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Vorwort

Die Anforderungen des Nachhaltigen Planens, Bauens und Betreibens von Gebäuden sind
nicht neu – beflügelt durch internationale Abkommen, europäische Verordnungen und
Richtlinien und die kontinuierlichen Entwicklungen in der nationalen Gesetzgebung hat
der Begriff der Nachhaltigkeit in der Bau‐ und Immobilienbranche in den letzten Jahren
aber einen gänzlich neuen Stellenwert erhalten.
Die Quellen nachhaltiger Anforderungen an die Planungen, die Errichtung und den

Betrieb von Immobilien sind dabei vielfältig: Gesetzgebung, Finanzierungen, Markterwar-
tungen und Selbstverpflichtungen der Bauherren, bzw. Betreiber sind maßgebliche Treiber.
Entsprechend werden die Themen der Nachhaltigkeit auch unter verschiedenen Blick-
winkeln betrachtet: ESG‐Konformität, CRREM‐Pfad‐Betrachtung, Zertifizierungen,
Green Lease, regenerative Energien oder Fördermöglichkeiten sind nur einige Aspekte, die
aktuell in vielen Bauvorhaben eine Rolle spielen und deren Relevanz weiter zunehmen
wird. Erstaunlicherweise gibt es gleichwohl – Stand heute – kein rechtliches Nachschlage-
werk, in dem der Lebenszyklus von Immobilien unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten
betrachtet wird. Dabei ist ein ganzheitlicher Ansatz unerlässlich, wenn Nachhaltigkeit
tatsächlich in der Immobilie verankert werden soll.
Das vorliegende Rechtshandbuch „Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben“ füllt

diese Lücke und beschäftigt sich ganzheitlich mit der Immobilie. Ziel der Darstellung ist es,
die wesentlichen Phasen im Lebenszyklus einer Immobilie aus rechtlicher Perspektive
abzubilden. Die jeweiligen Ausarbeitungen haben dabei nicht den Anspruch, die bereits
vorhandene Rechtsprechung und Literatur umfassend und vollständig abzubilden. Ziel es
ist vielmehr, dem Leser einen qualifizierten Einstieg in die Rechtsgebiete an sich zu bieten
und dann Detailfragen der Nachhaltigkeit konkret und praxisbezogen zu erörtern.
Hinsichtlich der verwendeten Begrifflichkeiten orientiert sich die Darstellung bewusst an

dem Begriff der Nachhaltigkeit und nimmt nur vereinzelt auf den vielfach analog ver-
wendeten Begriff der „ESG‐Konformität“ Bezug. Letzterer ist trotz zunehmender Ver-
breitung der in Praxis in rechtlicher Sicht im Vergleich deutlich unschärfer. Um dem Leser,
der mit der „ESG‐Brille“ dieses Rechtshandbuch heranzieht, zu unterstützen, wurden
allerdings entsprechende Querverweise aufgenommen. Vielfach zeigt sich, dass die
„ESG‐Anforderungen“ im Kern zumindest deckungsgleich mit dem klassischen Begriff der
Nachhaltigkeit sind.
Zu der Darstellung im Einzelnen: Nach einem ausführlichen Überblick zu Grundlagen

der Nachhaltigkeit und dem Stand von Gesetzgebung werden Nachhaltigkeitsstrategien
erläutert und Ansätze der Vertragsgestaltung dargelegt. Technische Methoden, um über-
haupt eine verlässliche Datengrundlage für Nachhaltigkeit zu ermitteln, werden in § 5
beschrieben, bevor sich eine Erläuterung von Zertifizierungsmöglichkeiten anschließt.
Auch wenn sich der Abschnitt „Vergabe“ primär an den öffentlichen Auftraggeber

richtet, der im Bereich der Nachhaltigkeit eine Vorreiterrolle einnehmen sollte, kann das
Kapitel gleichwohl für den privaten Auftraggeber als Inspirationsquelle dienen, welche
Kriterien bei der Auswahl des „richtigen“ Vertragspartners angelegt werden können. In
diesem Kontext ist auch die Darstellung der Nachhaltigkeit im öffentlichen Baurecht zu
sehen, die gerade in der Projektentwicklung relevant ist.
Nach einer ausführlichen Darstellung des Planungsvertrages, der auch beleuchtet, was die

aktuelle HOAI 2021 im Hinblick auf Nachhaltigkeit aussagt, wird der Vertrag mit dem
Projektsteuerer in den Fokus gerückt. In beiden Vertragstypen sind zahlreiche Hinweise
und Anregungen zur Vertragsgestaltung enthalten. Aktuelle Musterverträge bilden Nach-
haltigkeit zumeist nicht ab; gleichwohl stehen die Parteien in der Vertragsgestaltung vor der
Schwierigkeit, die für viele schwer greifbare Frage, was an Nachhaltigkeitszielen konkret
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vereinbart werden soll, in Vertragsform zu packen. Hier setzt das Rechtshandbuch in den
verschiedenen Vertragstypen – so auch im Bauvertrag – an und gibt konkrete und messbare
Optionen und erläutert, wie diese im Vertrag umgesetzt werden können.
Auf den Endenergieverbrauch privater Haushalte entfielen im Jahr 2022 in Deutschland

28% des Gesamtenergieverbrauchs oder 652 Terrawattstunden (TWh).1 Nur knapp ein
Fünftel der Energie für Raumwärme und Warmwasser wird dabei über erneuerbare Ener-
gien bereitgestellt.2 Dies zeigt, welche Bedeutung dem Betrieb von Immobilien zukommt.
Im Bereich Energierecht im Gebäudesektor liegt dabei der Fokus insbesondere auf Photo-
voltaik.
Der Ausbau derselben ist bereits in vielen Bundesländern im öffentlichen Baurecht

verankert, gleichwohl stellen sich in der Umsetzung und beim Betrieb von Anlagen
zahlreiche Fragen. Das öffentliche (Bau‑)Recht erschöpft sich allerdings nicht in den
Themen der Photovoltaik, weshalb auch diese Phase des Lebenszyklus im Rechtshandbuch
abgebildet wird.
Stellvertretend für die Betriebsphase wird schließlich auch das Mietrecht betrachtet.

Mietvertragliche Regelungen zur Nachhaltigkeit finden sich bereits seit einigen Jahren im
Green Lease des ZIA3. Dabei geht das Rechtshandbuch aber über die Begrifflichkeiten des
Green Lease hinaus und erläutert, welche Regelungen zur Nachhaltigkeit zusätzlich im
Mietvertrag eingeführt werden können.
Abschließend finden auch versicherungs‐ und finanzierungsrechtliche Besonderheiten

Berücksichtigung. Gerade im Planungs‐ und Baurecht spielt die vollständige und umfassen-
de Absicherung der Vertragsparteien aufgrund des hohen Kapitaleinsatzes eine maßgebliche
Rolle. Werden vertragliche Pflichten über das Bekannte hinaus erweitert, um Nachhaltig-
keit rechtssicher in Verträgen abzubilden, muss der entsprechende Versicherungsschutz
hierbei Schritt halten. Dies spielt insbesondere bei Themen wie Recyclingmaterialien,
Gebäudetyp E und Abweichung von den allgemein anerkannten Regeln der Technik eine
Rolle. Schon früh hat die Europäische Union erkannt, dass der Umbau des Kontinents hin
zu einem klimaneutralen Kontinent im Jahr 2050 eine Verschiebung von Finanzströmen
voraussetzt – der Umbau ist schlichtweg teuer. Entsprechend haben sich zahlreiche Förder-
möglichkeiten entwickelt, um Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche zu unterstützen
und Finanzierungsinstitute „werben“ mit günstigeren Zinsen. Beide Themen sind – aktuell
– von erheblicher Relevanz beim Aufsetzen eines Projekts.
Die Anforderungen der Nachhaltigkeit werden in der Zukunft eine immer bedeutsamere

Rolle in der Immobilienwirtschaft spielen. Ob mit ökologischem, sozialem oder öko-
nomischem Fokus – der rechtliche Rahmen und die Möglichkeiten der erfolgreichen
Umsetzung in der Praxis sind immer entscheidend für den Erfolg. Dieses Rechtshandbuch
will zu dem rechtlich, tatsächlich und politisch so wichtigem Thema einen Beitrag liefern.
Die Autorinnen und Autoren und haben sich zusammengeschlossen, um dies zu ermögli-
chen und hierzu ihr jeweiliges Spezialwissen zur Verfügung gestellt.
In der Betrachtung über alle Rechtsgebiete und damit Lebenszyklen hinweg ergibt sich

ein herausforderndes, aber doch auch positives Bild. Trotz zum Teil noch ungeklärter
Einzelfragen – bereits heute haben wir die notwendigen rechtlichen Instrumente zur Hand,
um Nachhaltigkeit erfolgreich im Lebenszyklus der Immobilie zu verankern. Ihre Umset-
zung im Sinne künftiger Generationen obliegt allein uns.

Köln/Hamburg, im Mai 2024 Dr. Florian Dressel
Anne Baureis

1 DENA‐Gebäudereport 2024, Gebäudeforum Klimaneutral, Zahlen, Daten, Fakten zum Klimaschutz im
Gebäudebestand, Seite 60 (Abbildung 82).

2 DENA‐Gebäudereport 2024, Gebäudeforum Klimaneutral, Zahlen, Daten, Fakten zum Klimaschutz im
Gebäudebestand, Seite 63 (Abbildung 87).

3 ZIA = Zentraler Immobilien Ausschuss.
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