieder
erwarmt.

2 Als ,, Wirmenetzsysteme 4.0 werden allgemeinhin Niedertemperaturnetze bezeichnet. Eine
genauere Beschreibung findet sich beispielsweise in der ,,Bundesforderung fur effiziente War-
menetze (Warmenetzsysteme 4.0)“ beschrieben.
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Abbildung 3 Skizze Umweltenergienetz zum gleichzeitigen Heizen und Kiihlen

Trotz des grofRen Potenzials zur Nutzung derartiger Netzsysteme ist die thermische Vernetzung
im Allgemeinen und im Niedertemperaturbereich im Speziellen nicht weit verbreitet. Der
Grund hierfir liegt hdaufig an hohen Anfangsinvestitionen. SchlieRlich werden klassische ther-
mische Netze auf eine vordefinierte Leitung mit zu erwartenden Anschliissen geplant und ge-
baut. Ein praventiver Infrastrukturausbau zur ErschlieBung eines Gebiets wird notig und geht
einher mit einer unflexiblen Netztopologie und langen Amortisationszeiten. Diesen Problemen
wird im vorliegenden Projekt mit der ,zellularen Strategie”® mit bedarfsangepasstem Ausbau
der Infrastruktur begegnet (vgl. Abbildung 4).

H H H
.
= =

Abbildung 4 Zellulare Strategie

Der zellularen Strategie folgend wird vorerst auf kleinster Ebene ,,Zellebene 1“ ein Energieaus-
gleich induziert. Heiz-, Kihlbedarfe und Abwarmepotenziale werden bereits auf Gebaude-
ebene intelligent verschrankt. Der Energie- und Leistungsbedarf, welcher lber die Gebdude-
grenze hinaus bendtigt wird, kann so reduziert werden. Auf Zellebene ,,Baufeld” wird nun der
Prozess wiederholt. Weitere Synergieeffekte zwischen unterschiedlichen Nutzern, wie differen-
zierte Lastgdnge und Bedarfsstrukturen, werden erschlossen und um weitere Umweltenergie-
und Flexibilitatspotenziale erganzt. Besteht weiters Ausgleichs-Potenzial auf Quartierebene,
kénnen bspw. groRere Abwarmemengen erschlossen werden, werden die Zellen weiter ver-
mascht. Da immer auf exergetisch giinstigstem Niveau ein Ausgleich der unterschiedlichen An-
gebote und Nachfragen erwirkt wird, kann der Infrastrukturausbau, samt bendtigter Erzeuger
und Umweltenergiequellen, minimiert werden. Die Infrastruktur wachst bedarfsgerecht mit

3 Der ,zellulare Ansatz” wird in der gleichnamigen Studie veréffentlicht durch den VDE als
Grundlage einer erfolgreichen, regioneniibergreifenden Stromwende beschrieben. Das Prinzip
einer zellularen Stromversorgung wird auf die thermische Vernetzung tbertragen.

Vgl. (Energietechnische Gesellschaft (ETG), 2015)

9 (24)



der Erschlielung des Gebiets. Eine sichere Energieversorgung mit hohen erneuerbaren Ener-
gieanteilen kann so wettbewerbsfahig ausgebaut werden.

Zwar wird durch den nun folgenden ErschlieBungsvorschlag das Grundstiick mit Leitungen und
Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien teilweise belegt (dhnlich einem Fernwarme-
netz), doch die Eingriffe werden auf ein Minimum reduziert. Da das Quartierswerk die Energie-
erzeugungsanlagen, die Ubergabestationen sowie notwendiges Zubehér auf eigene Kosten er-
richtet und auf eigenes Risiko betreibt, entstehen fiir den Grundstiickseigentimer sogar in
mehrfacher Hinsicht Vorteile:

a) Das Quartierswerk Gilbernimmt die Investitionen in die Erzeugeranlagen und Zubehor. Le-
diglich die Verteilnetze auf den Grundstiicken errichtet voraussichtlich der Grundstiicks-
eigentimer selbst und Uberldsst diese zur Energieversorgung der FGK bzw. dem zu fin-
denden Partner. Dementsprechend sinken die Investitionskosten auf der Gebaudeseite
zzgl. der damit verbundenen Wartungs- und Instandhaltungskosten.

b) Das Quartierswerk sichert dem Grundstiickseigentlimer wirtschaftlich konkurrenzfahige
Energiepreise zu. Da die Energieversorgung kohlenstoffdioxidarm ist, kann der Preis zu-
kiinftig sogar unter den marktiiblichen Energiepreisen liegen (siehe u.a. CO2-Steuer).

c) Durch den integrierten Betrieb ist der Versorger dariber hinaus im Stande, glinstige Be-
triebskosten anzubieten.

Insgesamt sollte damit die Attraktivitat des Standorts gesteigert werden.
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Empfehlung Hochtemperaturbereich

Grundsatzlich ist ein Nutzermix im gesamten Quartier gleichmaRig verteilt vorteilhaft, um
lange Verteilstrecken zu vermeiden (zellularer Ansatz). Tendenziell ist ein Schwerpunkt fur
groRe Produktionsunternehmen ggfs. mit Prozesswarmebedarf eher im Stidosten anzusie-
deln, da sich dort ein Gasanschluss befindet (vgl. Abbildung 5). Dieser kdnnte beispielswese in
Ergdnzung zum Wasserstoff fur KWK-Anlagen vor allem zur Erzeugung von Hochtemperatur-
bedarfen genutzt werden.

TR

Hochtemperaturbereich

Abbfidung 5 bevorzuger Hochfempérbtbrbereich
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Erneuerbare Energieanlagen

Neben der Nutzung aller Dacher fiir Solaranlagen (PV- und/oder Solarthermie-Anlagen) ist eine
Freifliche fir PV-Anlagen vorgesehen. Zudem sollen die Restgrundstiicke, also jene Grund-
stiicksflachen, die nicht verkauft werden oder in das Eigentum der FGK zurlickgegeben werden,
flr Geothermieanlagen, Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO und zur Leitungsfiihrung nutz-
bar sein. Die jeweils daflir vorgesehenen Flachen sind der Abbildung 6 zu entnehmen.

Noi A AR\ \\

Abbi/dung 6 "Restgrundstiicksfldchén " mit Belegt)ng

Alternative QuellenerschliefSung der Geothermie

Mit dem neuen B-Plan-Entwurf sind die groBen Geothermie-Flachen weggefallen, welche in-
nerhalb der Quartiersvoruntersuchung angenommen wurden. Fiir die Zielerreichung der FGK,
einer moglichst kohlenstoffdioxidarmen Quartiersversorgung zu méglichst wirtschaftlicheren
Bedingungen als der Markt fiir Strom und Warme bietet, sind diese jedoch unentbehrlich. Einen
kosteneffektiveren saisonalen Speicher, der gleichzeitig als Umweltenergiequelle dient, gibt es
nicht (bspw. auch Férdervoraussetzung fir WN 4.0). Zugleich ist ein solcher saisonaler Speicher
flr eine ganzjdhrige erneuerbare Energieversorgung unentbehrlich. Die zuvor genannten und
dargestellten ,Restflachen” (vgl. Abbildung 6) wird wahrscheinlich nicht zur Versorgung des ge-
samten Quartiers ausreichen. Kurzum, es sollte das Recht zur ErschlieBung von Umweltener-
giequellen, genauer eine geothermische ErschlieBung, auf den Grundstiicken gesichert werden.
Eine Geothermie-Anlage kann bei einer GRZ von bspw. 0,6%, aber auch von 0,8, unter der un-
versiegelten Grundstiicksfliche untergebracht werden. Fiir den Grundstiickseigentiimer ent-
steht dadurch kein Nachteil. Das Grundstiick kann weiterhin frei beplant werden.

4In dem ersten Termin zur B-Planung wurde diese Kennzahl genannt.
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Energieversorgungsanlagen: Leitungsfiihrung, Energiezentralen

Die Grundstiicke und die Umweltenergiequellen werden durch einen Energieversorger tber ein
Nahwarmenetz oder Umweltenergienetz mit thermischer Energie und zusatzlich iber ein
Stromnetz innerhalb einer Kundenanlage mit Strom versorgt. Das Leitungs/ und ErschlieRungs-
system zur Energieversorgung soll (iber Leitungs-/ErschlieRungsrechte gesichert werden. Fir
die 6ffentliche ErschlieBung wurde ein Leitungskorridor unter dem Fahrradweg vorgesehen
(vgl. Abbildung 7) Im ,Hochtemperaturbereich” soll gegebenenfalls ein Gasleitungsnetz vorge-
sehen werden (Elektrolyseur). Dieser 6ffentliche Leitungskorridor wird durch einen Leitungs-
korridor auf Privatgrund ergdnzt, welcher dem {ibergeordneten Warme- und Stromaustausch
innerhalb des Quartierswerks dient (vgl. Abbildung 7, Abbildung 8). Die Erganzung um eine IKT-
Infrastruktur innerhalb des Quartierswerks ist denkbar und im Korridor zundchst vorgesehen.

RQ Variante 3-2

baulich 2.

(ErschiieRung auf der ehem. Start- und Landebahn)

1350
Cesamtausbaubreits

kS Fahrbebn
25) m 350 L 350 350

Scvammbord |7

o0

2-Richiirgs-Radwag

]
£
H
3
£

Abbildung 7 éffentlicher und privater ErschliefSungskorridore

Eine erste Schatzung der Leitungstrassen lasst darauf schlieBen, dass insgesamt ein Korridor
von 3,5-4,0 m ausreichend ist. Aufgrund der Vielzahl von unklaren Rahmenbedingungen ist
diese Vordimensionierung zu verifizieren.

Der Korridor kann einseitig oder beidseitig umgesetzt werden. Um den Eingriff in die Grundst-

cke zu minimieren, wird zunachst von einem einseitigen Korridor ausgegangen (vgl. Abbildung
8).
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Abbildung 8 Quartier mit Kennzeichnung des Leitungskorridors auf Privatgrund

Ein einseitiger ErschlieBungskorridor auf Privatgrund fiihrt jedoch vermehrt zu Querungen der
offentlichen Wege. Dadurch wird aber auch wesentlich weniger Flache gebraucht. Eine praven-
tive Verlegung von Leerrohren zur Querung der StraRen wurde bis dato nicht wirtschaftlich ge-
pruft.

Je nach Nutzungsart der Grundstiicke ist der Energiebedarf und das benétigte Temperaturni-
veau unterschiedlich. Daher werden Flachen zur Errichtung von Energiezentralen und Erzeu-
gereinheiten (bspw. BHKW, Warmepumpen) an Baufeldern oder auf Baufeldern bendtigt.
Ebenso sollen gebiudeinterne Energie-Ubergabestationen (Warme, Kalte, Strom) durch den
Energieversorger zu Energiezentralen erweitert werden kénnen (z.B. mit Warmetauschern zur
Abwarmenutzung, Warmepumpen etc.). Zur Stromversorgung miissen Standorte fiir Trafosta-
tionen an oder auf Baufeldern mdglich sein.

Das Grundkonzept soll mit der Moglichkeit zum Aufbau eines Elektrolyseurs ergdnzt werden.
Der durch die FGK urspringlich definierte Bereich ist mit der detaillierteren Ausarbeitung des
B-Plan ebenfalls weggefallen. Hierfiir misste nun eine neue Flache gefunden werden. Zielfiih-
rend ist der Aufbau im ,,Hochtemperaturbereich”, vorteilhaft ist die unmittelbare Nahe zur PV-
Freiflache, da diese vornehmlich fiir die Elektrolyse genutzt werden kdnnte. Der Elektrolyseur
sollte also im sidlichen Bereich, wie in folgender Abbildung 9 markiert, lokalisiert werden.
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Abbildung 9 Standortvorschlag Elektrolyseur

Entlang der 6ffentlichen ErschlieBung auf dem Grundstick (fur Frischwasser, Abwasser, etc.)
konnte in Absprache mit dem Energieversorger eine Warmeleitung vom zentralen Leitungskor-
ridor des Quartiers zur Energiezentrale gelegt werden. So entsteht kein weiterer Nachteil fur
den Grundstiicksinhaber.

BV
Gebaude/bebatte Flache
bspw. Geothermieflache
bspw. Energiezentrale
offentliche Erschile

&ffentiicher Erschliefungskorridor

Erschiiefung B
ErschiieBungskorridor (B

Grundstacksgrenze

LI ITEEN

Abbildung 10 Beispielhafte Erschliefung BF1
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Es wird bis dato davon ausgegangen, dass alle Grundstlicke entlang des zentralen Erschliefung-
Korridors liegen. Eine Durchleitung tiber Nachbargrundstiicke ware damit ausgeschlossen. Zum
Energieaustausch zwischen den Zellen (zelluldrer Ansatz) konnte jedoch eine Lésung mit den
betreffenden Grundstiickseigentiimern gesucht werden, um weitere Effizienzen und damit
Kosten und THG-Emissionen einzusparen. Wie in der folgenden Abbildung beipielhaft skizziert,
wirden dann Leitungen, die parallel verlaufen, wegfallen. Dies kann zu einer Win-win-Situation
zwischen Grundstiickseigentiimer und Energieversorger fiihren, da dies die Infrastrukturkosten
mindert, den Austausch von Energie auf kurzem Weg zwischen den Gebdauden ermoglicht und
schliefRlich zu geringeren Energiekosten fiihrt.

Abbi/dung 1‘1 Reduktibn von Léifuhgsstré’hgén (mit x markiert)

Der vorliegende ErschlieBungsvorschlag mindet im Folgenden in Vorschlagen zu Festsetzungen
im B-Plan und weiteren Hinweisen zu privatrechtlichen Regelungen, die durch eine Energier-
echtskanzlei validiert und ausgearbeitet werden. So kann im weiteren Verfahren sichergestellt
werden, dass der Aufbau eines zukunftsgerichteten Infrastrukturkonzeptes ohne Zeitverzoge-
rung ermoglicht wird. Die ErschlieBung wird mit der fortschreitenden Bebauung erweitert. Die
Eingriffe in 6ffentliche Wege durch Leitungen des Quartierswerk wurden auf ein Minimum re-
duziert. Inwiefern die Vorhaltung von Leerrohren zur Querung der 6ffentlichen StraRRen sinnvoll
ist, kbnnte geprift werden. Werden Lehrrohre zur StraBenquerung fiir den o6ffentlichen An-
schluss durch die Hessische Landesgesellschaft vorgesehen, kénnten diese fiir mogliche Que-
rungen durch das Quartierswerk etwas groRer dimensioniert werden.
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Angestrebte Planerische Festsetzungen B-Plan — grafische Darstellung

Aus dem ErschlieBungsvorschlag lassen sich damit folgende Festsetzungen fiir den B-Plan ab-

leiten.
/

.
Gundstlctsyenze

Megicher Standart EXToYsEUr

BY-Fremache

“Resigrunasticke” fOr Gaoinermie, Lenungsrech, Nsbenaniagen

O EEEI]

Iy

A

Abbildung 12 Kennzeichnung von Baufeldern, Energiepotenzialfiéichen und der zentralen Leitungsfiihrung
entlang der Verkehrswege

Kennzeichnung m? %
in Abbildung 12
— Gesamtflache Grundstiick "Alter Flughafen Kassel" 750.165 100%
" 730.878 97%
davon Grundstiicksflachen 591.633 79%
davon Restflachen Geothermie 47.111 6%
B davon PV-Freifliche 24.346 3%
. davon ErschlieBungskorridor iB 10.093 1%

Angestrebte Planerische Festsetzungen B-Plan — Textentwiirfe

ERSTER ABSCHNITT BauNVO - Art der baulichen Nutzung
Es werden Gl — Industriegebiete und GE — Gewerbegebiete festgesetzt.

Ziel:

Ziel ist ein Gewerbe-, Industrie-Nutzermix, der in der Gbergeordneten Energieversorgung hohe
Synergieeffekte zulasst. Die Belegung des Quartiers sollte darum strategisch tiberlegt sein und
im Vergabeverfahren diskutiert werden. Schlieflich kann durch eine differenzierte Belegung
die Investition in InfrastrukturmaBnahmen und Erzeugeranlagen erheblich reduziert werden.
Um dieses Ziel eines ,Low Emission Gewerbe Park” nicht zu konterkarieren, sollten dartiber
hinaus stark emittierende Industrien ausgeschlossen werden.
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Dies fiihrt nicht zu einem Ausschluss von Gewerbebetrieben mit Hochtemperaturwarme be-
darf. Bis dato wird davon ausgegangen, dass etwa 50 % des Gebiets mit Gewerbe, 50 % mit
Industrie und davon 30 % mit Hochtemperaturbedarfen angesiedelt werden. Zielfihrend ist
eine schwerpunktmafige Belegung des ,Hochtemperaturbereichs” im Sudlichen Gebiet, um
ggfs. hier einen Gasanschluss zu ermdglichen (vgl. Empfehlung Hochtemperaturbereich).

Es stellt sich die Frage, ob eine genauere Nutzungsdefinition im B-Plan, wie folgt, zielfiihrend
ist. Schlieflich kann Gber Wabhlfreiheit beim Grundstiicksverkauf eine entsprechende Auswahl
getroffen werden. Ein Problem kdnnten dann von institutionellen Grundstiickskdufern ausge-
hen. Beispiel: Interessenten mit sehr groflen Lagerflachen kénnten im Hinblick auf eine zielfiih-
rende Energieversorgungsstrategie bei der GrundstiicksverauRerung benachteiligt werden. Ge-
nerell Lagerflachen auszuschlieRen ist jedoch im Gewerbegebiet nicht zielfihrend.

Textlicher Erstentwurf:
§ 8 Gewerbegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben, deren Emissionen zu keinen wesentlich stérenden Immissionen in den
vorhandenen und geplanten Wohn- und Mischgebieten fiihren.

(2) Zulassig sind:
*  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze, und 6ffentliche Bauten,
*  Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.
*  Kongresszentren und Hotels
¢  Mensen und Restaurants

(3) Nicht zulassig sind:
* Anlagen fur sportliche Zwecke,
*  Einzelhandelsbetriebe®.

(4) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
*  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

§ 9 Industriegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beladstigenden
Gewerbebetrieben, deren Emissionen zu keinen wesentlich storenden Immissionen in den
vorhandenen und geplanten Wohn- und Mischgebieten fiihren.

(2) Zulassig sind:
*  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze, und offentliche Bauten,

(3) Nicht zulassig sind:
¢ Anlagen fiir sportliche Zwecke,
¢ Einzelhandelsbetriebe,
e Betriebe der Stahl- und Zementindustrie

(4) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
*  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

5 Einzelhandelsbetreibe wurden seitens der FGK ausgeschlossen.
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§ 14 Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopp-
lungsanlagen

Ziel:

Um den zellularen Ansatz und den grofRtmoglichen Synergieeffekt zwischen unterschiedlichen
Nutzern zu generieren, sowie zur Ermoglichung eines integrierten Betriebs bzw. der Sektor-
kopplung sind dezentrale Energiezentralen auf den Grundstiicken aufzubauen. Die Nebenanla-
gen kénnen neben den Gebduden oder unter der unbebauten Grundsticksfliche unterge-
bracht werden. Die entsprechenden Flachen kénnen im B-Plan zur Nutzung als Nebenanlagen
nach § 14 Abs. 2 BauNVO ausgewiesen und abgesichert werden. Zudem ldsst die BauNVO It. §
19 Abs. 4 zu, dass eine GRZ von 0,8 fur diese Anlagen auch geringfiigig Uberschritten werden
darf, wenn dies im B-Plan-Entwurf so aufgenommen wird. Damit sind flr den Grundsticksei-
gentlimer ebenfalls keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Folgende Nebenanlagen sind auf den Grundstiicken vorgesehen:

*  Energiezentralen zur Warme/Kalteversorgung (inkl. div. Erzeuger-, Wandler- und Spei-
cheranlagen)

* Anlagen zur ErschlieBung von Umweltenergiequellen und Abwarme

* Trafostationen

ZWEITER ABSCHNITT - BauNVO Art der baulichen Nutzung
§ 16 Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

(1) Das MaRB der baulichen Nutzung in den Gl- und GE-Gebieten darf eine GRZ (Grundflachen-
zahl) von 0,8 und eine GFZ (Geschossflachenzahl) von 2,4 nicht Gberschreiten. Eine GRZ
von 0,8 darf geringfiigig flir Nebenanlagen zur Energieversorgung nach § 14 Gberschritten
werden.

§ 19 Grundflachenzahl, zuldssige Grundfliache

Wichtig ist, dass bei der Berechnung der GRZ die Geothermieanlagen nicht miteinzurechnen
sind, da diese flichenmaRig von Relevanz sind. Es stellt sich die Frage, ob Abs. (4) Satz 4 dies
sichert.

Textlicher Erstentwurf:

(4) Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zu-
gelassen werden. Im Bebauungsplan kdnnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen ge-
troffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von
der Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden
1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen
Funktionen des Bodens oder
2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstilicksnutzung flihren wiirde.
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§ 22 Bauweise

Ziel:

Die Bauweisen der Gebdude sind aus der Perspektive der Energieversorgung untergeordnet.
Wobei die Lange der ,,Mixed Use” Immobilien (vgl. Anhang) mehr als 50 m betragen durften.
Die Frage, ob bereits ein HochstmaR vorgeschlagen wurde, ist bis dato unklar.

Dariber hinaus ist eine Regelung beziiglich eines seitlichem Grenzabstand zielfihrend. In die-
sen Bereichen kénnten bevorzugt Leitungen untergebracht werden, wie folgende Abbildung
darstellt.

PUFRR.
Gebaude/bebaute Flache
bspw. Geatheriefiache
bspw. Energiezentrale
affentiiche Erschiiet

affentlicher Erschliefungskorridor

Erschlieflung B
Erschlieflungskorridor (B

Grundsticksgranze

NEN AN

Abbildung 13 Beispielhafte ErschliefSung BF1

Die Frage, ob Leitungen bzw. wie nah Leitungen an Nachbargrundstiicke herangefiihrt werden
durfen, steht noch aus.
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Das Quartierswerk wird Energieversorgungsanlagen zur thermischen Versorgung und ggfs. zur
elektrischen Versorgung sowie der Versorgung mit eMobilitat auf eigene Kosten errichten und
betreiben. Um diese Energiedienstleistungen ausfiihren zu kdnnen, sind diverse Rechte und
Pflichten zu definieren. Aus diesem Grund werden folgend einige Hinweise aus planerischer
Perspektive zur juristischen Prifung formuliert.

Von besonderer Bedeutung ist die Klarung, wie mit baulichen Anlagen umgegangen wird, die
fest mit dem Grundstiick verbunden sind, wenngleich die genauen Spezifikationen und Stand-
orte der Anlagen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht definiert werden kénnen.

Energieerzeugungs- und Wandleranlagen

- Das Quartierswerk wird Ublicher Weise die Energieerzeugungsanlagen, die Ubergabe-
stationen sowie notwendiges Zubehér auf eigene Kosten errichten und betreiben.

UmweltquellenerschlieBung

- Das Quartierswerk verpflichtet sich zum Zwecke der Versorgung der einzelnen Liegen-
schaft Energieversorgungsanlagen zu errichten und zu betreiben. Dazu gehéren tech-
nisch betrachtet auch die Anlagen zur ErschlieBung von Umweltenergiequellen (Ge-
othermie und Solaranlagen).

o Die Solaranlagen —ob PV- oder SoT-Module - sollten in jedem Fall durch den
Quartierswerk errichtet und betrieben werden, sodass der integrierte Be-
trieb der intersektoralen Energieversorgungsanlage ermdoglicht wird. Die
Dachflachen miissen dementsprechend so konstruiert werden, dass sie die
zusatzliche Dachlast tragen und vom Quartierswerk begangen werden kon-
nen.

o Die geothermische QuellenerschlieBung ist, aufgrund der Verbundenheit mit
dem Grundstiick, meist im Eigentum den Grundstiickeigentiimers. Fraglich
ist, wie die ErschlieBung der Geothermie-Quellen bzw. wie hier die Eigen-
tumsfrage gewahrt wird.

Energiezentralen und Ubergabestationen

- Die Rdumlichkeiten — ob sie im Gebidude oder auf dem Baugrundsttick liegen —sind in
jedem Fall fest mit dem Grundstiick verbunden und dementsprechend lblicherweise
im Eigentum der Grundstiickseigentlimer. Wichtig ist, dass die Erstellung der komplet-
ten Hausanschliisse bis einschlieRlich der Ubergabestation in jedem Fall nach dem
»,Technischen Konzept” des zukiinftigen Versorgers ausgestaltet werden, um einen ef-
fektiven Betrieb der Gesamtanlage zu sichern.

Verteilnetze
- Folgende Leitungen werden bendétigt:
o Stromleitungen
= innerhalb einer KA auf dem Grundstiick,
= vonden PV-Anlagen auf den Dachern zur Energiezentrale,

= von der Sud-westlichen PV-Freiflache Gber das Grundstlick der FGK
zur Energiezentrale.

o thermische Vernetzung

= (ibergeordnetes Leitungssystem zum thermischen Austausch zwi-
schen den Baufeldern im Leitungskorridor,
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= entlang der 6ffentlichen ErschlieRung auf dem Grundstick (Frisch-
wasser, Abwasser, etc.) konnte eine Warmeleitung vom zentralen
Leitungskorridor des Quartiers zur Energiezentrale gefiihrt werden
(Nachbarschaftsnetz),

= thermische Leitungen zwischen den Gebduden auf dem Baufeld,
= Anschlussleitungen zu den Umweltquellen.
o Ggfs. Gasleitung (Wasserstoff, Biogas)
= im offentlichen Leitungskorridor,
= Anschlussleitung auf dem Grundsttick.
o Ggfs. IKT
=  im Leitungskorridor auf Privatgrund,
=  Anschlussleitung auf dem Grundsttick.

Verteilnetze auf den Grundstlicken errichtet meist der Grundstiickseigentimer selbst und
Uberldsst diese zur Energieversorgung dem Quartierswerk. Erfolgt die Verlegung der Leitungen
im Zuge der Hoch- und Tiefbauarbeiten zur GebdudeerschlieBung (Wasser, Abwasser, etc.) er-
geben sich Kosteneinsparungen.

Neben der liblichen Trennung zwischen Primar- und Sekundéarnetz ist im Zellularen Ansatz noch
das ,,Nachbarschaftsnetz” zu beachten. Es liegt auf den Grundstiicken und dient dem Energie-
austausch zwischen Gebauden auf einem Baufeld (vgl. Zellulare Strategie). Somit bestehen drei
Netzarten, die rechtlich ggfs. gesondert betrachtet werden missen.

1. Sekundérnetzt: Unterverteilung innerhalb eines Gebaudes

2. Nachbarschaftsnetz: Netzte zwischen Geb&duden eines Eigentiimers und/oder ver-
schiedener Eigentiimer

3. Primirnetz: Ubergeordnete Leitungen zwischen den Zellen

Leitungsrechte auf dem Grundstiick missen gesichert werden. Leitungswege kdnnten - nach
Absprache mit den Grundstiickseigentimern - zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit iber
Grundstiicke zu Nachbarn gefiihrt werden (bspw. PV-Freiflache zu Energiezentrale, Nachbar-
schaftsnetz). Dies wiirde eine Win-Win-Situation generieren (vgl. Energieversorgungsanlagen:
Leitungsfihrung, Energiezentralen; S. 13)

Sicherheit

Es stellt sich die Frage, ob eine exklusive Beauftragung EINES Versorgers ermdglicht werden
kann. Dies wére von Vorteil, da ein zweiter Versorger noch einmal die Komplexitat erhoht!

Zielfihrend ist auch die Abnahmepflicht der thermischen Energie (Warme/Kilte) sowie eine
Abwdrmeabgabepflicht. SchlieBlich sinkt die Wirtschaftlichkeit einer Netzinfrastruktur mit sin-
kender Abnahme und gleichzeitig ist die Nutzung von Abwarme im Quartier 6kologisch wie
O6konomisch vorteilhaft. Um eine Gbergeordnete Energieversorgung durch ein Quartierswerk
zu ermoglichen konnte ggfs. eine Unterlassung zur Eigenversorgung im Grundbuch bestellt wer-
den.
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4. Anhang

Dokumente werden noch zusammengefiihrt.
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Al RBUS HELICOPTERS

[ Airbus Amber]
Gemeinde Calden Martin Gotz
Fachbereich Il Bauen T +49 567 499 8888
Hollandische StraBe 35 M +49 151 147 489 25
E martin.goetz@airbus.com
34379 Calden

vorab per E-Mail: christoph.kaufmann@calden.de Calden, 31. Januar 2022

Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Interkommunales Gewerb-
und Industriegebiet Kassel-Calden“

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf lhre amtliche Bekanntmachung vom 20.12.2021 bzgl. des erneut
offentlich ausgelegten Entwurfs des 0.g. Bebauungsplanes Nr. 22, Stand 12/2021, und
mdchten als Nutzer der in siidéstlicher unmittelbarer Nahe des Plangebiets gelegenen, im
Airbus-Eigentum bzw. Erbbaurecht stehenden Grundstiicke FINrn. 52/51, 52/69, 52/70 sowie
52/8 und 52/49 je der Gemarkung Calden hierzu Stellung nehmen wie folgt:

Wie im Gesprach vom 24. Januar 2022 mit Vertretern u.a. der Gemeinde Calden, der
Wirtschaftsforderung Kassel und der Hessischen Landesentwickiungsgesellschaft
geschildert, betreibt Airbus Helicopters Deutschland GmbH (nachfolgend ,AHD“) am
Standort Calden auf den vorgenannten Fldchen derzeit ihr Helicopters-,MRO"“-Geschéft
(Maintenance, Repair and Overhaul) mit Werfthallen fir Hubschrauberwartung und -
instandsetzung und plant dort in einem Mittelfrist-Zeitraum von 2-4 Jahren eine strategische
Erweiterung dieses Geschéftsfeldes.

Diese Planungen zur vorgenannten Geschéaftserweiterung zeigen auch einen Zusatzbedarf
an Gebaude- und / oder Hangarflachen auf.

Insbesondere plant AHD auf noch naher zu bestimmenden Teilflaichen des in dem diesem
Schreiben als Anlage 1 beigefiigten Lageplan durch rote Umrandung gekennzeichneten
Bereichs den Neubau eines Hangars fir ihre MRO-Aktivitaten.-
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Diese AHD-Planungen divergieren in ihren unterschiedlichen, im Gesprach vom 24.01.2022
kurz vorgestellten Varianten, in bestimmten und nicht unwesentlichen Punkten mit dem
derzeitigen Entwurf des Bebauungsplanes.

Beispielhaft seien folgende Punkte genannt, die aus unserer Sicht zur Erméglichung der
Realisierung des AHD-Erweiterungsprojektes unter anderem geéndert bzw. néaher
abgestimmt werden miissten:

1. Festsetzung 2.2 — MaB der baulichen Nutzung -
Die maximale. Firsthdhe wird im Teilfeld Gl 4 gegenwértig mit 15,0 m definiert.
Diese Firsthdhe ist fir die derzeitigen AHD-Planungen nicht ausreichend.
Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wurde aktuell mit Il festgelegt. Unsere AHD-Strategie konnte
neben der Erweiterung von MRO-Aktivitaten auch einen Zusatzbedarf an Verwaltungsfiachen
generieren. Ein dbliches MaB fir derartige Verwaltungsfiichen sind 4 Voligeschosse.

2. Festsetzung 2.8 Abs. (3) Private Grinflachen und Flichen zum Anpflanzen von

B&umen und Strauchern
Das gegenwartig im Bebauungsplan dargestelite MaB der Begriinung im Industriegebiet Gl 4 mit 30%
Baum- und Strauchpflanzungen auf den 60% der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen, widerspricht den

Anforderungen des Flugverkehrs nach hindemistfreien Flachen fiir den Flugbetrieb.

3. Festsetzung 2.10 Abs. (1) Fldchenbezogene Schalileistungspegel
Die Festsetzung des flachenbezogen Schalleistungspegels in der Teilfliche TF4 sollte intensiver erdrtert
werden, insbesondere muss verhindert werden, dass durch Gerauschemissionen des Gblichen
Helicopters-Geschéftsbetriebs andere Eigentiimer oder Nutzer im Bebauungsplangebiet Anspriiche

gegen Airbus geltend machen kdnnen.

4. Etwaiger Anderungsbedarf fiir Bestands-Helipad inklusive etwaiger Auswirkungen auf
An- und Abflugverfahren

5. Festsetzung 2.10 Abs. (2) AuBenbeleuchtung
Die im B-Plan vorgesehene Regelung kénnte im Widerspruch stehen zu luftrechtlichen Beleuchtungs- /
Befeuerungsnotwendigkeiten

6. Hinweise Punkt 4.7 Flughafenzone
Siehe oben Punkt 4.

Nachdem in unserem Gesprach vom 24.01.2022 deutlich wurde, dass sowohl die Gemeinde
Calden als auch die Wirtschaftsforderung Interesse haben an einem guten, kooperativen
Gelingen der Aufwertung des Standorts bitten wir darum, die fiir die geschilderte
Erweiterungsplanung der AHD erforderlichen Anderungen des Bebauungsplanentwurfes
durch einen intensiveren Dialog in den nachsten 3-4 Monaten mit uns naher abzustimmen,
damit wir in die Lage versetzt werden, Einwendungen konkretisiert vorzubringen bzw. im
Idealfall vor Satzung des Bebauungsplanes eine Einigung zu notwendigen
Bebauungsplaninderungen zwischen Airbus und den Ansprechpartnern auf der
Planungsseite erzielt wird.

Gerne stehen Ihnen hierzu auf Airbus-Seite folgende Ansprechpartner zur Verfiigung:
e Christian Sedran, Head of Real Estate Germany, Tel. 089 / 607 23800, E-Mail:
Christian.sedran @airbus.com

Von Martin Gétz Datum 02 Februar 2022 Zeichen Fehler! Kein Text mit angegebener Formatvorlage im Dokument. Seite 2
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e Hannes Répling, Projektmanager ESRA, Tel. 0906 / 71 6977, E-Mail:
hannes.roepling@airbus.com

Wir bitten um Terminvorschlége unter Benennung eines von lhrer Seite noch zu
nominierenden Teilnehmerkreises fir die Diskussion zur Uberarbeitung des
Bebauungsplanes vor Satzung.

Besten Dank fur Ihre kooperative Unterstiitzung.

Mit freundlichen GriiBen

Airbus Helicopters Deutschland GmbH
y 4

i.V. Martin Gétz i.A. Heidi Sinning

Anlage: Lageplan mit Kennzeichnung potentieller strategischer Erweiterungsbereich AHD

Von Martin Gotz Datum 02 Februar 2022 Zeichen Fehler! Kein Text mit angegebener Formatvorlage im Dokument.
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