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Melita Tuschinski

25 Jahre Vorschriften in der Praxis

Energie einsparen nach EnEG, EnEV,
EEWarmeG, GEG, GEIG und WPG

Erfahrungen des Experten-Portals GEG-info | EnEV-online
mit der Online-Information, Publikationen und Praxishilfen
flr Bausachverstandige, Architekten, Planer und Energie-
berater — ein Uber-, Riick- und Ausblick.

Seit (ber 25 Jahren bietet das Experten-Portal GEG-info | EnEV-
online Unterstitzung und Praxishilfen fir Bausachverstdndige,
Architekten, Planer sowie Energieberater. Aus dem EU-Projekt
RENARCH (Erneuerbare Energie in der Architektur) hervor-
gegangen, schldgt das Portal eine Briicke von den energiespar-
rechtlichen Regeln fiir Gebdude zum Beraten und Planen in der
Praxis. Der nachfolgende Beitrag zeigt, wie Irrtimer zu den
Regeln der Energieeinsparung aufgeklart und durch anschau-
liche Praxisbeispiele illustriert werden.

1. Das Jahr 2000 als Meilenstein

Wer schon ldnger dabei ist, erinnert sich an die optimistischen
Erwartungen zur ersten Energieeinsparverordnung (EnEV 2000).
Sie versprach, die bis dahin parallel geltende Warmeschutzver-
ordnung (WSchVO 1995) und die Heizungsanlagenverordnung
(HeizAnlV 1998) abzul®sen. Bautechnik und technische Anlagen
eines Gebaudes sollten erstmals gemeinsam betrachtet werden.
Doch es dauerte noch zwei weitere Jahre, bis die Verordnung fast
zeitgleich zur ersten EU-Gebauderichtlinie (GebRL 2003) fertig-
gestellt war. Als die EnEV 2002 endlich am 1. Februar 2002 in
Kraft trat, eroffnete sie zahlreiche Fragen unter den professio-
nellen Anwendern. Die Autorin nahm dies seinerzeit zum An-
lass, im Rahmen des Internet-Portals EnEV-online.de einen vier
Monate dauernden Online-Workshop fiir betroffenen Fachleute
anzubieten. 120 Teilnehmer waren online dabei, Uberwiegend
Statiker. Die Autorin beantwortete zusammen mit anderen Ex-
perten die Fragen zu insgesamt 77 Praxisbeispielen. Politik und
Medien hatten die Hoffnung geschirt, dass zur EnEV ab sofort
die Architekten selbst — und nicht wie bisher die Statik-Exper-
ten — die Energie-Nachweis ausarbeiten wirden. Doch die Pra-
xis sah dann anders aus. Heute sind viele Experten — Bausach-
verstandige, Bauphysiker und Tragwerksplaner — auf die GEG-
Nachweisberechnung spezialisiert.
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2. Die Regelungen im Experten-Portal

Alle relevanten energiesparrechtlichen Vorschriften wurden im
Laufe der Jahre —in den entsprechenden Versionen — als nicht-
amtliche Texte im Experten-Portal aufgenommen und im HTML-
Format miteinander verlinkt. Im Dschungel der Regelwerke war
besonders hilfreich, die jeweiligen Anderungen durch neuere
Fassungen optisch nachvollziehen zu kénnen, so vor allem zu:

EnEG: Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebduden (Energie-
einsparungsgesetz — ENEG)

EnEV: Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energie-
einsparverordnung — EnEV)

EPDB: EU-Gebauderichtlinie (bekannt unter dem englischen Kdir-
zel EPBD): Richtlinie 2010/31/EU des Europaischen Parla-
ments und des Rates Uber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden

Abb. 1: Erneuerbare Energien spielen eine wachsende Rolle in den
energiesparrechtlichen Vorschriften fiir Geb&ude. Foto: M. Tuschinski
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EEWarmeG: Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich  (Erneuerbare-Energien-Warme-
gesetz — EEWarmeG)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung er-
neuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebadudeenergiegesetz — GEG)

GEIG: Gesetz zum Aufbau einer gebdudeintegrierten Lade-
und Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat*
(Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz — GEIG)

WPG: Gesetz fir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung
der Warmenetze (Warmeplanungsgesetz — WPG).

3. Irrtiimer und Missverstindnisse zum
Energieausweis

Von Anfang an sorgte der neue Gebaude-Ausweis flr viele Dis-
kussionen. Seine Einfihrung durch EU-Regeln, Feldversuche und
die Energieeinsparverordnung (EnEV 2007) war von optimisti-
schen Visionen begleitet. Doch trotz in der Praxis erntchternder
Realitat hat der Energieausweis seit der EnEV 2007, 2009, 2014
zum GEG 2020, 2023 und 2024 viele Verbesserungen erfahren.
Dazu haben auch interessante Erkenntnisse relevanter Studien
beigetragen. Dennoch bleiben nach wie vor auch Erwartungen,
die der Energieausweis nicht erftllen kann — zumindest nicht
nach den aktuell gultigen Bestimmungen. Die EU-Gremien knUp-
fen nach wie vor groBBe Hoffnungen an europaweit vergleich-
bare Energieausweise, die in Datenbanken bequem abgerufen
werden kénnen. England und Danemark profilieren sich dabei
als Vorreiter.
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Abb. 2: Obwohl der Energieausweis bereits 2007 eingefiihrt wurde, sind noch
immer Irrtimer und falsche Hoffnungen damit verbunden. Collage und Foto:
M. Tuschinski
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Es folgen zwei populédre Beispiele von aufgeklarten Irrtimern
zum Energieausweis nach dem Gebdudeenergiegesetz (GEG):

a) Der Energieausweis informiert iiber den
voraussichtlichen Energieverbrauch eines Gebaudes.

Nein, das stimmt leider nicht, auch wenn sich potenzielle K&u-
fer, neue Mieter, Pachter und Leasingnehmer genau dies wiin-
schen. Und genau aus diesem Grund klart auf der ersten Seite
des Energieausweises nach GEG fur Wohn- und Nichtwohn-
gebaude ein Hinweistext zur Verwendung des Energieausweises
auf: »Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die
Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Ge-
baude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. (Dies ist der Fall,
wenn fur ein gemischt genutztes Gebdude zwei Energieausweise
ausgestellt werden, gesondert fiir den Wohn- und Nichtwohnteil
— Anmerkung der Autorin.) Der Energieausweis ist lediglich dafur
gedacht, einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu er-
maoglichen.« Dass dieser Vergleich bei parallel erlaubten Energie-
ausweisen auf der Grundlage des berechneten Energiebedarfs
oder des gemessenen Energieverbrauchs nicht leicht ist, wissen
Betroffene aus eigener Erfahrung nur zu gut.

b) Der Energieausweis fiir einen fertiggestellten Neubau
oder ein gedndertes Bestandsgebaude weist nach, dass
diese Bauten die energetischen Anforderungen des GEG
erfiillen.

Dies stimmt auch nicht, obwohl Bauherr, bzw. Eigentimer, auch
nach GEG den Energieausweis den Landesbehérden auf Ver-
langen vorlegen. Der Energieausweis ist letztendlich eine »ener-
getische Momentaufnahme« des Gebaudes, entweder nach der
Errichtung eines Neubaus oder nach fertiggestellter Anderung,
im Baubestand. Ohne die dazugehdrenden Berechnungen kann
der Sachbearbeiter im Bauamt jedoch nicht prifen, ob das Ge-
setz in seiner vollen Wirkung eingehalten wurde. Doch das GEG
sieht NICHT vor, dass der Aussteller mit dem Energieausweis auch
die Berechnungs-Unterlagen Ubergibt. Letztere muss er zwar auf-
bewahren, falls der Energieausweis als Stichprobe kontrolliert
wird. Und weil die Bundeslander gerne selbst bestimmen, was
sie prufen wollen, fuhrte das GEG 2020 die neue »Erfillungs-
erklarung« verpflichtend ein. Was diese genau umfasst, wer sie
ausstellt und wann der Eigentimer sie der Baubehorde vorlegen
muss, bestimmen die Bundeslander jeweils selbst. Das »Muster-
land Bayern« hatte beispielsweise sehr schnell reagiert und die
Vorschriften zum GEG in seine »Verordnung zur Ausfihrung
energiewirtschaftlicher Vorschriften (AVEn)« als speziellen »Teil 2
Gebaudeenergiegesetz« integriert.

4. Publikationen, Interviews und Newsletter

Neben den online abrufbaren Informationen im Experten-Portal
erganzte die Autorin Uber viele Jahre das Informationsangebot
mit Blchern, Broschiren, Interviews und einem regelmaBigen
E-Mail-Newsletter. Dazu im Folgenden einige Beispiele:

Bucher:
Energieausweise fur die Praxis: GEG 2020 Vorschriften an-
wenden — Ausweise erstellen, lesen, nutzen und aushangen —
Leitfaden fur Energie-Experten, Eigentimer und Immobilien-
wirtschaft: Inhaltstbersicht, Leseprobe und Link zu weiteren
Informationen und Bestellmdglichkeiten. Reguvis-Verlag, 2021
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Energieeinsparverordnung (EnEV) und Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG) parallel anwenden — EnEV 2014 +
EnEV ab 2016 + EEWarmeG 2011, Verordnungs- und Geset-
zes-Text fUr jedermann klar und verstandlich erklart. Books on
Demand, 2016

Broschlren — Beispiele:
Novelliertes GebdaudeEnergieGesetz anwenden: GEG 2024
— kompakt und praktisch — Fir Architekten, Planer, Energie-
berater, Handwerker, Bauherren, Eigentimer, Verwalter und In-
vestoren: GEG kurz erldutert, Praxisinfos, Praxishilfen und Dia-
log. PDF-Broschure, wird laufend erganzt
Experten-Kompass: Energieeffizienz in der Baupraxis — Die Spe-
zialisten, ihre Leistungen und neue Chancen. Orientierungshilfe
fur Architekten, Energie-Berater und Planer sowie fur Bauherren,
EigentUmer, Sanierer und Verwalter, PDF-Broschlre 2015
EEWarmeG 2009 + EnEV: Kurz-Info und Praxis-Dialog: Erneuer-
bare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG 2009) und Energie-
einspar-Verordnung (EnEV) parallel anwenden Uberblick, In-
formationen, Antworten auf Praxisfragen und Checklisten fur
Berater, Architekten, Planer, Bauherren und Verwalter von Ge-
bauden, PDF-Broschiire 2009

Interviews:
Seit der ersten Energieeinsparverordnung (EnEV 2002) hat die
Autorin zahlreiche Gesprache mit Vertretern des Gesetzgebers
und der professionellen Anwender geflihrt. Dabei hat sie die Me-
thodik und praktische Anwendung der Energiespar-Regeln kri-
tisch hinterfragt. Die Interviewpartner waren Akteure und Ent-
scheider aus Bundestag, Bundesministerien, der EU-Kommission,
von Forschungseinrichtungen und Verbanden sowie Vertreter
aus der Bauwirtschaft. Die folgende PDF-Broschure enthalt bis-
herige Interviews und wird laufend erganzt. Sie gibt ein Bild der
wichtigsten Schritte und kritischen Aspekte auf dem Weg zu den
gesetzlichen Rahmenbedingungen fur klimaneutrale Gebadude.
»GEG-info | EnEV-online Interviews: Auf dem Weg zu umwelt-
freundlichen, klimaneutralen Geb&uden. Fragen und Antwor-
ten zur Praxis und Fortschreibung der Regeln fir Neubau und
Bestand: Energieeinsparungsgesetz (EnEG), Energieeinsparver-
ordnung (EnEV), Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG) und GebdudeEnergieGesetz (GEG)«'

Newsletter:

Spezialisierte Fachleute — Bausachversténdige, Planer und Archi-
tekten —erleben es taglich: Uber vielfache Kanale rollt eine Lawi-
ne mit Informationen auf sie zu. Sie betreffen Gesetzesnovellen,
geanderte Energievorschriften oder Fordermdéglichkeiten. Zudem
erwarten ihre Auftraggeber, dass sie stets gesetzeskonform be-
raten werden, dass Experten normgerecht planen und Nach-
weise korrekt fuhren. Abhilfe bringt seit 2023 der kostenpflichtige
Experten-Newsletter. Jeden Monat aktuelles Experten-Wissen:
kurz, knapp und sachlich Das neue Newsletter-Format fokussiert
auf EU-Richtlinien, nationale Gesetze und Verordnungen sowie
auf relevante Normen. Es betrifft das gesamte Spektrum gelten-
der Vorschriften, samt Anderungen und Arbeitshilfen. Die Abon-
nenten erhalten monatlich per E-Mail eine klare Ubersicht mit ak-
tuellen Themen. Diese fuhren jeweils zu ausfuhrlichen Hinweisen,
in denen die Autorin kurz und biindig das Wichtigste zusammen-

1 Download kostenfrei unter:
https://enev-online.de/interviews/index.htm
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iline Interviews: "
| Weg zu umweltfreundlichen
len 6

Abb. 3: Die Interview-
Sammlung des Experten-
Portals wird laufend ergénzt.
Collage: Margarete Mattes,
KommunikationsDesign,
Miinchen,

© Bild: kav77 - Fotolia.com
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fasst und Links zu weiterfiihrenden Informationen angibt. Diese
kurzen Erlauterungen veroffentlicht die Architektin fortlaufend
in einer Sammlung im PDF-Format. Abonnenten kénnen darin
nach Stichworten suchen.

5. Online-Workshop mit Praxisbeispielen

Aus dem ersten, befristeten Online-Workshop, der bis Ende
Mai 2002 dauerte, entwickelte sich das heutige Angebot des
»Premium-Zugangs GEG-Info | EnEV-online«. Im passwort-
geschitzen Bereich des Experten-Portals befinden sich Hunder-
te von Praxisbeispielen zur EnEV und GEG. Abonnenten kénnen
sie jederzeit abrufen und lesen. Jedes Jahr findet ein neuer On-
line-Workshop von Mitte Januar bis Mitte Dezember statt. Acht
Experten beantworten zurzeit Fragen zu Praxisbeispielen. Aller-
dings bieten sie in diesem Rahmen weder Beratung noch rechts-
verbindliche Hinweise. Hier zwei Praxisbeispiele zum GEG 2024.

a) Erstes Praxisbeispiel: »GEG 2024: Energieausweis fiir
Biirokomplex ausstellen, wobei das Gebaude teilweise
unter Denkmalschutz steht«

Kurzinfo: In diesem Praxisbeispiel vom 16.05.2024 handelt es
sich um einen Burokomplex. Er besteht aus einem kleineren, alte-
ren Gebaudeteil, der unter Denkmalschutz steht, und einem gro-
Beren, neueren Teil. Der denkmalgeschiitzte Bereich ist erheblich
kleiner als die neuen Zubauten. Diese stammen aus der Zeit der
Jahrtausendwende. Das Baudenkmal ist auf allen Etagen mit den
Erweiterungen verbunden. Der Zugang zum denkmalgeschitzten
Teil erfolgt Gber den neueren Anbau. Die Nutzfldche des Neu-
baus ist erhebliche groBer als die Flache des Baudenkmals. Der
Burokomplex wird Uber eine Zentralheizung mit Warme versorgt.
Der Stromverbrauch fur die Liftungsanlage mit Heizung/Khlung
im Baudenkmal wird allerdings nicht fur die beiden Gebaudeteile
gesondert erfasst. Nun sollen einige BUros neu vermietet wer-
den und es wird ein Energieausweis benétigt. Es stellt sich die
Frage, ob die Eigentiimer sich darauf berufen konnten, dass Bau-
denkmale von der Ausweispflicht bei Verkauf und Neuvermietung
befreit sind. Welche Argumente sprechen bei diesem Praxisbei-
spiel fur einen Energieausweis, da ein Teil des Burokomplexes
unter Denkmalschutz steht? Dabei kame lediglich der Bedarfs-
ausweis in Betracht, weil der Stromverbrauch der einzelnen Miet-
einheiten nicht vorliegt. Nur der Verbrauch des Allgemeinstroms
ist fur den gesamten Burokomplex bekannt.
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Fragen: Ist der gesamte Blrokomplex von der Energieausweis-
pflicht nach GEG befreit? Was spricht fur die Ausstellung eines
Energieausweises fur dieses Praxisbeispiel? Welcher Ausweis —
Bedarf oder Verbrauch — ist fir diesen Burokomplex zuldssig?

ANTWORTEN:

Zunachst grundsatzlich: Bei diesem Praxisbeispiel wird man
nicht umhin kommen eine Grundsatzdiskussion zum Energie-
ausweis zu fuhren. In Deutschland flhrte die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV 2007) diese Pflicht ein, so wie auch alle anderen
EU-Mitgliedslander diese Regelung umsetzen mussten. Die Euro-
paische Gebauderichtlinie (EPBD 2003) forderte, diese Pflicht —
far Wohn- und Nichtwohngeb&ude — zeitlich gestaffelt einzu-
fuhren. Die offiziell genannte »Richtlinie (EU) des Europaischen
Parlaments und des Rates Uber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden« (kurz: EU-Gebauderichtlinie) ist in Fachkreisen unter
ihrer englischen Abkurzung »EPBD« (Energy Performance Buil-
ding Directive) bekannt. In Artikel 7 (Ausweis Uber die Gesamt-
effizienz) ihrer ersten Ausgabe 2003 war gleich im ersten Ab-
satz zu lesen: »Die Mitgliedstaaten stellen sicher, dass beim Bau,
beim Verkauf oder bei der Vermietung von Gebduden dem Eigen-
ttimer bzw. dem potenziellen Kaufer oder Mieter vom Eigentimer
ein Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz vorgelegt wird.«

Wie bereits erwahnt, ist der Energieausweis hierzulande seit
der EnEV 2007 verpflichtend bei fertiggestellten Neubauten sowie
nach gewissen Anderungen bestehender Gebaude, wenn der
Energie-Nachweis anhand des gesamten gednderten Bestands-
baus berechnet wurde. Weiterhin ist seither die Vorlage des
Energieausweises auch verpflichtend, wenn ein Gebaude teil-
weise oder ganz auf dem Immobilienmarkt angeboten wird, sei
es zum Vermieten, Verkaufen, Leasen oder Verpachten. Und nicht
zuletzt missen gewisse ¢ffentliche Gebaude ihre Besucher tber
den energetischen Zustand des Bauwerks informieren, indem
sie einen Ubersichtlichen Energieausweis fur alle gut einsehbar
aushangen.

GEG-Vorschriften: Das Gebdudeenergiegesetz (GEG 2024) re-
gelt die Belange zum Energieausweis im flnften Teil des Ge-
setzes (Energieausweise). Dieser umfasst die §§ 79 bis 88. Wir
zitieren zunachst den § 79 (Grundséatze des Energieausweises)
und erldutern anschlieBend die fur dieses Praxisbeispiel wichti-
gen Textstellen.

Zitat: GEG 2024, § 79 Grundsatze des Energieausweise
»(1) Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information
Uber die energetischen Eigenschaften eines Gebdudes und
sollen einen Gberschldgigen Vergleich von Gebduden ermég-
lichen. Ein Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder
als Energieverbrauchsausweis nach MaBgabe der §§ 80 bis
86 auszustellen. Es ist zuldssig, sowohl den Energiebedarf als
auch den Energieverbrauch anzugeben.

(2) Ein Energieausweis wird fir ein Gebdude ausgestellt. Er ist
fir Teile von einem Gebéaude auszustellen, wenn die Gebéude-
teile nach § 106 getrennt zu behandeln sind.

(3) Ein Energieausweis ist fir eine Glltigkeitsdauer von zehn
Jahren auszustellen. Unabhéngig davon verliert er seine Gliltig-
keit, wenn nach § 80 Absatz 2 ein neuer Energieausweis er-
forderlich wird.

(4) Auf ein kleines Geb&ude sind die Vorschriften dieses Ab-
schnitts nicht anzuwenden. Auf ein Baudenkmal ist § 80 Ab-
satz 3 bis 7 nicht anzuwenden.«
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Rolle des Energieausweises: Der erste Satz des zitierten GEG-
Paragrafen umfasst die wichtigste Kernaussage: »Energieaus-
weise dienen ausschlieBlich der Information Uber die energe-
tischen Eigenschaften eines Geb&dudes ...« Dazu verbreiteten
sich Uber die Jahre viele Missverstandnisse, weil die Menschen
Ubertriebene Hoffnungen auf die Aussagen dieses neuen, viel-
gepriesenen »Gebaude-Ausweises« setzten. Uber die weiteren
Aussagen lasst sich trefflich streiten: »Energieausweise ... sollen
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebduden ermdglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energiever-
brauchsausweis ... auszustellen« Dass es all die Jahre bei dieser
Option geblieben ist — Bedarfs- oder Verbrauchsausweis als eben-
birtig anzuerkennen hinsichtlich der Information und der Ver-
gleichsmaoglichkeiten —, verdanken wir der EU-Gebdauderichtlinie.
lhre neueste Ausgabe (EPBD 2024) wurde am 8. Mai 2024 im EU-
Amtsblatt verkiindet. Der Artikel 19 (Ausweise Uber die Gesamt-
energieeffizienz) ist inzwischen auf 19 Absatze »angewachsenc.
In der allerersten Ausgabe (EPDB 2003) umfasste der Artikel 7
gerade mal drei Absétze. Hier erkennt man auch den steigenden
Stellenwert der Energieausweise in den energiesparrechtlichen
Regeln fur Gebaude.

Doch zurlick zum GEG. Der Energieausweis informiert Uber
den energetischen Zustand des Gebaudes. Dazu gehéren gleich
auf der ersten Seite des Dokumentes die Informationen zum
Gebaude selbst (Baujahr, Baujahr Warmeerzeuger, Nettogrund-
flache, wesentliche Energietrager zum Heizen und fur Warm-
wasser), zum ermittelten Energiebedarf oder gemessenen -ver-
brauch sowie gegebenenfalls die Empfehlungen zur kosten-
glnstigen Modernisierung. Dabei sind etliche Informationen
dabei, die fur die Blronutzung besonders interessant sind:

Baujahr des Gebaudes und der Anlagentechnik;

Energietrager fir Heizung und Warmwasser sowie Nutzung

erneuerbarer Energien;

Art der LUftung: Fenster- oder Schachtliftung, Luftungsanlage
mit oder ohne Warmerlckgewinnung (WRG);

Art der Kuhlung: passiv, gelieferte Kalte, Kihlung mit Strom
oder Warme;

Anlass zur Ausstellung des Energieausweises: Neubau, Ver-
mietung, nach Modernisierung, fur 6ffentlichen Aushang,

Sonstiges;

Grundlage der Ausstellung des Energieausweises:

Berechnung des Energiebedarfs (Hier wurde das ganze Ge-

baude samt Anlagentechnik »unter die Lupe genommenc.)

oder

Dokumentation des Verbrauchs in den letzten Jahren (Hier wird

lediglich informiert, was die Vorganger tber die letzten Jahre

verbraucht haben, ohne ihre Heiz- und Liftungsgewohnheiten
oder die zeitliche Belegung naher zu kennen. Leerstande sind
allerdings berticksichtigt.)

Energieausweis bei Verkauf oder Neuvermietung, -lea-
sing oder -verpachtung: Der energetische Gebdudeausweis
soll einen Uberschlagigen Vergleich zwischen verschiedenen Ge-
bauden auf dem Immobilienmarkt ermdglichen. Und damit wéren
wir bei einem Kernanliegen unseres Praxisbeispiels. Im erheb-
lich gréBeren Teil des Gebaudes befinden sich Buros, es han-
delt sich insgesamt um einen Burokomplex. Es ist sehr gut vor-
stellbar, dass hier des 6fteren Mieter-Wechsel stattfinden, d.h.
eine Neuvermietung ansteht. Der neue Gebaudeteil stammt aus
der Jahrtausendwende, wurde also noch zu Zeiten der letzten
Warmeschutzverordnung (WSchVO 1995) geplant und erbaut.

59|




Es war die Zeit vor der ersten Energieeinsparverordnung (EnEV),
die erst am 1. Februar 2002 in Kraft trat. Seither sind Gber 24
Jahre vergangen.

Wer heute ein neues Biro mieten will, wird sicherlich darauf
achten, dass der Energie-Standard des Gebaudes moglichst hoch
ist, dass die Heiz- und Stromkosten dementsprechend niedriger
ausfallen. Auch wird potenzielle Neumieter interessieren, wie alt
die Anlagentechnik ist und welche Art von Energie genutzt wird
— fossil oder erneuerbar. Nun ist ein Fall eingetreten, fur den ein
Energieausweis benotigt wird. Fur unsere grundsatzlichen Ant-
worten macht es zundchst keinen Unterschied ob es sich um Ver-
kauf, Neuvermietung, -verpachtung oder -leasing handelt. Das
GEG verpflichtet den Eigentimer, einen Energieausweis auszu-
stellen, wenn kein gltiger vorliegt:

Zitat: GEG 2024, § 80 Ausstellung und Verwendung von

Energieausweisen
»(3) Soll ein mit einem Gebdude bebautes Grundstiick oder
Wohnungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an
einem bebauten Grundstiick begriindet oder Ubertragen oder
ein Gebdude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstdndige
Nutzungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden,
ist ein Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gdil-
tiger Energieausweis fir das Gebdude vorliegt ...
(4) Im Falle eines Verkaufs oder der Bestellung eines Rechts im
Sinne des Absatzes 3 Satz 1 hat der Verkdufer oder der Im-
mobilienmakler dem potenziellen Kéufer spatestens bei der
Besichtigung einen Energieausweis oder eine Kopie hiervon
vorzulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deut-
lich sichtbaren Aushang oder ein deutlich sichtbares Auslegen
wéhrend der Besichtigung erfillt. Findet keine Besichtigung
statt, haben der Verkdufer oder der Immobilienmakler den
Energieausweis oder eine Kopie hiervon dem potenziellen Kau-
fer unverziglich vorzulegen. Der Energieausweis oder eine
Kopie hiervon ist spatestens dann unverziglich vorzulegen,
wenn der potenzielle Kdufer zur Vorlage auffordert. Unver-
ztiglich nach Abschluss des Kaufvertrages hat der Verkdufer
oder der Immobilienmakler dem Ké&ufer den Energieausweis
oder eine Kopie hiervon zu tbergeben ...
(5) Im Falle einer Viermietung, Verpachtung oder eines Leasings
im Sinne des Absatzes 3 Satz 1 ist fir den Vermieter, den Ver-
péchter, den Leasinggeber oder den Immobilienmakler Absatz
4 Satz 1 bis 5 entsprechend anzuwenden.«

In den zitierten Absatzen (4) und (5) regelt das GEG 2024 drei
verschiedene Pflichten, die im Falle einer Neuvermietung, eines
Verkaufs, usw. anstehen.

Es muss ein Energieausweis ausgestellt werden, wenn kein

gultiger vorliegt.

Der Eigentimer oder der beauftragte Immobilienmakler muss

den potenziellen Neumietern oder Kaufern einen gultigen

Energieausweis bei der Besichtigung zeigen — beispielsweise

durch Aushang — oder, wenn keine Besichtigung stattfindet,
den Ausweis vorlegen.

Nach Abschluss des Vertrages sind sie verpflichtet, den Energie-

ausweis dem neuen Mieter oder Kaufer im Original oder in

Kopie zu Ubergeben.

Energetische Kennwerte des Gebaudes im Energieausweis:

Die verpflichtenden Informationen im Ausweis variieren, je nach-
dem, ob es sich um einen Bedarfs- oder Verbrauchsausweis han-
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delt. Fur ein bestehendes Nichtwohngebaude ist es laut GEG
2024 zulassig, sowohl Bedarfs- als auch Verbrauchausweise aus-
zustellen. Fir Letzteren — basierend auf dem erfassten Energie-
verbrauch —ist es allerdings Voraussetzung, dass die Verbrauchs-
daten wie vom GEG 2024 gesetzlich gefordert vorliegen. Bei
Nichtwohngebduden, d. h. auch beim Praxisbeispiel, werden fiir
den Energieverbrauchsausweis folgende Kennwerte ermittelt.

Zitat: GEG 2024, § 82 Energieverbrauchsausweis
»(2) .... Bei einem Wohngebdude ... Bei Nichtwohn-
gebduden ist der Endenergieverbrauch fir Heizung, Warm-
wasserbereitung, Kihlung, Liftung und eingebaute Be-
leuchtung zu ermitteln und in Kilowattstunden pro Jahr und
Quadratmeter Nettogrundfldche anzugeben.«

Aus der kurzen Beschreibung zum Praxisbeispiel ist bekannt,
dass die Stromverbrauche der einzelnen Buroeinheiten fur die
Beleuchtung nicht vorliegen. Bekannt ist lediglich der Stromver-
brauch fur den allgemeinen Einsatz, d. h. fur die Bereiche des Ge-
baudeeingangs, der Flure sowie eventuell fir Fahrstuhl und Keller.
Wir vermuten, dass der gesamte Verbrauch fur Heizung und ggf.
Warmwasser ebenfalls bekannt ist. Doch fir einen Verbrauchs-
ausweis fur ein Nichtwohngebaude ist der Stromverbrauch fr die
Beleuchtung zwingend mit anzugeben. Diese Daten sind aber
nicht verfigbar. Daher kénnte in diesem Fall nur ein Bedarfsaus-
weis fur das gesamte Gebaude ausgestellt werden.

Energieausweis fur Baudenkmaler: Wie von der EU in der
EPBD anfangs vorgeschrieben, hatte die EnEV und aktuell das gel-
tende GEG 2024 die Baudenkmaler von der Pflicht zum Energie-
ausweis bei Verkauf und Neuvermietung ausgenommen. In GEG
2024, § 79 (Grundsatze des Energieausweise) heiBt es im vierten
Absatz: »... Auf ein Baudenkmal ist § 80 Absatz 3 bis 7 nicht an-
zuwenden.« Die Absatze 3 bis 7 des § 80 (Ausstellung und Ver-
wendung von Energieausweisen) regeln die Pflicht zur Vorlage
des Energieausweises bei Verkauf, Neuvermietung, -pachtung,
-leasing oder Aushang. Doch bei diesem Praxisbeispiel spricht
sehr vieles dafir, einen Energieausweis den potenziellen Neu-
mietern, bzw. K&ufern, unbedingt vorzulegen. Dazu werden wei-
tere Argumente und Details erlautert.

Drohende BuBgelder in Verbindung mit dem Energieaus-
weis: Die Novelle des GEG 2024 hat die Palette der Ordnungs-
widrigkeiten erheblich ausgeweitet angesichts der vielen An-
derungen und Neuerungen zu den Heizungsvorschriften. Zum
Energieausweis ist beztglich der drohenden BuBgelder nichts
Neues hinzugekommen. Wir weisen hier nur auf diejenigen
Tatbestande hin, die in § 108 (BuBgeldvorschriften) zum vor-
liegenden Praxisbeispiel und zu den gestellten Fragen relevant
sein konnten. Wer also vorsatzlich oder leichtfertig die GEG-Re-
geln missachtet, dem drohen bis zu 10.000 Euro BuBgeld fur fol-
gende Vergehen:
Potenziellen Neumietern oder Kaufern einen Energieausweis
oder eine Kopie gar nicht, weder richtig, vollstandig oder recht-
zeitig vorlegen (§ 80, (4)).
Nach Abschluss des Vertrages dem Neumieter oder Kaufer
einen Energieausweis oder eine Kopie nicht, nicht richtig, nicht
vollstandig oder nicht rechtzeitig Gbergeben (§ 80 (4), (5)).
Nicht daftr zu sorgen, dass die Daten im Energieauswies rich-
tig sind (§ 83 (1), (3)).
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ANTWORTEN ZU DEN EINZELNEN FRAGEN:

al.) Ist der Burokomplex samt denkmalgeschttztem Teil von
der Energieausweis-Pflicht bei Verkauf, Neuvermietung,
-verpachtung oder -leasing befreit?

Antwort: Dieses Praxisbeispiel betrifft in gewissem Sinne ein
»gemischtes Gebaude«. Der gréBte Teil umfasst die Anbauten aus
den Jahren um die Jahrtausendwende. Diese werden als Biiros
genutzt. Die Flache des Baudenkmals ist hingegen erheblich klei-
ner und umgeben von den groBen Anbauten. Das GEG — genau
wie vorher die EnEV — verwendet den Begriff »gemischt ge-
nutzte Gebaude« jedoch in einem anderen Sinn. Der § 106 (Ge-
mischt genutzte Gebaude) regelt die entsprechenden Belange.
Der Begriff »gemischt genutzte Gebaude« bezieht sich darauf,
wie man mit Bauten umgeht, die nicht komplett entweder eine
Wohn- oder eine Nichtwohnnutzung umfassen. Wenn in einem
Gebéaude beide Nutzungen vorhanden sind, so kommt es darauf
an, in welchem Verhaltnis die Nutzflache (bei Wohnbauten) oder
die Nettogrundflache (bei Nichtwohnbauten) zu den einzelnen
Nutzungen zur Gesamtflache des Gebdudes steht.

Wenn eine Nutzung eine sehr viel kleinere Flache im Vergleich
zur Gesamtflache umfasst, spricht das Gesetz von einem »un-
erheblichen Teil«. Das gesamte Gebdude wird gemaf der Nut-
zung des gréBeren Teils (Wohn- oder Nichtwohnbau) behandelt.
In der Begrindung der Bundesregierung zur EnEV 2007 wird
die Erheblichkeitsgrenze fur diese Falle auf 10 % angesetzt: »...
im Allgemeinen durften aber Flachenanteile bis zu 10 % der
Gebaudenutzflache ... des Gebdudes noch als unerheblicher
Flachenanteil anzusehen sein.. .«

So stellt sich auch bei dem vorliegenden Praxisbeispiel die
Frage: Stellt der denkmalgeschitzte Anteil des gesamten
Baukomplexes lediglich einen unerheblichen Teil im Vergleich
zur gesamten Nettogrundflache des Komplexes dar? Die Neu-

Tab 1: Ubersicht iiber Vorschriften zu Heizungsanlagen in Bestandsgebauden

Kommune Pflicht nach WPG Zeitrahmen | Warmeplane

mieter oder -kdufer sind NICHT am alten Baudenkmal interes-
siert. Sie wollen ein Biro im neuen Anbau mieten oder kaufen. Sie
alle verbindet ein groBes Interesse an den energetischen Eigen-
schaften des Buroteils des Komplexes. Ihr Interesse am Energie-
ausweis durfte verstandlicherweise schwerer »in die Waagschale
fallen« als die Befreiung des Baudenkmals von der Energieaus-
weis-Pflicht. Es konnte fir dieses Praxisbeispiel allerdings soweit
NUR ein Bedarfsausweis fur das gesamte Gebaude, samt Bau-
denkmal, ausgestellt werden. Dies gilt, solange nicht alle gesetz-
lich vorgeschriebenen Verbrauchsdaten aller Biroeinheiten im Ge-
baude verflgbar sind, sodass die geforderten Daten als Grund-
lage zur Ausstellung des Verbrauchsausweises dienen.

Eine rechtsverbindliche Antwort kann letztendlich nur die-
jenige Baubehorde geben, die fur den Baukomplex zustandig
ist. Vorstellbar ist, dass sie sich mit der Denkmalbehérde in Ver-
bindung setzen, denn die Befreiung von der Energieausweis-
Pflicht laut Gesetz hat ihren Ursprung in der Ausnahme fur Bau-
denkmaler. Doch sicherlich lieBe sich mit dem Eigentimer pro
Energieausweis argumentieren. Und nicht zuletzt: Es spricht
nichts dagegen, auch fur Baudenkmaler jeweils Energieausweise
auszustellen. Wenn ein Baudenkmal energetisch geandert wird
und der Nachweis erfolgt aufgrund des gesamten gednderten
Gebaudes, dann ist anschlieBend sogar ein Bedarfsausweis nach
GEG 2024 verpflichtend. Nichts spricht dagegen und sehr viel
dafur, einen Energieausweis fur diesen Birokomplex auszustellen.
Der Eigentiimer muss von seiner NUtzlichkeit Gberzeugt werden.
Wenn er bereit ist, den Ausstellungsauftrag zu erteilen und die
Kosten fur die erbrachte Leistung zu Gbernehmen, ware es fir
potenzielle Mieter und Kaufer auf jeden Fall ein Gewinn.

a2.) Was spricht fur die Ausstellung eines Energieausweises?

Antwort: Es handelt sich um einen Burokomplex. Der neuere
Bauteil umfasst die Buronutzung. Es ist sehr gut vorstellbar, dass

Geltende Anforderungen bei Heizungs-Austausch oder -Ersatz im Baubestand

Nicht erstellt | Keine Pflicht zu 65 % Nutzung erneuerbarer Energie bei Heizungserneuerung. *)

Bis spatestens R — s -
Anschluss an ein Warmenetz gemaB Warmeplan. Alternativ gilt - ab einem Monat

1. Juli 2026 verpflichtet, | |-)anuar2024

GroBe Gemeinde | Warmeplane zu erstellen | ~ 30.Juni2026 | Erstellt | nach Bekanntgabe der Entscheidung - die Pflicht zu 65 % Nutzung emeuerbarer
(iber 100.000 Energie. *)
Einwohner am Anschluss an ein Warmenetz gemaB Wérmeplan. Alternativ gilt - ab einem Monat
01.01.2024 Ab 1. Juli 2026 miissen Erstellt | nach Bekanntgabe der Entscheidung - die Pflicht zu 65 % Nutzung erneuerbarer
angemeldet Warmeplane erstellt | Ab 1. Juli 2026 Energie. *)

sein Anschluss an ein Warmenetz. Alternativ gilt nach GEG die Pflicht zu 65 % Nutzung

Nicht erstellt .
erneuerbarer Energie bei Heizungserneuerung.

Nicht erstellt | Keine Pflicht zu 65 % Nutzung erneuerbarer Energie bei Heizungserneuerung. *)

Bis spatestens A P A .
Anschluss an ein Warmenetz gemaB Wérmeplan. Alternativ gilt - ab einem Monat

1. Juli 2028 verpflichtet, 1. Januar 2024

Kleine Gemeinde | Warmeplane zu erstellen | ~ 30.Juni2026 | Erstellt | nach Bekanntgabe der Entscheidung - die Pflicht zu 65 % Nutzung emeuerbarer
héchstens 100.000 Energie. )
Einwohner am Anschluss an ein Warmenetz gemaB Wérmeplan. Alternativ gilt - ab einem Monat
01.01.2024 Ab 1. Juli 2028 miissen Erstellt | nach Bekanntgabe der Entscheidung - die Pflicht zu 65 % Nutzung erneuerbarer
angemeldet Warmeplane erstellt | Ab 1. Juli 2028 Energie. *)

sein Anschluss an ein Warmenetz. Alternativ gilt nach GEG die Pflicht zu 65 % Nutzung

Nicht erstellt S
erneuerbarer Energie bei Heizungserneuerung.

*) Achtung: Wer ab 1. Januar 2024 eine Heizung mit fliissigem oder gasformigem Brennstoff einbaut, die NICHT 65 % erneuerbare Energie nutzt, muss dafir sorgen, dass ab dem 1.
Januar 2029 mindestens 15 Prozent, ab dem 1. Januar 2035 mindestens 30 Prozent und ab dem 1. Januar 2040 mindestens 60 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme
aus Biomasse, aus griinem oder blauem Wasserstoff einschlieBlich daraus hergestellter Derivate erzeugt wird. Es gilt GEG 2024, § 71f (Anforderungen an Biomasse und Wasser-
stoff einschlieBlich daraus hergestellter Derivate) Abs. 2 bis 4.

© 05.01.2026 Melita Tuschinski, Dipl.-Ing./UT, Freie Architektin, Stuttgart, Herausgeberin und Redaktion www.geg-info.de | www.wpg-info.de | www.tuschinski.de

1]2026 Bausachverstindige 61|



hier des 6fteren Mieterwechsel stattfinden, d.h., dass eine Neu-
vermietung ansteht. Der neuere, erheblich groBere Gebaudeteil
mit den Blros stammt aus der Jahrtausendwende. Er wurde also
noch zu Zeiten der letzten Warmeschutzverordnung (WSchvVO
1995) geplant und erbaut. Dies geschah noch vor der ersten EnEV
ab 1. Februar 2002. Seither sind Uber 22 Jahre vergangen. Wer
heute ein neues Blro mieten will achtet darauf, dass der Ener-
gie-Standard maoglichst hoch ist und dass die Heiz- und Strom-
kosten entsprechend niedrig ausfallen. Dies alles spricht fiir die
Ausstellung eines Energieausweises. Potenzielle Neumieter hat-
ten damit ein Instrument zur Hand, mit dem sie die Angebote
auf dem Immobilienmarkt vergleichen kénnten.

a3.) Welcher Energieausweis — Bedarf/Verbrauch - ist fur
den Burokomplex zulassig?

Antwort: Solange die Stromverbrauche fur die Beleuchtung der
einzelnen Buros nicht wie gesetzlich gefordert vorliegen, kommt
NUR ein Bedarfsausweis fir den gesamten Birokomplex infrage.

Fazit: Sehen wir uns die gesamte Situation einmal aus der Sicht
eines potenziellen Neukunden an, der ein Biro in diesem Kom-
plex mieten will. Er hat sich schon andere Angebote angesehen
und vergleicht die Energiestandards der soweit besichtigten Ob-
jekte. Wie wir alle wissen, spielen die Energiekosten fur Hei-
zung und Strom eine immer groBere Rolle. Also werden auch
Burosuchende gerne die Energiestandards bzw. Energieausweise
der verschiedenen infrage kommenden Objekte vergleichen.
Wenn der potenzielle Neumieter nun bei der Besichtigung in
diesem Praxisbeispiel erfahrt, dass wegen des kleinen denkmal-
geschltzten Bereichs dieser Birokomplex von der Energieaus-
weispflicht befreit ist, ware dies sicher eine sehr unbefriedigende
Situation angesichts der Konkurrenz am Immobilienmarkt. Dies
lieBe sich durch einen ausgestellten Energieausweis vermeiden.

b) Zweites Praxisbeispiel: »GEG 2023/2024: Stromertrag
gebdudenaher PV-Anlagen in der Bilanz fiir den Energie-
Nachweis« anrechnen.?

Kurzinfo: In diesem Praxisbeispiel geht es um die Art und
Weise, wie der Ertrag von PV-Anlagen - als elektrischer Strom
aus erneuerbaren Energien, kurz: erneuerbarer Strom —im Zuge
des Energie-Nachweises gemal3 Gebaudeenergiegesetz GEG
2023/2024 bertcksichtigt wird. In der Praxis haufen sich die
Fragen von Aufraggebern dazu. Das erste GEG 2020 regelte in
§ 23 (Anrechnung von Strom aus erneuerbaren Energien), dass
bei der Planung von Neubauten erneuerbarer Strom nur fur die
Ermittlung des Jahres-Primdrenergiebedarfs angerechnet wird,
wenn er »im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang zu dem
Gebaude erzeugt wird und vorrangig in dem Gebdude unmittel-
bar nach Erzeugung oder nach voribergehender Speicherung
selbst genutzt und nur die Uberschissige Strommenge in das 6f-
fentliche Netz eingespeist wird«. Diese Regel findet sich weder
in der zweiten (GEG 2023) noch in der dritten, aktuellen Version
(GEG 2024) des Gesetzes. Dadurch herrscht unter Auftraggebern
bzw. Bauherren haufig die Meinung, dass eine PV-Anlage, auch
wenn der erzeugte Strom dieser Anlage nicht selbst genutzt, son-
dern der Ertrag vollstandig eingespeist wiirde, trotzdem in der
Energiebilanz nach GEG einflieBen wirde. Dem Argument, dass
es sich um die Bilanzierung des Gebaudes handle und nur tat-

2 10.09.2024. Autoren: Michael Brieden-Segler und Melita Tuschinski,
Abdruck auszugsweise.
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sachlich der darin genutzte Strom anrechenbar sei, bringen sie
als Gegenargument, dass sie griinen Strom erzeugen wdrden,
der dementsprechend angerechnet werden konnte. Es stellt sich
die Frage, was genau nach GEG 2023 und GEG 2024 gilt und
wie Fachleute dies Bauherren erklaren kénnten.

Frage: Inwieweit kann der Ertrag von erneuerbarem PV-Strom
in die Energiebilanz nach GEG 2023 und GEG 2024 fir neu zu
errichtende Gebaude beriicksichtigt werden?

ANTWORTEN:

Zunéchst grundsatzlich: Das erste Gebdudeenergiegesetz (GEG
2020) regelte, dass der erneuerbare Strom zunachst selbst ge-
nutzt werden muss und nur der Uberschuss ins Netz eingespeist
wird. Doch mit den beiden Novellen des Gesetzes (GEG 2023,
2024) wurde die Anrechnung des Stroms aus erneuerbaren
Quellen neu geregelt. Die Vorgabe der prioritaren Stromeigen-
nutzung wurde in den beiden nachfolgenden GEG-Versionen
gestrichen. Sehen wir uns die entsprechenden Vorschriften und
die Begrindungen der Bundesregierung naher an.

GEG 2023/2024: Erneuerbaren Strom im GEG-Nachweis be-
rucksichtigen: Die Erste Version des neuen Gebaudeenergie-
gesetzes (GEG 2020) trat am 1. November 2020 in Kraft. Bereits
die erste Novelle (GEG 2023) brachte eine radikale Vereinfachung
der Anrechnung des Stroms aus erneuerbaren Quellen. § 23 (An-
rechnung von Strom aus erneuerbaren Energien) umfasste nun
lediglich zwei Absatze. Der erneuerbare Strom wurde nach wie
vor im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang zu einem zu
errichtenden Gebdude erzeugt. Doch die Regeln, wie Fachleute
bei der Ermittlung des Jahres-Primarenergiebedarfs des zu er-
richtenden Gebdudes den EE-Strom bertcksichtigen, wurden ver-
einfacht. Sie stellen den monatlichen Ertrag der Anlage zur Er-
zeugung des EE-Stroms dem Strombedarf fur Heizung, Warm-
wasserbereitung, Liftung, Kihlung und Hilfsenergien sowie bei
Nichtwohngebauden zusatzlich fur Beleuchtung gegentiber. Der
vierte Absatz des Paragrafen wurde redaktionell angepasst. Sons-
tigen Haushalts- bzw. Nutzerstrom mussten und mussen Fach-
leute in der Energiebilanz nicht bertcksichtigen.

Zitat: GEG 2023/2024, § 23 Anrechnung von Strom aus er-

neuerbaren Energien:
»(1) Strom aus erneuerbaren Energien, der im unmittelbaren
rdumlichen Zusammenhang zu einem zu errichtenden Ge-
baude erzeugt wird, darf bei der Ermittlung des Jahres-Primér-
energiebedarfs des zu errichtenden Gebéudes nach § 20 Ab-
satz 1 oder Absatz 2 und nach & 21 Absatz 1 und 2 nach MaB-
gabe des Absatzes 2 in Abzug gebracht werden.
(2) Zur Berechnung der abzugstahigen Strommenge nach Ab-
satz 1 ist der monatliche Ertrag der Anlage zur Erzeugung
von Strom aus erneuerbaren Energien dem Strombedarf fir
Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung, Kihlung und Hilfs-
energien sowie bei Nichtwohngebduden zusétzlich fir Be-
leuchtung gegentiberzustellen. Der monatliche Ertrag ist nach
DIN V 18599-9:2018-09 zu bestimmen. Bei Anlagen zur Er-
zeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie sind die
monatlichen Stromertrdge unter Verwendung der mittleren
monatlichen Strahlungsintensitdten der Referenzklimazone
Potsdam nach DIN V 18599-10:2018-09 Anhang E sowie der
Standardwerte zur Ermittlung der Nennleistung des Photo-
voltaikmoduls nach DIN V' 18599-9:2018-09 Anhang B zu er-
mitteln.«
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Zitat aus der Begriindung der Bundesregierung zum GEG

2023/GEG 2024:
»BMWK: Entwurf Novelle GEG, Bearbeitungsstand:
29.04.2022 15:34, Formulierungshilfe zum Gesetzentwurf
der Bundesregierung Anderung GEG: Zu § 23 Anrechnung
von Strom aus erneuerbaren Energien. In § 23 werden die Ab-
sdtze 2 und 3 gestrichen, da sich in der Praxis erwiesen hat,
dass das dort vorgeschriebene Bewertungsverfahren zu wider-
spriichlichen Ergebnissen fihren kann. Das schon bestehende
vereinfachte Nachweisverfahren fir Wohngebéaude wird bei-
behalten, jedoch infolge der Anhebung des Neubaustandards
angepasst. Da es sich an bekannten und bewdhrten Kriterien
fur die bisherige EH-55-F6rderung orientiert und gegeniber
der gegenwidrtigen gesetzlichen Regelung eine einfachere
Struktur aufweist, durfte dies tendenziell zu einer Verein-
fachung in der Anwendung fihren. Auch durch den Weg-
fall der Absétze 2 und 3 in § 23 wird das Berechnungsver-
fahren fir die anzurechnende Menge von Strom aus erneuer-
baren Energien erleichtert. Die Berechnungen von Strom aus
erneuerbaren Energien nach § 23 Absatz 2 und 3 kénnen
bei mehrgeschossigen Gebduden zu widersprichlichen Er-
gebnissen fihren, bei denen der so anrechenbare PV-Ertrag
Uber der des von der PV-Anlage erzeugbaren Stroms liegen
kann. Eine Berechnung nach den Absétzen 2 und 3 ist daher
schon im Rahmen einer Férderung nach dem Férderprogramm
»Bundesférderung fir effiziente Gebdude (BEG)« nicht mehr
zuldssig. Auch bei marktgéngigen Softwareprodukten ist diese
Form der Bilanzierung bereits implementiert. Das Streichen
der Absétze 2 und 3 fihrt zudem zu einer Vereinfachung im
Nachweisverfahren.«

Fazit: Mit dem GEG 2023 und GEG 2024 wurde die komplexe
Regelung des GEG 2020 geandert. Die erste GEG-Version be-
stimmte, dass erneuerbarer Strom zundchst selbst genutzt wer-
den muss und nur der Uberschuss ins Netz eingespeist wird. Diese
Vorgabe der prioritaren Stromeigennutzung wurde im GEG 2023
und GEG 2024 gestrichen. Demzufolge kann nun auch »im un-
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Abb. 4: Die Bundesregierung will 2026 ein neues Gebdudemodernisierungsgesetz
(GMG) auf den Weg bringen. Foto: M. Tuschinski

mittelbaren raumlichen Zusammenhang zu einem zu errichtenden
Gebaude« erzeugter EE-Strom von PV-Anlagen im Bilanzierungs-
verfahren bertcksichtigt werden, die Volleinspeiser ins ¢ffentli-
che Stromnetz sind. Obwohl der Strom also nicht direkt im Ge-
baude genutzt wird, kodnnen die GEG-spezifischen Strombedarfe
(wie Pumpenstrom oder auch Strom fur eine Warmepumpe) im
monatlichen Bilanzierungsverfahren bericksichtigt werden. Mit
dieser Regelung werden Cloud-Lésungen fir PV-Anlagen be-
ricksichtigt.

6. Ausblick 2026

Am 10. Dezember 2025 hat der Koalitionsausschuss der Bundes-
regierung auch Uber die Fortschreibung des Gebaudeenergie-
gesetzes (GEG) beraten. Die Ergebnisse wurden den Medien-
vertretern im Rahmen einer Pressekonferenz von Bundeskanzler
Friedrich Merz vorgestellt. Wie im Koalitionsvertrag vereinbart,
werde die Bundesregierung das Heizungsgesetz abschaffen. Bau-
sachverstandige und andere professionelle GEG-Anwender wis-
sen, dass es kein »Heizungsgesetz« gibt. Gemeint ist die Ver-
sion GEG 2024 mit den gednderten Anforderungen an Heizungs-
anlagen in Gebduden. Bis Ende Februar 2026 werde die Bundes-
regierung die Novelle des Gebaudemodernisierungsgesetzes
(GMG) beschlieBen. In der Fachwelt herrscht dazu eine groB3e
Verwirrung, denn das »abzuschaffende Heizungsgesetz« bzw. die
Version GEG 2024, regelt auch die energetischen Anforderungen
an Neubauten. Das neue Modernisierungsgesetz werde techno-
logieoffener, flexibler und einfacher gestaltet. Die Fraktions-
vorsitzenden gemeinsam mit den Fachpolitikern der Fraktionen
und den beiden zustéandigen Bundesministerinnen wirden bis
Ende Januar 2026 entsprechende Eckpunkte erarbeiten. Auf ihrer
Basis werde die Bundesregierung dann umgehend den Kabinetts-
entwurf fur das neue Gebaudemodernisierungsgesetz erstellen.
Im Online-Portal werden die Autorin und die ihr zuarbeitenden
Experten weiterhin informieren.

63|

[
==
(¥
L
oc
=]
<

2]






