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Energiesparrechtliche Vorschriften

im Praxis-Dialog

Gebaudeenergiegesetz (GEG 2024) anwenden

Dieser Beitrag bringt zwei weitere Praxisbeispiele zum GEG
2024" als Ergdnzung zum Artikel »25 Jahre Vorschriften in
der Praxis« aus der letzten Ausgabe.

1.) Erstes Praxisbeispiel: »GEG 2024: Vorschriften bei der Aus-
stattung der Nordwand eines bestehenden Wohngebaudes
mit einem Warmeddammverbundsystem WDVS«

Abb. 1: Wohngebaude, die vor der ersten Warmeschutzverordnung (WSchvVO
1977) erbaut wurden, kénnen durch Dammung der AuBenwande die
Warmeverluste in der Heizperiode mindern. Foto: M. Tuschinski

Kurzinfo: In diesem Praxisbeispiel handelt es sich um ein be-
stehendes Wohngebaude. Die Eigentimergemeinschaft be-
absichtigt, die nordliche AuBenwand mit einem zusatzlichen
Warmedammverbundsystem (WDVS) energetisch zu sanieren.
Damit will sie die Warmeverluste des Wohngebdudes gegen
Norden mindern. Das Gebdudeenergiegesetz (GEG 2020, 2023,
2024) regelt die Anforderungen in solchen Fallen im § 48 (An-
forderungen an ein bestehendes Geb&dude bei Anderung). Dazu
erlaubt das Gesetz die Bagatellgrenze von 10 Prozent (%). Nun
stellt sich die Frage, ob die Eigentimergemeinschaft gesetzlich
verpflichtete ware, die gesamten AuBenwande zu dammen, da

1 Im passwortgeschitzten Bereich des Experten Portals GEG-info.de
befinden sich Hunderte von Praxisbeispielen zur EnEV und zum GEG.
Abonnenten kdnnen sie jederzeit abrufen und lesen. Acht Experten
beantworten zurzeit Fragen zur GEG-Anwendung. Allerdings bieten
sie in diesem Rahmen weder Beratung noch rechtsverbindliche Hin-
weise.
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im Gesetz von »Gewerk« die Rede sei. Dieses wirde jedoch die
soweit anvisierten Sanierungskosten vervierfachen, was sich die
Eigentimergemeinschaft jedoch keineswegs leisten konnte. Seit
der Energieeinsparverordnung (EnEV) Uber alle bisherigen Ver-
sionen des GEG gehorte diese Fragestellung zu den haufigsten
Missverstandnissen, die nicht zuletzt leider dazu fthrten, dass
eine geplante teilweise Sanierung von AuBenwanden nicht mehr
vorgenommen wurde.

Frage:
Was fordert das GEG im Fall der Sanierung der Nordwand des
Wohngebaudes mit einem Warmedammverbundsystem (WDVS)?

ANTWORT:

Nachriistpflichten: Zunachst stellen wir ein Prinzip des Gebaude-
energiegesetzes (GEG) vor, welches auch der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) zugrunde lag. Um Energie im Baubestand ein-
zusparen, fuhrten sowohl die Verordnung als auch das Gesetz
Nachrustpflichten ein. Sie betreffen die Anlagentechnik zum Be-
heizen der Gebaude, als auch den Warmeschutz der AuBenhdille,
welche das beheizte Bauvolumen umgibt. Das aktuelle GEG 2024
regelt diese Vorschriften in § 47 (Nachristung eines bestehenden
Gebaudes). Eigentimer missen diesen Pflichten nachkommen,
wobei auch einige Ausnahmen — meist zeitlich befristet — gelten.

Freiwillige Sanierung: Wenn jedoch ein Eigentimer sich ohne
eine gesetzliche Verpflichtung — beispielsweise im Rahmen von
InstandhaltungsmaBnahmen — entschlieBt, sein Haus oder Ge-
baude energetisch zu sanieren, so nahm die EnEV und danach
auch das GEG die Gelegenheit wahr, bestimmte energetische An-
forderungen zu stellen. Das Ziel war und ist es, durch diese An-
derungen mdglichst umfangreiche Energieeinsparungen zu ge-
nerieren. Um die Eigentimer jedoch nicht zu Gberfordern, fuhr-
te der Verordnungs- bzw Gesetzgeber auch Bagatellgrenzen ein.
Was unter dieser Grenze lag und liegt, muss die vorgeschriebenen
Anforderungen nicht erfiillen. Eine dieser Grenzen sind die 10 %
Flache, von denen weiter unten noch die Rede sein wird.

Was schreibt das GEG bei baulichen Anderungen vor? Zu-
nachst mussen wir bertcksichtigen, dass das Gebaudeenergie-
gesetz (GEG), genau wie die Energieeinsparverordnung (EnEV)
davor, einige Ausdricke verwendet, die im taglichen Gebrauch
in dieser Form nicht tblich sind. So wird die Eigentimergemein-
schaft in diesem Praxisbeispiel davon sprechen, ihre Nordwand
ZU »sanieren«, »dammen« bzw. »mit einem Warmedammver-
bundsystem (WDVS) auszustatten«. Das GEG spricht hingegen
von »Anderung« des Gebdudes und definiert auch, welche bau-
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Abb. 2: Zu den Nachriistpflichten im Baubestand zéhlt auch die Warmedammung
von Leitungen und Armaturen, die Warme durch unbeheizte Zonen fiihren.
Foto: M. Tuschinski

lichen Eingriffe damit gemeint sind. Diese kédnnen dazu fuhren,
dass die entsprechenden gesetzlichen Vorschriften greifen. Im
Prinzip strebt das GEG an, den Warmefluss durch die warme-
abgebende Gebaudehulle méglichst zu minimieren, d.h. den
Warmeverlust zu senken. Die Hulle, welche das beheizte Bau-
volumen des Gebaudes umgibt, wird durch die AuBenbauteile
gebildet. Dazu gehéren nach oben das Dach, ringsum die AuBen-
wande, Turen und Fenster sowie nach unten die Decken. Da es
sich im vorliegenden Praxisbeispiel um die Nordwand handelt, die
saniert werden soll, haben wir die Warmegewinne durch Fens-
ter und transparente AuBenbauteile in unserer Antwort nicht
berlcksichtigt. Wie gut AuBenbauteile den Warmeverlust nach
auBen »bremsen« kénnen, zeigt ihr jeweiliger Warmedurchgangs-
koeffizient (U-Wert) an. Gemessen wird er in Watt pro Quadrat-
meter und Kelvin (W/(m2-K). Je kleiner dieser Wert ist, umso bes-
ser dammt ein AuBenbauteil und hilft den Warmeverlust nach
drauBen zu mindern. Und damit sind wir kurzgefasst bei den An-
forderungen des GEG. Wenn das Gesetz greift, schreibt es vor,
welche U-Werte die betroffenen AuBenbauteile bei Sanierung
jeweils nicht Gberschreiten durfen.

Zitat: GEG 2024, § 48 Anforderungen an ein bestehendes
Gebaude bei Anderung
»(1) Soweit bei beheizten oder gekihlten Rdumen eines Ge-
béudes AuBenbauteile im Sinne der Anlage 7 erneuert, ersetzt
oder erstmalig eingebaut werden, sind diese MaBBnahmen so
auszufiihren, dass die betroffenen Flachen des AuBenbauteils
die Wéarmedurchgangskoeffizienten der Anlage 7 nicht Gber-
schreiten. Ausgenommen sind Anderungen von AuBBenbau-
teilen, die nicht mehr als 10 Prozent der gesamten Flache der
jeweiligen Bauteilgruppe des Gebdudes betreffen.«
@ Achtung: Das Gesetz verweist auf seine Anlage 7 (Hochst-
werte der Warmedurchgangskoeffizienten von AuBenbauteilen
bei Anderung an bestehenden Gebauden). In der Tabelle in
dieser GEG-Anlage sind die AuBenbauteile jeweils in »Bauteil-
gruppen« zusammengefasst. In unserem Praxisbeispiel interes-
siert die Bauteilgruppe »AuBenwande«. Andere Bauteilgruppen
sind nicht so homogen aufgebaut, beispielsweise die Bauteil-
gruppe »Dachflache sowie Decken und Wande gegen unbeheizte
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Dachraumex. Diese Einteilung in Bauteilgruppen ist sehr wichtig
bei der Ermittlung der betroffenen Flachen und zum Versténd-
nis der Bagatellgrenze. Dazu spéter!

Wie erkennen wir, ob bei einer Anderung die GEG-Anforde-
rungen greifen? Fr die Antwort auf diese Frage gilt es zu unter-
scheiden, welche Art von baulicher Anderung vorgesehen ist,
welche AuBenbauteile »angefasst« bzw. »gedndert« werden und
wie groB3 die gesamte und »direkt angefasste« Flache ist, die
»geandert« wird. Die Antworten finden wir im GEG-Zitat wei-
ter oben sowie in der Anlage 7 des GEG:
= Anderungsart: Was wird konkret baulich vorgenommen bzw.
»geandert«? In unserem Praxisbeispiel wird ein Warmedamm-
verbundsystem auf die nérdliche AuBenwand angebracht. In
Anlage 7 finden wir in der Zeile 1b die passende bauliche An-
derung definiert: »Anbringen von ... Dammschichten auf der
AuBenseite einer bestehenden Wand.« Somit fallt diese Art der
baulichen Anderung unter das Gesetz. Doch es bleibt noch zu
klaren, wie groB3 die betroffene bzw. »angefasst« Flache ist.
Anderungsflache: Wie groB ist die »angefasste, betroffene«
Flache im Verhaltnis zur Gesamtflache der Bauteilgruppe? Die
zweite Bedingung, welche bestimmt, ob die Anderung unter
das GEG fallt, betrifft die Flache der Anderung im Vergleich
zur Gesamtflache der entsprechenden Bauteilgruppe des Ge-
baudes. Und damit sind wir bei einem weitverbreiteten Irrtum
bezuglich der energetischen Anforderung bei Sanierung im Be-
stand nach EnEV oder GEG. Kommt das Prinzip der »Bagatell-
grenze« zur Geltung? Was bedeutet dies konkret? Wértlich
heiBt es im ersten Absatz des § 48 des GEG dazu: »... Aus-
genommen sind Anderungen von AuBenbauteilen, die nicht
mehr als 10 Prozent der gesamten Flache der jeweiligen Bau-
teilgruppe des Gebaudes betreffen.« Das GEG spricht von zwei
unterschiedlichen Flachen. Ihre relative GréBe entscheidet dar-
Uber, ob die gesetzlichen Anforderungen gelten.
Gesamtflache: Es ist zundchst von der »gesamten Flache der
jeweiligen Bauteilgruppe des Gebaudes« die Rede. In unserem
Fall ist es die Bauteilgruppe »AuBBenwande«. Die Flache der
gesamten Bauteilgruppe AuBenwande umfasst ALLE AuBen-
wande des Mehrfamilienhauses.

Betroffene Flache: Dies ist die gednderte bzw. betroffene Fla-
che des AuBenbauteils. Es ist diejenige Flache, welche tatsach-
lich geandert bzw. »angefasst« wird anlasslich der baulichen
Anderung. In unserem Praxisbeispiel soll die Nordwand mit
einer WDVS saniert werden.

Flachenrelation: Nun gilt es diese beiden Flachen zu ver-
gleichen, um zu erkennen, ob die GEG-Anforderungen greifen.
Nehmen wir an, das Haus hatte einen quadratischen Grundriss.
Dann ware es gut moglich, dass die Nordwand ein Viertel, d. h.
25 % der gesamten AuBenwandflache darstellt.
Bagatellgrenze: Diese liegt bei hdchstens 10 %. Wenn die be-
troffene Flache hochstens ein Zehntel der Gesamtflache dar-
stellt, gelten die GEG-Anforderungen nicht. In diesem Fall mUs-
sen die Mindestanforderungen an den baulichen Warmeschutz
eingehalten werden, wie sie in der Norm DIN 4108 (Warme-
schutz und Energieeinsparung in Gebauden), Teil 2 (Mindest-
anforderungen an den Warmeschutz), Ausgabe Februar 2013
geregelt sind.

In unserem Praxisbeispiel wird die Nordwand-Flache um die 25 %
der Gesamtflache der AuBenwand darstellen. Es ist schwer vor-
stellbar, dass eine AuBenwand unter 10 % der gesamten AuBen-
wandflache darstellt. Also werden die energetischen GEG-An-
forderungen greifen.
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Welche energetischen GEG-Anforderungen gilt es zu
erfullen? Mit der Antwort auf diese Frage sind wir beim zwei-
ten haufigsten Irrtum in Verbindung mit den energetischen An-
forderungen bei Anderungen an der Geb&udehiille. Die folgende
Vorschrift gilt ndmlich NUR fur die von der Anderung betroffene
Flache der AuBenbauteile — bei unserem Praxisbeispiel ist es NUR
die Nordwand. In der Anlage 7 zeigt uns die Tabelle, dass der
U-Wert der mit einem WDVS ausgestatteten Nordwand des
Wohngebaudes 0,24 (W/(m2-K) nicht Uberschreiten darf. Leider
ist seit Jahren der Irrtum verbreitet, dass die Anforderungen fiir
alle AuBenbauteile der gleichen »Kategorie« oder »Gewerke«
gelten. NEIN! Es ist nur diejenige Flache der entsprechenden
AuBenbauteile, die auch tatsachlich gedndert wird. In unserem
Fall sind es 25 % der gesamten AuBenwand, d.h. nur die Nord-
wand, die saniert werden soll. Wie auch das GEG in § 48 Absatz
(1) vorschreibt: »... sind diese MaBnahmen so auszufiihren, dass
die betroffenen Fldchen des AuBenbauteils die Warmedurch-
gangskoeftizienten der Anlage 7 nicht (berschreiten ...«

Fazit: Es war sehr interessant, fiir dieses Praxisbeispiel nachzu-
vollziehen, seit wann diese Bagatellgrenzen bei Anforderungen
im Baubestand gelten und wie sie sich mit der Zeit gewandelt
haben. Bei der allerersten EnEV 2002 regelte der § 8 (Ande-
rung von Gebauden) im Absatz (1), dass die energetischen An-
forderungen nicht gelten: »... bei AuBenwanden, auBen liegen-
den Fenstern, Fensterttren und Dachflachenfenstern weniger
als 20 vom Hundert der Bauteilflachen gleicher Orientierung im
Sinne von Anhang 1 Tabelle 2 Zeile 4 Spalte 3 oder bei anderen
AuBenbauteilen weniger als 20 vom Hundert der jeweiligen Bau-
teilflache betreffen«.

Die Bundesregierung begriindete in der Bundesrats-Druck-
sache 194/01 vom 07.03.2001 diese Bagatellregelung als Fort-
fihrung des zweiten Satzes der Warmeschutzverordnung (WSVO
1995) § 8 Absatz (2) Satz 2. Doch die Art der Flachenbestimmung
anhand der Orientierung der AuBenbauteile fuhrte zu vielen Feh-
lern. Deshalb brachte die EnEV 2009 folgende willkommene Ver-
einfachung in § 9 (Anderung, Erweiterung und Ausbau von Ge-
bauden): »(3) Absatz 1 ist nicht anzuwenden auf Anderungen
von AuBBenbauteilen, wenn die Fldche der gednderten Bauteile
nicht mehr als 10 vom Hundert der gesamten jeweiligen Bauteil-
fliche des Gebédudes betrifft«.

Dieses Praxisbeispiel zeigt auf, wie Vorschriften in der Praxis
missverstanden werden kénnen und wie eine gute Absicht des
Gesetzgebers durch Irrtiimer vereitelt werden kann. Die gesetz-
liche Bagatellgrenze soll Eigentimer vor unverhaltnismaBigen
Ausgaben schitzen und verhindern, dass sie die Sanierung des-
wegen schon gar nicht mehr durchfuhren. Diese Gefahr drohte
auch in diesem Praxisbeispiel. Von einer EnEV-Novelle zur nachs-
ten, bis hin zum aktuellen GEG, wurde die Formulierung fur die
Bagatellgrenze sprachlich weiter »geschliffen«, damit keine Miss-
verstandnisse mehr entstehen kénnen. Doch wie dieses Praxis-
beispiel zeigt, kann auch die aktuelle GEG-Regelung noch immer
nicht alle Irrtimer ausschlieBen. Bezeichnenderweise hat das
Deutsche Institut fur Bautechnik zwei amtliche Auslegungen zu
dieser Thematik — zur EnEV 2007 und zur EnEV 2014 — heraus-
gebracht. Interessierte konnen diese im Experten-Portal GEG-in-
fo | EnEV-online nachlesen.

— DIBt: Wie ist die Bagatellregelung praktisch anzuwenden?
https://enev-online.net/praxisdialog/080226_bagatell_regelung_
anwenden.htm
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— DIBt: »Bagatellregelung« in Zusammenhang mit einer Erneuerung
des AuBenputzes bei Teilflachen oder vergleichbaren anderen
MaBnahmen

https://www.enev-online.com/enev_2014_
praxisdialog/140811_19.10_dibt_begatellregelung_sanierung_
aussenbauteile.htm

2) Zweites Praxisbeispiel: »\GEG 2024: Energieausweis fiir
Klinikkomplex erbaut 2018-2022 mit neuer Erweiterung mit
Bauantrag 2022«

Kurzinfo: In diesem Praxisbeispiel handelt es sich um einen Klinik-
Komplex bestehend aus etlichen Geb&udeteilen, die nur durch
externe Gange miteinander verbunden sind.

A

I

Abb. 3: Fiir Neubauten haben sich die energetischen Anforderungen seit dem
Jahr 2000 stetig verscharft. Foto: M. Tuschinski

= 1.BA (Bauabschnitt): Ein einzelnes Gebaude fur die Energie-
versorgung.

2.BA: Dieser Baukomplex besteht aus drei Gebadudeteilen. Da
sie zu derselben Klinik gehoren, sind alle Gebaudeteile unter
derselben Postadresse, d.h. auch der gleichen Hausnummer,
eingetragen. Dieser Baukomplex wurde 2018 bis 2022 errichtet.
Geplant wurde er gemaB den energetischen Anforderungen
der zuletzt gultigen Version der Energieeinsparverordnung
(ENEV ab 2016). Die Gebaudeteile werden durch eine ge-
meinsame Heizung versorgt. Nach Fertigstellung wurde fur
jeden der drei Geb&udeteile bzw. Bauten jeweils ein (provi-
sorischer) Energieausweis aufgrund des berechneten Energie-
bedarfs ausgestellt. Nun stellt sich die Frage, ob der gesamte
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Baukomplex als ein Gebaude angesehen werden muss oder
kann. Dementsprechend musste ein gemeinsamer Energieaus-
weis erstellt werden.

3.BA: Aktuell wird ein weiterer Baukomplex errichtet. Der Bau-
antrag wurde 2022 eingereicht, demnach wird er gemaB den
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2020) ge-
plant und errichtet. Er grenzt an einen Geb&dudeteil des 2.BA und
wird an die gleiche Heizungsanlage angeschlossen. Dieser Bau-
komplex besteht aus zwei Gebauden, verbunden durch einen
schmalen Gebaudetrakt. Es stellt sich die Frage, ob es sich bei
dem 3.BA um eine Erweiterung des gesamten Baukomplexes
2.BA handelt. Im Vergleich zur Nutzflache des gesamten Bau-
komplexes 2.BA stellt die Erweiterung 3.BA nur einen Bruchteil
dar. Die 3.BA-Gebaude sollen als Erweiterungsbauten des 2.BA
angesehen werden. Somit ware nur die Warmeschutzfahigkeit
der AuBenhulle nachzuweisen. Diese wird anhand des Warme-
durchgangskoeffizienten (U-Wert) bestimmt.

Fragen: Ist es zuldssig, den gesamten 2.BA-Baukomplex als ein
Gebaude anzusehen? Kann der 3.BA-Baukomplex als Erweiterung
des 2.BA-Komplexes gelten? Wenn beides stimmt, misste nach
Fertigstellung ein gemeinsamer Energieausweis fur den 2.BA und
den 3.BA ausgestellt werden? Der 2.BA ware allerdings als ein
»bestehendes Gebdude« zu betrachten, geplant und erbaut ge-
maB EnEV ab 2016. Der 3.BA ware als eine Erweiterung geplant
und errichtet nach GEG 2020. Wie wurde der Energieausweis
ausgestellt?

ANTWORTEN:

Zunachst grundsatzlich. Energiesparrechtliche Anforderungen fur
Gebaude: In den letzten Jahren haben sich die energiesparrecht-
lichen Anforderungen an Gebaude sehr dynamisch entwickelt.
Dies geschieht nicht zuletzt auch wegen der Vorgaben der EU-
Gebéauderichtlinie (Energy Performance Building Directive — EPBD),
die 2003 erstmals in Kraft trat und inzwischen 2010, 2018 und
zuletzt 2024 novelliert wurde. Deutschland, wie auch alle ande-
ren EU-Mitgliedslander, ist verpflichtet, die entsprechenden ener-
getischen Anforderungen in seinen gesetzlichen Regelungen fur
Gebaude fristgerecht umzusetzen.

EnEV 2014 und EnEV ab 2016: Seit 1. Mai 2014 galt die letzte
Version der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) fir Gebaude
und ihre Anlagentechnik. Damit nicht alle zwei Jahre eine neue
Fassung in Kraft tritt, hatte der Bund ab 1. Januar 2016 eine Ver-
scharfung fir Neubauten eingebunden. In der Baupraxis sind
diese Anforderungen als »EnEV ab 2016« bekannt. Diese »Ver-
sion« verscharfte den Energiestandard fir Neubauten. Im Ver-
gleich zu den Anforderungen der EnEV 2014 sank der erlaubte
Primarenergiebedarf fur die Anlagentechnik um 25 Prozent und
der geforderte Warmeschutz der Gebaudehlle stieg um 20
Prozent. Der EnEV-2014-Standard stellte also 100 Prozent dar.
GEG 2020: Am 1. November 2020 loste das erste Ge-

baudeenergiegesetz (GEG 2020) die bis dahin geltende
Energieeinsparverordnung (EnEV 2014 bzw. EnEV ab 2016)
sowie das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG 2011) ab. Der Energie-Standard fur Neubauten wurde
weitergefihrt gemaB EnEV ab 2016 vorgeschrieben.
GEG 2023 und GEG 2024: Am 1. Januar 2023 trat die erste No-
velle des Gebdudeenergiegesetzes — das GEG 2023 — in Kraft.
Dieses verscharfte die energetischen Anspriiche bei Neubauten
im Vergleich zum GEG 2020. Der erlaubte Primarenergiebedarf
sank auf 55 Prozent im Vergleich zum 100-prozentigen MaBstab
der EnEV 2014. Das aktuell geltende GEG 2024 fuhrt seit dem
1. Januar 2024 diesen verscharften Energie-Standard weiter.
Geltender Energie-Standard: Fir Bauvorhaben galt all diese
Jahre und gilt auch weiterhin: Je nachdem, wann die Bauantrag-
stellung erfolgt ist, gelten die Anforderungen derjenigen Energie-
sparregelung, die an dem bestimmten Tag in Kraft war. Dies ist
besonders wichtig, wenn eine neue Regelung in Kraft tritt, die
die energetischen Anforderungen verscharft.
Bauantragstellung ist erfolgt: Noch ein wichtiger Hinweis zu
der verwendeten Formulierung »Bauantragstellung ist erfolgt«.
Diese wurde und wird auch heute von den GEG-Versionen ver-
wendet. Wir verweisen dazu auf das Interview vom 30. Januar
2024 mit Dominik Krause, Rechtsanwalt und Notar in Bremen. Es
ist der Beitrag 2.02 in unserer GEG-2024-Praxisbroschure:
— https://geg-info.de/geg_praxishilfen/ Lesen Sie hier seine Antwor-
ten auf zwei unserer Fragen:

»Frage: Was ist eigentlich ausschlaggebend: das Datum, wann
der Bauherr einen Bauantrag eingereicht hat, oder das Datum,
wann die Behorde den Antrag als eingegangen registriert hat?

RA Krause: Das Datum des Eingangs. Es ist das Datum, an
dem der Antrag zu Geschaftszeiten abgegeben oder vor 24:00
Uhr in einen entsprechenden fristwahrenden (Nacht-)Briefkasten
eingeworfen wurde.

Frage: Was bedeutet »die Bauantragstellung ist ERFOLGT«?

RA Krause: Auch hier: Grundsatzlich ist es der Eingang des An-
trags mit der Ergénzung, dass es sich um einen grundsatzlich be-
arbeitbaren Antrag handeln muss. Stellen sich spater Fragen nach
weiteren Unterlagen (Bauvorlagen) oder mussen gegebenenfalls
Details der Planung angepasst werden, um eine Genehmigung
zu erhalten, bleibt es grundsatzlich bei dem Datum des Eingangs.
Nur wenn ein vollig unzureichender Antrag, gegebenenfalls auch
ein nicht unterzeichneter Antrag, vorliegt, diurfte das Eingangs-
datum des urspringlichen Antrags nicht ausreichen.«

Relevante Energiesparrechtliche Regelungen:

1. Geltende Vorschriften fiir ein Bauvorhaben: Die Bauantrag-
stellungen fur die Bauabschnitte dieses Praxisbeispiels erfolg-
ten zu unterschiedlichen Zeiten und mussen demnach die ent-
sprechenden unterschiedlichen energetische Anforderungen er-
fallen.

Tabelle 1: Ubersicht der drei Bauabschnitte, mit ihrem jeweils aktuellen Baustatus, der Anzahl ihrer Gebéudeteile, dem Zeitpunkt der Bauantragstellung sowie
den geltenden energiesparrechtlichen Anforderungen fiir den Energie-Nachweis und den Energieausweis.

1.BA* 2018 — 2022 errichtet 1 Gebaude fiir
Energieversorgung

2.BA* 2018 — 2022 errichtet 3 Gebaudeteile

3.BA* Erweiterung 2 Gebaudeteile

wird gebaut
* Abkiirzung fiir ,Bauabschnitt”
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2018 EnEV ab 2016 Kein Energieausweis
2018 EnEV ab 2016 EnEV ab 2016
2022 GEG 2020 GEG 2020
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Erster und zweiter Bauabschnitt (1.BA und 2.BA): Der Bau-
antrag erfolgte 2018, gebaut wurde bis 2022. Bei der Antrag-
stellung 2018 war die verscharfte, letzte Version der Energie-
einsparverordnung (EnEV ab 2016) in Kraft. Es gelten demnach
die entsprechenden verscharften energetischen Anforderungen
der letzten EnEV. Ab 2020 galt die erste Version des Gebaude-
energiegesetzes (GEG 020).

Dritter Bauabschnitt (3.BA): Der Bauantrag erfolg-
te 2022 zu Zeiten der ersten Version des Gebdudeenergie-
gesetzes (GEG 2020). Demnach gelten fur diesen Bau-
abschnitt die energetischen Anforderungen des GEG
2020. Gebaut wurde auch wahrend des verscharften GEG
2023 und bis in diese Tage, wo das GEG 2024 in Kraft ist.
Wie bereits erwahnt, gelten jeweils die energetischen An-
forderungen derjenigen Vorschriften, die am Tag der erfolgten
Bauantragstellung in Kraft waren. Dazu schrieben vor Jahren das
erste GEG 2020 und heute das gultige GEG 2024 wie folgt vor:

Zitat: GEG 2020, § 111 Allgemeine Ubergangsvorschriften
»(1) Die Vorschriften dieses Gesetzes sind nicht anzuwenden
auf Vorhaben, welche die Errichtung, die Anderung, die
grundlegende Renovierung, die Erweiterung oder den Aus-
bau von Gebduden zum Gegenstand haben, falls die Bau-
antragstellung oder der Antrag auf Zustimmung oder die
Bauanzeige vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes erfolg-
te. Fur diese Vorhaben sind die Bestimmungen der mit dem
Inkrafttreten dieses Gesetzes zugleich abgelésten oder ge-
dnderten Rechtsvorschriften in den zum Zeitpunkt der Bauan-
tragstellung oder des Antrags auf Zustimmung oder der Bau-
anzeige jeweils geltenden Fassungen weiter anzuwenden ...
(2) Auf Vorhaben, welche die Errichtung, die Anderung, die
gréBere Renovierung, die Erweiterung oder den Ausbau von
Gebduden zum Gegenstand haben, ist dieses Gesetz in der
zum Zeitpunkt der Bauantragstellung, des Antrags auf Zu-
stimmung oder der Bauanzeige geltenden Fassung anzu-
wenden...«

@ Achtung: Damit greift diese grundsatzliche Regel: Die zum

Zeitpunkt der erfolgten Bauantragstellung gultigen Energiespar-

regeln sind rechtsverbindlich. Auch die Fihrung des Energie-

Nachweises und die Erstellung von Energieausweisen erfolgen

gemaB den entsprechenden Regelungen.

2. Geltende Regelungen fiir die Nachweis-Berechnung: Wie be-
reits erwahnt und auch aus der Tabelle 1 ersichtlich, gelten fiir
die einzelnen Bauabschnitte folgende Regelungen:

1.BA und 2.BA: EnEV ab 2016 gilt fur energetische An-

forderungen, Energie-Nachweis und Energieausweis.

3.Ba: GEG 2020 gilt fur energetische Anforderungen, Energie-

Nachweis und Energieausweis.

Die Energie-Nachweise missen demnach gemaB EnEV ab
2016 und GEG 2020 gefuhrt werden. In diesem Praxisbeispiel
kommt noch hinzu, dass das aktuell geltende GEG 2024 einen
viel hoheren Energie-Standard fur Neubauten vorschreibt als es
die EnEV ab 2016 und das GEG 2020 dazumal forderten.

3. Ausstellung von Energieausweisen: Rufen wir uns zunachst
ins Gedachtnis, zu welchen Anlassen ein Energieausweis ver-
pflichtend ausgestellt wird. GemdB der Energieeinsparver-
ordnung, seit der Version EnEV 2007 und ab 2020 nach GEG,
war und ist der Energieausweis grundséatzlich Pflicht fur folgen-
de Situationen. Dass es gewisse Detailunterschiede gibt, wollen
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wir an dieser Stelle nicht ausfiihren. Die Pflicht, einen Energieaus-

weis auszustellen, wird von folgenden Tatbestanden ausgel6st:
Fertiggestellter Neubau — ein bedarfsorientierter Energieaus-
weis zur Vorlage bei der Baubehorde wird ausgestellt.
Geandertes Bestandsgebaude mit energetischem Nachweis an-
hand des gesamten gednderten Bestandsgebaudes — ein be-
darfsorientierter Energieausweis als Nachweis gegentber der
Baubehorde wird ausgestellt.
Ein Gebaude oder eine selbststandige Nutzungseinheit im Ge-
baude sollen verkauft, neu vermietet, verpachtet oder verleast
werden und es liegt kein gultiger Energieausweis fur das Ge-
baude vor — ein bedarfs- oder verbrauchsbasierter (wenn er-
laubt) Energieausweis zur Information fur potenzielle Kaufer,
Neumieter, Neupachter oder neue Leasingnehmer wird aus-
gestellt.
Offentliches Gebaude mit behérdlicher Nutzung und starkem
Publikumsverkehr — ein bedarfs- oder verbrauchsbasierter
(wenn zulassig) Energieausweis zur Information des Publikums
wird fur den 6ffentlichen Aushang ausgestellt.

Bezogen auf das vorliegende Praxisbeispiel ware beispielsweise
der Verkauf eines der drei Gebdudeteile des 2.BA ein Argument
fur die Ausstellung von drei separaten Energieausweisen. Im GEG
2024 § 112 (Ubergangsvorschriften fiir Energieausweise) ist im
ersten Absatz festgelegt, dass im Fall, dass der Bauantrag gestellt
wurde, bevor das GEG 2024 in Kraft getreten ist, im Energieaus-
weis auf Seite 1 angegeben werden muss, nach welchem GEG
der Ausweis erstellt wurde. Wie diese Erstellung konkret erfolgt,
hangt von der eingesetzten Software ab.

Zitat: GEG 2024, § 112 Ubergangsvorschriften fur Energie-

ausweise
»(1) Wird nach dem 1. November 2020 ein Energieausweis
gemdB § 80 Absatz 1, 2 oder Absatz 3 fiir ein Gebdude aus-
gestellt, auf das vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gel-
tende Rechtsvorschriften anzuwenden sind, ist in der Kopf-
zeile zumindest der ersten Seite des Energieausweises in ge-
eigneter Form die angewandte Fassung der fir den Energie-
ausweis maBBgeblichen Rechtsvorschrift anzugeben.«

4. Energieausweis fiir ein Gebaudeteil ausstellen: Die Energie-
sparregeln fur Gebaude — die Energieeinsparverordnung (EnEV)
seit der Version EnEV 2007 und das Gebaudeenergiegesetz (GEG)
seit der ersten Version GEG 2020 — haben flr den Energieausweis
stets Folgendes vorgeschrieben: Ein Energieausweis wird fir ein
Gebaude ausgestellt. Er ist fir Teile von einem Gebaude auszu-
stellen, wenn es sich im Sinne der anzuwendenden Energiespar-
regel um ein »gemischt genutztes Gebdude« handelt. Mit an-
deren Worten: Das Gebadude dient teilweise zum Wohnen und
teilweise zu anderen Zwecken, die nicht der Wohnnutzung &h-
neln. Letzteres konnten beispielsweise Verwaltung, kulturelle Ver-
anstaltungen, Schule oder Hochschule, Gesundheit, Gewerbe, In-
dustrie usw. sein. Die Bauministerkonferenz der Lander hat am
2. November 2021 eine amtliche Auslegung zum GEG 2020 § 79
(Grundsatze des Energieausweises), Absatz 2 Satz 1 vertffent-
licht. Unter dem Titel »Ausstellung von Energieausweisen fur
Wohngebaude« wird die Antwort auf folgende Frage gegeben:
Ko&nnen Energieausweise auch fur Teile eines Wohngebaudes aus-
gestellt werden? Es handelt sich um den weiter oben erlduterten
Grundsatz des Energieausweises.
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ENERGIEAUSWEIS 1 wicntwonngenaude

gemaf den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom !

Registriernummer 2 1
Giltig bis: (oder: ,Reglstriemummer wurde beantragt am...")
Gebdude
Hauptnutzung/
Gebaudekategorie
Adresse
Gebaudeteil
Bavjahr Gebaude 3 (freiwillig)
Baujahr Warmeerzeuger 3 4
Nettogrundflache 5
Wesentliche Energietrager fur
Heizung und Warmwasser 3
Erneuerbare Energien Art: lVewvendung
Art der Luftung/Kahlung 3 1 Fensterlftung 0 Lft mit ing O Anlage zur
0 Schachtioftung 0 Luftungsanlage ohne Warmerackgewinnung Kuhlung
Anlass der Ausstellung o Neubau © Modernisierung o Aushangpflicht
des Energieausweises 0 VermietungVerkauf  (Anderung/ ung) O (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebdudes

E N E R G I EAU SW E IS fir Nichtwohngebéude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Gilltig bis: Registriernummer: 1

Gebaude

Hauptnutzung / Gebaudekategorie

Adresse

Gebiudefoto

eil?
Gebaudetel (freiwillig)

Baujahr Gebaude *
Baujahr Warmeerzeuger **

Nettogrundfiache *
Wesentiiche

fur Heizung *
Wesentliche Ensrgietrager flr Warmwasser *

Erneuerbare Energien At Verwendung:

At der Loftung * O Loftungsaniage mit Warmeruckgewinnung

O Fensteriuftung
" O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

At der Kahlung * O pa

Inspektionspfichtige Kimaaniagen * Anzahi: Nachstes Faliigket

O Neubau
0 Vermistung/Verkaut

O Modenmisierung O Aushangpfiicht
o freiwil

aaaaaaaaaaa

Abb. 4 + 5: Muster fiir Energieausweis fir neu errichtetes Nichtwohngebéude —
nach EnEV ab 2016 (oben) und nach GEG 2020 (unten). Im Energieausweis wird
oben auf der Seite jeweils eingetragen, nach welcher Version der EnEV oder des
GEG die Ausstellung erfolgt ist. Quelle: Bekanntmachung des Bundesministeriums
fiir Justiz, www.bundesanzeiger.de

Zitat: Bauministerkonferenz: Auslegung zu GEG 2020, § 79
Absatz 2 Satz 1

»leitsatz: Ein Energieausweis wird fir ein Gebdude ausgestellt.

Eine Ausstellung fir Gebdudeteile kommt nur in Betracht,

wenn diese wegen ihrer unterschiedlichen Nutzung nach

§ 106 GEG 2020 getrennt behandelt werden mdissen.

Frage: Kénnen Energieausweise auch fir Teile eines Wohn-

gebdudes ausgestellt werden?

Antworten:

[

2. Fr die Ausstellung von Energieausweisen kommt es dar-
auf an, was unter einem Gebédude im Sinne des § 79 Ab-
satz 2 GEG 2020 zu verstehen ist. Was ein Gebdude ist, er-
gibt sich aus der allgemeinen Bedeutung des Wortes »Ge-
baude« sowie der Anforderung an Beheizung und Kihlung
nach § 2 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 GEG 2020. Zur Abgrenzung
von Gebduden, Gebdudeteilen und Wohnungen kénnen
bestimmte Umstdnde — meistens mehrere gemeinsam
— als Anhaltspunkte herangezogen werden. Fir ein Ge-
baude kénnen beispielsweise sprechen: Die selbststandige
Nutzbarkeit, ein trennbarer réumlicher und funktionaler
Zusammenhang, die Abgrenzung durch die wérmetber-
tragende Umfassungsfldche, eigene Hausnummer, Eigen-
tumsgrenzen, eigener Eingang, die Trennung durch Brand-
wénde.

3 ..«
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Zunéachst noch etwas Grundséatzliches zu diesen amtlichen Aus-
legungen.

Zu EnEV-Zeiten hatte das Deutsche Institut fur Bautechnik
(DIBt) diese herausgegeben und veréffentlicht. Diese Auslegungen
der Fachkommission Bautechnik der Bauministerkonferenz waren
niemals und sind auch heute nicht rechtsverbindlich. Die Au-
torin bezeichnet sie als »amtliche Auslegungen«, denn die Bau-
amter orientieren sich erfahrungsgemaf daran. Bei dieser hier
zitierten Auslegung fallt auf, dass sie speziell fir Wohngebaude
formuliert und versffentlicht wurde. Angesichts der Vielfalt und
der Komplexitat von Nichtwohngeb&uden ist diese Einschrankung
verstandlich. Sehen wir uns trotzdem an, was dafurspricht, einen
Gebaudeteil als separates Gebaude einzustufen und demnach
einen eigenen Energieausweis auszustellen.

Einstufung eines Gebaudeteils als selbststandiges Gebaude:
Fur ein Einstufung eines Gebaudeteils als selbststandiges Ge-
baude und dementsprechend fur einem eigenen Energieausweis
konnten laut der Auslegung des Bauministerkonferenz folgen-
de Aspekte sprechen
1. selbststandige Nutzbarkeit,

2. trennbarer raumlicher und funktionaler Zusammenhang,

3. Abgrenzung durch die warmeUtbertragende Umfassungs-
flache,

. eigene Hausnummer,

. Eigentumsgrenzen,

. eigener Eingang,

7. die Trennung durch Brandwande.

[©) N OA RSN

Die Entscheidung, den Baukomplex 2.BA des zweiten Bau-
abschnittes als ein oder drei Gebdude anzusehen, hangt davon
ab, ob die oben aufgezéhlten Konditionen erfullt sind. Dazu miss-
te auf die folgenden Fragen geantwortet werden. Wo die Ant-
wort aus der Kurzinfo zum Praxisbeispiel erkenntlich ist, ist sie
hier entsprechend angeflgt.

1. Kénnen die drei Gebaudeteile auch jeweils selbststandig ge-
nutzt werden?

2. Kénnen die drei Gebaudeteile raumlich getrennt und separat
unterschiedlich genutzt werden?

3. Sind die drei Gebaudeteile durch die warmeubertragende
Umfassungsflache voneinander abgegrenzt?

4. Verfugt jeder der drei Gebdudeteile Uber eine eigene Haus-
nummer? NEIN!

5. Gehoren die drei Gebaudeteile unterschiedlichen Eigen-
timern? JA! Das bedeutet, man kénnte sich auch separat
verkaufen oder vermieten.

6. Verflugt jeder der drei Geb&dudeteile Uber einen eigenen Ein-
gang?

7. Sind die drei Gebaudeteile durch Brandwande voneinander
getrennt?

Wenn alle Antworten auf diese Fragen vorliegen, wird sich
zeigen, ob der Baukomplex als einer oder als drei Gebaude an-
gesehen werden kann. Nach Fertigstellung des Baukomplexes
2.BA wurde fur jeden der drei Geb&dudeteile jeweils ein proviso-
rischer Energieausweis aufgrund des berechneten Energiebedarfs
ausgestellt. Es empfiehlt sich, die Entscheidung fur einen oder
fur drei Energieausweise fir diesen Baukomplex mit dem zu-
standigen Bauamt abzusprechen.
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5. Was gibt die EU-Gebauderichtlinie hinsichtlich des Energieaus-
weises vor? In diesem Kontext ist es sehr interessant sich anzu-
sehen, was die EU-Gebauderichtlinie — als europdische Vorgabe
fur die deutschen Energiesparregeln fir Gebaude, einschlieB3-
lich Energieausweis — vorschreibt. Fachleute kennen die EU-Ge-
bauderichtlinie unter ihrer englischen Abkurzung — EPBD (Ener-
gy Performance Building Directive). Sie umfasst die europdischen
Vorschriften, welche das GEG teilweise in Deutschland umsetzt.
Doch die EU-Gebauderichtlinie muss nicht 1:1 umgesetzt wer-
den. Den EU-Mitgliedslandern eréffnen die europaischen Vor-
gaben einen Spielraum, den diese auch gerne nutzen, so auch
zu folgenden Aspekten. Die EU-Gebauderichtlinie trat erstmals
als Version 2003 in Kraft. Seither wurde sie 2010, 2018 und zu-
letzt 2024 geandert. In ihrer neuesten, aktuell gultigen Version
(EPBD 2024) bringt die EU-Richtlinie beispielsweise im Artikel 19
(Ausweise Uber die Gesamtenergieeffizienz), in Absatz 11 und
12, folgende Optionen zur Energieausweis-Ausstellung.

Zitat: EPBD 2024, Artikel 19: Ausweise Uber die Gesamt-
energieeffizienz
»(11) Fir Gebdudeeinheiten kann der Energieausweis aus-
gestellt werden
auf der Grundlage eines gemeinsamen Energieausweises
fur das gesamte Gebéude oder
auf der Grundlage der Bewertung eines anderen vergleich-
baren Gebdudeteils mit den gleichen energiebezogenen
Merkmalen in demselben Gebédude.
(12) Fir Einfamilienhduser kann der Energieausweis auf der
Grundlage der Bewertung eines anderen reprasentativen Ge-
bédudes von dhnlicher Gestaltung, GréBe und tatséchlicher
Energieeffizienz ausgestellt werden, sofern diese Ahnlichkeit
von dem Sachverstadndigen, der den Ausweis Uber die Gesamt-
energieeffizienz ausstellt, garantiert werden kann.«

Angesichts dieser EU-Regelungen muss man dem deutschen Ver-
ordnungs- und Gesetzgeber recht geben, dass sie nicht in deut-
sches Recht Ubernommen wurden. Es ware viel zu kompliziert
und unsicher, nach diesen Methoden den Energieausweis aus-
zustellen. So weit also die EU-Geb&uderichtlinie (EPBD 2024).

6. Energetische Anforderungen beim Bauen im Bestand. Wann gilt
eine Erweiterung im Baubestand als selbststandiger Neubau? Es
handelt sich um den Baukomplex des dritten Bauabschnitts (3.BA).
Der Bauantrag wurde 2022 eingereicht, demnach wird er gemaB
den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2020) ge-
plant und errichtet. Er grenzt an einen der beiden Gebaudeteile
des Bauabschnitts 2.BA und wird an die gleiche Heizungsanlage
angeschlossen. Der 3.BA-Baukomplex besteht aus zwei Gebaude-
teilen, verbunden durch einen schmalen Geb&audetrakt. Es stellt
sich die Frage, ob es sich bei dem 3.BA um eine Erweiterung des
Baukomplexes 2.BA handelt. Im Vergleich zur Nutzflache des ge-
samten Baukomplexes 2.BA stellt die Erweiterung 3.BA nur einen
Bruchteil dar. Es stellt sich die Frage, ob es zulassig ist, die beiden
3.BA-Gebdude zusammen als einen Erweiterungsbau des zweiten
Bauabschnitts (2.BA) anzusehen. Dazu hat das Bundesministerium
fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) bereits zu
Zeiten des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes (EEWarmeG
2009) am 11. Mai 2010 einen Anwendungshinweis veroffent-
licht. Die EEWarmeG-2009-Anforderungen galten nur im Neu-
bau. Die Autorin ist der Ansicht, dass diese Erkennungs-Methode
auch fur Erweiterungen nach GEG passt.
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Zitat: BMU: Anwendungshinweise zum Vollzug des Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetzes: Anwendung auf An-
und Umbauten (Hinweis 2/2010)
»1. Begriff »Gebdude« i.S. des § 3 Abs. 1 EEWarmeG
Ein Gebdude i.S. des § 3 Abs. 1 EEWarmeG wird »neu er-
richtet«, wenn durch eine bauliche MaBBnahme ein neues Ge-
béude geschaffen wird. Das EEWarmeG enthélt keine Legal-
definition des Begriffs »Gebdude«. Anhaltspunkte fir den
Gebédudebegriff kbnnen dem Bauordnungsrecht entnommen
werden. Gebéude sind nach der Definition in § 2 Abs. 2 der
Musterbauordnung (MBQ) »selbsténdig benutzbare, ber-
deckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten wer-
den kénnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz
von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen«. Diese bau-
ordnungsrechtliche Begriffsbestimmung kann grundsétzlich
auch fur die Zwecke des EEW&rmeG herangezogen werden,
auch wenn das Bauordnungsrecht ein Dach gentigen ldsst und
keine AuBenwdénde verlangt: Das VVorhandensein von AuBBen-
wiénden ist jedoch selbstverstandliche Voraussetzung des Ge-
béudebegriffs des EEWadrmeG.
(Neu geschaffene) Teile eines Gebdudes, wie Wohnungen und
andere Nutzungseinheiten, sind begriffsnotwendig keine »Ge-
bdude« i.S. des § 3 Abs. 1 EEWé&rmeG. Vielmehr befinden
sie sich in einem Gebdude und sind Teil dieses Gebdudes. Zur
Abgrenzung eines »neuen Gebdudes« von einem »neuen Teil
eines bereits errichteten Gebdudes« kénnen bestimmte Um-
stdnde — meistens mehrere gemeinsam — als Anhaltspunkte
herangezogen werden. Flr das Vorliegen eines neuen Ge-
béudes kénnen z. B. sprechen:
die selbstdndige Nutzbarkeit,
ein trennbarer réaumlicher und funktionaler Zusammen-
hang,
die Abgrenzung durch die wérmeibertragende
Umfassungsflache,
eine eigene Hausnummer,
die Eigentumsgrenzen,
ein eigener Eingang,
die Trennung durch Brandwdénde oder
eine eigenstadndige Wéarmeversorgung.
2. Anbauten
Anbauten an bestehende Gebdude fallen nur unter die
Nutzungspflicht des § 3 Abs. 1 EEW&rmeG, wenn der An-
bau ein selbstdndiges neues Gebdude bildet, also der Anbau
selbst die Voraussetzungen eines Gebadudes im o. a. Sinne er-
fullt. Dies ist im Einzelfall anhand der Gesamtschau der Um-
stdnde zu beurteilen.«

Wir werden auf die hier genannten Argumente zurickkommen,
wenn wir auf die einzelnen Fragen zum Praxisbeispiel antworten.

Antworten auf die einzelnen Fragen

1. Ist es zulassig, den gesamten 2.BA-Baukomplex als ein Ge-
baude anzusehen?

Antwort: Als Praxishilfe lassen sich die Anwendungshinweise des
BMU zum EEW&rmeG heranziehen. Es kommt darauf an, wie die
Antworten auf folgende Fragen ausfallen. Bereits bekannte Ant-
worten und Konsequenzen sind eingeflgt.
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2. Kann der 3.BA-Baukomplex als Erweiterung des 2.BA-Kom-
plexes gelten?

Antwort: Die Entscheidung mit den entsprechenden Konsequen-
zen wird auch hier davon abhangen, wie die Antworten auf
die folgenden Fragen zu den Gebdudeteilen des dritten Bau-
abschnittes (3.BA) in Bezug auf den zweiten Bauabschnitt (2.BA)
ausfallen. Jedenfalls sollte auch hier die Entscheidung mit den
entsprechenden Argumenten mit dem zustandigen Bauamt ab-
gesprochen werden.

3. Wenn beides stimmt, miisste nach Fertigstellung ein ge-

meinsamer Energieausweis fiir den 2.BA und den 3.BA ausgestellt

werden?

Antwort: Sehen wir uns die beiden Méglichkeiten an:

= Die Bauten des 3.BA werden als selbststandiger Neubau an-
gesehen: Nach Fertigstellung wird ein bedarfsbasierter Energie-
ausweis ausgestellt, zur Vorlage bei der zustandigen Bau-
behorde. Er kann bei Bedarf auch als Information fur poten-
zielle Kaufer, Neumieter oder neue Leasingnehmer gelten.

= Die beiden Gebdudeteile des 3.BA gelten als Erweiterung der
2.BA-Bauten: Das bedeutet, dass man fur die Erweiterung
selbst keinen Energieauswies ausstellen kann. Wenn wegen
einer anstehenden Neuvermietung oder eines Verkaufs ein
Energieausweis notwendig werden sollte, so ware der Ausweis
fir das gesamte Bestandsgebaude, einschlieBlich der neuen
Erweiterung, auszustellen. Nicht zuletzt liefert auch die Be-
grindung der Bundesregierung zur allerersten Energieeinspar-
verordnung (EnEV 2002) sehr gute Argumente, warum fur Er-
weiterungen im Bestand keine Energieausweise verlangt wer-
den, auch wenn sie die Neubau-Anforderungen erfullen mis-
sen. In § 8 (Anderung von Gebauden) forderte die EnEV 2002:
»(3) Bei der Erweiterung des beheizten Gebdudevolumens
um zusammenhédngend mindestens 30 Kubikmeter sind fiir
den neuen Gebdudeteil die jeweiligen Vorschriften fir zu er-
richtende Gebéude einzuhalten.« Das begrindete die Bundes-
regierung folgendermaBen:

Tabelle 2 +3: Die Entscheidung wird auch hier davon abhéngen, wie die Antworten auf diese Fragen ausfallen. Jedenfalls sollte die Entscheidung
mit den entsprechenden Argumenten mit dem zustdndigen Bauamt abgesprochen werden.

Fragen zu den drei Gebaudeteilen des 2.BA

1. Selbststandige Nutzbarkeit: Kénnen die drei Gebaudeteile auch
separat, selbststandig genutzt werden?

Antwort

1 Gebaude 3 Gebaude

2. Trennbarer raumlicher und funktionaler Zusammenhang: Kon-
nen die drei Gebaudeteile dermaBen abgetrennt werden, dass
sie fiir unterschiedliche Zwecke genutzt werden kdnnen?

w

. Abgrenzung durch die warmeiibertragende Umfassungsflache:
Grenzt die warmeabgebende Umfassungsflache die drei Ge-
baudeteile voneinander ab?

teile Gber eine eigenstandige Warmeversorgung?

4. Eigene Hausnummer: Besitzen die drei Gebdudeteile unter- NEIN X
schiedliche Hausnummern?
5. Eigentumsgrenzen: Gehoren die drei Gebaudeteile unterschied- JA X
lichen Eigentiimern?
6. Eigener Eingang: Verfiigen die drei Gebdudeteile jeweils liber
eigene Eingange?
7. Trennung durch Brandwande: Sind die drei Gebaudeteile durch
Brandwande voneinander getrennt?
8. Eigenstandige Wéarmeversorgung: Verfiigen die drei Gebaude- NEIN X

Fragen zu den Gebauden des 3.BA in Bezug zum 2.BA

1. Selbststandige Nutzbarkeit: Konnen die beiden Gebaudeteile
des 3.BA auch separat, selbststandig genutzt werden?

Antwort

Erweiterung zu 2.BA Eigen-standiger Neubau

2. Trennbarer rdumlicher und funktionaler Zusammenhang: Kén-
nen die beiden Gebdudeteile des 3.BA dermaBen vom 2.BA ab-
getrennt werden, dass sie fiir unterschiedliche Zwecke genutzt
werden kénnen?

3. Abgrenzung durch die warmeiibertragende Umfassungsflache:
Grenzt die warmeabgebende Umfassungsflache die Gebéude-
teile des 3.BA vom 2.BA ab?

4. Eigene Hausnummer: Besitzen die Gebaudeteile des 3.BA und NEIN

2.BA unterschiedliche Hausnummern? ?

b

Eigentumsgrenzen: Gehoren die Gebdudeteile des 3.BA und
2.BA unterschiedlichen Eigentiimern?

6. Eigener Eingang: Verfiigen die Geb&udeteile des 3.BA jeweils
iiber eigene Eingdnge?

~

. Trennung durch Brandwande: Sind die Gebaudeteile des 3.BA
von denen des 2.BA durch Brandwénde voneinander getrennt?

8. Eigenstandige Warmeversorgung: Verfiigen die Gebdudeteile NEIN

des 3.BA iber eine eigenstandige Warmeversorgung?
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Zitat: Entwurf der Bundesregierung fur die EnEV 2002,
BR-Drs. 194/01 vom 07.03.2001
»Begriindung zu § 8 (Anderung von Gebé&uden) Absatz 3:
Satz 1 Stellt klar, dass bei einer bestimmten Erweiterung des be-
heizten Gebdudevolumens (z. B. durch Anbauen oder Dachaus-
bauten bzw. Aufstockungen) der hinzugekommene beheizte Be-
reich den Anforderungen, die an neue Gebédude gestellt werden,
genligen muss. Die wirtschaftliche Vertretbarkeit ist auch hier
generell gegeben. Auch wenn bauliche Erweiterungen hinsicht-
lich der Anforderungen den Neubauten gleichgestellt werden,
soll und kann ein Energiebedarfsausweis (§ 13 Abs. 1) bzw. ein
Wérmebedarfsausweis (§ 13 Abs. 3) nicht verlangt werden, weil
dieser nur den hinzukommenden Teil des Gebdudes beschreiben
wdrde und deshalb den Zweck eines solchen Ausweises (Trans-
parenz fir den Nutzer) nicht erfillen wirde ...«

Fazit: Es ist kein Energieausweis vorgeschrieben aufgrund der
Bestandserweiterung. Ein Energieausweis wird nur fallig, wenn
ein Verkauf oder eine Neuvermietung, -verpachtung oder -lea-
sing ansteht. Wenn dies eintritt, wird der Ausweis fur den gesam-
ten Baukomplex 2.BA erstellt, d.h. samt der 3.BA-Erweiterung.

4. Der zweite Bauabschnitt 2.BA ware allerdings als ein »be-
stehendes Gebaude« zu betrachten, geplant und erbaut gemaB
EnEV ab 2016. Der 3.BA ware eine Erweiterung, geplant und
errichtet nach GEG 2020. Wie wiirde der Energieausweis aus-
gestellt?

Antwort: Der Energieausweis wirde ausgestellt wie fur jedes
sonstige bestehende Gebaude. Ein bedarfsorientierter Energie-
ausweis nach GEG 2024 wirde aufzeigen, dass die beiden
Bauabschnitte 2.BA und 3.BA zusammen die aktuellen An-
forderungen an Neubauten nicht erflllen, was auch der Realitat
entspricht. Das GEG 2023 hat die Anforderungen verscharft und
diese Bauabschnitte wurden gemaB EnEV ab 2016 und GEG 2020
geplant und gebaut. Wenn die Verbrauchsdaten zum Zeitpunkt
der Ausstellung des Energieausweises wie gefordert vorliegen,
kann fur das erweiterte Nichtwohngeb&dude 2.BA samt 3.BA auch
ein verbrauchsorientierter Energieausweis ausgestellt werden.
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Fazit: Aktuell sitzen wir wieder einmal »zwischen den Stih-
len«: Noch gilt das GEG 2024, doch in wenigen Monaten soll
voraussichtlich das neue GMG 2026 in Kraft treten. Die Konse-
guenzen fur die Planung und die Nachweise zeigt das zweite
Praxisbeispiel deutlich auf. GemaB der Erfahrung »Selten kommt
was Besseres nachl« versuchen Bauherren und Bautrager aktu-
ell noch schnell »ihre Schafchen ins Trockene zu bringen, d. h.
ihre Bauantrage einzureichen. Fur Bausachverstandige ergeben
sich dadurch neue Auftrags-Chancen. Viel Erfolg!
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