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A. Problem

Um den gravierenden Auswirkungen des globalen Klimawandels auf Mensch und Natur
entgegenzuwirken, hat sich das Land Berlin zum Ziel gesetzt, bis 2050 klimaneutral zu werden.
Vor diesem Hintergrund werden unterschiedliche Mal3Bhahmen ergriffen. Eine wesentliche
MalRnahme zur Zielerreichung ist gemaR dem Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm,
moglichst schnell 25 Prozent der Berliner Stromversorgung durch Solarenergie zu decken. Im
Masterplan Solarcity wurde dieses Ziel in zeitlicher Hinsicht konkretisiert: Bis 2050 soll das 25-
Prozent Ziel spatestens erreicht werden.

Bislang deckte die Photovoltaik circa 0,7 Prozent des Stromverbrauchs im Land Berlin. Im Jahr
2018 betrug die Gesamtleistung der im Land Berlin installierten Photovoltaikanlagen 106
Megawatt peak (MWp). Um das 25-Prozent Ziel zu erreichen, muss die Gesamtleistung der
installierten Photovoltaikanlagen auf circa 4.400 MWp gesteigert werden.

Die Maflinahmen des im Marz 2020 vom Senat beschlossenen Masterplans Solarcity zielen in
erster Linie darauf ab, die Aufmerksamkeit fir die Solarenergienutzung zu erhdhen,
Informationsdefizite und sonstige Barrieren abzubauen, Solarpotenziale aufzuzeigen, die
erforderlichen Akteurinnen und Akteure zur Umsetzung zu motivieren und Solarinvestitionen
durch spezifische Forderprogramme zu unterstiitzen. Die bestehenden Ausbauhemmnisse
lassen sich jedoch nicht allein mit indirekt wirkenden informationellen und 6konomischen
Steuerungsinstrumenten tberwinden. Die Gruinde fir ein Nichthandeln bzw. der Nicht-Initiative
von Akteurinnen und Akteuren, wie Hauseigentimerinnen und Hauseigentiimern,
Bauherrinnen und Bauherren, Planerinnen und Planern, Handwerkerinnen und Handwerkern
oder Architektinnen und Architekten sind hierbei vielfaltig. Haufig haben sie ihren Ursprung in
fehlender Praxiserfahrung und dem Meiden des zusatzlichen und vermeintlich hohen
Aufwandes. Zwar amortisiert sich die Solarenergieanlage grundsatzlich innerhalb ihrer
Nutzungsdauer und wirft in den Uberwiegenden Fallen sogar eine Rendite ab. Dies entspricht
aber nicht immer den Renditeerwartungen insbesondere von investierenden Unternehmen.
Die Investition in eine Solaranlage aus rein 6konomisch-rationaler Motivation ist daher eher
unwahrscheinlich, weshalb es zusatzlicher nicht-monetarer Motive - wie Beitrdge zum
Klimaschutz, Imagebildung oder Unabhangigkeit - fiir diese Akteurinnen und Akteure braucht.
Sind diese Motive nicht vorhanden, sind die Konsequenz ungenutzte Dachflachen. Da dem
Land Berlin als Stadtstaat nur begrenzt Ressourcen zur Nutzung von Erneuerbaren Energien
im Strombereich zur Verfigung stehen, gehen somit bei jedem Neu- und Umbau ohne
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Solarenergienutzung wertvolle und notwendige Potenziale mitunter Gber Jahrzehnte verloren.
Um das sehr ambitionierte Ziel der weitgehenden Ausschdpfung vorhandener Solarpotenziale
zu erreichen, mussen also auch Akteurinnen und Akteure zum Handeln animiert werden, bei
denen allein die bestehenden 6konomischen Anreize und Informationsangebote nicht greifen.

B. L6sung

Das Land Berlin erkennt das erhebliche Potenzial auf den Dachern in der Stadt und geht mit
einem Solargesetz wichtige Schritte zur Nutzung mdglichst vieler Dachflachen zur
Stromerzeugung aus solarer Strahlungsenergie. Es strebt langfristig an sicherzustellen, dass
alle geeigneten Dachflachen von Neubauten und bei Bestandsbauten im Falle einer
umfangreichen Dachsanierung mdoglichst in Kombination mit Grindéachern und unter
Berucksichtigung der Anforderungen des Schutzes von B&umen im Stadtgebiet zur
Stromerzeugung durch die Nutzung solarer Strahlungsenergie verwendet bzw. Dritten zur
Verfligung gestellt werden.

Der MalZnahmenkatalog des Masterplans Solarcity enthalt die MaZnahme 8.2 “Solarpflicht fr
Neubauten und fir Bestandsbauten prifen“. Diese Prifung wurde im Rahmen eines
kursorischen Gutachtens und im Zuge der Erarbeitung des Solargesetzes durchgefiihrt. Die
Beantwortung der Fragen hat insgesamt zu dem Ergebnis gefuhrt, dass die Einfihrung einer
Solarpflicht in Berlin moglich ist.

Es wurde auch geprift, ob mit dem Solargesetz eine Pflicht zur zwingenden Errichtung einer
Ladeinfrastruktur bei Neubauten sowie einer mdglichen Duldungspflicht der Eigentiimer bei
Errichtung einer Ladestation durch Mietende bei Neubauten und Bestandsgebauden
verbunden werden kann. Ergebnis ist, dass eine verpflichtende Vorgabe zur Errichtung von
Ladeinfrastruktur nicht erforderlich ist. Es wurden durch die Bundesregierung u.a. zwei
Gesetzesentwirfe erarbeitet, die das Ziel haben, den Ausbau der Ladeinfrastruktur zu
befordern. Die Gesetzesentwirfe beinhalten z.B. bereits Vorgaben fir die
Errichtung/Vorhaltung  von  Ladeinfrastruktur/Leerronren  bei  Neubauten/grof3eren
Renovierungen oder aber den Anspruch von Wohnungseigentirmern und Mietern auf
Errichtung von Ladeinfrastruktur auf eigene Kosten.

Mit der Einfuhrung einer gesetzlichen Pflicht zur Installation und zum Betrieb von
Photovoltaikanlagen bei Neubauvorhaben und konkreten Investitionsanlassen bei
Bestandsgebauden werden bestehende Ausbauhemmnisse Uberwunden. Zugleich bietet die
Photovoltaikpflicht neue Perspektiven fiir Innovation und Wachstum. Die erforderliche
Erhdhung des durchschnittlichen jahrlichen Zubaus auf 134 MWp wirde eine
Verfuinfzehnfachung der bisherigen Leistung bedeuten. Durch die Photovoltaikpflicht ist daher
mit einer erheblichen Steigerung der Wertschopfung im Land Berlin zu rechnen, insbesondere
im Bereich des Installationsgewerbes. Sie kann dabei auch einen Beitrag zur Bewaltigung der
Corona-Krise leisten, indem sie neue Arbeitsplatze u.a. in Planungs- und Architekturbtiros und
in Handwerksbetrieben schafft. Neben der regionalen Wertschdpfung im Land Berlin leistet die
Photovoltaikpflicht einen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele, indem
Treibhausgasemissionen verringert werden. Das Fraunhofer-Institut fur Solar Energiesysteme
(ISE) hat festgestellt, dass innerhalb eines kurzfristigen Betrachtungszeitraums von funf
Jahren unter Berlcksichtigung der Neubau- und Sanierungstatigkeit durch die
Photovoltaikpflicht rund 37.000 t CO, pro Jahr eingespart werden kdnnten.

Konkret soll daher ab dem 01.01.2023 beim Neubau und bei wesentlichen Umbauten von
Déachern im Gebaudebestand grundsatzlich eine Installationspflicht von Photovoltaikanlagen
bei Gebauden mit einer Nutzflache von mehr als 50 Quadratmetern gelten. Adressat der
Regelung sind alle privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer, die gegebenenfalls auf die
jeweiligen Bauherrinnen und Bauherrn zwecks Pflichterfiillung einzuwirken haben.



Moéchten Eigentimerinnen und Eigentimer beispielsweise mangels finanzieller oder
personeller Moglichkeiten eine Photovoltaikanlage nicht selber installieren und betreiben, kann
dies im Rahmen eines Pachtmodells auch ein Dritter ibernehmen.

C. Alternative / Rechtsfolgenabschatzung

Keine, denn bei einem Verzicht auf die gesetzliche Pflicht blieben Dachpotenziale ungenutzt,
die zur Erreichung des 25-Prozent-Ziels aktiviert werden miissen.

Alternative regulatorische Instrumente, die gleich effektiv sind, sind nicht ersichtlich. Die
Implementierung einer Solarpflicht in Bebauungsplanen ware nicht zweckmafig, da sich darin
zwar die Errichtung, nicht hingegen die Nutzung von Photovoltaikanlagen regeln lie3e. Auch
lieRen sich keine groR¥flachigen Bebauungspléne aufstellen, da der Klimaschutz im Baurecht
kein von der Ortlichen Situation unabh&angiges Handlungsgebot beinhaltet. Eine generelle
Regelung fir Berlin ist zudem weniger aufwéndig als Einzelfallregelungen in
Bebauungsplanen und schafft eine verbindliche Grundlage fir alle Bezirke. Fur
Solarsatzungen als Vorschriften auf kommunaler Ebene, die von den Bezirken zu erlassen
waren, fehlt es an einer entsprechenden Rechtsgrundlage. Die Aufnahme einer Solarpflicht in
Grundstiickskaufvertrage hat nur geringe Relevanz im Land Berlin, da wenige
Grundstuicksverkaufe durch die 6ffentliche Hand erfolgen. Stadtebauliche Vertrage schlief3lich
werden im Rahmen von 88 34 und 35 Baugesetzbuch, in denen eine Regelung erfolgen
konnte, nicht abgeschlossen.

D. Auswirkungen auf die Gleichstellung der Geschlechter

Das Gesetz hat keine Auswirkungen auf die Gleichstellung von Frauen und Mannern. Alle
Menschen sind von den Vorschriften in gleicher Weise betroffen.

E. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Fur die privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer sowie soziale Trager entstehen im
Zusammenhang mit der Photovoltaikpflicht nicht zwangslaufig Kosten, da die
Photovoltaikanlage auch durch Dritte installiert und betrieben werden kann. Mdgliche
Kostenauswirkungen auf Neubauinvestitionen freier Trager in Kita und Schule sind im Rahmen
der Forderprogramme zu bericksichtigen.

Installieren und betreiben die Eigentiimerinnen und Eigentiimer die Photovoltaikanlage selbst,
entstehen ihnen bei der Umsetzung der Photovoltaikpflicht Investitions- und Betriebskosten,
die sich jedoch aufgrund der gesunkenen Herstellungskosten in der Regel wahrend der
Nutzungsdauer der Photovoltaikanlage amortisieren. Laut einer Studie des Fraunhofer-
Instituts fur Solare Energiesysteme ISE kann durch neue Photovoltaikanlagen sogar eine gute
Rendite erzielt werden. Das gilt sowohl bei der vollstandigen Einspeisung des Stroms als auch
in Eigenverbrauchskonstellationen. Um Sachverhalten Rechnung zu tragen, in denen etwa
aus Grunden des Denkmalschutzes, der Statik (insbesondere im Bestand), der Ausrichtung
des Daches (ausschlie3lich nach Norden) etc. eine sinnvolle Umsetzung der Pflicht nicht
maglich ist, sind Ausnahmeregelungen vorgesehen. In Fallen, in denen eine unbillige Harte
durch die Umsetzung der Photovoltaikpflicht entstehen wiirde, kann eine Befreiung gewéhrt
werden. Dariber hinaus enthalt das Gesetz eine Ermdachtigung fir den Erlass einer
Rechtsverordnung, mit der weitere Ausnahme- und Befreiungstatbestande festgelegt werden
konnen. Ersatzweise kann eine Solarthermieanlage oder eine Photovoltaikanlage auf dem
Dach oder an anderer Stelle auf der Gebaudehille (z.B. auf der Fassade) errichtet werden.

Eine Umlage der Installationskosten auf die Miete ist nur mdglich, wenn ein Bezug zur
Mietsache vorliegt und der in der Photovoltaikanlage erzeugte Strom von den Mieterinnen und
Mietern genutzt wird. Das ist beispielsweise dann der Fall, wenn der Strom aus der
Photovoltaikanlage in der Mietwohnung, im gemeinsam genutzten Treppenhaus oder im
Personen- und Lastenaufzug zum Einsatz kommt. Im Ergebnis fihrt dies regelmaRig zu



einer Verringerung der Strombezugskosten der Mieterinnen und Mieter, da keine Netzentgelte,
Konzessionsabgaben, Stromsteuer und weniger Umlagen fur den Strom aus der
Photovoltaikanlage zu zahlen waren. Bei einer Umlage gelten weiterhin die Obergrenzen aus
dem Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BiIn) als
gesetzliche Verbote. Demnach ware eine Mieterhdhung von bis zu einem Euro je
Quadratmeter maoglich. Profitieren die Mieterinnen und Mieter nicht von dem Strom aus der
Photovoltaikanlage, kénnen die Kosten nicht auf die Miete umgelegt werden, sodass keine
Kostenauswirkungen zu erwarten sind. Die Unterhaltungskosten, die circa ein bis zwei Prozent
der Investitionskosten betragen, sind nur dann von den Mieterinnen und Mietern zu tragen,
wenn sie den Strom aus der Photovoltaikanlage (mit)nutzen und wenn sich eine
entsprechende Vereinbarung im Mietvertrag befindet.

Eine konkrete Bezifferung der zu erwartenden Kostenauswirkungen auf einzelne
Privathaushalte und Wirtschaftsunternehmen ist pauschal nicht mdglich, da diese in
Abhangigkeit von der individuellen Ausgestaltung und jeweiligen Betriebsweise der
Photovoltaikanlage stark variieren kdnnen. So konnen etwa die Grofe der Anlage, die
gewdhlten Module und der Einsatz eines Batteriespeichers zu erheblichen
Kostenunterschieden fuhren. In der Regel amortisiert sich die Investition im Laufe der
Nutzungsdauer der Photovoltaikanlage. Eigentimerinnen und Eigentimer, die die Kosten
selbst nicht tragen konnen, haben die Méglichkeit, ihr Dach an einen Energiedienstleister zu
verpachten.

F. Gesamtkosten

Unmittelbare Sach- und Personalkosten entstehen fur den Landeshaushalt insbesondere
durch den Vollzug. Die Zustandigkeit fur die Erteilung von Befreiungen und fiir die Erarbeitung
der Formulare fir Nachweise und Antrdge liegt bei der fir Energie zustandigen
Senatsverwaltung. Dabei handelt es sich um neue Aufgaben, die einen erhdhten
Verwaltungsaufwand mit sich bringen kdénnen. Zum Zeitpunkt der Haushaltsaufstellung
2020/2021 war der Sachverhalt noch nicht veranschlagungsreif und konnte daher nicht
bericksichtigt werden. Ein etwaiger zusatzlicher Bedarf ware im Rahmen der verfliigbaren
Haushaltsmittel zu decken bzw. bei der Aufstellung kiinftiger Haushalte zu bertcksichtigen.

Die Stichprobenkontrollen sowie die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten werden durch die
Bauaufsichtsamter der Bezirke erfolgen. Der damit verbundene personelle Aufwand kann
durch das vorhandene Personal der Bauaufsichtsamter erbracht werden.

Durch den Betrieb einer Photovoltaikanlage werden Eigentiimerinnen und Eigentiimer bzw.
Dritte zu Anlagenbetreibern und somit aus steuerlicher Sicht unter Umstanden zu
Gewerbebetreibenden. In diesem Zusammenhang ist mit hdheren steuerlichen Einnahmen zu
rechnen, deren Hbhe zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht beziffert werden kann.

G. Flachenméafige Auswirkungen

Keine, da die Solaranlagen auf Dachern von Neubauten bzw. bestehender Gebaude
errichtet werden.

H. Auswirkungen auf die Umwelt

Das Gesetz wird umweltentlastende Wirkungen haben. Das Fraunhofer ISE hat festgestellt,
dass innerhalb eines kurzfristigen Betrachtungszeitraums von nur funf Jahren unter
Berucksichtigung der Neubau- und Sanierungstatigkeit durch die Photovoltaikpflicht rund
37.000 t CO2 pro Jahr eingespart werden kénnten. Damit wird ein wirksamer Beitrag zum
internationalen, européischen und nationalen Klimaschutz geleistet.



I. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Das Gesetz hat keine Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg. Es
werden keine unmittelbaren Angelegenheiten des Landes Brandenburg berihrt.

J. Zustandigkeit

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe
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Das Abgeordnetenhaus wolle beschlie3en:

Solargesetz Berlint

81
Zweck und Ziel des Gesetzes

(1) Zweck dieses Gesetzes ist es, insbesondere zur Erreichung der Klimaschutzziele des
Landes Berlin und zur Steigerung der regionalen Wertschopfung, das Potenzial zur Nutzung
erneuerbarer Energien im Land Berlin durch die Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie wirksam zu erschlief3en.

(2) Ziel dieses Gesetzes ist die vermehrte Erzeugung und Nutzung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie an und auf nicht-6ffentlichen Gebauden im Land Berlin, um den Anteil der
Solarenergie am Stromverbrauch so schnell wie mdglich, spatestens bis zum Jahr 2050, auf
mindestens 25 Prozent zu steigern.

(3) Zur Erreichung des Zwecks und des Ziels ist es erforderlich, die einfallende solare
Strahlungsenergie auf den Dachflachen im Land Berlin zu nutzen. Dazu wird in diesem Gesetz
fur Neubauten und fur den Bestand im Falle von wesentlichen Umbauten des Daches eine
Mindestgrof3e fur Photovoltaikanlagen verpflichtend festgelegt. Zur Umsetzung der
Solarpflicht, zur Optimierung der Photovoltaikanlagen auf eine maximale GroéRe und zur
Ausweitung der Solarenergienutzung auf nicht von der Solarpflicht umfasste Falle der

! Das Gesetz wurde gemaR Richtlinie (EU) 2015/1535 des Europaischen Parlaments und des Rates
vom 9. September 2015 Uber ein Informationsverfahren auf dem Gebiet der technischen Vorschriften
und der Vorschriften fur die Dienste der Informationsgesellschaft (EU ABI. L 241 vom 17.9.2015, S. 1)
notifiziert.



gebaudeintegrierten Photovoltaik schafft der Senat Angebote fir Kommunikation und
Beratung.

4) Die fur Energie zustandige Senatsverwaltung wird auf der Grundlage des Masterplans
Solarcity weitere Maflinahmen zur Unterstitzung des Solarausbaus in Berlin prifen und
ergreifen.

§2
Begriffsbestimmungen

Im Sinne dieses Gesetzes

1. ist ,Bruttodachflache® die gesamte Dachflache, die ein Gebaude uberdeckt
einschlie3lich eines Dachiiberstands ohne Dachrinne. Besteht die Dachflache aus
mehreren Teilen, ist die Bruttodachflache die Gesamtflache aller Teildachflachen;

2. sind ,Eigentimerinnen und Eigentimer von nicht-6ffentlichen Gebauden* alle
Eigentimerinnen und Eigentiimer von Gebauden, die nicht in den Geltungsbereich des
Berliner Energiewendegesetzes vom 22. Marz 2016 (GVBI. S. 122), das zuletzt durch
Gesetz vom 26. Oktober 2017 (GVBI. S. 548) geandert worden ist, in der jeweils
geltenden Fassung fallen;

3. sind ,Gebéude” selbststandig benutzbare, Uberdeckte bauliche Anlagen, die von
Menschen betreten werden konnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von
Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen gemald 8§ 2 Absatz 2 der Bauordnung fur
Berlin vom 29. September 2005 (GVBI. S. 495), die zuletzt durch Gesetz vom 14. Mai
2020 (GVBI. S. 322) geéandert worden ist;

4, ist ,Nettodachflache* die Bruttodachflache abziiglich der Flachenanteile des Daches, die
wegen Verschattung, Dachaufbauten, Dachfenstern, anderer Dachnutzungen oder
Ausrichtung nach Norden nicht genutzt werden kénnen;

5. schliel3t ,Norden* die Himmelsrichtungen zwischen Ostnordost und Westnordwest ein;

6. sind ,Sachkundige” Personen, die einen akademischen Abschluss oder einen Abschluss
einer Handwerksausbildung durch Bestehen der Gesellenprifung vor einer
Handwerkskammer in einer Fachrichtung vorweisen koénnen, der notwendig ist, um
beurteilen zu kdénnen, ob die Voraussetzungen fir Ausnahmen und Befreiungen nach
diesem Gesetz erfilllt sind und die beféhigt sind, entsprechende Nachweise nach § 6
Absatz 1 Satz 3 und § 7 Absatz 2 Satz 3 auszustellen;

7. sind ,wesentliche Umbauten des Daches* Anderungen an der Dachflache, bei der die
wasserfihrende Schicht durch Dachausbau, Dachaufstockung oder grundstandige
Dachsanierung erheblich erneuert wird.

§3
Geltungsbereich

(1) Eigentimerinnen und Eigentimer von nicht-6ffentlichen Gebduden mit einer
Nutzungsflache von mehr als 50 Quadratmetern muissen sicherstellen, dass auf ihrem
Gebaude Photovoltaikanlagen mit einer MindestgréRe gemal § 4 installiert und betrieben
werden, wenn

1. mit der Errichtung des Gebaudes nach dem 31. Dezember 2022 begonnen wird oder

2. nach dem 31. Dezember 2022 wesentliche Umbauten des Daches erfolgen.


https://de.wikipedia.org/wiki/Gesellenpr%C3%BCfung
https://de.wikipedia.org/wiki/Handwerkskammer

Die Installationspflicht ist zu erfiillen, sobald das Geb&ude oder die wesentlichen Umbauten
des Daches fertiggestellt sind. Die Inbetriebnahme der Photovoltaikanlage hat ab Beginn der
Nutzung des Neubaus zu erfolgen; bei wesentlichen Umbauten des Daches hat die
Inbetriebnahme ab Fertigstellung der Umbauten und Nutzung des Gebaudes zu erfolgen.

(2) Die Pflicht nach Absatz 1 gilt nicht fir

a. unterirdische bauliche Anlagen,

b. Unterglasanlagen und Kulturbauten fur Aufzucht, Vermehrung und Verkauf von
Pflanzen,

C. Traglufthallen und fliegende Bauten,

d. Garagen und Nebenanlagen, sofern bereits mit einem anderen Gebaude auf
demselben Grundsttck die Pflicht nach Absatz 1 erfillt wird.

(3) Der Senat wird erméachtigt, durch Rechtsverordnung weitere Ausnahmen vom
Geltungsbereich der Pflicht nach Absatz 1 zu regeln.

§4
MindestgrdRe der Photovoltaikanlagen

(1) Bei Neubauten nach 83 Absatz1 Satz 1 Nummer 1 muissen Photovoltaikanlagen
mindestens 30 Prozent der Bruttodachflache eines Gebaudes bedecken.

(2) Bei wesentlichen Umbauten des Daches nach § 3 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 miissen
Photovoltaikanlagen mindestens 30 Prozent der Nettodachflache bedecken. Die installierte
Leistung muss dabei folgende Grenzen nicht Ubersteigen:

1.  drei Kilowatt bei Wohngebauden mit maximal zwei Wohnungen;

2. sechs Kilowatt bei Wohngeb&uden mit mehr als zwei Wohnungen;

3.  sechs Kilowatt bei Nichtwohngeb&auden.

(3) Die Pflicht nach § 3 Absatz 1 wird auf die installierte Leistung der Photovoltaikanlage
begrenzt, bei der keine Pflicht zur Ausschreibung fir Zahlungsanspriiche fir Strom aus solarer
Strahlungsenergie nach dem Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S.
1066), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1818) ge&ndert
worden ist, in der jeweils geltenden Fassung besteht.

§5
Ausnahmen und Erfullungsoptionen

(1) Die Pflicht nach § 3 Absatz 1 entfallt, wenn deren Erflillung
1. anderen offentlich-rechtlichen Vorschriften widerspricht,
2. im Einzelfall technisch unmdglich ist oder
3. nicht vertretbar ist, weil
a) die Bruttodachflache eines Neubaus aus zwingenden rechtlichen oder
tatsachlichen Grinden ausschlie3lich nach Norden ausgerichtet werden kann oder
b) die Bruttodachfliche eines Bestandsgebaudes ausschliel3lich nach Norden
ausgerichtet ist.

(2) Die Pflicht nach 8 3 Absatz 1 gilt als erfillt, wenn auf der Dachflache des Geb&udes
solarthermische Anlagen entsprechend den Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes vom
8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) in der jeweils geltenden Fassung errichtet und betrieben
werden.



(3) Die Pflicht nach § 3 Absatz 1 gilt weiter als erfiillt, wenn auf anderen Auf3enflachen des
Gebéaudes eine Photovoltaikanlage errichtet wird, die mindestens eine Flache entsprechend
der nach 8§ 4 vorgeschriebenen MindestgréRe aufweist.

(4) Der Senat wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung weitere Ausnahmen im Sinne von
Absatz 1 und Erfullungsoptionen im Sinne von Absatz 2 und 3 zu regeln.

§6
Nachweis- und Aufbewahrungspflichten

(1) Eigentimerinnen und Eigentimer mussen im Fall einer Ausnahme im Sinne dieses
Gesetzes gegeniiber dem zustéandigen Bauaufsichtsamt auf Verlangen nachweisen, dass sie
die Voraussetzungen fir eine Ausnahme nach § 5 Absatz 1 erfiillen. Fir den Nachweis ist das
Formular zu verwenden, das die fiur Energie zustandige Senatsverwaltung zur Verfigung stellt.
Die fur Energie zustdndige Senatsverwaltung kann dariber hinaus verlangen, dass
Sachkundige die Erfillung der Voraussetzungen fir eine Ausnahme nach § 5 Absatz 1
bescheinigen.

(2) Eigentimerinnen und Eigentiimer mussen im Fall einer Erfullungsoption im Sinne dieses
Gesetzes gegeniiber dem zustéandigen Bauaufsichtsamt auf Verlangen nachweisen, dass sie
auf der Dachflache ihres Gebaudes eine solarthermische Anlage nach § 5 Absatz 2 errichtet
haben und betreiben. Fir den Nachweis ist das Formular zu verwenden, das die flr Energie
zustandige Senatsverwaltung zur Verfugung stellt. Der gegentber der fur den Vollzug des
Gebaudeenergiegesetzes zustandigen Behérde zu erbringende Nachweis zur Erfillung der
Solarthermie-Pflicht ist auch dem zustandigen Bauaufsichtsamt auf Verlangen vorzulegen.

(3) Eigentimerinnen und Eigentiimer mussen im Fall einer Erfullungsoption im Sinne dieses
Gesetzes gegeniiber dem zustéandigen Bauaufsichtsamt auf Verlangen nachweisen, dass sie
auf einer anderen AuRRenfliche des Gebaudes eine Photovoltaikanlage nach § 5 Absatz 3
errichtet haben und betreiben. Fir den Nachweis ist das Formular zu verwenden, das die fir
Energie zustandige Senatsverwaltung zur Verfligung stellt.

(4) Die Nachweise nach den Absatzen 1 bis 3 sind von den Eigentimerinnen und
Eigentimern mindestens finf Jahre ab Fertigstellung des Geb&udes oder des wesentlichen
Umbaus des Daches aufzubewahren. Die Nachweise konnen in elektronischer Form
aufbewahrt werden.

§7
Befreiungen

(1) Eine Befreiung kann von der fur Energie zustandigen Senatsverwaltung erteilt werden,
wenn die Pflicht nach § 3 Absatz 1 im Einzelfall wegen besonderer Umstande durch einen
unangemessenen Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte fihren wirde.

(2) Die Befreiung von der Pflicht nach 8 3 Absatz 1 ist bei der fir Energie zustandigen
Senatsverwaltung zu beantragen und mit geeigneten Unterlagen zu belegen. Fir den Antrag
ist das Formular zu verwenden, das die fur Energie zustandige Senatsverwaltung zur
Verfugung stellt. Die fur Energie zustandige Senatsverwaltung kann verlangen, dass
Sachkundige das Vorliegen einzelner Voraussetzungen fir eine Befreiung von der Solarpflicht
nach Absatz 1 bescheinigen.

(3) Der Senat wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung weitere Befreiungen von der Pflicht
nach § 3 Absatz 1 zu regeln.



§8
Stichproben

(1) Die zustandigen Bauaufsichtsamter wahlen jahrlich zur Uberpriifung der Pflicht nach §
3 Absatz 1 Stichproben aus den in dem vorangegangenen Jahr neu errichteten Gebauden und
aus den Geb&uden, bei denen im vorangegangenen Jahr das Dach wesentlich umgebaut
wurde, aus.

(2) Stellen die zustandigen Bauaufsichtsamter fest, dass Eigentiimerinnen und Eigentimer
die Pflicht nach § 3 Absatz 1 nicht erfllt haben, sollen sie von den Eigentiimerinnen und
Eigentimern die Nacherfillung innerhalb eines Jahres ab Aufforderung zur Nacherfillung
verlangen.

§9
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer als Eigentimerin oder Eigentimer

1. vorsatzlich oder fahrlassig der Pflicht nach § 3 Absatz 1 nicht, nicht vollstandig oder nicht
rechtzeitig oder der Pflicht zum Nachweis nach § 6 Absatz 1 bis 3 oder der Aufforderung zur
Nacherfillung nach § 8 Absatz 2 nicht oder nicht vollstandig nachkommt,

2. wider besseres Wissen in dem Nachweis nach § 6 Absatz 1 bis 3 unrichtige Angaben macht
oder unrichtige Unterlagen vorlegt,

3. wider besseres Wissen in dem Antrag nach § 7 Absatz 2 unrichtige Angaben macht oder
unrichtige Unterlagen vorlegt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbulRe bis zu zehntausend Euro geahndet
werden.

(3) Verwaltungsbehdrde im Sinne des § 36 Absatz 1 Nummer 1 des Gesetzes uber
Ordnungswidrigkeiten in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Februar 1987 (BGBI. | S.
602), das zuletzt durch Artikel 185 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)
gedndert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung sind die zustandigen
Bauaufsichtsamter.

§10
Evaluierung

Die fur Energie zustandige Senatsverwaltung fuhrt drei Jahre nach Beginn der Pflicht nach §
3 Absatz 1 eine Evaluierung dieses Gesetzes durch.

811
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am ersten Tag nach der Verkindung des Gesetzes im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir Berlin in Kraft.
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A. Begrindung

a) Allgemeines
1. Gesetzgebungskompetenz

Der Bund ist nur dann zustandig, wenn das Grundgesetz (GG) ihm die ausschlieliliche
Gesetzgebungskompetenz zuweist oder solange und soweit er von seiner konkurrierenden
Gesetzgebungskompetenz durch Gesetz Gebrauch gemacht hat (Art. 70, 71, 72 Absatz 1
GG). Eine ausschlie3liche Gesetzgebungskompetenz des Bundes fiir eine Solarpflicht sieht
das GG nicht vor. Normen, die eine Solarpflicht regeln, gehtren als Gegenstand des Rechts
der Wirtschaft nach Art. 74 Absatz 1 Nummer 11 GG bzw. des Bodenrechts nach Art. 74
Absatz 1 Nummer 18 GG bzw. der Luftreinhaltung im Sinne des Art. 74 Absatz 1 Nummer 24
GG zur konkurrierenden Gesetzgebung. In diesem Bereich haben gemal3 Art. 70, 72 Absatz
1 GG also die Lander die Befugnis zur Gesetzgebung, solange und soweit der Bund von seiner
Gesetzgebungszustandigkeit nicht durch Gesetz Gebrauch gemacht hat.

Den Landern steht die Gesetzgebungskompetenz fur Photovoltaik (PV)-Pflichten sowohl im
Neubau als auch im Gebaudebestand zu, da keine erschdpfende bundesrechtliche Regelung
aus dem Bereich des Ordnungsrechts fur den erneuerbaren Strombereich im Neubau
vorhanden ist. Fir Bestandsgeb&dude lasst ungeachtet dessen das Gesetz zur Einsparung von
Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wé&rme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) Spielraum fiir die Lander.

Die Solarpflicht steht jedenfalls nicht im Widerspruch zu den Regelungen aus dem GEG im
Zusammenhang mit der Nutzung von erneuerbaren Energien. Das GEG verfolgt auf die
Gebaudeenergie bezogene Zwecke und Ziele (8 1 GEG). Das Solargesetz Berlin verfolgt das
Ziel, das Potenzial zur Nutzung erneuerbarer Energien im Land Berlin durch die Erzeugung
von Strom aus solarer Strahlungsenergie wirksam zu erschlieRen, um den Anteil der
Solarenergie am Stromverbrauch so schnell wie mdglich, spatestens bis zum Jahr 2050, auf
mindestens 25 Prozent zu steigern. (8 1). Es ist auf die Steigerung des Anteils erneuerbarer
Energien im Land Berlin gerichtet und nicht auf die Optimierung des Energieeinsatzes in
Gebéauden.

Nach 8 23 GEG kann Strom aus erneuerbaren Energien bei der Ermittlung des Jahres-
Primarenergiebedarfs abgezogen werden, wenn

. er im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang zu dem Gebaude erzeugt wird,

. vorwiegend selbst genutzt wird (auch mit Speicher) und

. nicht fir Stromdirektheizungen genutzt wird.

Die Vorschrift gilt also nur, wenn der Strom vorwiegend fir die Eigenversorgung im Geb&aude
genutzt wird. Bei der PV-Pflicht geht es dartber hinaus um die zunehmende offentliche
Elektrizitatsversorgung durch erneuerbare Energien zur Deckung des bisherigen
Strombedarfs und zuséatzlich den durch Sektorenkopplung entstehenden Mehrbedarf im Land
Berlin wie etwa im Mobilitatsbereich (z.B. durch die Elektromobilitdt). Deshalb ist die
Volleinspeisung des Solarstroms nach dem Solargesetz Berlin genauso wie alle anderen Arten
der Verwendung des Stroms (z.B. Eigenversorgung, Mieterstrom) eine (erwinschte)
Maoglichkeit zur Erfullung der Solarpflicht. Mit dem Solargesetz Berlin soll durch Beratung und
Kommunikation im Rahmen des Masterplanprozesses Solarcity erreicht werden, dass das
Solarpotenzial auf und an den Geb&uden zur offentlichen Stromversorgung moglichst
weitgehend ausgeschopft wird, z.B. durch Vollbelegung der Dé&cher und durch
gebaudeintegrierte Photovoltaik (8 1 Absatz 3).

Der Bundesgesetzgeber sieht dabei lediglich eine fakultative Erflllungsoption zur Erreichung
des gesetzlichen energetischen Standards vor; es handelt sich nicht um eine Pflicht, sodass
die Vorgaben aus dem Solargesetz hiermit auch nicht in Konflikt geraten kénnen.

11



Weiterhin regelt 8 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG, dass ein Gebaude so zu errichten ist, dass
der Warme- und Kalteenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer
Energien gedeckt wird. Im Warmebereich besteht somit eine Pflicht zur Nutzung von
erneuerbaren Energien. Diese Anforderung ist nach § 36 Satz 1 GEG erfullt, wenn der Warme-
und Kalteenergiebedarf zu mindestens 15 Prozent gedeckt wird durch Strom, der die oben
dargestellten Voraussetzungen fir eine Anrechenbarkeit nach § 23 Absatz 1 GEG erfullt. Bei
Wohngebauden gilt nach 8 36 Satz 2 GEG bei der Nutzung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie diese Pflicht als erfullt, wenn eine Anlage zur Erzeugung von Strom aus
solarer Strahlungsenergie installiert und betrieben wird, deren Nennleistung in Kilowatt
mindestens das 0,03fache der Geb&udenutzflache geteilt durch die Anzahl der beheizten oder
gekihlten Geschosse nach DIN V 18599-1: 2018-09 betrégt. In bestimmten Fallen gilt also die
Umsetzung der Photovoltaikpflicht als eine Erfullung der Vorgaben fir den Wéarmebereich.
Auch hier ist kein Widerspruch zu erkennen, da es sich lediglich um eine Art Erfullungsfiktion
und keine strombezogene Vorgabe zur Nutzung solarer Strahlungsenergie handelt.

Im GEG werden demnach Anreize fur die Nutzung erneuerbarer Energien im Strombereich
geschaffen. Diese Anrechnungsmdglichkeiten treten zwar auch bei der Umsetzung einer
gesetzlichen Photovoltaikpflicht als Nebeneffekt ein, wenn der Strom im Gebaude selbst
genutzt wird; ein Widerspruch zur Rechtslage im GEG durch die Implementierung einer
Photovoltaikpflicht besteht hierin jedoch nicht. Die Solarpflicht nach dem Solargesetz Berlin
stellt sicher, dass die im Land Berlin vorrangig verfiigbaren Standorte zur Nutzung
erneuerbarer Energien auf den Dachern tatsachlich genutzt werden. Selbst bei Umsetzung
der anrechenbaren PV-Installation ist dies nicht gewdhrleistet, da das GEG auf die
Optimierung der solaren Eigenversorgung des jeweiligen Gebaudes und nicht auf die
oOffentliche Energieversorgung zielt. Durch die Orientierung an der Gebaudenutzflache
multipliziert mit dem Faktor 0,03 geteilt durch die Geschosse entstehen sehr kleine
Photovoltaikmodulflachen von wenigen Quadratmetern. Die Solarpflicht nach dem
Solargesetz Berlin fiihrt zu deutlich grof3eren Solarmodulflachen.

Die Vorgaben aus dem GEG sind vor dem Hintergrund der Auswirkungen der Erzeugung und
Nutzung von Strom aus erneuerbaren Energien sowohl bei der Ermittlung des
Primarenergiebedarfs des Gebaudes als auch bei der Erflllung der Warmepflicht wenig
ambitioniert. Denn eine rechnerische Verringerung des Priméarenergiebedarfs bzw. die
Erflllung der Warmepflicht bei Wohngeb&uden tritt unabhéngig davon ein, ob der Strom aus
erneuerbaren Energien auch tatsédchlich zu einer Verringerung des Priméarenergiebedarfs
beitragt oder ob die Nutzung des Stroms tatsachlich zu einer teilweisen Deckung des Warme-
und Kalteenergiebedarfs fiihrt. Denkbar sind auch Abzilge, die den maximalen und tatsachlich
moglichen Deckungsbeitrag des monatlichen Stromertrags aus erneuerbaren Energien
Uberschreiten. Infolgedessen gilt das Gebaude unter Umstanden als effizienter, als es wirklich
ist, sodass geringere Einsparmafinahmen zu treffen waren. Insbesondere die Anrechnung von
Strom aus erneuerbaren Energie verleitet dazu, zwischen MalRnhahmen zur Gebé&udeeffizienz
und der Nutzung von erneuerbaren Energien zur Eigenversorgung rechnerisch abzuwéagen,
statt ein ambitioniertes Gesamtkonzept zu entwerfen, das die Integration von Anlagen zur
Erzeugung aus erneuerbaren Energien in ein moglichst energieeffizientes Gebédudekonzept
vorsieht. Gerade ein solches ambitioniertes Vorgehen ist winschenswert, um die
Klimaschutzziele des Bundes fir den Geb&audesektor zu erreichen.

Der Landesgesetzgeber hat die Moglichkeit, die Solarwarme in ein Gesetz zur Solarpflicht im
Neubau und im Bestand als Ausnahmebestimmung zur PV-Pflicht einzubeziehen, wovon
vorliegend mit der Regelung in § 5 Absatz 2 Gebrauch gemacht wird.

2. Vereinbarkeit mit Grundrechten

Das Solargesetz Berlin stellt im Neubaubereich einen Eingriff in Gestalt einer Inhalts- und
Schrankenbestimmung in die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Absatz 1 Satz 2 GG) dar, da durch
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eine derartige gesetzliche Festlegung die Baufreiheit weder vollstandig noch teilweise
entzogen, sondern eine generelle und abstrakte Pflicht dem Eigentiimer tber das ,wie* des
Bauens vorgegeben wird. Bei Solarpflichten wird die Baufreiheit dahingehend bertihrt, tber
Investitionen fur Energieerzeugungsanlagen sowie die Art und Weise der Gestaltung von
Déachern nicht frei entscheiden zu kdnnen.

Im Zusammenhang von Bestandsgebauden wird die Eigentumsgarantie aus Art. 14 Absatz 1
GG durch eine PV-Pflicht bei wesentlichen Umbauten des Daches in der Verfiigungs- und
Gebrauchsbefugnis der Eigentimerin oder des Eigentimers (ebenfalls Inhalts- und
Schrankenbestimmung) beruhrt, da durch die Anordnung einer nachtraglichen PV-
Installationspflicht die Freiheit zur Nutzung und Gestaltung der Dachflachen eingeschrankt
wird.

Das Solargesetz Berlin ist verfassungsrechtlich zulassig, da es verhaltnismafig ist. Ein Eingriff
in die Eigentumsgarantie ist gerechtfertigt, wenn er nach den allgemeinen rechtstaatlichen
Grundsatzen einem legitimen 6ffentlichen Interesse dient, dazu geeignet ist, den mit seiner
Regelung angestrebten Zweck zu erreichen bzw. zumindest zu férdern und die eingesetzten
Mittel hierfir erforderlich sowie angemessen sind. Das Bundesverfassungsgericht billigt dem
Gesetzgeber einen gréReren Gestaltungsspielraum zu umso gréRer und je starker der soziale
Bezug des Eigentumsobjekts ist.

Der Schutz des Klimas nach Art. 20a GG und die Steigerung der regionalen Wertschopfung
stellen ein legitimes offentliches Interesse dar (vgl. 8 1). Die Nutzung des Grundeigentums
wird durch die Regelung aktiv zur Erreichung der Klimaschutzziele und der Steigerung der
regionalen Wertschopfung genutzt. Eine PV-Ausstattungspflicht von Neubauten und im
Bestand ist ein geeignetes Mittel zur Foérderung des Klimaschutzes in Berlin, da mit der
Steigerung der in Berlin installierten PV-Leistung eine Verringerung des CO»-Ausstof3es durch
die Ersetzung fossiler Stromerzeugungskapazitaten verbunden ist. Die Solarpflicht ist dartber
hinaus dazu geeignet, eine Steigerung der Wertschopfung im Land Berlin zu fordern.

Das Solargesetz Berlin ist erforderlich. Der Klimaschutz und die Steigerung der regionalen
Wertschopfung kénnen auch nicht durch ein ebenso wirksames, aber weniger belastendes
Mittel erreicht werden. Die freiwillige Errichtung von PV-Anlagen ist kein ebenso effektives
Mittel, da hierdurch in der Regel nur diejenigen Eigentiimerinnen und Eigentiimer aktiv sind,
die ohnehin vom Einsatz erneuerbarer Energien fur den Klimaschutz tiberzeugt sind und den
organisatorischen, technischen und finanziellen Aufwand in Kauf nehmen. Die im Prozess zum
Masterplan Solarcity gewonnene Erfahrung zeigt, dass es in der Praxis vielfaltige Grunde gibt,
nicht zu handeln, selbst wenn eine grundséatzliche Zustimmung zur Solarenergie vorliegt. Die
Solarenergie geniel3t bei vielen Bauvorhaben keine Prioritét. Planerinnen und Planer,
Architektinnen und Architekten sehen die Solarenergie oft nicht als integralen Bestandteil
eines Gebaudes an. Wenn Eigentimerinnen oder Eigentimer die Nutzung der Solarenergie
nicht einfordern, werden Solaranlagen zu selten gebaut. Hinzu kommt ein spezifisch
einzelwirtschaftliches Hemmnis, dass keine deutlich Uber der Kostendeckung liegende
Einspeisevergltung existiert. Die einzelne Solaranlage kann in vielen Anwendungsfallen zwar
wirtschaftlich betrieben werden, dies reicht als Investitionsanreiz fir viele Eigentiimerinnen
und Eigentimer nicht aus, um tats&chlich zu investieren. Insbesondere Gewerbe- und
Industriebetriebe sowie Wohnungsbaugesellschaften haben oft héhere Renditeerwartungen
an Projekte oder die Erwartung zuséatzlicher Synergieeffekte, zum Beispiel, dass eine
Dachsanierung aus Mitteln der Solaranlage querfinanziert werden kann. Die Konsequenz sind
ungenutzte Dachflachen, obwohl Berlin als Stadtstaat nur begrenzt verfuigbare Ressourcen
zur Nutzung von Erneuerbaren Energien im Strombereich zur Verfugung stehen.
Insbesondere im urbanen Raum fehlen Flachen fir andere erneuerbare
Energieerzeugungsarten wie Windenergieanlagen oder Biogasanlagen bzw. bestehen viele
Nutzungskonkurrenzen der wenigen (Frei-)Flachen (Naturschutz, Erholungsflachen,
Verkehrsflachen etc.). Fur den Einsatz der brennstofffreien Solarenergie stehen urbanen
R&aumen aber groRe Dachflachenpotenziale zur Verfiigung. lhre Nutzung ist daher der
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erforderliche ,Energiewende-Beitrag® der Stadte. Berlin wird zur Uberwindung von
Hindernissen Standards zur Prifung, Planung und Umsetzung von Solaranlagen fir alle
Eigentimerinnen und Eigentimer bei Neubauten und anl&sslich konkreter Investitionen bei
Bestandsbauten im Praxisleitfaden ,Solargesetz Berlin“ zur Verfugung stellen.

Das Solargesetz Berlin ist auch angemessen, da es nicht auf3er Verhaltnis zum beabsichtigten
Erfolg, dem Klimaschutz und der regionalen Wertschopfung, steht. Dazu darf es die
Eigentimerinnen und Eigentiimer nicht unzumutbar belasten bzw. im vermdgensrechtlichen
Bereich nicht unzumutbar treffen. Dabei verlangt die Bestandsgarantie des Art. 14 Absatz 1
Satz 1 GG, dass in erster Linie Vorkehrungen getroffen werden, die eine unverhéltnismafige
Belastung des Eigentimers real vermeiden und die Privatniitzigkeit des Eigentums soweit wie
maglich erhalten. Um dies zu erreichen, stehen dem Gesetzgeber nach der Rechtsprechung
des Bundesverfassungsgerichts und des Bundesverwaltungsgerichts Ubergangsregelungen,
Ausnahme- und Befreiungsvorschriften zur Verfigung.

Unproblematisch sind im Neubaubereich Eingriffe in die Baufreiheit, die wirtschaftlich sind.
MalRgeblich ist, dass die wirtschaftliche Umsetzbarkeit des Bauvorhabens nicht an der
Solarpflicht scheitern darf. Dazu ist keine wirtschaftliche Amortisationsberechnung der
Investition im Einzelfall erforderlich. Angesichts der Investitionskosten von aktuell ca. 1.000-
1.600 Euro pro Kilowatt installierter Leistung (abhangig von der Anlagengrol3e) unter
Fortgeltung des derzeitigen Rechtsrahmens und der Entwicklung der Kosten fur Baugrund und
Gebéaudeerrichtung kann es nur in sehr speziell gelagerten Ausnahmefallen zur Aufhebung
der baulichen Nutzbarkeit eines Grundstiickes durch eine Solarpflicht kommen. Hier kame
dann ggf. die Hartefallregelung zur Anwendung.

Die in den Einzelbestimmungen néaher erorterte Systematik des Solargesetzes Berlin (88 3-7)

ist darauf ausgerichtet, schon auf Tatbestandsebene durch Ubergangs- und

Ausnahmebestimmungen sowie Befreiungen keine Harten entstehen zu lassen, indem

1. die Solarpflicht erst nach einer zirka zweijahrigen Ubergangszeit greift und sich die
Grundstuickseigentimer somit darauf einstellen kdnnen (8 3 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1),

2. die Solarmindestflache auf dem Dach prozentual begrenzt ist und somit das
Ordnungsrecht nur eine Mindestpflicht vorgibt (8 4 Absatz 1); groRere solare
Dachbelegungen sollen durch unterstiitzende MalRnhahmen angeregt werden (81
Abséatze 3 und 4),

3. aus dem Geltungsbereich der Solarpflicht grundsatzlich ungeeignete Arten von
Gebauden ausgeschlossen werden (8§ 3 Absatz 2) und

4.  fir rechtlich oder technisch nicht umsetzbare Falle Ausnahmebestimmungen gelten (8
5)

5. Erfullungsoptionen bestehen (8§ 5) und

6. Befreiungen nach 8§ 7 maéglich sind.

Die Ausnahmetatbestéande und Befreiungen greifen spezifische Sondersituationen auf, um

eine grundrechtsschonende Anwendung der Solarpflicht zu ermdglichen. Als Auffangnorm fir

besondere Harten, die durch atypische Fallkonstellationen zustande kommen kénnen und eine

besondere personliche Betroffenheit voraussetzen, dient § 7.

Diese Systematik gilt auch im Falle der anlassbezogenen PV-Pflicht im Geb&udebestand beim
Umbau des Daches (§ 3 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2). Hierbei wird durch die Ubergangs- und
Ausnahmebestimmungen sichergestellt, dass der Umbau des Daches in vertretbarer Weise
maglich bleibt. Die Besonderheiten des Gebaudebestands finden Beachtung (siehe dazu im
Einzelnen die untenstehende Begriindung zu § 4 Absatz 2).

3. Europdisches Gemeinschaftsrecht
Das Solargesetz steht im Einklang mit dem europaischen Gemeinschaftsrecht. Eine

Beeintrachtigung des européischen Wettbewerbs durch das Solargesetz ist nicht ersichtlich.
Der Binnenmarkt wird durch die Einfihrung der Photovoltaikpflicht nicht verfalscht. Eine
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Verletzung der europaischen Grundfreiheiten durch das Solargesetz droht ebenfalls nicht.
Zwar wird der Schutzbereich der Niederlassungsfreiheit unter Umstinden berihrt, da die
gesetzliche Photovoltaikpflicht auch fir europdische Gesellschaften gilt. Zweifelhaft ist hierbei
bereits, ob die Beeintrachtigung durch das Solargesetz hinreichend substantiiert ist, um als
Eingriff qualifiziert werden zu kénnen. Jedenfalls ware ein derartiger Eingriff in die
Niederlassungsfreiheit nach den europédischen Grundséatzen gerechtfertigt. Voraussetzung
hierfir ist, dass der Eingriff aus zwingenden Griinden des Allgemeininteresses erfolgt und der
Grundsatz der VerhaltnisméRigkeit gewahrt wird. Nach der standigen Rechtsprechung des
Europaischen Gerichtshofs (EuGH) ist der Umweltschutz i.S.d. Art. 191 Absatz 1 Vertrag uber
die Arbeitsweise der Europaischen Union (AEUV) als zwingender Grund des
Allgemeininteresses anerkannt. Die Nutzung erneuerbarer Energiequellen zur
Stromerzeugung, die durch die Regelung gefdrdert werden soll, dient dem Umweltschutz, da
sie zur Verringerung der Emissionen von Treibhausgasen beitragt, die zu den Hauptursachen
der Klimaanderungen z&hlen.? Dartiber hinaus geht aus Art. 194 Absatz 1 lit. ¢ AEUV hervor,
dass die Entwicklung erneuerbarer Energiequellen zu den Zielen gehort, an denen sich die
Energiepolitik der Union zu orientieren hat. Auch das Erfordernis der Verhaltnismafigkeit der
MalRnahme wird durch das Solargesetz gewahrt. Die vermehrte Nutzung erneuerbarer
Energiequellen ist als legitimes Ziel anerkannt. Die Photovoltaikpflicht ist geeignet, den
Ausbau von Photovoltaikanlagen substantiell und kontinuierlich voranzutreiben. Sie ist auch
erforderlich, da Erfahrungen gezeigt haben, dass freiwillige Mal3hahmen zur Erschlieung des
Solarpotenzials nicht ausreichen. Daruber hinaus ist die Photovoltaikpflicht angemessen.

b) Einzelbegriindung
Zu Artikel 1
Zu 81 (Zweck und Ziel des Gesetzes)

Zu den Abséatzen 1 und 2

Die Solarpflicht bringt die Chance fur wirtschaftliches Wachstum im Land Berlin und ist
gleichzeitig ein wichtiger Beitrag zu einer sicheren, klimaneutralen und unabh&ngigen
Energieversorgung unserer Stadt. Die Solarpflicht bietet dabei neue Perspektiven fur
Innovation und Wachstum bei gleichzeitig sinkenden Treibhausgasemissionen als Beitrag zur
Erreichung der Klimaschutzziele Berlins. Der kontinuierliche Ausbau der Photovoltaik in Berlin
ist sowohl Voraussetzung fir eine erfolgreiche Energiewende und Klimaschutzpolitik auf dem
Weg zur Klimaneutralitat als auch Grundlage fur Wertschopfung und neue Arbeitsplatze in
Zukunftsbranchen sowie im Handwerk.

Im Berliner Energiewendegesetz (EWG BIn) ist festgeschrieben, bis 2020 mindestens 40
Prozent CO, im Vergleich zu 1990 einzusparen, im Jahr 2030 sind es 60 Prozent und 2050
mindestens 85 Prozent (8 3 Absatz 1 EWG BIn). Im Berliner Energie- und Klimaprogramm
2030 (BEK 2030) wurde im Jahr 2018 auf dieser Grundlage das Ziel gesetzt, Berlin bis 2050
klimaneutral zu machen, was bedeutet, dass von Berlin spatestens ab dann keine negativen
Auswirkungen auf das Klima mehr ausgehen. Fir die Umsetzung des Ziels einer
.Klimavertraglichen Energieerzeugung und -versorgung mit Strom und Warme [...], die
zunehmend auf erneuerbaren Energien beruht* (8 15 Absatz 1 EWG) ist die Nutzung der
solaren Strahlungsenergie sowohl aus stadtischen als auch aus gesamtstaatlichen Grinden
notwendig.

Als eine UmsetzungsmalRnahme zur Zielerreichung sieht das BEK 2030 einen Masterplan
Solarcity vor. Danach ist die Leitlinie, ,méglichst schnell ein Viertel der Berliner

2 EuGH ,Alands Vindkraft®, Urt. v. 01.07.2014, C-573/12, Rn. 78 mit Verweis auf EUGH ,Preussen
Elektra®, Urt. v. 13.03.2001, C-379/98, Rn. 73.
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Stromversorgung durch Solarenergie zu decken® (BEK 2030, S. 55 f.). Der am 10. Marz 2020
vom Berliner Senat beschlossene Masterplan Solarcity nimmt dieses Ziel auf und bekratftigt,
dass es fir eine treibhausgasneutrale Energieversorgung der Nutzung der solaren
Strahlungsenergie in Stadten bedarf (S. 29 ff.). Berlin strebt langfristig an, sicherzustellen,
dass alle geeigneten Dachflachen von Neubauten und bei Bestandsbauten im Falle von
Dachumbauten méglichst in Kombination mit Griindachern und unter Berilicksichtigung der
Anforderungen des Schutzes von Baumen im Stadtgebiet zur Stromerzeugung durch die
Nutzung solarer Strahlungsenergie verwendet oder zur Verfligung gestellt werden.

Die Regelung fiihrt zu einem langsamen und stetigen Anstieg der Erzeugungsmengen von
Solarstrom in Berlin und wirkt sich damit direkt auf die durch dieses Gesetz erfassten
Emissionen nach der Verbrauchstatistik aus.

Das Fraunhofer-Institut fir Solare Energiesysteme ISE hat ermittelt, dass im Jahr 2025 durch
die PV-Pflicht rund 37.000 t CO- eingespart werden kdnnten. Durch die Einfihrung des
Solargesetzes und den dadurch ausgeltsten Zubau der Photovoltaik wird ein Pfad der
kontinuierlichen Senkung der CO,-Emissionen im Land Berlin beschritten.

Die Nutzung der Photovoltaik wirkt sich strukturell positiv auf die Steigerung der regionalen
Wertschopfung aus.® Im Land Berlin tragt die Photovoltaik unter den erneuerbaren Energien
den mit Abstand groRRten Anteil zur Steigerung der Wertschopfung bei.* Die Erfullung des Ziels
nach 8§ 1 Absatz 2 fur einen Solarstromanteil von 25% am Strombedarf des Landes bis 2050
fuhrt zu einer kontinuierlichen und deutlichen Steigerung des Zubaus an Photovoltaikanlagen
von bislang 2,5 bis 13,6 Megawattpeak (MWp) pro Jahr (vor 2018) auf im Durchschnitt 134
MWp pro Jahr (2018-2050) (Masterplan Solarcity, S. 27). Dies bedeutet rund eine
Verfunfzehnfachung des jahrlichen PV-Zubaus. Hierdurch wird der Anteil der in Berlin selbst
produzierten Energie erhéht, was die Einfuhr von Energie und damit verbundene finanzielle
Aufwendungen fir den Import verringert. Zugleich weitet sich der Tatigkeitsbereich zahlreicher
Branchen aus, woran erfahrungsgemafl® auch und gerade im Land Berlin anséassige
Unternehmen teilhaben werden, z.B. im Installationsgewerbe, bei klein- und mittelstdndischen
Technologieherstellern und im Bereich der Dienstleistung, u.a. beim Vertrieb von Solarstrom.
Die urspringlich fur die Einfuhr fossiler Energie nach Berlin aufgewendeten Finanzmittel
werden vor Ort zur Herstellung, Installation und zum Betrieb von PV-Anlagen eingesetzt.

Zu den Absétzen 3 und 4:

Das Gesetz verfolgt das Ziel, die Solarwende und die Umsetzung des Masterplans Solarcity®
in der Verwaltung zu verankern und dartiber mit der Biirgerschatft in Dialog zu treten. Dies wird
durch einen Verbund aus Instrumenten vom Ordnungsrecht bis zur Beratung tiber die Nutzung
der Photovoltaik und tiber die Verwendung von Forderprogrammen erreicht.

Uber die Solarpflicht hinaus sollen weitere Solarpotenziale erschlossen werden. Mit dem
Solargesetz wird lediglich ein Mindestmal3 vorgegeben, um den Grundrechtseingriff gering zu
halten. Darlber hinaus wird die fir Energie zustandige Senatsverwaltung durch Beratung,
Kommunikation und weitere Mal3nahmen die Solarwende in Berlin voranbringen. 27 geeignete

3 Vgl. GWS/DIW/DLR/Prognos/ZSW (Hrsg.), Beschéftigung durch erneuerbare Energien in
Deutschland: Ausbau und Betrieb heute und morgen, Berlin 2015, Internet:
https:/mwww.bmwi.de/Redaktion/DE/Publikationen/Studien/beschaeftigung-durch-erneuerbare-
energien-in-deutschland.pdf?___blob=publicationFile&v=6

410W (Hrsg.), Wertschopfung durch Erneuerbare Energien — Ermittlung der Effekte auf Lander- und
Bundesebene, Schriftenreine des IOW 210/15, Berlin 2015, S. 138 ff., 144, Internet:
https://www.ioew.de/fileadmin/user_upload/BILDER_und_Downloaddateien/Publikationen/Schriften
reihen/IOEW_SR_210_ Wertschopfung_durch_erneuerbare_Energien_auf_Landes-
_und_Bundesebene.pdf

5 https://www.berlin.de/sen/energie/energie/erneuerbare-energien/masterplan-solarcity/
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MalRnahmen sind im Masterplan Solarcity zusammengefasst, der auf dem Berliner Energie-
und Klimaschutzprogramm fuf3t. Die Umsetzung des Masterplans Solarcity wurde im Marz
2020 vom Senat von Berlin beschlossen. Auch die Geb&udeeigentiimerinnen und Eigentimer,
die zukiinftig eine Solaranlage errichten mussen, profitieren von diesen Mal3nahmen. Hierbei
bieten vor allem folgende Instrumente eine konkrete Unterstitzung:

MalRnahme Umsetzungsstand
1.1 Solarberatung fiir alle | SolarZentrum Berlin® seit Mai 2019
Zielgruppen u.a.
e Beratung, auch vor Ort
¢ Informationsveranstaltungen
o Leitfaden Mieterstrom (seit Mai 2020)
e Solarleitfaden (wird noch erstellt)
1.3 Webportal Webportal Solarwende Berlin’ seit Mai 2019
Solarwende Berlin und u.a.
weitere digitale e zielgruppenspezifische Information
Werkzeuge e Innovationsradar
e Energieatlas Berlin®
o Darstellung des theoretischen Solarpotenzials
Solartool
o (Wirtschaftlichkeitsberechnungen, voraussichtlich ab
1. Quartal 2021)
3.2 Ergénzende Solar- Forderprogramm EnergiespeicherPLUS®
Forderprogramme in Forderprogramm GriindachPLUS?™
Berlin Forderprogramm Wirtschaftsnahe Elektromobilitat!!
Evtl. weitere Forderprogramme
Novelle des EEG bleibt abzuwarten, insbesondere zur
Forderung von Mieterstrom
4.1 Solardachbdrse seit September 2020 auf solarwende-berlin.de nutzbar

Dartber hinaus wird derzeit ergdnzend zu den Forderungen auf Bundesebene von der
Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe ein Férderprogramm zur energetischen
Gebaudesanierung erarbeitet. Hierin soll nach derzeitigem Stand eine Regelung vorgesehen
werden, nach der ein sog. ,Solar-Readiness-Bonus* fir die Vorbereitung der Installation einer
PV- oder Solarthermieanlage bei der Dammung von Flach- und Steildachern gewahrt werden
soll.

Im Praxisleitfaden ,Solargesetz Berlin“ werden praktische Hinweise zur Auslegung des
Gesetzes gegeben.

Zu § 2 (Begriffsbestimmungen)

In den Begriffsbestimmungen werden die im Gesetz verwendeten Begriffe definiert, um ein
einheitliches Verstandnis zu gewéhrleisten.

Zu Nummer 1 Bruttodachfl&che:

Der Begriff ,,Bruttodachflache* muss definiert werden, da sie als BezugsgroRe in 8 4 Absatz 1
genannt ist und davon ausgehend die Nettonutzflache berechnet wird, auf der Solarmodule zu
installieren sind. Die Berechnung erfolgt je nach Dachform anhand der Mal3e des Daches, die

8 https://www.solarwende-berlin.de/solarzentrumberlin/das-solarzentrum-berlin
7 https://www.solarwende-berlin.de/startseite

8 https://energieatlas.berlin.de/

9 https://www.energiespeicherplus.de/

10 hitps://www.ibb.de/de/foerderprogramme/gruendachplus.html

11 https://www.welmo.de/ueber-uns/
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sich bei mehreren Teildachflachen aus der Summe aller Teildachflachen ergeben. Das
AuRRenmal’ der Bruttodachflache schliel3t einen mdglichen Dachiiberstand ein, allerdings ohne
die abschlieRende Dachrinne. Dadurch ist nicht die Grundflache des Geb&udes fur die
Berechnung der Dachflache mafRgeblich, sondern die Dachflache selbst. So kann bei einer
starken Neigung eines Daches und einem Dachiberstand die Bruttodachflache die
Grundflache des Gebaudes deutlich tbersteigen. In den Praxisleitfaden ,Solargesetz Berlin®
werden Praxisbeispiele fur die Berechnung der in Berlin Gblichen Dacharten — mindestens
Flachdach, Satteldach, Walmdach, Nurdach, Pultdach — aufgenommen.

Zu Nummer 2 Eigentimerinnen und Eigentiimer:

Durch die Begriffsbestimmung werden ,Eigentimerinnen und Eigentimer von nicht-
offentlichen Gebauden® in Abgrenzung zum Berliner Energiewendegesetz (EWG BIn) in der
jeweils geltenden Fassung definiert. Das EWG BIn bestimmt abh&ngig von der jeweiligen
Einzelvorschrift, was unter offentlichen Geb&uden zu verstehen ist. Das EWG Bin legt auch
fest, welche Geb&udeeigentiimerinnen und -eigentimer zur Nutzung erneuerbarer Energien
verpflichtet sind. Die Ubrigen, danach nicht adressierten Eigentimerinnen und Eigentimer
werden vom Solargesetz Berlin erfasst.

Zu Nummer 3 Gebaude:

Gebaude werden analog der Definitionen in 8§ 3 Nummer 23 des Erneuerbare-Energien-
Gesetzes (derzeit EEG 2017) und § 2 Absatz 2 der Bauordnung Berlin (BauO BIn) bestimmt,
damit der Begriff einheitlich angewendet wird.

Zu Nummer 4 Nettodachflache:

Der Begriff ,Nettodachflache” muss definiert werden, da sie als BezugsgrtRe in § 4 Absatz 2
fur die Berechnung der mit PV-Modulen zu belegenden Dachflache von Bestandsgebauden
genannt ist. Die Berechnung erfolgt anhand einer Subtraktionsmethode. MaRRgeblich ist die
Bruttodachflache nach § 2 Nummer 1 abziglich der Flachenanteile des Daches, die einer
Nutzung fir eine PV-Anlage entgegenstehen.

Bei der Verschattung eines Flachenanteils des Daches ist stets zu berticksichtigen, ob es sich
dabei um eine dauerhafte oder nur um eine zeitweilige, etwa durch die jeweilige Jahreszeit
bedingte Verschattung handelt. Dariiber hinaus ist auch die Intensitdt der Verschattung zu
beachten.

In den Praxisleitfaden ,Solargesetz Berlin“ werden Praxisbeispiele fir die Berechnung der
Ublichen Dacharten sowie zur Ermittlung von relevanten Verschattungen — mindestens
Flachdach, Satteldach, Walmdach, Nurdach, Pultdach — aufgenommen.

Zu Nummer 5 Norden:

Der z.B. in 8 5 Absatz 1 Nummer 3 a) und b) verwendete Begriff wird weit ausgelegt, was
durch die Definition festgelegt wird. Mal3geblich fiir die Ermittlung der Ausrichtung der
Dachflache ist grundsétzlich der Verlauf des Dachfirsts.

Zu Nummer 6 Sachkundige:

Sachkundige sind Personen, die den notwendigen Sachverstand haben, Nachweise, die nach
§ 6 und 8 7 zu erbringen sind, zu erstellen. Bei einer entsprechenden Ausbildung entweder an
einer Hochschule oder als Handwerkerin oder Handwerker kann davon ausgegangen werden,
dass der Sachverstand vorhanden ist. Im Praxisleitfaden ,Solargesetz Berlin® wird eine nicht
abschlieRende, regelmafllig zu erneuernde Liste mit Sachkundigen gefiihrt, die die
Voraussetzungen fir die Erbringung der Nachweise erfillen.

Zu Nummer 7 wesentliche Umbauten des Daches:

Da die Solarpflicht nach § 3 Absatz 1 Nummer 2 zu erfillen ist, wenn wesentliche Umbauten
des Daches erfolgen, muss dieser Begriff definiert werden. Den Eigentimerinnen und
Eigentiimern muss klar sein, ob sie die Solarpflicht erfullen mussen. Wesentliche Umbauten
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des Daches umfassen den Dachausbau, die Dachaufstockung und die grundstandige
Dachsanierung, jedoch nicht die Dachinstandhaltung. Indem die Dachinstandhaltung nicht
einbezogen wird, wird gewahrleistet, dass eine Solarpflicht nicht vorgenommen werden muss,
wenn wesentliche Teile der Dacheindeckung z.B. nach einem Sturmschaden erneuert werden
mussen.

Eine grundstandige Dachsanierung liegt insbesondere dann vor, wenn die wasserfihrende
Schicht weit tberwiegend erneuert wird.

Der Bezug auf die ,wasserfihrende Schicht* stellt sicher, dass die Solarpflicht nur dann greift,
wenn die aullere Schicht des Daches erneuert wird.

Detailliertere Ausfihrungen zum Auslosetatbestand im Gebdudebestand werden im
Praxisleitfaden ,Solargesetz Berlin“ dargestellt.

Zu § 3 (Geltungsbereich)

Berlin erkennt das erhebliche Potenzial auf den Dachern in der Stadt und geht mit diesem
Gesetz wichtige Schritte zur Nutzung moglichst vieler Dachflachen zur Stromerzeugung aus
solarer Strahlungsenergie. Der ,Energieatlas Berlin“!? bietet als Dachflachenkataster schon
heute eine Datenbasis an, in dem Dachflachen der Berliner Stadtflache aufgenommen und
nach Solareignung eingestuft sind.

Zudem verfiigen Eigentimerinnen und Eigentimer nicht-6ffentlicher Geb&ude Uber alle
Rechte und Pflichten nach dem Gesetz Uber die Elektrizitats- und Gasversorgung
(Energiewirtschaftsgesetz, EnWG), insbesondere uber einen Stromnetzanschluss und
Wabhlfreiheit bezuglich ihres Vertragspartners zum Strombezug, z.B. durch den
Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie werden nicht dazu
verpflichtet werden, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlie8lich durch Solarstrom zu
decken. Sie sind frei in der Wahl, ob und wie sie die Eigenversorgung aus der
Solarstromanlage gestalten und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimieren oder ob sie
den Strom in das 6ffentliche Netz einspeisen. Sie verfiigen uber alle Gestaltungsmoglichkeiten
innerhalb oder auRRerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-
Gesetzes (derzeit EEG 2017). Ziel des Solargesetz Berlin ist ein Beitrag der Stromerzeugung
aus solarer Strahlungsenergie fur die 6ffentliche Elektrizitatsversorgung, der deutlich Gber die
Eigenversorgung hinausgeht. Uber die Mindestpflicht hinausgehende Beitrage sind freiwillig
und nicht verpflichtend. Aufgrund der Mindestgrof3e der pflichtigen Solarmodulflache ist es von
Vorteil, den Uber die Eigenversorgung erzeugten Solarstrom in das Offentliche Netz
einzuspeisen. Nach Abschaffung des 52-Gigawatt-Deckels im Jahr 2020 (8§ 49 Absatz 5 und
6 EEG 2017 in der alten Fassung vom 21. Dezember 2018) ist die Netzeinspeisung auch in
Zukunft zu wirtschaftlich vertretbaren Randbedingungen mdglich.

Die Installation einer Photovoltaikanlage stellt eine Modernisierungsmal3nahme i.S.d. § 555b
Nummer 1 Bilrgerliches Gesetzbuch (BGB) dar. Grundsatzlich kdénnen damit die
Installationskosten gemaR § 559 Absatz 1, 3a BGB unter Beachtung der einschlagigen
Vorgaben aus dem Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung
(MietenWoG BIn) auf die Miete umgelegt werden. Voraussetzung fur eine Umlage der
Installationskosten auf die Miete ist dabei jedoch, dass durch den Betrieb der
Photovoltaikanlage in Bezug auf die Mietsache Endenergie nach Maligabe des § 555b
Nummer 1 BGB eingespart wird. Das bedeutet, dass es zu einer Verringerung der an der
Gebéaudeschnittstelle zu Ubergebenden bzw. zu bezahlenden Endenergie kommen muss.
Kommt der Strom aus der Photovoltaikanlage in dem Mietshaus zum Einsatz, muss
regelmaRig weniger Endenergie an der Gebdaudehiille Ubergeben werden. Das ist
beispielsweise dann der Fall, wenn der erzeugte Strom (anteilig) als sogenannter

12 https://energieatlas.berlin.de/
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»2Allgemeinstrom*” im gemeinsam genutzten Personen- und Lastenaufzug, Treppenhaus, Flur
oder im gemeinschaftlichen Waschkeller zum Einsatz kommt. Kommt der Strom aus der
Photovoltaikanlage den Mieterinnen und Mietern nicht zugute, kdnnen die Installationskosten
nicht umgelegt werden. An dem erforderlichen Bezug zur Mietsache fehlt es insbesondere,
wenn der Strom vollstandig in das allgemeine Netz eingespeist wird.'® GleichermaRen kommt
eine Umlage der Installationskosten auch bei Mieterstrommodellen nicht in Betracht, da sich
diese allein aus dem Mieterstromzuschlag nach dem EEG sowie den Erlésen durch den
Verkauf des erzeugten Stroms an die Mieterinnen und Mieter und die Uberschusseinspeisung
ins Netz finanzieren.

Hinsichtlich der Hohe der zuldassigen Umlage der Installationskosten sind die im MietenWoG
BIn geregelten Preisobergrenzen als o6ffentlich-rechtliche Verbote zu beachten. Eine
Modernisierung i.S.d. 8 7 Absatz 1 MietenWoG BIn fuhrt dazu, dass die Mietobergrenzen nach
88 3 und 6 MietenWoG BIn um maximal einen Euro pro Quadratmeter erhéht werden darf.

Beziglich der Aufwendungen fiir den Betrieb einer Photovoltaikanlage gilt ebenfalls die
Rechtslage nach dem BGB. Diese sind demnach nur dann von den Mieterinnen und Mietern
zu tragen, wenn es sich um Betriebskosten i.S.d. § 556 Absatz 1 Satz 2 BGB i.V.m. der
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (BetrKV) handelt und sich eine
entsprechende Regelung im Mietvertrag befindet. RegelmaRig wird eine konkrete
Bezeichnung der anfallenden Betriebskosten im Mietvertrag und damit eine Anpassung des
Mietvertrags erforderlich sein, damit diese von den Mieterinnen und Mietern zu tragen sind.
Keine Betriebskosten sind nach § 1 Absatz 2 BetrKV die Verwaltungs- sowie Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung
entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemald zu Dbeseitigen.
Mangelbedingte Reparaturkosten sind somit nicht von Mieterinnen und Mietern zu tragen. Zu
den Betriebskosten gehoren insbesondere Betrage fur Wartungs- und Prifarbeiten, wie die
Kontrolle der Betriebssicherheit und Pflege und Reinigung der Photovoltaikanlage.
Voraussetzung hierbei ist jedoch ebenfalls, dass ein Bezug zur Mietsache vorliegt und die
Mieterinnen und Mieter den Strom aus der Photovoltaikanlage zumindest mitbenutzen. Eine
Umlage der Aufwendungen fiir den Betrieb ist bei Mieterstrommodellen, die sich wie oben
dargestellt finanzieren missen sowie bei einer vollstdndigen Einspeisung des erzeugten
Stroms ins allgemeine Stromnetz nicht zulassig. Auch darf mit den Betriebskosten kein Gewinn
erzielt werden.

Zu Absatz 1

Adressat der Regelung sind alle Eigentiimerinnen und Eigentiimer nicht-6ffentlicher Gebaude
und nicht die, auch in der Bauordnung fuir Berlin (BauO BIn) begrifflich verankerten, Bauherren.
Es ist unpassend, in den Konstellationen, in denen die Bauherreneigenschaft und
Eigentimerstellung auseinanderfallen, die Photovoltaikpflicht einer Nichteigentiimerin oder
einem Nichteigentimer aufzuerlegen. Eigentimerinnen und Eigentiimer haben vielmehr zur
Erfullung ihrer Pflicht auf die Bauherren einzuwirken (,missen sicherstellen, dass”). Die Pflicht
kann auch durch Dritte erfullt werden.

Die Solarpflicht wird nur fir Eigentimerinnen und Eigentimer nicht-Offentlicher Geb&ude
vorgesehen, da im EWG BIn eine Regelung zur Nutzung von Solarenergie flr
Eigentimerinnen und Eigentimer 6ffentlicher Gebaude geregelt ist.

Solarstrom ist inzwischen die kostengunstigste Art der Stromerzeugung. Die
Technologieentwicklungen haben zu starken Kostensenkungen gefiihrt, so dass die

13 BT-Drs. 17/10485, S. 20.
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Photovoltaik schon im Jahr 2018 unter allen Kraftwerkstypen im Mittel die kostengtinstigste
Technologie in Deutschland ist.**

In der Studie ,Aktuelle Fakten zur Photovoltaik in Deutschland“ vom Juni 2020*® kommt das
Fraunhofer Institut fir Solare Energiesysteme (Fraunhofer ISE) zu dem Ergebnis, dass neue
Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) eine Rendite bringen kdnnen und zwar sowohl durch die
Einspeisung von Strom als auch durch Eigenversorgung. Dies liegt vor allem daran, dass die
Preise fiur PV-Module stark gesunken sind. Die Photovoltaik kann in allen Anwendungen bei
Wohnungsgebauden und im Gewerbe fir Bestand und Neubau grundsatzlich wirtschaftlich
eingesetzt werden (vgl. Masterplan Solarcity, S. 67 ff., 139 ff.).

Der Kostenvorteil der Photovoltaik wird wegen gesetzlicher Regulierungen und der bislang
nicht konsistent auf die erneuerbaren Energien ausgerichteten Energiemarktordnung zwar
nicht in Ganze fur Betreiberinnen und Betreiber sowie Verbraucherinnen und Verbraucher
wirksam. Aufgrund der hohen Gleichzeitigkeit der wetterabhdngigen Technologien (insbes.
Wind an Land und PV) und der hohen notwendigen Ausbaumengen und damit
zusammenhangenden niedrigen Strompreiseffekten an der Bérse wird neben dem Strommarkt
auch langfristig ein Finanzierungs- bzw. Kapazitatsinstrument wie das EEG bendtigt, um die
Ausbaumengen sicher erreichen zu kdénnen und die Finanzierungskosten niedrig zu halten.
Nur bei niedrigen Finanzierungskosten kdonnen die Gesamtkosten des EE-Ausbaus gering
gehalten werden.

Das EEG gleicht regulatorische Wettbewerbsnachteile der Photovoltaik aus. Wegen des Ziels
des kosteneffizienten Ausbaus erneuerbarer Energien nach 8§ 1 Absatz 2 Satz 2 EEG 2017
und des EU-beihilferechtlichen Verbots der Uberférderung fallt die gesetzliche Vergiitung nach
dem EEG 2017 so aus, dass jedenfalls ein kostendeckender, sich wirtschaftlich
amortisierender Betrieb von PV-Anlagen nach allen Nutzungsarten dieses Gesetzes
einschlieBlich der Volleinspeisung des Solarstroms maoglich ist (Masterplan Solarcity, S. 67 ff.).
Die Wirtschaftlichkeit von PV-Anlagen ist bei den Investitionssicherheit bietenden gesetzlichen
Festvergitungen nach dem EEG 2017 nicht zu verwechseln mit einer in jedem Fall
signifikanten Rendite auf das eingesetzte Kapital. Bei bestimmten Fallkonstellationen des
Einsatzes der Photovoltaik kann auch eine Rendite erzielt werden, wie im EEG-
Erfahrungsbericht zum Bereich Solare Strahlungsenergie im Auftrag des Bundesministeriums
fur Wirtschaft und Energie!® ausgefuihrt. Dies ist allerdings nach den vom deutschen
Gesetzgeber beachteten Regularien des Beihilferechts nicht das Ziel. Es geht vielmehr um die
Wirtschaftlichkeit der Investition im Sinne einer Kostendeckung wéhrend eines angemessenen
Zeitraums innerhalb der Nutzungsdauer sowie um eine gewisse Ertragsmdoglichkeit. Dieser
wirtschaftliche Horizont reicht vielen Investoren aus einzelwirtschaftlichen Griinden nicht aus,
da sie ihr Kapital nur in Projekte investieren wollen, in denen sie es in signifikanter Weise
vermehren kénnen. Hier greift bei einer Solarpflicht die Gemeinwohlbindung des Eigentums.
Die Erfullung bedeutender Gemeinwohlbelange wie die Nutzung erneuerbarer Energien zum
offentlichen Zweck des Klimaschutzes miissen keine signifikanten Renditen bringen. Es gibt
auch keinen Zwang, Gemeinwohlbelange nur in wirtschaftlich amortisierbarer Weise zu

¥ Fraunhofer ISE, Stromgestehungskosten erneuerbare Energien, Freiburg 2018:
https://www.ise.fraunhofer.de/content/dam/ise/de/documents/publications/studies/DE2018 ISE_St
udie_Stromgestehungskosten_Erneuerbare_Energien.pdf

15 Fraunhofer ISE, Aktuelle Fakten zur Photovoltaik in Deutschland, Juni 2020:
https://www.ise.fraunhofer.de/de/veroeffentlichungen/studien/aktuelle-fakten-zur-photovoltaik-in-
deutschland.html

16 Zentrum fir Sonnenenergie und Wasserstoff-Forschung Baden-W rttemberg und Bosch & Partner
im Auftrag des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie, Abschlussbericht Vorbereitung und
Begleitung bei der Erstellung eines Erfahrungsberichts gemaR § 97 Erneuerbare-Energien-Gesetz,
Teilvorhaben Il c: Solare Strahlungsenergie®, S. 40 — 50, https://www.erneuerbare-
energien.de/EE/Redaktion/DE/Downloads/bmwi_de/zsv-boschundpartner-vorbereitung-begleitung-
eeg.html
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erfullen. Insofern erfullt die Verpflichtung zur Solarenergienutzung mehr als das
verfassungsrechtlich Gebotene, wonach eine Solarpflicht die wirtschaftliche Nutzbarkeit des
Eigentums nur nicht unmdoglich machen darf. Denn der wirtschaftliche Betrieb einer PV-Anlage
ist in allen Nutzungsarten moglich und zwar in einem engen Verstandnis von Wirtschaftlichkeit
(ohne Internalisierung der Umweltkosten bei konventionellen Energietrdgern), in dem die
Kosten wahrend eines angemessenen Zeitraums innerhalb der Nutzungsdauer gedeckt
werden kénnen.

Aus verfassungsrechtlichen Grinden der Schonung des Grundrechts auf Eigentumsfreiheit ist
zwischen Neubau und Gebaudebestand zu differenzieren. Im Neubau kann die Planung des
Bauvorhabens von Beginn an baulich und technisch auf die Nutzung der Solarenergie hin
ausgerichtet werden. Deshalb haben es die Eigentiimerinnen und Eigentiimer bei Neubauten
starker selbst in der Hand, die Solarenergie wirtschaftlich zu nutzen. Dieser
Gestaltungsspielraum ist im Geb&udebestand wegen teilweise nicht mehr beeinflussbarer
baulicher und technischer Vorpragung geringer. Und die Investitionskosten fiir die PV-Anlage
kénnen im Verhéltnis zu einer isolierten Erneuerung der Dachhaut einen erheblichen Anteil
der gesamten Investitionskosten ausmachen. Im Neubaubereich fallt dieser Anteil weit hinter
die Investitionskosten des Bauvorhabens (ohne PV) zuriick.

Die Pflicht gilt nicht fir Geb&ude mit einer Nutzflache unter 50 Quadratmeter, weil eine
Nutzung der Solarenergie dann in der Regel wirtschaftlich nicht zumutbar ist. Die
Nutzungsflache ist bei Zweifelsfragen nach DIN 277 -1, Ausgabe 2016-01 zu berechnen.

Die Eigentimerinnen und Eigentimer missen nicht nur die Installation der PV-Anlage
sicherstellen, sondern auch dafiir Sorge tragen, dass die Anlage betrieben wird. Sie sind daher
im Fall einer Beschadigung der Anlage dazu verpflichtet, diese ohne schuldhaftes Zégern
(unverziglich) zu reparieren bzw. reparieren zu lassen.

Es gibt Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Gebauden, die der Installation einer PV-Anlage
gegeniber offen sind, aber aus 6konomischen und anderen Griinden oder auch mangels
finanzieller und personeller Méglichkeiten eine PV-Anlage nicht selbst installieren und
betreiben wollen oder konnen. Mit der Solardachbdrse sollen Dachflachen dieser
Eigentimerinnen und Eigentiimer fur Investorinnen und Investoren sowie Projektiererinnen
und Projektierer zuganglich gemacht werden. Damit wird ein sonst brachliegender Teil des
Solarpotenzials erschlossen und die Zahl der PV-Anlageninstallationen erhoht. Die
Solardachborse wird vom SolarZentrum Berlin koordiniert und ist auf der Website solarwende-
berlin.de integriert (https://www.solarwende-berlin.de/solardachboerse).

Zu Absatz 1 Nummer 1

Nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 gilt fur alle Neubauten im Land Berlin ab dem 01.01.2023
eine Installationspflicht fir PV-Anlagen.

Nach Absatz 1 Satz 2 gilt die Installationspflicht fir PV-Anlagen bei Neubauten ab
Fertigstellung des Gebaudes. Die Fertigstellung bestimmt sich nach den allgemeinen Regeln
des Bauordnungsrechts.

Nach Absatz 1 Satz 3 gilt die Pflicht zur Inbetriebnahme der PV-Anlage bei Neubauten ab
Beginn der Nutzung des Geb&dudes entsprechend dem jeweiligen Nutzungszweck des
Gebéaudes.

Zu Absatz 1 Nummer 2

Die Pflicht gilt nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 ab dem 01.01.2023 auch, wenn wesentliche
Umbauten am Dach erfolgen. Langfristig sollen alle geeigneten Dachflachen im Land Berlin
zur Stromerzeugung mit PV-Anlagen genutzt werden, da ansonsten das Ziel, 25 Prozent der
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Stromversorgung aus Solarenergie zu decken, nicht erreicht werden kann. Daher mussen
auch die Dacher von Bestandsbauten fur den Solarausbau genutzt werden. Um den
Grundrechtseingriff gering zu halten, greift die Pflicht jedoch nur, wenn das Dach in einem
wesentlichen Umfang umgebaut wird. Der Aufwand fir die Errichtung der PV-Anlage wird in
diesen Fallen als vertretbar angesehen, weil z.B. Beispiel Baustelleneinrichtungen wie Gertiste
genutzt werden kénnen. Zudem kann die PV-Anlage in die Planung einbezogen werden.

Nach Absatz 1 Satz 2 und 3 gilt die Pflicht zur Installation und Inbetriebnahme fiir PV-Anlagen
im Geb&udebestand ab Fertigstellung des wesentlichen Umbaus des Daches. Nur wenn die
Nutzung des Gebaudes entsprechend dem Nutzungszweck wéhrend der Baumal3nahme
unterbrochen war, gilt die Pflicht zur Inbetriebnahme erst ab Nutzung des Gebaudes
entsprechend des Nutzungszwecks.

Zu Absatz 2

Die Solarpflicht gilt nicht fur unterirdische baulichen Anlagen, Unterglasanlagen und
Kulturbauten fir Aufzucht, Vermehrung und Verkauf von Pflanzen, Traglufthallen und
fliegende Bauten, da auf diesen Gebduden eine PV-Anlage technisch ausgeschlossen,
technisch zu aufwéndig oder kontraproduktiv ist oder nicht installiert oder nicht wirtschaftlich
betrieben werden kann. Bei fliegenden Bauten wechselt die Lage der Bauten haufig, weshalb
die Anlage wiederholt angeschlossen werden miisste, was zu aufwandig ist.

Eine weitere Abweichung vom Gebaudebegriff nach 8§ 2 Nummer 3 des Gesetzes sieht
Nummer 4 vor. Danach soll die Solarpflicht auf einem Grundstiick nur einmal einschlagig sein,
wenn auch Garagen und Nebenanlagen gebaut werden. Es erscheint unverhaltnismagig, die
Solarpflicht auch auf Garagen oder Nebenanlagen errichten zu missen, wenn bereits das
Hauptgebaude die Solarpflicht erfillt.

Zu Absatz 3

Sollte sich nach Inkrafttreten dieses Gesetzes herausstellen, dass weitere Ausnahmen vom
Geltungsbereich erforderlich sind, kann der Senat von Berlin diese Ausnahmen in einer
Rechtsverordnung regeln. Dadurch ist gewéhrleistet, dass schnell eine praxisnahe Losung
gefunden werden kann. Der Grundrechtseingriff kann durch neue Ausnahmen vom
Geltungsbereich weiter minimiert werden, wenn die Praxis dies erfordert.

Zu 8§ 4 (Mindestgr63e der Photovoltaikanlagen)

Aus Klimaschutzsicht ist eine maximal mégliche Belegung der Dacher anzustreben (8§ 1 Absatz
3 Satz 3). Allerdings bestehen auch andere Interessen an der Nutzung von Déachern und die
Wirtschaftlichkeit der Anlagen kann im Einzelfall gegen eine Vollbelegung sprechen.
Contractingunternehmen, die Mieterstrom anbieten, werden dagegen ein Interesse daran
haben, die Dacher mdglichst gut auszunutzen.

Anders als nach den Anrechnungsmoglichkeiten fur Solarstrom im GEG, das auf eine
kleinteilige Auslegung der Solarstromanlagen zur Eigenversorgung und zur optimierten
Energiebedarfsdeckung im Gebaude abzielt, hat das Solargesetz Berlin die Zielrichtung, den
Anteil des aus erneuerbaren Energietragern erzeugten Stroms an der Energieversorgung im
Land Berlin allgemein zu steigern. Deshalb geht es beim Solargesetz Berlin um die mdglichst
weitgehende Ausnutzung der grof3ten erneuerbaren Energieressource im urbanen Raum, den
Dachflachen. Die nach dem Solargesetz Berlin festgelegten Mindestflachen fir die Belegung
mit PV-Anlagen gehen daher in der Regel Giber die anrechenbaren Flachen nach GEG hinaus.
Die GréRRenbegrenzungen nach 8 4 sind zum Zweck der Grundrechtsschonung vorgesehen,
damit die Baufreiheit so ausgelbt werden kann, dass gewdhnliche Dachnutzungen mdaglich
sind. Das Solargesetz Berlin setzt im Zusammenspiel der ordnungsrechtlichen mit den
unterstitzenden Instrumenten nach § 1 Absatze 3 und 4 darauf, méglichst viel Solarflache fur
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die Stromversorgung der Allgemeinheit im Land zu schaffen. Das Recht der Eigentiimerinnen
und Eigentumer, einen Teil von diesem Strom zur Geb&udeenergieversorgung zu verwenden
und nach dem GEG auf die Energiebilanz des Gebaudes anrechnen zu lassen, wird dabei
gewahrleistet. Der daruberhinausgehende Teil der Solarstromerzeugung wird fur die
Versorgung der Allgemeinheit genutzt.

Um einen Klimaeffekt durch einen zuverlassigen zusétzlichen Beitrag der Solarenergie zur
Energieversorgung zu erzielen, werden Mindestgrol3en vorgegeben. Grol3enbegrenzungen
der Solarmodulflfache nach dem § 4 richten sich nach technischen, wirtschaftlichen und
rechtlichen Einschrénkungen, die auf die Moglichkeiten der Nutzung der Solarenergie wirken.
Diese GroRRenvorgaben dienen damit der proportionalen Zweckverfolgung im Sinne eines
Ausgleichs der Interessen zwischen den Grundrechtsgewahrleistungen der Eigentumsfreiheit
auf der einen und dem Klimaschutz sowie der Wertschdpfung auf der anderen Seite.

Das Land Berlin legt in Bebauungsplanen einen Flachenanteil fir Griindacher fest, wenn dies
stadtebaulich erforderlich ist. Eine Kombination von Solaranlagen mit Grindachern ist
gewlnscht. Deshalb sind die Mindestgrolien der PV-Anlagen so dimensioniert, dass eine
Kombination mit Griindachern mdglich ist. Dabei muss der Reihenabstand zwischen den
Solarmodulen gréRer gewahlt werden, damit die Pflanzen gentigend Licht bekommen und die
Grunflache gepflegt werden kann.

Die tatsachliche GroéRe der PV-Anlage wird in den meisten Fallen entsprechend der
Wirtschaftlichkeit der Anlage oder nach gestalterischen Gesichtspunkten gewahlt werden.

Die Dachflache (Bruttodachflache im Neubau und Nettodachflache im Bestand) als Grundlage
fur die Ermittlung der MindestgroRRe der Flache, auf der die PV-Anlage errichtet werden muss,
ist sinnvoll, weil die Flache einfach zu berechnen ist und weil die Dachflache auch fir
Griundacher in Bebauungsplanen genutzt wird, wodurch eine Kombination von Grindachern
und PV-Anlagen auch in der Berechnung erreicht werden kann. Ware als Bezugsgréfe die
Gebaudeflache (wie nun nach § 36 Satz 2 GEG die Gebaudenutzflache geteilt durch die
Geschosse) gewahlt worden, bestinde insbesondere im Gebaudebestand das Problem, dass
eine Korrelation mit der Dachflaiche an der Wirklichkeit vorbeigeht. Es gibt
Geschosswohnungsbauten mit groRer Geb&udenutzflache und sehr kleinem bestehenden
Dach einschlief3lich Dachfenstern und Dachaufbauten.

Da im Solargesetz Berlin (anders als im GEG) nicht vorrangig die Eigenversorgung im
Mittelpunkt steht, wird zusatzlich entweder von Solarstrom zur Zwischenspeicherung oder fur
zusétzliche Nutzungen wie Elektromobilitat, fur eine Uberschuss- oder Volleinspeisung ins
offentliche Stromnetz ausgegangen. Alle Optionen sollen mdglich sein, eine Optimierung auf
alleinige Eigenversorgung erfolgt nicht.

Bei der Festlegung des Flachenanteils, den die PV-Anlagen erfillen missen, wurde

bericksichtigt, dass:

. dieser grundrechtsschonend (verhaltnismaRig) ausgestaltet sein muss,

° Solaranlagen im Neubau einfacher zu installieren sind als im Bestand, u. a. weil die
Solaranlage beim Neubau bereits in der Planung bertcksichtigt werden kann und bei
Bestandsbauten die statischen Voraussetzungen zu berticksichtigen sind,

. der erzeugte Strom unterschiedlich genutzt werden kann (Eigenversorgung mit

Uberschusseinspeisung, Eigenversorgung mit Speicher und Uberschusseinspeisung,

Direktversorgung mit Mieterstrom, ausschlief3lich Netzeinspeisung, Betrieb durch Dritte)

eine Kombination mit einer extensiv genutzten Griindachflache mdglich sein muss,

die Dimensionierung von der Art des Daches (z.B. Satteldach, Flachdach) abhangig ist,

unterschiedliche Arten der Montage mdglich sein missen und

unterschiedliche Modularten, deren Wirkungsgrad und Preis unterschiedlich sind,

verwendet werden konnen.
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Die Dimensionierung von PV-Anlagen muss fir jeden Einzelfall berechnet werden. Die
Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe plant ein sogenanntes ,Solartool”, mit
dem diese Berechnung am konkreten Objekt als Unterstitzungsmaf3nahme im Sinne des § 1
Absatz 4 moglich sein wird. Das Solartool soll vor Inkrafttreten der Solarpflicht zur Verfigung
stehen.

Fir die Planung von PV-Anlagen miissen folgende Grof3en bekannt sein:

. Globalstrahlung (2019, Berlin 1.150 kWh/m?2)*’

. Nettodachflache (Bruttodachflache abziglich von Teilen, die in unginstige
Himmelsrichtungen ausgerichtet sind, Dachneigung, Beschattung, fir andere
Dachnutzungen, z. B. Dachfenster etc.)

. benotigte Quadratmeter pro Leistung®®

Aus der Nettodachflache lasst sich die ungefdhre mdgliche Leistung der Anlage errechnen,
die jedoch bei Sattel- und Flachdachern sehr unterschiedlich ist und von der Art der
verwendeten Module abhangig ist. So geht man bei Satteldachern von einem Platzbedarf
zwischen sechs gm/kWp (monokristalline Zellen) und 16 gm/kWp (Dunnschichtmodule) aus.
Bei Flachdachern ist der Flachenbedarf mindestens doppelt so hoch, weil die Reihen mit
Abstand installiert werden muissen, damit sie sich nicht gegenseitig beschatten. Deshalb ist
bei Festlegungen der FlachengroRen fur das Solargesetz von einer Installation auf einem
Flachdach und einer mittleren Leistung ausgegangen worden (20 gm Solarmodulflache pro
kWp).

Zu Absatz 1

Im Neubau wird von der Bruttodachflache ausgegangen, da die PV-Anlagen bereits in der
Planung bericksichtigt werden konnen und eventuelle andere Dachnutzungen oder
Dachaufbauten entsprechend geplant werden kénnen. Die MindestgréRe wurde mit 30
Prozent relativ gering angesetzt, damit die Grundrechtseinschrankung begrenzt wird und um
zu bericksichtigen, dass nicht die gesamte Bruttodachflache fir die PV-Anlage zur Verfiigung
steht, da notwendige Dachaufbauten, Ausstiege oder Dachflachenfenster vorzusehen sind.

Zu Absatz 2

Im Bestand wird von der Nettodachflache ausgegangen, um die Verhaltnisse vor Ort zu
bericksichtigen. Bei der Ermittlung der Nettodachflache werden von der Bruttodachflache alle
Flachen abgezogen, die nicht fur die Nutzung durch eine PV-Anlage zur Verfigung stehen,
um die Flache zu ermitteln, auf der tatsachlich eine PV-Anlage errichtet werden kann. Da die
Ausgangsflache damit geringer ist, wurde derselbe Prozentsatz wie fiir den Neubau angesetzt.
Damit wird beriicksichtigt, dass der Aufwand im Bestand grof3er sein kann als im Neubau, z.B.
mussen evtl. neue Schéchte fir Leitungen verlegt werden oder Raume fir Zéhler gebaut
werden.

Im Gebé&udebestand ist der weitere Gestaltungsspielraum zur wirtschaftlichen Optimierung der
Solarenergienutzung durch die EinfAumung der Obergrenze wegen der Angemessenheit des
Grundrechtseingriffs erforderlich. Die Gesetzeszwecke kénnen mit der Obergrenze zwar nicht
ebenso effektiv erreicht werden. Um die Proportionalitédt zwischen Grundrechtseingriff und
Zweckverfolgung sicherzustellen, ist im Gebaudebestand die Begrenzung der Solarpflicht
nach installierter Leistung das Mittel der Wahl. Die Belastung mit Investitionskosten, mit denen
Eigentimerinnen und Eigentimer durch die Solarpflicht im Zuge einer Dacherneuerung
zuné&chst in Vorleistung treten missen, wird hierdurch zumutbar. Dies gilt in &hnlicher Weise

7 https://www.dwd.de/DE/leistungen/solarenergie/lstrahlungskarten_su.html?nn=16102
18 hitps://www.solaranlage-ratgeber.de/photovoltaik/photovoltaik-planung/photovoltaikanlage-
dimensionierung
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fur Nichtwohngeb&ude, deren Besonderheiten bei einem teilweise geringeren Strombedarf
durch die Begrenzung der Gro3e der Solaranlagen nicht besonders ins Gewicht fallen.

Zu Absatz 2 Nummer 1

Fur die Errichtung von Wohngebduden mit maximal zwei Wohnungen konnen die
Eigentimerinnen und Eigentimer von der Begrenzung auf drei Kilowatt installierter Leistung
Gebrauch machen. Die Investitionskosten der PV-Anlage halten sich mit rund 5.000 Euro flr
die PV-Anlage in einem Uberschaubaren Bereich, der durch die herausgehobenen
Gesetzeszwecke gedeckt ist. Die wirtschaftliche Nutzbarkeit eines Grundstiickes ist dabei
nicht von den Kosten der Erfullung der Solarpflicht abhéngig. Die Begrenzung des zu
installierenden Pflichtanteils wirkt in zweierlei Richtung. Die Kosten Ubersteigen unabhéngig
von der GréfRe der Dachflache eine bestimmte Hohe nicht (Kostendeckel). Und die Grol3e
ermdglicht eine wirtschaftliche Optimierung auf alle verfligbaren Nutzungsarten, auch auf die
Eigenversorgung, wodurch eine Amortisation der Kosten in einer Uberschaubaren
Nutzungsdauer von ca. zehn Jahren erreicht werden kann. Selbst wenn im Einzelfall eine
Amortisation erst kurz vor der vollstandigen Nutzungsdauer von 20 Jahren eintreten sollte,
besteht eine Wirtschaftlichkeit im engeren Sinne.

Zu Absatz 2 Nummer 2:

Fur die Errichtung von Wohngebdauden mit mehr als zwei Wohnungen koénnen die
Eigentiimerinnen und Eigentiimer von der Begrenzung auf sechs Kilowatt installierter Leistung
Gebrauch machen. Auch hier halten sich die Investitionskosten von rund 10.000 Euro fur die
PV-Anlage in einem angemessenen Rahmen bezogen auf die Kosten des Dachumbaus, die
wirtschaftliche Bedeutung des gesamten Gebdudes und die wirtschaftlichen
Betriebsmoglichkeiten von PV-Anlagen nach dem deutschen und européischen
Energiewirtschafts- und Energieumweltrecht.

Zur Zweckerreichung verfolgt der Senat das Ziel der Optimierung der PV-Anlagen auf eine
maximale GrofRe (Dachvollbelegung). Dieses Ziel soll nicht durch reines Ordnungsrecht
umgesetzt werden, auch weil die VerhaltnisméRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit auf
diesem Wege nicht gewahrleistet werden kann. Das Optimierungsgebot soll mit Hilfe der
Unterstiutzungsmalnahmen nach § 1 Absatz 4 auf der Grundlage eines Instrumentenverbunds
aus ordnungsrechtlichen Mindestpflichten und weiteren Instrumenten der Beratung und
Kommunikation umgesetzt werden.

Zu Absatz 3

Die GrofRenbegrenzung der Photovoltaikanlage ist sinnvoll, um eine Ausschreibungspflicht
nach EEG zu vermeiden. Derzeit liegt die Schwelle zur Ausschreibungspflicht bei einer
installierten Leistung oberhalb von 750 Kilowatt (§ 22 Absatz 3 EEG 2017). Dieser Fall ist
daher nur in seltenen Féllen einer besonders grof3en Dachflache im Neubaubereich berthrt.
In der Regel fallen Solaranlagen auf Dachern nicht unter die Ausschreibungspflicht. Fur die
Erflllung der Solarpflicht muss daher derzeit nach diesem Gesetz keine PV-Anlage mit einer
grol3eren installierten Leistung als 750 Kilowatt errichtet werden.

Zu 8 5 (Ausnahmen und Erfillungsoptionen)

Im Solargesetz Berlin wird zwischen Ausnahmen und Erfullungsoptionen (8 5) sowie
Befreiungen (8 7) unterschieden, um zum einen den biirokratischen Aufwand gering zu halten
und eine enge Auslegung des Gesetzes zu gewahrleisten.

Bei den Ausnahmen nach § 5 Absatz 1 handelt es sich um Tatbestande, die kraft Gesetzes

gelten. In diesen Féllen ist keine Genehmigung einer Behodrde notwendig. Die
Eigentiimerinnen und Eigentiimer tragen die Verantwortung dafiir, dass die Tatbestande erfillt
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sind. Als Ausnahmen wurden daher die Tatbestande festgelegt, die einfach zu beurteilen sind.
Die fur Energie zustandige Senatsverwaltung wird die Eigentimerinnen und Eigentimer bei
Bedarf informieren und Verstandnisfragen zu den Regelungen beantworten. Die Ausnahmen
werden im Praxisleitfaden ,Solargesetz Berlin“ erlautert.

Die Erfullungsoption nach § 5 Absatz 2, nach der anstelle einer PV-Anlage eine
Solarthermieanlage errichtet werden kann, gewahrleistet, dass Eigentimerinnen und
Eigentimer aufgrund der begrenzten Dachflache in der Regel nicht sowohl eine Solarthermie
als auch eine PV-Anlage errichten kdnnen, ihrer Pflicht nach dem GEG als auch nach dem
Solargesetz Berlin aber gentigen kénnen, in dem sie sich fur einen Anlagentyp entscheiden.

Die weitere Erfullungsoption nach § 5 Absatz 3, nach der anstatt auf dem Geb&udedach auf
anderen AulRenflachen des Gebaudes eine PV-Anlage errichtet werden kann, gewdahrleistet,
dass Eigentimerinnen und Eigentiimer in der Nutzung der Dachflache weiterhin frei sind,
sofern sie die PV-Anlage an anderer Stelle auf der Geb&udehdlle anbringen. Dadurch kdnnen
z.B. auch deutlich groRRere Dachterrassen eingerichtet werden, wenn die pflichtige
Solarmodulflache etwa an der Gebaudefassade installiert wird.

Die Befreiung von der PV-Pflicht nach § 7 bedarf eines Antrags. Uber die Erteilung einer
Befreiung entscheidet die fur Energie zustandige Senatsverwaltung mit Bescheid.

Die Ausnahmen dienen der Grundrechtsschonung zur verhaltnismaRigen Handhabung der
Solarpflicht. Die VerhaltnismaRigkeit der Solarpflicht soll weitgehend auf Tatbestandsebene
durch die Bericksichtigung typischer Verhéaltnisse bei der Solarenergienutzung hergestellt
werden.

Zu Absatz 1 (Ausnahmen)

Die Ausnahmebestimmungen sind grundsatzlich restriktiv auszulegen, um die Wirkung des
Gesetzes nicht zu stark zu beschranken.

Die Solarpflicht entfallt nur dann, wenn trotz aller zumutbaren technischen und gestalterischen
Umsetzungsmaoglichkeiten die Ausnahmevorschriften greifen.

Zu Absatz 1 Nummer 1 ,anderen 6ffentlichen Vorschriften widerspricht”

Die Installation einer PV-Anlage ist in Berlin grundsatzlich genehmigungsfrei. Die Installation
der PV-Anlagen darf aber 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften nicht entgegenstehen.

Die PV-Pflicht entféllt, sofern eine erforderliche denkmalschutzrechtliche Genehmigung fiir die
Installation der PV-Anlage nicht erteilt wird. Ein Denkmal darf nur mit Genehmigung der
zustandigen Denkmalbehotrde in seinem Erscheinungsbild verandert werden (8 11 Absatz 1
Denkmalschutzgesetz Berlin). Einer Genehmigung bedarf ferner die Veranderung der
unmittelbaren Umgebung eines Denkmals, wenn diese sich auf den Zustand oder das
Erscheinungsbild des Denkmals auswirkt (8 11 Absatz 2 Denkmalschutzgesetz Berlin). Auch
die Installation einer PV-Anlage stellt eine Veranderung dar.

Auslegungsfragen werden im Praxisleitfaden ,Solargesetz Berlin“ behandelt und dienen als
Leitfaden fur die Ausiibung des Beurteilungsspielraums der Vollzugsbehérden.

Auch Festsetzungen eines Bebauungsplans stehen madglicherweise mit baulichen
MalRnahmen zur Installation der Photovoltaikanlage in Konflikt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen zu einer Dachbegriinung lassen die Solarpflicht nur im

Einzelfall entfallen, wenn ein Nebeneinander von Solarnutzung und Begrunung praktisch nicht
umzusetzen ist, ohne dass die Begrinung ihre 6kologische Wirkung vollstandig einbufit.
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Aufgrund der positiven Synergieeffekte ist in solchen Féllen vorrangig eine kombinierte
Nutzung der Dachflache anzustreben.

Grundéacher sorgen im Sommer dafir, dass Wasser verdunstet und dadurch die Umgebung
kiihlt. Zudem wird die Kanalisation bei Starkregen vor Uberflutung geschiitzt, weil das Wasser
von Grundachern zuriickhalten wird. Griindach- und PV-Anlagen schliel3en sich dabei nicht
gegenseitig aus. Dank besonderer Aufstanderungssysteme lassen PV-Anlagen eine extensive
Begriinung nahezu uneingeschrankt zu.

In Berlin werden Grundacher tiber das Forderprogramm GriindachPLUS!® gefordert: In der
Forderrichtlinie wird betont, dass eine Kombination von Dachbegrinung und Solaranlagen
zulassig und ausdricklich erwinscht ist. Mehrkosten des Grindachs, die sich durch die
Kombination mit einer Solaranlage ergeben, sind sogar forderfahig.

Zu Absatz 1 Nummer 2 .im Einzelfall technisch unméglich”

Im Einzelfall technisch unmaéglich ist die Erfullung der PV-Pflicht, wenn aufgrund objektiver
Umstande ausgeschlossen ist, dass auf der konkreten Dachflache nach dem Stand der
Technik im Zeitpunkt der Errichtung bzw. Erneuerung eine Photovoltaikanlage installiert oder
betrieben werden kann. Das ist insbesondere dann der Fall, wenn die statische und technische
Ertlichtigung aus technischen Griinden unmdglich ist oder zu nicht unerheblichen Mehrkosten
fuhrt.

Ein Fall der technischen Unmdéglichkeit liegt nicht vor, wenn die Voraussetzungen fir die
Erfullung der Pflicht bei bestehenden Gebauden mit einfachen baulichen MaRnahmen oder
geringfigigen Abweichungen von der wirtschaftlichsten Betriebsweise geschaffen werden
kdnnen, die keine erheblichen Mehrkosten bedeuten.

Eine technische Unmdoglichkeit liegt zudem vor, wenn nicht geniigend Dachflache zur
Realisierung vorhanden ist oder das Dach keine ausreichenden Reserven aufweist, um das
Gewicht der Photovoltaikmodule, der Montagegestelle und der zusatzlich erforderlichen
Windgestelle aufnehmen zu kdnnen und eine statische grof3ere Nachbesserung ausscheidet.
Hierdurch wird sichergestellt, dass statisch fir PV ungeeignete Décher nicht nur wegen der
Solarpflicht umgertstet werden mussen. Ein weiterer Fall ist, wenn das Dach aus vielen
verschiedenen Teilflachen besteht, und entweder auf allen diesen Flachen aufgrund der
Dachform oder aufgrund der Kleinteiligkeit der Teilflachen der Realisierungsaufwand fir die
PV-Anlage unangemessen hoch ist.

Des Weiteren ist die Errichtung technisch unmdglich, wenn eine Photovoltaiknutzung neben
einer Griindachnutzung nicht umzusetzen ist, weil die wasserrechtlichen Zielsetzungen dann
nicht erreicht werden kénnen. Hierbei gilt jedoch, dass samtliche verntnftigen und zumutbaren
technischen Mdglichkeiten auszuschopfen sind, um ein Nebeneinander von Griindach- und
Solarnutzung zu ermdglichen.

Auch Sicherheitsaspekte konnen eine technische Unmaoglichkeit im Einzelfall begriinden.
Durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen in der Nahe von Flugh&fen kann es durch den
Spiegelungseffekt der Module zu Blendwirkungen und somit zu einer Beeintrachtigung der
Flugsicherheit kommen. Dies gilt entsprechend fir die Verkehrssicherheit in der Nahe von
Stadtautobahnen und Bahnstrecken. Auch in den Fallen, in denen der Sicherheitsabstand
zwischen Photovoltaikmodul und Dachoberflache zur Vermeidung geféhrlicher
Warmebildungen nicht eingehalten werden kann, entfallt die Pflicht. Vorgaben zum Blitzschutz
und zum Schutz gegen Uberspannungen sind bei der Frage der technischen Unmdglichkeit
ebenfalls zu bertcksichtigen.

19 https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/stadtgruen/gruendaecher/
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Der Umstand, dass ein optimaler Ertrag beispielsweise aufgrund einer bestimmten
Ausrichtung, Dachneigung oder Bauart des Daches nicht erreicht werden kann, begriindet fur
sich genommen noch keine technische Unmdglichkeit im Einzelfall. So kénnen auch
Flachdacher durch die Verwendung von Schragstellungen fir die Anbringung von
Photovoltaikanlagen geeignet sein. Auch ein erhdhter Planungs- und Pflegeaufwand, der
aufgrund einer Kombination von Griindach- und Photovoltaiknutzung entsteht, ist kein Fall der
technischen Unmaoglichkeit. Hier kann die Solarpflicht gegebenenfalls eine unbillige Harte im
Einzelfall darstellen.

Zu Absatz 1 Nummer 3 ,nicht vertretbar”

JNordausrichtung bei Neubauten*

Diese Ausnahmebestimmung greift vor allem in den seltenen Fallen, wenn der Bebauungsplan
oder andere 6ffentlich-rechtliche Vorgaben bei Neubauten ausschlieflich die Nordausrichtung
des Daches mdglich machen. Unter Nordausrichtung ist nach 8 2 Nummer 5 der Bereich der
Himmelsrichtungen zwischen Ostnordost und Westnordwest gemeint.

,Nordausrichtung im Bestand"

Diese Ausnhahmebestimmung greift, wenn eine Nettodachflache im Gebaudebestand
ausschlieR3lich nach Norden ausgerichtet ist. Unter Nordausrichtung ist nach § 2 Nummer 5
der Bereich der Himmelsrichtungen zwischen Ostnordost und Westnordwest gemeint.

Zu Absatz 2 (Erfullungsoption Solarthermie)

Eigentimerinnen und Eigentimer nicht-6ffentlicher Gebaude, die sich bei der Umsetzung der
Solarpflicht fur die Errichtung einer Solarwarmeanlage (Solarthermieanlage) entsprechend
den Vorgaben des GEG entscheiden, kdnnen eine Solarwédrmeanlage zur Erfullung der PV-
Pflicht errichten.

Grundsatzlich ist der Einsatz von Solarthermie immer dann sinnvoll, wenn warmes Wasser
bendtigt wird.

In Bezug auf Festlegungen von Mindeststandards fuir den Einbau von Solarwarmeanlagen ist
der Aufwand zum Umbau des Heizungssystems in der Regel gréRer als bei der
Gebaudestromversorgung. Bei der Installation einer Solarwdrmeanlage muss zwar in den
meisten Fallen die bestehende Heizungsanlage nicht ausgetauscht werden; sie dient dann als
Ergénzung zur bestehenden Heizungsanlage. Der wesentliche Teil der Heizungsanlage bleibt
daher unangetastet. Allerdings mussen die Geb&udeeigentiimer bei der Solarpflicht im Falle
von Dachsanierungen und Anbauten in der Regel den Warmwasserspeicher austauschen, da
dieser fur die effektive Nutzung der Solarwarme zumeist zu klein ausgelegt ist.

Das Forderprogramm des Bundes ,Richtlinien zur Férderung von MalRnahmen zur Nutzung
erneuerbarer Energien im Warmemarkt* (Marktanreizprogram — MAP) erméglicht fir einen
Groldteil der Eigentimerinnen und Eigentiimer die Amortisation solarthermischer Anlagen
innerhalb ihrer durchschnittlichen Lebensdauer von 20 bis 30 Jahren.

Zu Absatz 3 (Erfullungsoption Fassaden-PV-Anlagen)

Die Pflicht nach § 3 gilt als erfillt, wenn auf anderen Aufenflichen des Geb&udes eine
Photovoltaikanlage errichtet wird, die mindestens eine Flache entsprechend der nach § 4
vorgeschriebenen Grolle aufweist. Damit haben Eigentimerinnen und Eigentimer die
Moglichkeit ersatzweise Photovoltaikanlagen an Fassaden anzubringen. Fassaden-PV-
Anlagen werden derzeit noch selten installiert, da die Kosten hdher sind als fir Dachanlagen
und der Wirkungsgrad niedriger ist. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch dieser
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Anwendungsbereich durch starkere Anwendung weiterentwickelt und dadurch auch
kostenguinstiger wird.

Die Mindestgrol3e der Anlage entspricht der von Dachanlagen. In der Praxis wird die Grol3e
der Anlage in den meisten Féllen so gewahlt werden, dass eine ansprechende Gestaltung
erreicht werden kann.

Zu Absatz 4

Der Senat von Berlin wird erméachtigt, bei den Ausnahmebestimmungen und
Erfullungsoptionen nachzusteuern, um auf besondere wirtschaftliche Verhéaltnisse eingehen
zu konnen. Dadurch ist gewéhrleistet, dass schnell eine praxisnahe Lésung gefunden wird.
Der Grundrechtseingriff durch die Solarpflicht konnte durch neue Ausnahmen noch weiter
verringert werden.

Zu 8§ 6 (Nachweis- und Aufbewahrungspflichten)

Das Solargesetz Berlin soll mdglichst unbirokratisch umgesetzt werden. Die Kosten fur die
Eigentimerinnen und Eigentimer sollen dabei méglichst gering sein. Es bieten sich hierfir
einzelne Malinahmen des Masterplans Solarcity an, z.B. die Beratungen durch das
SolarZentrum, die Informationen auf der Internetseite Solarwende Berlin und die
Kommunikation im Rahmen der Solarcity-Kampagne.

Um die Umsetzung einfach zu gestalten, soll in den Fallen, in denen die Solarpflicht erfullt
wird, keine vorherige Prufung oder Abnahme durch eine oOffentliche Stelle oder deren
Beauftragte erfolgen.

In den Faéllen, in denen Eigentimerinnen und Eigentimer von einem der
Ausnahmetatbestdnde Gebrauch machen, missen sie auf Verlangen der Behorde
nachweisen kénnen, dass sie die Voraussetzungen der Ausnahme erfillen. Sollten die
Bedingungen nicht erfillt sein, stellt dies eine Ordnungswidrigkeit dar, die nach § 9 mit einem
Buf3geld sanktioniert werden kann.

Durch die Verwendung von Formularen wird die Dokumentation (Nachweise) vereinheitlicht.
Fur die Eigentimerinnen und Eigentiimer wird damit die Nachweispflicht erleichtert, da in den
Formularen die benétigten Angaben abgefragt werden.

Es wird angestrebt, den Prozess zu digitalisieren, d.h. die Formulare sollten online ausgefullt
werden und Ubermittelt werden kénnen. Die Nachweise sind der zustédndigen Behdrde nur auf
Verlangen vorzulegen, um den Aufwand zu minimieren und steuern zu kénnen.

Zu Absatz 1

Mit der Regelung werden Eigentimerinnen und Eigentiimer verpflichtet, das Vorliegen der
Voraussetzungen fir eine Ausnahme von der Solarpflicht nach § 3 Absatz 1 zu dokumentieren.
Der Nachweis erfolgt anhand eines Formulars, welches dem zustéandigen Bauaufsichtsamt auf
Verlangen vorzulegen ist.

In den Féllen, in denen es Eigentimerinnen und Eigentimern wegen fehlender Sachkenntnis
nicht moglich ist, selbst zu beurteilen, ob die Bedingungen fir eine Ausnahme erflillt sind,
missen sie Sachkundige, z. B. Architekten, Bauingenieure, hinzuziehen.

Es soll je Ausnahmetatbestand ein Formular entwickelt werden, das auf der Internetseite der

fur Energie zustandigen Senatsverwaltung zur Verfugung gestellt wird. Folgende Nachweise
sind denkbar:

30



° fur den Fall, dass die Solarpflicht einer anderen o&ffentlich-rechtlichen Vorschrift
widerspricht:  Nennung des Bebauungsplans mit Link, Bescheid der
Denkmalschutzbehérde,

. fur den Fall, dass die Erfullung der Solarpflicht im Einzelfall technisch unméglich ist:
Darstellung der technischen Unmdglichkeit anhand von Planen und Beschreibungen,
evtl. Bestatigung von Fachplaner, z.B. Bauingenieuren

. fur den Fall, dass das Dach verschattet oder nach Norden ausgerichtet ist: Lageplane
mit Darstellung der verschatteten Flachen

Zu Absatz 2

Eigentimerinnen und Eigentiimer, die anstelle einer PV-Anlage eine Solarthermieanlage
installieren (Erfullungsoption), missen dies gegeniber dem zustdndigen Bauaufsichtsamt
nachweisen kdnnen. Fir den Nachweis wird ebenfalls ein Formular entwickelt. Denkbar wére,
die Installation der Anlage durch den ausfiihrenden Handwerksbetrieb bestétigen zu lassen.

Zu Absatz 3

Eigentiimerinnen und Eigentimer, die anstatt einer Installation der PV-Anlage auf dem Dach,
diese auf anderen AuRRenflachen des Gebaudes errichten (Erflllungsoption), missen dies
gegeniber dem zusténdigen Bauaufsichtsamt nachweisen kénnen. Fir den Nachweis wird ein
Formular entwickelt.

Zu Absatz 4

Es wird festgelegt, dass die Eigentimerinnen und Eigentiimer die Nachweise nach den
Absatzen 1 bis 3 mindestens funf Jahre ab Fertigstellung des Gebdudes oder des
wesentlichen Umbaus des Daches aufbewahren mussen. Diese Frist wird fir ausreichend
gehalten, da Stichprobenprifungen innerhalb dieses Zeitraums erfolgen sollten. Auch in § 4
der EE-Warme-DV Berlin werden Aufbewahrungsfristen von funf Jahren festgelegt. Die
Nachweise sollen von den Eigentiimerinnen und Eigentiimern aufbewahrt werden, weil sie die
Verantwortung fur die Anlagen haben.

Es wird den Eigentiimerinnen und Eigentimern freigestellt, in welcher Form sie die Nachweise
aufbewahren, auch die elektronische Aufbewahrung ist zulassig.

Zu 8 7 (Befreiungen)

Eine Befreiung soll nur in den Fallen erteilt werden, in denen die Pflicht im Einzelfall zu einer
unbilligen Harte fihren wirde. Um einen Missbrauch zu verhindern, muss ein Antrag auf
Befreiung bei der fir Energie zustandigen Senatsverwaltung gestellt werden. Die fur Energie
zustandige Senatsverwaltung priift, ob die Voraussetzungen erfiillt sind. Uber den Antrag wird
von der Behdrde per Bescheid entschieden.

Die Befreiungen beschrénken sich auf diejenigen Sachverhalte, die sich aufgrund ihrer
Vielzahl nach Konstellationen nicht abschlieRend tatbestandlich fassen lassen und haufig eine
Bewertung unterschiedlichster Aspekte erfordern. Eine behordliche Entscheidung ist in diesen
Fallen geboten.

Die zustandige Behotrde soll bei der fir Energie zustandigen Senatsverwaltung angesiedelt
werden.
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Zu Absatz 1

Eine unbillige Harte liegt insbesondere vor, wenn atypische Sondersituationen zu einer
aufRerordentlichen Belastung des Normadressaten auch unter Beriicksichtigung von dessen
besonderen wirtschaftlichen bzw. sozialen Verhaltnissen fuhren.

Die Vorschrift stellt eine einzelfallbezogene Hartefallklausel dar, wodurch dem Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit Rechnung getragen werden soll. Ob eine Errichtung mit unvertretbarem
Aufwand verbunden ist oder die Pflicht in sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte fihren
wuirde, kann demnach nicht pauschal beantwortet werden, sondern ist fur jeden Einzelfall zu
prifen. Bei dieser Prifung sind die tats&chlichen individuellen, persdnlichen und sachlichen
Umstande unter Einbeziehung der Wertungen des Gesetzes zu beriicksichtigen. Die Vorschrift
zielt — im Gegensatz zu den Aushahmetatbestdnden — auf eine vorrangig subjektive
Betrachtung ab, ob die Solarpflicht die betroffenen Eigentimerinnen und Eigentimern
individuell Gber das typisierende Mal? hinaus belastet.

;Unangemessener Aufwand"

Bei bestehenden Gebauden kommt die Anwendung der Hartefallklausel beispielsweise dann
in Betracht, wenn die Umsetzung der Solarpflicht einen unangemessenen Aufwand durch
umfangreiche und kostspielige bauliche UmbaumalRnahmen bedeuten wirde. Gleichwohl darf
die Bericksichtigung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit im Rahmen der Betrachtung der
personellen Umsténde nicht zu einer leichtfertigen ,Opferung“ der Ziele des Solargesetzes
fuhren.

Besondere personliche Merkmale kdnnen einen Hartefall begrinden, z.B. wenn die
Eigentimerin oder der Eigentiimer aufgrund besonderer Umstande belegen kann, dass sie
oder er Uber keine Eigenmittel verfiigt und keinen Kredit aufnehmen kann. Eine solche
Konstellation kann z.B. bei hohem Alter von Menschen eher auftreten, die nicht mehr in der
Lage sind Kredite Uber einen langeren Zeitraum zu bedienen oder denen nicht zugemutet
werden kann, ihre Ersparnisse vollstandig aufzubrauchen.

Ein Hartefall kann gegeben sein, wenn ein besonders krasses Missverhéltnis zwischen den
Kosten der die Solarpflicht auslésenden Tatbestande (z.B. Uberkleben der wasserfiilhrenden
Schicht beim Flachdach) und den Kosten der Solarinstallation besteht. Verstarkt wird diese
Konstellation, wenn nachgewiesen werden kann, dass die Installation der PV-Anlage zudem
nur zu Bedingungen erfolgen kann, die eine Amortisation der Kosten als unmoglich erscheinen
lasst. Maf3stab fur die Amortisation der Kosten sind die marktiblichen Kosten fir die
Photovoltaikanlage bei einer Ublichen Nutzungsdauer von 25 Jahren sowie die Ortlichen
Verhaltnisse der PV-Anlage (u.a. Ausrichtung nach der Himmelsrichtung, technische
Einschrankungen beim Neigungswinkel, Verschattung, Dachform). Dabei ist zu
bericksichtigen, dass die gesetzlichen Tatbestdénde dieses Gesetzes bereits zahlreiche
Regelungen zur Konfliktschlichtung beinhalten, z.B. die Einschrdnkung des Anlasses fiir die
Solarpflicht im Geb&udebestand mit der Beschrankung auf wesentliche Umbauten des Daches
(8 2 Nummer 7) sowie die Ausnahmetatbestdnde (88 3, 5).

Nicht unter diese Generalklausel fallt eine etwaige ,verunstaltende Wirkung“ durch eine
Solaranlage. Hierbei ist namlich die fortlaufende GewoOhnung an die energiepolitisch
erwiinschten Anlagen zu bericksichtigen. Eine architektonisch vertragliche Gestaltung kann
im Regelfall die verunstaltende Wirkung ausschliel3en.

;Unangemessene Folgekosten*

Ein Hartefall kann auch vorliegen, wenn die Solarpflicht unangemessene Folgekosten auslost.
Zu diesen Folgekosten z&hlen auch steuerliche Tatbestdnde. Dies kann z.B. dadurch
geschehen, dass der Eigentimerin oder dem Eigentimer durch die Erfillung der Solarpflicht

32



der Verlust des Privilegs der erweiterten Gewerbesteuerkiirzung fir den Gewerbeertrag aus
der Wohnraumvermietung nach 8 9 Nummer 1 Gewerbesteuergesetz droht. Dies droht etwa
Wohnungsbaugesellschaften durch die Austibung von gewerblichen Tatigkeiten, die Gber die
Verwaltung und Nutzung des Grundbesitzes hinausgehen. Eine solche gewerbliche Tatigkeit
kann die Belieferung mit Strom aus einer selbst betriebenen PV-Anlage darstellen.

Die Eigentumerin oder der Eigentimer kann die Dachflache jedoch einem Dritten zur
Verfligung stellen, der eine PV-Anlage installiert oder betreibt. Kann sie oder er nachweisen,
dass drei Energieversorgungsunternehmen abgelehnt haben, eine Anlage zu installieren oder
zu betreiben, kann eine Befreiung erteilt werden.

Als weiterer Fall, der Aufwand und Folgekosten hervorruft, in dem Befreiungen erteilt werden
konnen, ist denkbar, dass durch die Erfillung der Solarpflicht aufgrund der baulichen und
technischen Verhdltnisse im Geb&udebestand Kosten — z.B. flr Zubehér, Leitungen oder
Montage (BOS-Kosten) — entstehen, die in einem Missverhéltnis zu den Investitionskosten fur
die PV-Anlage stehen. Ubersteigen die BOS-Kosten einen Anteil von 70% der Gesamtkosten
einer Photovoltaikanlage besteht ein erster Anhaltspunkt zur Priifung einer Befreiung.

Im Praxisleitfaden ,Solargesetz Berlin“ werden Beispiele fir unbillige Harten beschrieben,
damit Eigentiimerinnen und Eigentiimer, vorab abschatzen kdnnen, ob ihr Antrag auf
Befreiung erfolgversprechend ist.

Zu Absatz 2

Befreiungen missen bei der fir Energie zustandigen Senatsverwaltung beantragt werden,
damit diese prufen kann, ob die Bedingungen fir die Befreiung erfillt sind. Es soll nur in
begriindeten Fallen befreit werden.

Die fur Energie zustandige Senatsverwaltung wird Formulare entwickeln, aus denen
hervorgeht, welche Informationen und Nachweise - ggf. von Sachverstandigen - gefordert
werden.

Durch die Verwendung von Formularen wird die Prifung erleichtert und vereinheitlicht.

Es wird angestrebt, den Prozess zu digitalisieren, d.h. die Formulare sollten online ausgefullt
und online tbermittelt werden kdnnen.

Zu Absatz 3

Die Verwaltungspraxis wird zeigen, in welchen Fallen Befreiungen beantragt und genehmigt
werden. Um gleichartige Félle allgemein regeln zu kénnen, wird eine Ermachtigung fir den
Erlass einer Rechtsverordnung aufgenommen.

Zu 8§ 8 (Stichproben)
Zu Absatz 1

Es wird davon ausgegangen, dass im Regelfall das Solargesetz Berlin in der Praxis umgesetzt
wird, sodass nur stichprobenhaft Gberprift wird, ob die Pflicht nach § 3 Absatz 1 erfillt wird.
Damit wird der borokratische Aufwand gering gehalten. Den Eigentimerinnen und
Eigentimern soll jedoch deutlich gemacht werden, dass eine Nichterfullung aufgedeckt
werden koénnte. Die Kontrolle kann Vorort stattfinden, eine andere Mdbglichkeit ist
beispielsweise die Uberpriifung des Marktstammdatenregisters.
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Photovoltaikanlagen, die an das Stromnetz angeschlossen werden, missen bei der
Bundesnetzagentur im Marktstammdatenregister®® und beim zustandigen Netzbetreiber
angemeldet werden. Es ist davon auszugehen, dass die Anlagen in den allermeisten Fallen
an das Stromnetz angeschlossen werden, nur in absoluten Einzelfallen, wird es sich um
Inselanlagen handeln. Daher ist der Nachweis der Anmeldung beim Marktstammdatenregister
ein geeigneter Nachweis. Das Marktstammdatenregister wird von der Bundesnetzagentur
gefuhrt. Die Daten sind teilweise offentlich zugénglich, allerdings werden die Betreiberinnen
und Betreiber der Anlagen nicht genannt. Organisationen wie z.B. Verwaltungen kénnen sich
registrieren lassen.

Es sollten analog § 7 EEW&arme-DV BIn 2 Prozent der Geb&ude fur die Stichprobe ausgewahlt
werden. Eine Festlegung im Gesetz erfolgt nicht, um nachsteuern zu kénnen, wenn geklart ist,
welche Datenbasis zur Verfiigung steht.

Daten Uber neu errichtete Gebdude stehen zur Verfigung. Daten zu Umbauten an Dachern
werden nicht routinemaRig erhoben. Bis zum Inkrafttreten der Pflicht wird ein Verfahren fiir die
Ermittlung der Datenbasis festgelegt.

Zu Absatz 2

Ziel des Gesetzes ist es, den Solarausbau in Berlin voranzubringen, daher ist eine
Nacherfullungspflicht vorgesehen. Eigentimerinnen und Eigentimer, die die Pflicht nicht im
Zuge eines Neubaus eines Geb&udes oder eines wesentlichen Dachumbau erflllt haben,
werden verpflichtet nach Fertigstellung des Neubaus oder des wesentlichen Dachausbaus
eine Photovoltaikanlage nachzuristen. Es wird eine Frist von einem Jahr fir die Nachristung
vorgesehen, da die Installation der PV-Anlage geplant werden muss, Handwerksbetriebe
beauftragt werden und Kapazitdten haben muissen, der Zeitpunkt der Installation von der
Witterung abhangig ist und Meldepflichten zu erfillen sind. Die Eigentiimerinnen und
Eigentimer muissen gegenudber der zustédndigen Behorde nachweisen, dass sie der
Nachfillungspflicht genigt haben. Dies kann z.B. Uber die Meldung beim
Marktstammdatenregister erfolgen.

Zu 8 9 (Ordnungswidrigkeiten)

Die Nichterfillung der Solarpflicht oder der Nachweispflichten soll als Ordnungswidrigkeit
eingestuft werden, um besser durchsetzen zu kénnen, dass die Pflichten erfillt werden. Auch
falsche Angaben sollen als Ordnungswidrigkeit gelten. Ordnungswidrig handelt nur, wer
vorsatzlich oder fahrlassig handelt.

Das Gesetz iber Ordnungswidrigkeiten (OWiG) sieht in § 17 vor, dass eine Geldbul3e
mindestens funf Euro und héchstens eintausend Euro vor, sofern in dem betreffenden Gesetz
nichts anderes bestimmt ist.

Gegenuber den Eigentimerinnen und Eigentiimern, die Ordnungswidrigkeiten begangen
haben, sollen BufRgelder verhangt werden kénnen. Die Hohe bis zu von 10.000 Euro bietet
einen Spielraum, sodass z.B. fur private Einfamilienhausbesitzerinnen und -besitzern ein
geringeres Bulgeld verhangt werden kann als einer Wohnungsbaugesellschaft. Die
Obergrenze erscheint im Verhdltnis zu den Kosten einer grél3eren PV-Anlage angemessen.

Zu § 10 (Evaluierung)

Die Umsetzung des Gesetzes soll drei Jahre nach Beginn der Solarpflicht Ende 2025 evaluiert
werden, um festzustellen, ob das Gesetz dazu beitrdgt, das Ziel nach § 1 Absatz 1 zu

20 https://www.marktstammdatenregister.de/MaStR
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erreichen. AuRerdem konnen die Ergebnisse die Grundlage fur die Weiterentwicklung des
Solargesetz Berlin sein.

Zu 8§ 11 (Inkrafttreten)

Ein Ubergangszeitraum zwischen Beschlussfassung und Inkrafttreten ist nicht erforderlich.
Das gegenstandliche Solargesetz enthalt in seinem 83 die erforderlichen
Ubergangsbestimmungen.

c) Wesentliche Ansichten der angehdrten Fachkreise und Verbande

Fur die Erarbeitung des Entwurfs hat eine informelle Beteiligung des erweiterten
Expertenkreises zum ,Masterplan Solarcity” stattgefunden. Hierzu wurden die wesentlichen
Regelungen in einer Présentation als Tischvorlage am 2. September 2020 zur Verfugung
gestellt.

Folgende Verbénde, Institutionen oder Einrichtungen haben die Moglichkeit erhalten, im
Vorfeld miindlich Stellung zu nehmen:

Architektenkammer Berlin

Auxsolar GmbH

BBU - Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
Berlin-Brandenburg Energy-Network e.V.

Berliner Energieagentur GmbH

Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM)
Berliner Stadtreinigung (BSR)

Berliner Stadtwerke GmbH

Berliner Verkehrsbetriebe (BVG)

Berliner Wasserbetriebe (BWB)

Bundesverband Neue Energiewirtschaft, bne

DGS - Deutsche Gesellschaft fiir Sonnenenergie, Landesverband Berlin
Brandenburg e.V.

E.ON Energie Deutschland GmbH

EWS Elektrizititswerke Schdnau eG
Handwerkskammer Berlin

Haus & Grund e.V.

Hochschule fur Technik und Wirtschaft Berlin (HTW)
HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH
Industrie- und Handelskammer zu Berlin

Institut fiir 6kologische Wirtschaftsforschung - IOW
Solarimo GmbH

Stromnetz Berlin GmbH

Vattenfall Warme Berlin AG

Verbraucherzentrale Berlin

In den miindlichen Stellungnahmen wurden einige wesentliche Hinweise gegeben.

Wesentliche inhaltliche Hinweise bezogen sich auf

o die vorgesehene MindestgroRRe fur Photovoltaikanlagen im Neubau von 30 Prozent der
Bruttodachflache. Dieser wurde insgesamt als praxisgerechter Wert erachtet. Allein die

Umsetzung in Kombination mit einer Grindachverpflichtung kann im Einzelfall schwierig
sein.
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e die Mindestleistung flr Photovoltaikanlagen bei  Mehrfamilienhdusern im
Gebéaudebestand von 6 kWp. Die vorgesehene Mindestleistung als Untergrenze wurde im
Allgemeinen als adaquat erachtet. Teilweise wurde auch eine hdhere Untergrenze von 10
kWp als vertretbar angesehen,

o die Begriffsdefinition ,wesentliche Umbauten des Daches", die den Ausl6setatbestand fir
die Solarpflicht im Geb&audebestand festlegt. Die bisher vorgesehene Definition bedarf
nach Ansicht einiger Teilnehmer einer starkeren Préazisierung. Hierzu wurde u.a.
vorgeschlagen, mit der Dachdecker-Innung Berlin das Gespréch zu suchen.

e das Risiko von Vermieterinnen und Vermietern durch die Umsetzung der Solarpflicht das
Privileg der erweiterten Gewerbesteuerkirzung zu verlieren. Die zur Verfiigung stehenden
Losungsmoglichkeiten, die im Wesentlichen in einer Umsetzung der Solarpflicht durch
einen Dritten oder die Auslagerung der Energieerzeugung (und ggf. Vermarktung) in eine
eigene Gesellschaft bestehen, werden nicht in jedem Fall als zufriedenstellend erachtet.
Daher wurde begrif3t, diese Falle in die Hartefallregelung aufzunehmen.

e die Frage, welche Gebaudearten mit dem Solargesetz Berlin adressiert werden. Konkret
kam die Frage auf, ob auch Nebengeb&ude, wie etwa Garagen oder Stélle, die eine
Nutzflache von mehr als 50 m? aufweisen, umfasst sind.

e die Regelung zur Befreiung von der Solarpflicht in Fallen, in denen die Kosten fir
Infrastruktur zur Errichtung einer Solaranlage (Verkabelung, Messtechnik etc.) einen
bestimmten Schwellenwert — vorgeschlagen wurden 75 Prozent der Investitionskosten —
Uberschreiten. Der vorgeschlagene Schwellenwert wurde tberwiegend als zutreffend
erachtet. Allerdings wurde auch darauf hingewiesen, dass die Verankerung eines festen
Prozentsatzes im Gesetz im Hinblick auf die Entwicklung der Preise in den nachsten
Jahren problematisch sein kdnnte.

Diese Aspekte wurden mit dem vorliegenden Entwurf im Vergleich zur Fassung vom
26. August 2020 grundsatzlich umgesetzt.

d) Umgang mit der Stellungnahme des Rates der Birgermeister

Beschluss - Nr. R-1007/2021 vom 18.02.2021

Der Rat der Burgermeister stimmt dem von der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und
Betriebe mit Vorlage R-975/2020 vorgelegten Entwurf eines -Solargesetz Berlin- unter
Beachtung und Prazisierung des Entwurfs gemaf nachfolgend genannter Hinweise zu:

l. Allgemeine Hinweise / Personalbedarfe:

a. Inder jetzigen Form wird parallel zum Baugenehmigungsverfahren ein zweites, davon

unabhangiges Verfahren installiert. Dies fuhrt zu einem erheblichen zusatzlichen
birokratischen Aufwand sowohl bei den Bauherren als auch bei der Verwaltung.
Das Controlling wiederum wird in die bezirklichen Fachbereiche der Bauaufsicht
verlagert, die ihre Arbeit in der Bauordnung verankert sehen. Dadurch entstehen
weitere Reibungsverluste. Daher sollte das Verfahren in die Bauordnung Berlin und
damit in das Baugenehmigungsverfahren integriert werden.

b. Die Bauaufsicht ist im Rahmen der Bauantragsgenehmigung auch zustandig, um
mehrere andere vergleichbare Rechtspflichten durchzusetzen (Pflicht zur Anlage von
Spielplatzen, Pflicht zur Anlage von Fahrradabstellanlagen etc.). Es ware unabhéangig
von der Frage der rechtlichen Einbindung in die Bauordnung sinnvoll, hier auch die
Pflicht des Nachweises der PV-Anlagen anzusiedeln. Damit wirden zusatzliche
Formulare, Aufbewahrungspflichten etc. entfallen und die PV-Anlagen missten im
normalen Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden. Das Gesetz in der
jetzigen Fassung weist den Bauaufsichten die Kontrolle in Form von Stichproben zu.
Die Kontrollpflichten der Bauaufsicht wurden friher im Rahmen der Bauabnahme
durchgefuhrt. Damit war sichergestellt, dass die Baumalinahmen entsprechend der
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Genehmigung ausgefihrt wurden. Mit der Bauordnungsnovelle vor tber 14 Jahren
wurde die Bauabnahme gestrichen. Seitdem haben die Fachbereiche Bauaufsicht
keine regelmafige Zustandigkeit und kein Personal fur diese Tatigkeiten mehr.

Die Abschaffung der Bauabnahme stellt sich damit als hochproblematisch fir die
Erreichung der Ziele dar. Daher kann eine zusatzliche Kontrollpflicht keinesfalls, wie in
der Vorlage vorgesehen, ohne zuséatzliches Personal eingefihrt werden.

Das Gesetz sieht fir Neubauten die Pflicht zur Realisierung von Photovoltaikanlagen
auf 30 % der Bruttodachflache vor. Es sind bestimmte Befreiungstatbestande
vorgesehen. Uber diese soll die Senatswirtschaftsverwaltung entscheiden und behalt
sich hierfur vor, entsprechende Personal- und Sachmittel zu benétigen.

Die Durchfiihrung von Stichproben, das ordnungsbehdrdliche Nachverfolgen im Falle,
dass die Photovoltaikanlagen nicht hergestellt wurden, sowie die Ahndung von
Ordnungswidrigkeit soll durch die bezirklichen Bauaufsichten erfolgen.

Fir diese zusatzliche Aufgabe werden weder Personal- noch Sachmittel als
erforderlich angesehen. Der Ansatz der Begrindung, dass sich Bauherr*in an das
Gesetz halten werden und die Bauaufsicht im Zweifel Uberwachungen mit Drohnen (!)
durchfihren kann und daher der personelle Aufwand gering sein wird, kann nicht
Uberzeugen. Die Erfahrung zeigt, dass die Gesetzestreue nur in Teilen ausgepragt ist
und dass ein wesentlicher Aufwand der Bearbeitung in der Nachverfolgung besteht.
Der Einsatz von Drohnen bedarf des Weiteren entsprechender Genehmigungen,
Fachkunde und einer daten-schutzrechtlichen Folgenabschéatzung, wobei letztere nicht
durch die einzelnen Bauaufsichten vorgenommen werden kann.

Es bestehen daher insbesondere angesichts des personell nicht untersetzten
Aufgabenzuwachses erhebliche Bedenken gegen die Ausgestaltung des Gesetzes.
Fir die Erledigung der zusatzlichen Aufgaben ist im Gesetz bei den Personalkosten
demzufolge pro Bezirk zusétzlich 1 VZA einzuplanen.

Die Aufgabenabgrenzung zwischen den bezirklichen Bauaufsichten und SenWEB
scheint Uberarbeitungswirdig.

Stadtentwicklungsfachliche Hinweise:

Die Herstellung von PV-Anlagen auf 30% der Bruttodachflache erscheint angesichts
der weiteren auf dem Dach befindlichen Aufbauten/Anforderungen/Nutzungen, wie
Dachterrassen, teilweise Rettungswege, Oberlichter und Begriinungen nur schwer
moglich. Eine Nutzung der aus dem Stralenraum sichtbaren Dachflache fir PV
Anlagen ist gestalterisch nicht zu beflrworten. Das Ziel der 30% fiir PV- Anlagen unter
der Bezugsgro3e der Bruttodachflache sollte tiberarbeitet werden. Ein Bezug auf die
Nettodachflache ist praxisnaher.

Es wird richtigerweise vorgesehen, dass die Pflicht nicht gilt, sofern die Pflicht anderen
offentlich-rechtlichen Vorschriften widerspricht. Neben dem Denkmalschutz wird hier
auch auf stddtebauliche Erhaltungsgebiete verwiesen. Die in Aussicht gestellte
Arbeitshilfe zur Prifung der Entscheidung sollte daher mit dem Landesdenkmalamt
und der fur Stadtentwicklung zustandigen Senatsverwaltung abgestimmt werden.

Umweltrechtliche Hinweise:

Die Definition der Nettodachflache sollte gescharft werden, insbesondere: Es wird eine
pauschale Nichteignung aufgrund von Verschattung angesetzt, die von Bauherren
dahingehen ausgelegt werden kénnte, moglichst wenig Solaranlagen zu errichten,
auch bei nur kurzzeitiger Verschattung oder Verschattung nur in den Wintermonaten.
Es sollte eine quantifizierbare Definition genutzt werden, beispielsweise unter Ruckgriff
auf die Solar-Ertragsprognosen des Berliner Energieatlasses.
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b. Dachflachen von Nebengebauden sollten zur Bruttodachfliche des Hauptgebaudes
hinzugerechnet werden und damit eine Solarnutzungspflicht auslésen, da ansonsten
Bauherren dazu motiviert werden, bevorzugt Nebengebaude zu errichten. Es ist aus
hiesiger Sicht nicht notwendig, dass die Nutzung auch auf dem Nebengeb&aude
stattfindet, es geniigt, wenn die Nutzungspflicht auf dem Grundstiick erfillt wird.

c. Die Mindestgrof3e der Solaranlagen sollte genauer definiert werden. Vorgeschlagen
wird, auf die Spitzenleistung der installierten Solarmodule abzuzielen, da es sich dabei
um das in der Branche udbliche und dementsprechend normierte Mal3 handelt.
Zusatzlich sollte eine Pflicht aufgenommen werden, die Wechselrichteranlage so zu
dimensionieren, dass die erzeugte Leistung auch jederzeit genutzt werden kann.

d. Es wird vorgeschlagen, analog zu den Kombinationsméglichkeiten im Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz, die Erfullungsoptionen Solarthermie, Photovoltaik, intensive
Dachbegriinung auch kombiniert zuzulassen. Dies kdnnte beispielsweise prozentual
nach genutzter Dachflache geschehen. Damit wird auch die Nutzung von Solarthermie-
Photovoltaik-Kombikollektoren ermdglicht.

e. Weiterhin wird empfohlen, fir eine unmissverstandliche Auslegung des Gesetzes die
.Nordausrichtung” des Geb&audes mit einer Prazisierung zum Verlauf des Dachfirsts zu
versehen.

f. Abschlie3end kdnnte der Anlass der Gesetzesregelung genutzt werden, um den Fehler
zu korrigieren und eine Stichprobe von mindestens 1/3 zur Durchfiihrung regularer
Bauabnahmen wiedereinzufiihren und die Bezirke dafiir auch mit dem notwendigen
Personal auszustatten.

Die vorstehend aufgefihrten Hinweise des Rates der Birgermeister (RdB), unter deren
Beachtung dem vorgelegten Entwurf eines Solargesetz Berlin mit Beschluss - Nr. R-1007/2021
vom 18.02.2021zugestimmt wurde, finden teilweise bereits Berlcksichtigung im
Gesetzesentwurf oder ihnen wurde durch entsprechende Anpassungen Rechnung getragen.
Einige Hinweise konnten indes nicht umgesetzt werden. Im Folgenden finden sich die
Erlauterungen und Begrindungen zum Umgang mit den einzelnen Hinweisen in der
Reihenfolge des Beschlusses:

zu |. Allgemeine Hinweise / Personalbedarfe - Stellungnahme

Die Regelungen zum Vollzug und deren Aufteilung zwischen der Senatsverwaltung fir
Wirtschaft, Energie und Betriebe sowie den bezirklichen Bauaufsichtsamtern ist im
Rahmen der Erarbeitung des Gesetzes sehr umfassend diskutiert und gepriift worden. Die
vorgesehene Aufteilung der Vollzugsaufgaben beriicksichtigt dabei soweit wie mdglich die
vorhandenen fachlichen Aufgaben und Kenntnisse. Danach fallen die energiespezifischen
Aufgaben (Erstellung von Leitfdden und Formularen sowie die Entscheidung Uber
komplexe Befreiungsantrdge) in die Zustandigkeit der flr Energie zustéandigen
Senatsverwaltung, wahrend der Vollzug (Stichproben zur Umsetzung der Solarpflicht und
die sich daraus ggf. ergebenden Ordnungswidrigkeitsverfahren) von den
Bauaufsichtsdmtern zu verantworten ist.

Die angeregte Integration des Vollzugs in das Bauaufsichtsverfahren kdnnte zu einer
Starkung des Vollzugs gegeniiber den vorgesehenen Stichprobenkontrollen fiihren. Denn
dies wirde eine systematische Prifung der Umsetzung der Solarpflicht bei Neubauten
bedeuten. Allerdings geniigt nach Auffassung der Senatsverwaltung fur Wirtschaft,
Energie und Betriebe zunachst die nach dem Gesetzesentwurf vorgesehene Erhebung
von Stichproben, um einen Vollzug der neuen Pflichten nach dem Gesetz zu
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gewadhrleisten. Ob sich das bestatigt, ist im Rahmen der vorgeschriebenen Evaluierung
des Solargesetzes drei Jahre nach Inkrafttreten der Solarpflicht zu Gberprufen.

Nach der Gesetzesbegriindung zum Solargesetz sind Stichprobenkontrollen von zwei
Prozent der Gebaude vorgesehen. Dies orientiert sich an der Stichprobenanzahl der
EEWarmeG-DV BIn. Nach Berechnungen der Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie
und Betriebe fuhrt dies zu rund acht Proben pro Bezirk und Jahr. Dieser Umfang sowie die
in Einzelfdllen daraus resultierenden Ordnungswidrigkeitsverfahren dirfte nach
Auffassung der Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe mit den
vorhandenen personellen Ressourcen der Bauaufsichtsdmter zu leisten sein.

Eine Ansiedlung des kompletten Vollzugs bei der fir Energie zustéandigen
Senatsverwaltung ist nicht zweckmalfiig, da dann die Daten Uber die Bauvorhaben in den
einzelnen Bezirken bei den Bauaufsichtsdmtern abzufragen waéaren. Es entstiinde
zusatzlicher administrativer Aufwand und Synergien blieben ungenutzt. Dies gilt
gleichermalf3en auch fur die Durchfiihrung von Ordnungswidrigkeitsverfahren, was bei den
Bauaufsichtsamtern zu einem ublichen Instrumentarium gehért. Vor diesem Hintergrund
bedarf weder die Aufgabenverteilung einer Anpassung noch ist eine zuséatzliche personelle
Ausstattung der Bauaufsichtsamter von einer VZA pro Bezirk bei den Personalkosten im
Gesetzesentwurf vorzusehen.

zu ll. Stadtentwicklungsfachliche Hinweise - Stellungnahme

a. Der angeregten generellen Bezugnahme auf die Nettodachflache fur die Ermittlung der
MindestgroRe der zu errichtenden PV-Anlage kann nicht gefolgt werden. Die
Bruttodachflache wird nur fir Neubauten zugrunde gelegt. Eine Bezugnahme auf die
Bruttodachflache ist hier gerechtfertigt, da die PV-Anlage im Rahmen der Planung
bericksichtigt werden kann. Dartber hinaus sind mdglichst groRe Anlagen auch fir die
Zielsetzung des Gesetzes zur Unterstitzung des Klimaschutzes erforderlich.
Vorgeschriebenen Rettungswegen oder anderen zwingenden Aufbauten, sollten die
Vorgaben der Solarpflicht diesen entgegenstehen, kdonnten im Wege von Ausnahmen oder
Befreiungen begegnet werden.

Bei Bestandsbauten ist hingegen die Nettodachflache fir die Mindestgrof3e der zu
errichtenden PV-Anlage heranzuziehen, um den bestehenden Verhdltnissen vor Ort
ausreichend Rechnung zu tragen. Darlber hinaus geniigt es hier bereits, wenn die
vorgeschriebene Leistung mit der PV-Anlage erreicht wird. Die MindestgrofRe ist im
Bestand nicht zusatzlich einzuhalten. Damit wird die VerhaltnisméaRigkeit des Eingriffs
durch die Solarpflicht in die Eigentumsfreiheit nach dem Grundgesetz gewahrt.

Eine generelle Ausnahme fur die aus dem StraRenraum sichtbaren Dachflachen wird im
Gesetzesentwurf ebenfalls keine Beriicksichtigung finden. Aufgrund der Vielfalt an PV-
Modulen auf dem Markt, kdbnnen hier Loésungen gefunden werden, die trotzdem eine
ansprechende Optik fur die aus dem StraRenraum sichtbaren Dachflachen ermdglichen.
Stehen hingegen o6ffentlich-rechtliche Festsetzungen wie etwa im Bebauungsplan oder in
stadtebaulichen Erhaltungsverordnungen, so sieht der Gesetzesentwurf hierfiir eine
Ausnahme vor.

b. Um den Vollzug fur die beteiligten Offentlichen Stellen, wie auch die betroffenen
Gebéaudeeigentimerinnen und -eigentiimer zu erleichtern, wird speziell zum Thema
Denkmalschutz neben dem Praxisleitftaden zum Solargesetz Berlin eine weitere
Arbeitshilfe erstellt werden. Dabei wird die Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und
Betriebe - wie angeregt — die zustandigen Stellen beim Denkmalschutz wie auch die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen in den Prozess einbinden. Die
Leitfaden sollen im Wesentlichen im Laufe des Jahres 2021 entwickelt werden, damit sie
rechtzeitig vor Inkrafttreten der Solarpflicht ab dem 1. Januar 2023 vorliegen.
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zu lll. Umweltrechtliche Hinweise - Stellungnahme

a.

Dem Hinweis einer Scharfung der Definition der Nettodachflache insbesondere im Hinblick
auf die Abzugsmdglichkeit von verschatteten Dachflichen ist im Gesetzesentwurf
Rechnung getragen worden. Die Gesetzesbegrindung wurde dazu ergénzt. Nunmehr wird
zwischen dauerhafter oder nur zeitweiser Verschattung differenziert. Weitere praktische
Hinweise werden im Rahmen des Praxisleitfadens zum Solargesetz aufgenommen
werden.

Eine Hinzurechnung der Dachflachen von Nebengeb&duden zu denen des Hauptgebdudes
kann nicht umgesetzt werden. Denn der Auslésetatbestand (Neubau oder Dachsanierung)
fur die Solarpflicht beim Hauptgeb&ude, dem die Dachflachen der Nebengebaude
hinzugerechnet wirden, wiirde dann nicht greifen.

Allerdings wird den hinter diesem Hinweis stehenden Erwégungen Uberwiegend bereits im
vorgelegten Gesetzesentwurf Rechnung getragen, denn die Solarpflicht auf Garagen und
Nebenanlagen greift nicht, sofern die Pflicht mit einem anderen Gebaude auf demselben
Grundstuck erfiillt wird. Dariiber hinaus sind kleine Geb&ude mit einer Nutzungsflache bis
50 m? von der Solarpflicht ausgenommen.

Aus den folgenden Erwagungen kann dem Hinweis aus Sicht der Senatsverwaltung fur
Wirtschaft, Energie und Betriebe nicht gefolgt werden, wonach generell auf die
Mindestleistung der zu errichtenden PV-Anlagen anstatt wie vorgesehen auf MindestgroRRe
abgestellt werden sollte. Fir Neubauten bedarf es im Sinne des Klimaschutzes einer
maglichst weitgehenden Aushutzung der vorhandenen Dachflache. Mit der Vorgabe von
Mindestleistungen lasst sich das praktisch nicht sinnvoll steuern, da die Mindestleistung u.
a. von den gewdahlten PV-Modulen abhangt. Bereits Beriicksichtigung findet die Vorgabe
einer Mindestleistung der zu errichtenden PV-Anlagen fir Bestandsbauten. Sie ist hier aus
Griunden der Verhaltnismaliigkeit vorgesehen.

Von einer Vorgabe zur Dimensionierung der Wechselrichter — wie vorgeschlagen — wird
ebenfalls abgesehen. Denn es ist davon auszugehen, dass allein aus wirtschaftlichen
Griunden — die Anschaffungskosten fir die PV-Anlage amortisieren sich umso schneller,
wenn der gesamte erzeugte Strom genutzt wird — auf eine ausreichende Dimensionierung
geachtet wird. Dartiber hinaus gibt es hierzu energiewirtschaftliche Vorgaben im EEG, die
zu beachten sind.

Die angeregten Kombinationsmdglichkeiten von Solarthermie, Photovoltaik und intensiver
Dachbegriinung sind aus Sicht der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe
bereits nach dem vorgelegten Gesetzesentwurf weitestgehend mdglich. Eine Kombination
ist sowohl mit einen extensiven Grindach (mit Grasern und Moosen) als auch mit einer
Solarthermieanlage mdoglich, sofern die Gegebenheiten des Daches dies zulassen. Die
Erfullung der Pflicht nach dem Solargesetz sowie nach dem GEG ist durch die Installation
von Solarthermie-Photovoltaik-Kombikollektoren ohne Anderung des Gesetzesentwurfs
maglich, sofern damit den Anforderungen nach dem GEG genlgt wirde. Aufgrund der
Erflllungsoption nach dem Solargesetz ware der Solarpflicht damit ebenfalls genigt.
Weitergehende Kombinationsmoglichkeiten werden derzeit abgelehnt. Der Aspekt der
Kombinationsmdglichkeit mit anderen Dachnutzungen wird aber im Rahmen der
vorgesehen Evaluierung ebenfalls mit untersucht werden und danach soweit erforderlich
angepasst werden.

Dem Hinweis auf Prazisierung der Definition fiir ,Norden* ist durch eine Erganzung in der
Gesetzesbegriindung Rechnung getragen worden.
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f.  Zu dem Hinweis, dass der Anlass der Gesetzesregelung genutzt werden sollte, um den
Fehler zu korrigieren und eine Stichprobe von mindestens einem Drittel zur Durchfihrung
regularer Bauabnahmen wiedereinzufiihren und die Bezirke dafiir mit dem notwendigen
Personal auszustatten, kann die Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe
aufgrund der fehlenden Zustandigkeit keine Position beziehen. Eine Regelung im Rahmen
des Gesetzesentwurfs zum Solargesetz Berlin ist nicht moglich.

B. Rechtsgrundlage

Artikel 59 Absatz 2 der Verfassung von Berlin.

C. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Fur die privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer sowie soziale Trager entstehen im
Zusammenhang mit der Photovoltaikpflicht nicht zwangslaufig Kosten, da die
Photovoltaikanlage auch durch Dritte installiert und betrieben werden kann. Mdgliche
Kostenauswirkungen auf Neubauinvestitionen freier Trager in Kita und Schule sind im Rahmen
der Forderprogramme zu bericksichtigen.

Installieren und betreiben die Eigentiimerinnen und Eigentiimer die Photovoltaikanlage selbst,
entstehen ihnen bei der Umsetzung der Photovoltaikpflicht Investitions- und Betriebskosten,
die sich jedoch aufgrund der gesunkenen Herstellungskosten in der Regel im Laufe der
Nutzungszeit amortisieren. Laut einer Studie des Fraunhofer ISE kann durch neue
Photovoltaikanlagen sogar eine gute Rendite erzielt werden. Das gilt sowohl bei der
vollstandigen Einspeisung des Stroms als auch in Eigenverbrauchskonstellationen. Um
Sachverhalten Rechnung zu tragen, in denen etwa aus Griinden des Denkmalschutzes, der
Statik (insbesondere im Bestand), der Ausrichtung des Daches (ausschlie3lich nach Norden)
etc. eine sinnvolle Umsetzung der Pflicht nicht mdglich ist, sind Ausnahmeregelungen
vorgesehen. In Fallen, in denen eine unbilige Harte durch die Umsetzung der
Photovoltaikpflicht entstehen wiirde, kann eine Befreiung gewahrt werden. Um zu verhindern,
dass die Photovoltaikpflicht im Einzelfall gleichwohl eine dauerhafte wirtschaftliche
Uberforderung fur die Eigentiimerinnen und Eigentiimer bedeutet, sieht das Gesetz zahlreiche
Ausnahmeregelungen und Befreiungen vor. Die Pflicht entfallt von Gesetzes wegen, wenn die
Erfullung anderen offentlich-rechtlichen Vorschriften widerspricht oder die Erfullung aus
verschiedenen, konkret benannten Griinden unwirtschaftlich ware oder eine unbillige Harte
bedeuten wirde. Dartiber hinaus enthalt das Gesetz eine Erméachtigung fir den Erlass einer
Rechtsverordnung, mit der weitere Ausnahme- und Befreiungstatbestande festgelegt werden
konnen. Ersatzweise kann eine Solarthermieanlage errichtet oder eine Photovoltaikanlage
anstatt auf dem Dach, an anderer Stelle auf der Geb&audehdille (z.B. auf der Fassade) errichtet
werden.

Eine Umlage der Installationskosten auf die Miete ist nur mdglich, wenn ein Bezug zur
Mietsache vorliegt und der in der Photovoltaikanlage erzeugte Strom von den Mieterinnen und
Mietern genutzt wird. Das ist beispielsweise dann der Fall, wenn der Strom aus der
Photovoltaikanlage in der Mietwohnung, im gemeinsam genutzten Treppenhaus oder im
Personen- und Lastenaufzug zum Einsatz kommt. Im Ergebnis fiihrt dies regelméfRig zu einer
Verringerung der Strombezugskosten der Mieterinnen und Mieter, da keine Netzentgelte,
Konzessionsabgaben, Stromsteuer und weniger Umlagen fur den Strom aus der
Photovoltaikanlage zu zahlen waren. Bei einer Umlage gelten weiterhin die Obergrenzen aus
dem MietenWoG BlIn als gesetzliche Verbote. Demnach wéare eine Mieterh6hung von bis zu
einem Euro je Quadratmeter moglich. Profitieren die Mieterinnen und Mieter nicht von dem
Strom aus der Photovoltaikanlage, konnen die Kosten nicht auf die Miete umgelegt werden,
sodass keine Kostenauswirkungen zu erwarten sind. Die Unterhaltungskosten, die circa ein
bis zwei Prozent der Investitionskosten betragen, sind nur dann von den Mieterinnen und
Mietern zu tragen, wenn sie den Strom aus der Photovoltaikanlage (mit)nutzen und wenn sich
eine entsprechende Vereinbarung im Mietvertrag befindet.
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Eine konkrete Bezifferung der zu erwartenden Kostenauswirkungen auf einzelne
Privathaushalte und Wirtschaftsunternehmen ist pauschal nicht mdglich, da diese in
Abhangigkeit von der individuellen Ausgestaltung und jeweiligen Betriebsweise der
Photovoltaikanlage stark variieren kdnnen. So konnen etwa die GrOofRe der Anlage, die
gewahlten Module und der Einsatz eines Batteriespeichers zu erhebliche Kostenunterschiede
fuhren. In der Regel amortisiert sich die Investition im Laufe der Nutzungsdauer der
Photovoltaikanlage. Eigentiimerinnen und Eigentimer, die die Kosten selbst nicht tragen
kénnen, haben die Mdéglichkeit, ihr Dach an einen Energiedienstleister zu verpachten.

D. Gesamtkosten

Unmittelbare Sach- und Personalkosten entstehen fur den Landeshaushalt insbesondere
durch den Vollzug. Die Zustandigkeit fur die Erteilung von Befreiungen und fiir die Erarbeitung
der Formulare fir Nachweise und Antrdge liegt bei der fir Energie zusténdigen
Senatsverwaltung. Dabei handelt es sich um neue Aufgaben, die einen erhdhten
Verwaltungsaufwand mit sich bringen kdnnen. Zum Zeitpunkt der Haushaltsaufstellung
2020/2021 war der Sachverhalt noch nicht veranschlagungsreif und konnte daher nicht
bericksichtigt werden. Ein etwaiger zusatzlicher Bedarf ware im Rahmen der verfligbaren
Haushaltsmittel zu decken bzw. bei der Aufstellung kiinftiger Haushalte zu bertcksichtigen.

Die Stichprobenkontrollen sowie die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten werden durch die
Bauaufsichtsamter der Bezirke erfolgen. Der damit verbundene personelle Aufwand kann
durch das vorhandene Personal der Bauaufsichtsamter erbracht werden.

Durch den Betrieb einer Photovoltaikanlage werden Eigentiimerinnen und Eigentiimer bzw.
Dritte zu Anlagenbetreibern und somit aus steuerlicher Sicht unter Umstanden zu
Gewerbebetreibenden. In diesem Zusammenhang ist mit hdheren steuerlichen Einnahmen zu
rechnen, deren Hbhe zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht beziffert werden kann.

E. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Das Gesetz hat keine Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg. Es
werden keine unmittelbaren Angelegenheiten des Landes Brandenburg berihrt.

F. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Bezogen auf die Auswirkung auf Einnahmen und Ausgaben des Landes Berlin durch die
Vorgaben des Solargesetzes Berlin gelten die Ausfihrungen unter D.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Bezogen auf die personalwirtschaftlichen Auswirkungen des Landes Berlin gelten die
Ausfihrungen zu D.

G. Flachenméafige Auswirkungen

Keine, da die Solaranlagen auf Dachern von Neubauten bzw. bestehender Gebaude
errichtet werden.

H. Auswirkungen auf die Umwelt

Das Gesetz wird umweltentlastende Wirkungen haben. Das Fraunhofer ISE hat festgestellt,
dass innerhalb eines kurzfristigen Betrachtungszeitraums von nur finf Jahren durch die
Photovoltaikpflicht rund 37.000 t CO2 eingespart werden kénnten. Damit wird ein wirksamer
Beitrag zum internationalen, européaischen und nationalen Klimaschutz geleistet.
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Berlin, den 2. Marz 2021

Michael Miller

Regierender Blrgermeister

Der Senat von Berlin

Ramona Pop
Senatorin fur Wirtschaft,
Energie und Betriebe
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Anlage zur Vorlage an das Abgeordnetenhaus

Wortlaut der zitierten Rechtsvorschriften

EU-Recht

Vertrag Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union

in der Fassung der Bekanntmachung vom 9. Mai 2008 (ABI. C 115 S. 47)

zuletzt geandert durch Art. 2 AndBeschl. 2012/419/EU vom 11.7.2012 ( ABI. L 204 S.
131)

Artikel 49

Die Beschrankungen der freien Niederlassung von Staatsangehdrigen eines
Mitgliedstaats im Hoheits-gebiet eines anderen Mitgliedstaats sind nach Mal3gabe der
folgenden Bestimmungen verboten. Das Gleiche gilt fir Beschrnkungen der
Grindung von Agenturen, Zweigniederlassungen oder Toch-tergesellschaften durch
Angehdrige eines Mitgliedstaats, die im Hoheitsgebiet eines Mitgliedstaats
ansassig sind.

Vorbehaltlich des Kapitels tUber den Kapitalverkehr umfasst die Niederlassungsfreiheit
die Aufnahme und Ausibung selbststandiger Erwerbstétigkeiten sowie die Griindung
und Leitung von Unterneh-men, insbesondere von Gesellschaften im Sinne des
Artikels 54 Absatz 2, nach den Bestimmungen des Aufnahmestaats fir seine eigenen
Angehdrigen.

Artikel 191

(1) Die Umweltpolitik der Union tragt zur Verfolgung der
nachstehenden Ziele bei:

- Erhaltung und Schutz der Umwelt sowie Verbesserung ihrer Qualitat;

- Schutz der menschlichen Gesundheit;

- umsichtige und rationelle Verwendung der natirlichen Ressourcen;

- Férderung von Malinahmen auf internationaler Ebene zur Bewaltigung regionaler
oder globaler Umweltprobleme und insbesondere zur Bek&mpfung des Klimawandels.

Artikel 194

(1) Die Energiepolitik der Union verfolgt im Geiste der
Solidaritat zwischen den Mitgliedstaaten im Rahmen der
Verwirklichung oder des Funktionierens des Binnenmarkts und unter Beriicksichtigung
der Notwendigkeit der Erhaltung und Verbesserung der Umwelt folgende Ziele:

a) ...

c) Forderung der Energieeffizienz und von Energieeinsparungen sowie Entwicklung
neuer und erneuerbarer Energiequellen

Richtlinie (EU) 2018/844 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. Mai
2018 zur Anderung der Richtlinie 2010/31/EU iiber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden und der Richtlinie 2012/27/EU Uber Energieeffizienz (EU-
Gebauderichtlinie), verdffentlicht am 19. Juni 2018 im Amtsblatt der EU (L 156 S. 75)
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Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland

vom 23.05.1949 (BGBI. S. 1) in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer
100-1, veroffentlichten bereinigten Fassung,
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. November 2019 (BGBI.I S. 1546)

Artikel 14

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewéhrleistet. Inhalt und Schranken werden
durch die Gesetze bestimmt.

Artikel 20a

Der Staat schitzt auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen die nattrlichen
Lebensgrundlagen und die Tiere im Rahmen der verfassungsmafligen Ordnung durch die
Gesetzgebung und nach MalRgabe von Gesetz und Recht durch die vollziehende Gewalt und
die Rechtsprechung.

Artikel 70

(1) Die Lander haben das Recht der Gesetzgebung, soweit dieses Grundgesetz nicht dem
Bunde Gesetzgebungsbefugnisse verleiht.

(2) Die Abgrenzung der Zustandigkeit zwischen Bund und Landern bemif3t sich nach den
Vorschriften dieses Grundgesetzes Uber die ausschlieRliche und die konkurrierende
Gesetzgebung.

Artikel 72

(1) Im Bereich der konkurrierenden Gesetzgebung haben die Lander die Befugnis zur
Gesetzgebung, solange und soweit der Bund von seiner Gesetzgebungszustéandigkeit nicht
durch Gesetz Gebrauch gemacht hat.

Artikel 74
(1) Die konkurrierende Gesetzgebung erstreckt sich auf folgende Gebiete:

1. ..

11. das Recht der Wirtschaft (Bergbau, Industrie, Energiewirtschaft, Handwerk, Gewerbe,
Handel, Bank-und Borsenwesen, privatrechtliches Versicherungswesen) ohne das Recht des
Ladenschlusses, der Gaststatten, der Spielhallen, der Schaustellung von Personen, der
Messen, der Ausstellungen und der Mérkte;

12. ...

18. den stadtebaulichen Grundstiicksverkehr, das Bodenrecht (ohne das Recht der
ErschlielBungsbeitrdge)und das Wohngeldrecht, das Altschuldenhilferecht, das
Wohnungsbaupramienrecht, das Bergarbeiterwohnungsbaurecht und das
Bergmannssiedlungsrecht;

19. ...

24. die Abfallwirtschaft, die Luftreinhaltung und die Larmbekampfung (ohne Schutz vor
verhaltensbezogenem Larm);

25. ...
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Bundesgesetze

Gesetz fir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG
2017)

in der Fassung vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066)

zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

8 1 Zweck und Ziel des Gesetzes

(2) Ziel dieses Gesetzes ist es, den Anteil des aus erneuerbaren Energien erzeugten Stroms
am Bruttostromverbrauch zu steigern auf

1. 65 Prozent bis zum Jahr 2030 und
2. mindestens 80 Prozent bis zum Jahr 2050.

Dieser Ausbau soll stetig, kosteneffizient und netzvertraglich erfolgen.

8 3 Begriffsbestimmungen

Im Sinn dieses Gesetzes ist oder sind

1. ...

23. ,Gebaude" jede selbstandig benutzbare, tiberdeckte bauliche Anlage, die von Menschen
betreten werden kann und vorrangig dazu bestimmt ist, dem Schutz von Menschen, Tieren
oder Sachen zudienen,

8 22 Wettbewerbliche Ermittlung der Marktpramie

(3) Bei Solaranlagen besteht der Anspruch nach 8 19 Absatz 1 fir den in der Anlage
erzeugten Strom nur solange und soweit eine von der Bundesnetzagentur ausgestellte
Zahlungsberechtigung fir die Anlage wirksam ist. Von diesem Erfordernis sind Solaranlagen
mit einer installierten Leistung bis einschlief3lich 750 Kilowatt ausgenommen.

Gesetz fir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG
2017) vom 21. Juli 2014 (BGBI. 1 S. 1066)

in der alten Fassung vor dem 21.12.2018, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. November 2018 (BGBI. | S. 1850)

8 49 Absenkung der anzulegenden Werte fiur Strom aus solarer Strahlungsenergie

(5) Wenn die Summe der installierten Leistung der Solaranlagen, die in dem Register mit der
Angabe eingetragen sind, dass fur den Strom aus diesen Anlagen eine Zahlung nach 8§ 19 in
Anspruch genommen werden soll, und von Solaranlagen, die nach der Schatzung nach § 31
Absatz 6 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes in der am 31. Dezember 2016 geltenden
Fassung als gefdrdert anzusehen sind, 52.000 Megawatt Uberschreitet, verringern sich die
anzulegenden Werte nach § 48 zum ersten Kalendertag des zweiten auf die Uberschreitung
folgenden Kalendermonats auf null. Die installierte Leistung von Solaranlagen, die in den
Sonderausschreibungen nach 8§ 28 Absatz 2 Satz 2 und 3 bezuschlagt worden ist, wird von
der nach Satz 1 ermittelten Summe der installierten Leistung abgezogen.

(6) Die Bundesregierung legt rechtzeitig vor Erreichung des in Absatz 5 bestimmten Ziels
einen Vorschlag fur eine Neugestaltung der bisherigen Regelung vor.
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Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden (Geb&audeenergiegesetz - GEG)

verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energiesparrechts fur
Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 08.08.2020 BGBI. | S. 1728 (Nr. 37),

8 1 Zweck und Ziel

(1) Zweck dieses Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebauden
einschliellich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von
Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb.

(2) Unter Beachtung des Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit soll das Gesetz im Interesse des
Klimaschutzes, der Schonung fossiler Ressourcen und der Minderung der Abhangigkeit von
Energieimporten dazu beitragen, die energie- und klimapolitischen Ziele der
Bundesregierung sowie eine weitere Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energien am
Endenergieverbrauch fir Warme und Kalte zu erreichen und eine nachhaltige Entwicklung
der Energieversorgung zu ermdéglichen.

8 10 Grundsatz und Niedrigstenergiegebaude

(1) Wer ein Gebaude errichtet, hat dieses als Niedrigstenergiegebdude nach MalRgabe von
Absatz 2 zu errichten.

(2) Das Gebaude ist so zu errichten, dass

1. der Gesamtenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung und Kidhlung, bei
Nichtwohngebauden auch fir eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Hochstwert nicht
Uberschreitet, der sich nach 8§ 15 oder § 18 ergibt,

2. Energieverluste beim Heizen und Kuhlen durch baulichen Warmeschutz nach MalRgabe
von 8 16 oder § 19 vermieden werden und

3. der Warme- und Kalteenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer
Energien nach Mal3-gabe der 88 34 bis 45 gedeckt wird.

(3) Die Anforderungen an die Errichtung von einem Gebaude nach diesem Gesetz finden
keine Anwendung, soweit ihre Erfillung anderen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zur
Standsicherheit, zum Brandschutz, zum Schallschutz, zum Arbeitsschutz oder zum Schutz
der Gesundheit entgegensteht.

(4) Bei einem zu errichtenden Nichtwohngebaude ist die Anforderung nach Absatz 2
Nummer 3 nicht fir Gebaudezonen mit mehr als 4 Metern Raumhdhe anzuwenden, die
durch dezentrale Geblase oder Strahlungsheizungen beheizt werden.

(5) Die Anforderung nach Absatz 2 Nummer 3 ist nicht auf ein Gebaude, das der
Landesverteidigung dient, anzuwenden, soweit ihre Erfullung der Art und dem Hauptzweck
der Landesverteidigung entgegensteht.

8 23 Anrechnung von Strom aus erneuerbaren Energien

(1) Strom aus erneuerbaren Energien, der in einem zu errichtenden Geb&ude eingesetzt
wird, darf bei der Ermittlung des Jahres-Primarenergiebedarfs des zu errichtenden
Gebéaudes nach 8§ 20 Absatz 1 oder Absatz 2 und nach § 21 Absatz 1 und 2 nach Mal3gabe
der Absétze 2 bis 4 in Abzug gebracht werden, soweit er

1. im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang zu dem Gebaude erzeugt wird und
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2. vorrangig in dem Gebaude unmittelbar nach Erzeugung oder nach voriibergehender
Speicherung selbst genutzt und nur die Uberschissige Strommenge in das Offentliche Netz
eingespeist wird.

8 35 Nutzung solarthermischer Anlagen

(1) Die Anforderung nach 8§ 10 Absatz 2 Nummer 3 ist erfiillt, wenn durch die Nutzung von
solarer Strahlungsenergie mittels solarthermischer Anlagen der Warme- und
Kalteenergiebedarf zu mindestens 15 Prozent gedeckt wird.

(2) Die Anforderung beziglich des Mindestanteils nach Absatz 1 gilt als erfillt, wenn 1. bei
Wohngebauden mit hdchstens zwei Wohnungen solarthermische Anlagen mit einer Flache
von mindestens 0,04 Quadratmetern Aperturflache je Quadratmeter Nutzflache installiert und
betrieben werden und 2. bei Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen solarthermische
Anlagen mit einer Flache von mindestens 0,03 Quadratmetern Aperturflache je
Quadratmeter Nutzflache installiert und betrieben werden.

(3) Wird eine solarthermische Anlage mit Flissigkeiten als Warmetrager genutzt, missen die
darin enthaltenen Kollektoren oder das System mit dem européischen Prifzeichen ,Solar
Keymark*” zertifiziert sein, solange und soweit die Verwendung einer CE-Kennzeichnung
nach MalRgabe eines Durchfiihrungsrechtsaktes auf der Grundlage der Richtlinie
2009/125/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 21. Oktober 2009 zur
Schaffung eines Rahmens fiir die Festlegung von Anforderungen an die umweltgerechte
Gestaltung energieverbrauchsrelevanter Produkte (ABI. L 285 vom 31.10.2009, S. 10), die
zuletzt durch die Richtlinie 2012/27/EU (ABI. L 315 vom 14.11.2012, S. 1) geandert worden
ist, nicht zwingend vorgeschrieben ist. Die Zertifizierung muss nach den anerkannten Regeln
der Technik erfolgen.

8 36 Nutzung von Strom aus erneuerbaren Energien

Die Anforderung nach § 10 Absatz 2 Nummer 3 ist erfillt, wenn durch die Nutzung von
Strom aus erneuerbaren Energien nach Mal3gabe des 8§ 23 Absatz 1 der Warme- und
Kalteenergiebedarf zu mindestens 15 Prozent gedeckt wird. Wird bei Wohngebauden Strom
aus solarer Strahlungsenergie genutzt, gilt die Anforderung beztiglich des Mindestanteils
nach Satz 1 als erfillt, wenn eine Anlage zur Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie installiert und betrieben wird, deren Nennleistung in Kilowatt mindestens
das 0,03fache der Gebaudenutzflache geteilt durch die Anzahl der beheizten oder gekihlten
Geschosse nach DIN V 18599-1: 2018-09 betragt.

Gesetz Uber die Elektrizitats- und Gasversorgung (Energiewirtschaftsgesetz — EnWG)
in der Fassung vom 7. Juli 2005 (BGBI. | S. 1970, 3621)
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1818)

8 1 Zweck und Ziele des Gesetzes

(1) Zweck des Gesetzes ist eine moglichst sichere, preisglnstige, verbraucherfreundliche,
effiziente und umweltvertragliche leitungsgebundene Versorgung der Allgemeinheit mit
Elektrizitat und Gas, die zunehmend auf erneuerbaren Energien beruht.

(2) Die Regulierung der Elektrizitats- und Gasversorgungsnetze dient den Zielen der
Sicherstellung eines wirksamen und unverfélschten Wettbewerbs bei der Versorgung mit
Elektrizitat und Gas und der Sicherung eines langfristig angelegten leistungsfahigen und
zuverlassigen Betriebs von Energieversorgungshetzen.
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(3) Zweck dieses Gesetzes ist ferner die Umsetzung und Durchfiihrung des Européischen
Gemeinschaftsrechts auf dem Gebiet der leitungsgebundenen Energieversorgung.

(4) Um den Zweck des Absatzes 1 auf dem Gebiet der leitungsgebundenen Versorgung der
Allgemeinheit mit Elektrizitét zu erreichen, verfolgt dieses Gesetz insbesondere die Ziele,

1. die freie Preisbildung fiir Elektrizitat durch wettbewerbliche Marktmechanismen zu starken,
2. den Ausgleich von Angebot und Nachfrage nach Elektrizitat an den Strommarkten
jederzeit zu ermoglichen,

3. dass Erzeugungsanlagen, Anlagen zur Speicherung elektrischer Energie und Lasten
insbesondere maglichst umweltvertraglich, netzvertraglich, effizient und flexibel in dem
Umfang eingesetzt werden, der erforderlich ist, um die Sicherheit und Zuverlassigkeit des
Elektrizitatsversorgungssystems zu gewahrleisten, und

4. den Elektrizitatsbinnenmarkt zu starken sowie die Zusammenarbeit insbesondere mit den
an das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland angrenzenden Staaten sowie mit dem
Kdnigreich Norwegen und dem Kdnigreich Schweden zu intensivieren.

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 |
S.738)

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Juni 2020 (BGBI. | S. 1245)

8 555b Modernisierungsmallnahmen

Modernisierungsmalnahmen sind bauliche Veranderungen,

1. durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart wird (energetische
Modernisierung),

2. ...

8 556 Vereinbarungen Uber Betriebskosten

(1) Die Vertragsparteien kbénnen vereinbaren, dass der Mieter Betriebskosten tragt.
Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das
Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmafigen
Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstticks
laufend entstehen. Fir die Aufstellung der Betriebskosten gilt die Betriebskostenverordnung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347) fort.

8 559 Mieterh6hung nach Modernisierungsmallnahmen

(1) Hat der Vermieter Modernisierungsmal3nahmen im Sinne des § 555b Nummer 1, 3, 4, 5
oder 6 durchgeflhrt, so kann er die jahrliche Miete um 8 Prozent der fur die Wohnung
aufgewendeten Kosten erhdhen.

(3a) Bei Erhohungen der jahrlichen Miete nach Absatz 1 darf sich die monatliche Miete
innerhalb von sechs Jahren, von Erhéhungen nach 8§ 558 oder § 560 abgesehen, nicht um
mehr als 3 Euro je Quadratmeter Wohnflache erhéhen. Betragt die monatliche Miete vor der
Mieterh6hung weniger als 7 Euro pro Quadratmeter Wohnflache, so darf sie sich
abweichend von Satz 1 nicht um mehr als 2 Euro je Quadratmeter Wohnflache erhéhen.
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Gewerbesteuergesetz (GewStG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2002 (BGBI. | S. 4167)
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 29. Juni 2020 (BGBI. | S. 1512)

§ 9 Kirzungen

Die Summe des Gewinns und der Hinzurechnungen wird gekirzt um

1. 1,2 Prozent des Einheitswerts des zum Betriebsvermdgen des Unternehmers gehorenden
und nicht von der Grundsteuer befreiten Grundbesitzes; mal3gebend ist der Einheitswert, der
auf den letzten Feststellungszeitpunkt (Hauptfeststellungs-, Fortschreibungs- oder
Nachfeststellungszeitpunkt) vor dem Ende des Erhebungszeitraums (8 14) lautet. An Stelle
der Kurzung nach Satz 1 tritt auf Antrag bei Unternehmen, die ausschlief3lich eigenen
Grundbesitz oder neben eigenem Grundbesitzeigenes Kapitalvermogen verwalten und
nutzen oder daneben Wohnungsbauten betreuen oder Einfamilienh&user,
Zweifamilienh&user oder Eigentumswohnungen im Sinne des Ersten Teils des
Wohnungseigentumsgesetzes in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 403-
1,verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 28 des Gesetzes vom
14. Dezember1984 (BGBI. | S. 1493), errichten und verauf3ern, die Kirzung um den Teil des
Gewerbeertrags, der auf die Verwaltung und Nutzung des eigenen Grundbesitzes entfallt.
Satz 2 gilt entsprechend, wenn in Verbindung mit der Errichtung und Veréuf3erung von
Eigentumswohnungen Teileigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes errichtet
und verauf3ert wird und das Gebaude zu mehr als 66 2/3Prozent Wohnzwecken dient.
Betreut ein Unternehmen auch Wohnungsbauten oder verauf3ert es auch Einfamilienh&user,
Zweifamilienh&duser oder Eigentumswohnungen, so ist Voraussetzung fiir die Anwendung
des Satzes 2, dass der Gewinn aus der Verwaltung und Nutzung des eigenen Grundbesitzes
gesondert ermittelt wird. Die Satze 2 und 3 gelten nicht,

1. wenn der Grundbesitz ganz oder zum Teil dem Gewerbebetrieb eines Gesellschafters
oder Genossen dient,

la. soweit der Gewerbeertrag Vergutungen im Sinne des § 15 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
Satz 1 des Einkommensteuergesetzes enthdlt, die der Gesellschafter von der Gesellschaft
fur seine Téatigkeit im Dienst der Gesellschaft oder fir die Hingabe von Darlehen oder fiir die
Uberlassung von Wirtschaftsgitern, mit Ausnahme der Uberlassung von Grundbesitz,
bezogen hat. Satz 1 ist auch auf Vergitungen anzuwenden, die vor dem 19. Juni 2008
erstmals vereinbart worden sind, wenn die Vereinbarung nach diesem Zeitpunkt wesentlich
geandert wird, oder

2. soweit der Gewerbeertrag Gewinne aus der Aufdeckung stiller Reserven aus dem
Grundbesitz enthélt, der innerhalb von drei Jahren vor der Aufdeckung der stillen Reserven
zu einem unter dem Teilwert liegenden Wert in das Betriebsvermdgen des aufdeckenden
Gewerbebetriebs tUberfihrt oder Ubertragen worden ist, und soweit diese Gewinne auf bis
zur Uberfuihrung oder Ubertragung entstandenen stillen Reserven entfallen.

Eine Kirzung nach den Satzen 2 und 3 ist ausgeschlossen fir den Teil des Gewerbeertrags,
der auf Veréauf3erungs- oder Aufgabegewinne im Sinne des 8§ 7 Satz 2 Nr. 2 und 3 entfallt;

Gesetz tber Ordnungswidrigkeiten (OWIiG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Februar 1987 (BGBI. | S. 602), zuletzt
geéandert durch Art. 185V v. 19.6.2020 | 1328 (BGBI. | S. 1328)

8 17 HBhe der GeldbulRe

(1) Die GeldbuRRe betrégt mindestens funf Euro und, wenn das Gesetz nichts anderes
bestimmt, hochstens eintausend Euro.
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Landesgesetze

Berliner Energiewendegesetz (EWG Bln)

verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der Energiewende und zur
Forderung des Klimaschutzes in Berlin vom 22. Marz 2016 (GVBI. S. 122),
zuletzt gedndert am 26.10.2017 (GVBI. S. 548)

8 3 Klimaschutzziele

(1) Im Land Berlin soll die Gesamtsumme der Kohlendioxidemissionen bis zum Jahr 2020
um mindestens 40 Prozent, bis zum Jahr 2030 um mindestens 60 Prozent und bis zum Jahr
2050 um mindestens 85 Prozent im Vergleich zu der Gesamtsumme der
Kohlendioxidemissionen des Jahres 1990 verringert werden. Daneben sollen alle sonstigen
Treibhausgasemissionen vergleichbar reduziert werden.

8 15 Aufbau einer klimavertraglichen Energieerzeugung und -versorgung

(1) Der Senat von Berlin strebt eine sichere, preisguinstige und klimavertragliche
Energieerzeugung und -versorgung mit Strom und Warme im Land Berlin an, die zunehmend
auf erneuerbaren Energien beruht und wird darauf hinwirken, dass im Land Berlin die
Energieerzeugung aus Braunkohle bis zum 31. Dezember 2017 und aus Steinkohle
spatestens bis zum 31. Dezember 2030 beendet wird.

8 16 Nutzung von erneuerbaren Energien

(1) Das Land Berlin strebt die vermehrte Erzeugung und Nutzung von erneuerbaren
Energien auf dffentlichen Geb&uden sowie auf sonstigen offentlichen Flachen an.

(2) Zur Erreichung der nach Absatz 1 angestrebten Nutzung haben die Bezirksverwaltungen,
das Sondervermdgen Immobilien des Landes Berlin und die Senatsverwaltungen, die nicht
Mieter dieses Sondervermogens sind, ihre Gebaude auf die Verfligbarkeit, Lage und
Ausrichtung von Flachen hinsichtlich deren Eignung zur Nutzung und Aufnahme von
Anlagen fur die Erzeugung von erneuerbaren Energien zu Uberprifen.

(3) Die in Absatz 2 genannten Stellen haben bei Geb&uden, die einer gréReren Renovierung
unterzogen werden, nach Absatz 2 geeignete Dacher zur Aufnahme von Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie statisch und technisch zu
ertichtigen. Satz 1 gilt nicht, wenn

1. die Anlagen innerhalb einer angemessenen Frist wirtschaftlich nicht zu betreiben sind,

2. auf den Dachflachen zur Erfullung der Nutzungspflicht nach 8 3 Absatz 2 des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes bereits solare Strahlungsenergie genutzt wird oder
eine solche Nutzung vorgesehen ist,

3. andere offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen oder

4. die statische und technische Ertiichtigung im Einzelfall aus technischen Griinden
unmoglich ist oder zu nicht unerheblichen Mehrkosten im Sinne des § 9 Absatz 2 Nummer 2
Satz 3 und 4 des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes fihrt.

(4) Dachflachen offentlicher Geb&aude, die sich nach den Voraussetzungen der Abséatze 2
und 3 fur die Erzeugung und Nutzung von erneuerbaren Energien eignen, sind von den in
Absatz 2 genannten Stellen zur Installation von Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie zu nutzen, sofern keine 6ffentlich-rechtlichen
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Vorschriften entgegenstehen. Die Nutzungspflicht kann auch durch die Installation von
Anlagen Dritter erfillt werden. In letzterem Fall haben die in Absatz 2 genannten Stellen die
geeigneten Dachflachen Dritten bekannt zu geben.

(5) Weitere MalRBnhahmen zur vermehrten Erzeugung und Nutzung von erneuerbaren

Energien an und auf 6ffentlichen Geb&uden sowie auf sonstigen offentlichen Flachen sind in
dem nach 8§ 4 Absatz 1 zu erstellenden Programm darzustellen.

Bauordnung fir Berlin (BauO BIn)
in der Fassung vom 29. September 2005 (GVBI. S. 495)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.05.2020 (GVBI. S. 322)

§ 2 Begriffe

(2) Gebaude sind selbstandig benutzbare, Giberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen
betreten werden kénnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tieren
oder Sachen zu dienen.

8 32 Dacher

(5) Dachuberstdnde, Dachgesimse und Dachaufbauten, lichtdurchldssige Bedachungen,
Dachflachenfenster, Lichtkuppeln und Oberlichte und Solaranlagen sind so anzuordnen und
herzustellen, dass Feuer nicht auf andere Gebaudeteile und Nachbargrundstiicke tibertragen
werden kann. Von Brandw&nden und von Wanden, die anstelle von Brandwénden zuldssig
sind, missen mindestens 1,25 m entfernt sein

1. Oberlichte, Dachflachenfenster, Lichtkuppeln und Offnungen in der Bedachung, wenn diese
wande nicht mindestens 0,30 m tber die Bedachung gefihrt sind,

2. Solaranlagen, Dachgauben und &hnliche Dachaufbauten aus brennbaren Baustoffen, wenn
sie nicht durch diese Wande gegen Brandiibertragung geschiitzt sind.

8 53 Bauherrin oder Bauherr

(1) Die Bauherrin oder der Bauherr hat zur Vorbereitung, Uberwachung und Ausfiihrung eines
nicht verfahrensfreien Bauvorhabens sowie der Beseitigung von Anlagen geeignete Beteiligte
nach MalRgabe der 88 54 bis 56 zu bestellen, soweit sie oder er nicht selbst zur Erfillung der
Verpflichtungen nach diesen Vorschriften geeignet ist. Der Bauherrin oder dem Bauherrn
obliegen auRerdem die nach den 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften erforderlichen Antrage,
Anzeigen und Nachweise. Sie oder er hat die zur Erfullung der Anforderungen dieses
Gesetzes oder auf Grund dieses Gesetzes erforderlichen Nachweise und Unterlagen zu den
verwendeten Bauprodukten und den angewandten Bauarten bereitzuhalten. Werden
Bauprodukte verwendet, die die CE-Kennzeichnung nach der Verordnung (EU) Nr. 305/2011
tragen, ist die Leistungserklarung bereitzuhalten. Ein Wechsel der Entwurfsverfasserin oder
des Entwurfsverfassers hat die Bauherrin oder der Bauherr der Bauaufsichtsbehorde
mitzuteilen. Sie oder er hat vor Baubeginn den Namen der Bauleiterin oder des Bauleiters und
wéhrend der Bau-ausfilhrung einen Wechsel dieser Person unverzuglich der
Bauaufsichtsbehtdrde mitzuteilen. Wechselt die Bau-herrin oder der Bauherr, hat die neue
Bauherrin oder der neue Bauherr dies der Bauaufsichtsbehdrde unverziglich mitzuteilen.

(2) Treten bei einem Bauvorhaben mehrere Personen als Bauherrin oder Bauherr auf, so kann
die Bauaufsichts-behdrde verlangen, dass ihr gegentiber eine Vertreterin oder ein Vertreter
bestellt wird, die oder der die der Bau-herrin oder dem Bauherrn nach den offentlich-
rechtlichen Vorschriften obliegenden Verpflichtungen zu erfiillen hat. Im Ubrigen findet § 18
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Abs. 1 Satz 2 und 3 sowie Abs. 2 des Verwaltungsverfahrensgesetzes entsprechende
Anwendung

Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn)
verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietenbegrenzung vom 11. Februar 2020 (GVBI. S. 50)

8 3 Mietenstopp

(1) Vorbehaltlich der nachfolgenden Regelungen ist eine Miete verboten, die die am 18. Juni
2019 (Stichtag) wirksam vereinbarte Miete tberschreitet. Wurde vertraglich eine Staffel- oder
Indexmiete vereinbart, ist die zu diesem Stichtag geschuldete Miete mal3geblich.
Mangelbedingte Mietminderungen bleiben aul3er Betracht. Vermieterinnen und Vermieter
haben den Mieterinnen und Mietern unaufgefordert vor Abschluss eines neuen Mietvertrages
und jederzeit auf Verlangen der Mieterinnen und Mieter oder des zustandigen Bezirksamtes
die zum Stichtag vereinbarte oder geschuldete Miete schriftlich oder elektronisch mitzuteilen.

(2) Wurde Wohnraum, der zum Stichtag noch nie als Wohnraum vermietet war, zwischen
dem Stichtag und dem Tag des Inkrafttretens dieses Gesetzes erstmalig vermietet, so ist die
wirksam vereinbarte Miete fiir das Verbot nach Absatz 1 mafgeblich. Wird Wohnraum nach
dem Stichtag wiedervermietet und besteht dieses Mietverhéaltnis zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Gesetzes fort, so ist diese wirksam vereinbarte Miete flir das Verbot nach
Absatz 1 maf3geblich.

(3) Betragt die nach Absatz 1 und 2 zuldssige Miete weniger als 5,02 Euro je Quadratmeter
Wohnflache monatlich und weist die Wohnung zwei Merkmale nach § 6 Absatz 3 auf, erhéht
sich die nach diesem Gesetz zuldssige Miete bei Wiedervermietung um 1 Euro, héchstens
jedoch auf 5,02 Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich.

(4) Die durch Absatz 1 und 2 festgeschriebenen Hochstwerte erhéhen sich ab dem 1. Januar
2022 jahrlich um den Prozentsatz der seit dem Stichtag eingetretenen und durch das
Statistische Bundesamt zum 31. Dezember des Vorjahres festgestellten Inflation, héchstens
jedoch um 1,3 Prozent. Dies gilt nicht, wenn dadurch die Obergrenzen nach § 6
Uberschritten werden. Die fur das Wohnungswesen zustandige Senatsverwaltung stellt den
maf3geblichen Prozentsatz durch Rechtsverordnung fest.

(5) Miete im Sinne dieses Gesetzes ist die Nettokaltmiete einschlie3lich aller Zuschlage.

8 6 Mietentabelle

(1) Obergrenzen zur Bestimmung der monatlich zuldssigen Miete ergeben sich in
Abhangigkeit von der Wohnflache einer Wohnung nach MaRgabe der folgenden Tabelle:

Nummer Erstmalige Bezugsfertigkeit der Mietpreis pro
Wohnung und Ausstattung Quadratmeter

1. bis 1918 mit Sammelheizung und mit Bad 6,45 Euro

2. bis 1918 mit Sammelheizung oder mit Bad 5,00 Euro

3. bis 1918 ohne Sammelheizung und ohne Bad |3,92 Euro

4, 1919 bis 1949 mit Sammelheizung und mit Bad |6,27 Euro

5. 1919 bis 1949 mit Sammelheizung oder mit Bad |5,22 Euro

6. 1919 bis 1949 ohne Sammelheizung und ohne |4,59 Euro
Bad

7. 1950 bis 1964 mit Sammelheizung und mit Bad |6,08 Euro
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Nummer Erstmalige Bezugsfertigkeit der Mietpreis pro
Wohnung und Ausstattung Quadratmeter

8. 1950 bis 1964 mit Sammelheizung oder mit Bad |5,62 Euro

9. 1965 bis 1972 mit Sammelheizung und mit Bad |5,95 Euro

10. 1973 bis 1990 mit Sammelheizung und mit Bad |6,04 Euro

11. 1991 bis 2002 mit Sammelheizung und mit Bad [8,13 Euro

12. 2003 bis 2013 mit Sammelheizung und mit Bad |9,80 Euro

(2) Liegt der Wohnraum in Gebauden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, erhéht sich die
Mietobergrenze nach Absatz 1 um 10 Prozent.

(3) Fur Wohnraum mit moderner Ausstattung erhoht sich die Mietobergrenze nach Absatz 1
um 1 Euro. Eine moderne Ausstattung liegt vor, wenn der Wohnraum wenigstens drei der
folgenden finf Merkmale aufweist:

1. schwellenlos von der Wohnung und vom Hauseingang erreichbarer Personenaufzug,

2. Einbaukiiche,

3. hochwertige Sanitarausstattung,

4. hochwertiger Bodenbelag in der Giberwiegenden Zahl der Wohnraume,

5. Energieverbrauchskennwert von weniger als 120 kwWh/(m? a).

4) Vermieterinnen und Vermieter haben den Mieterinnen und Mietern unaufgefordert
innerhalb von zwei Monaten nach Inkrafttreten dieses Gesetzes Auskunft Gber die zur
Berechnung der Mietobergrenze mafigeblichen Umsté&nde zu erteilen. Die gleiche Pflicht trifft
die Vermieterinnen und Vermieter neuen Mieterinnen und Mietern gegeniiber vor
Vertragsabschluss. Der fur das Wohnungswesen zustandigen Senatsverwaltung gegenuiber
ist auf deren Verlangen in jedem Fall diese Auskunft zu erteilen.

(5) Die fur das Wohnungswesen zustandige Senatsverwaltung ist verpflichtet, die
Obergrenzen zur Bestimmung der monatlich zuldssigen Miete in Absatz 1 nach Ablauf von
jeweils zwei Jahren nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes zum Zwecke der Anpassung an
die allgemeine Reallohnentwicklung im Land Berlin durch Rechtsverordnung fortzuschreiben.

8 7 Miete nach Modernisierung

(1) Erhdhen Vermieterinnen und Vermieter nach Inkrafttreten dieses Gesetzes nach
durchgefihrter Modernisierung

1. auf Grund einer gesetzlichen Verpflichtung,

2. zur Warmedammung der Gebaudehiille, der Kellerdecke, der obersten Geschossdecke
oder des Daches,

. zur Nutzung erneuerbarer Energien,

. Zur energetischen Fenstererneuerung,

. zum Heizanlagenaustausch mit Heizanlagenoptimierung,

. zum Aufzugsanbau oder

. zum Abbau von Barrieren durch Schwellenbeseitigung, Turverbreiterung oder Badumbau
die Miete, so ist dies der Investitionsbank Berlin elektronisch oder schriftlich anzuzeigen.

Im Fall von Modernisierungsmaf3nahmen im Sinne von Satz 1 erhdht sich die zulassige
Miete gemal 8§ 3 und 8§ 6 um nicht mehr als 1 Euro pro Quadratmeter. Auch im Falle
mehrfacher Modernisierung im Geltungszeitraum dieses Gesetzes darf sich die nach diesem
Gesetz zuldssige Miete insgesamt dadurch um nicht mehr als 1 Euro pro Quadratmeter
erhéhen.

~NOoO Ol hWw
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Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG
Bln)

in der Fassung vom 24. April 1995 (GVBI. 1995, 274)

zuletzt gedndert durch Artikel 30 des Gesetzes vom 02.02.2018 (GVBI. S. 160)

8 11 Genehmigungspflichtige MaRnahmen

(1) Ein Denkmal darf nur mit Genehmigung der zustandigen Denkmalbehdrde

1. in seinem Erscheinungsbild veréndert,

2. ganz oder teilweise beseitigt,

3. von seinem Standort oder Aufbewahrungsort entfernt oder

4. instand gesetzt und wiederhergestellt werden.

Dies gilt auch fur das Zubehor und die Ausstattung eines Denkmals. Die Genehmigung nach
Satz 1 ist zu erteilen, wenn Grunde des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen oder ein
Uberwiegendes offentliches Interesse die MaRnahme verlangt.

(2) Einer Genehmigung bedarf ferner die Veranderung der unmittelbaren Umgebung eines
Denkmals, wenn diese sich auf den Zustand oder das Erscheinungsbild des Denkmals
auswirkt. Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn die Eigenart und das Erscheinungsbild des
Denkmals durch die MalRnahme nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Rechtsverordnungen

Betriebskostenverordnung
in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347)
geéandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

8 1 Betriebskosten

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kostender Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses und die Kosten fir die Geschéftsfihrung(Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsméaRigen
Gebrauchsaufgewendet werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemalf zu
beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

Verordnung zur Durchfiihrung des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes im Land
Berlin (EEWarmeG-DV BIn)
in der Fassung vom 7. Mai 2015 (GVBI. 2015, 258)

8 4 Aufbewahrungs- und Vorlagepflichten

(1) Die Verpflichteten haben die Bescheinigungen nach § 3 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3
mindestens funf Jahre ab dem Inbetriebnahmejahr der Heizungsanlage aufzubewahren. Die
Aufbewahrungspflichten fiir Nachweise gemalR § 10 Absatz 2 und 3 des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes bleiben hiervon unberihrt.
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(2) Die Verpflichteten haben die Nachweise nach § 10 Absatz 1 bis 4 des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes in Verbindung mit dessen Anlage sowie die Bescheinigungen
nach § 3 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 der zustéandigen Behdrde nur auf Verlangen
vorzulegen.

§ 7 Uberpriifung

(1) Fiir die Uberpriifung nach § 11 Absatz 1 und 2 des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes sind jéahrlich mindestens zwei Prozent der in dem vorangegangenen Jahr
neu errichteten Geb&ude zur Uberpriifung auszuwéahlen. Die Uberpriifung erfolgt auf der
Grundlage der von den Verpflichteten nach § 6 eingereichten Muster, die zu diesem Zwecke
von der zustandigen Behdrde bei den ausgewdahlten Verpflichteten anzufordern sind.

(2) Die Uberpriifung nach Absatz 1 kann sowohl durch eine Priifung der Plausibilitéat der
nach § 3 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 eingereichten Nachweise und Bescheinigungen
als auch durch eine Vor-Ort-Kontrolle nach § 11 Absatz 2 des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes vorgenommen werden.
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