Teil 9 Kapitel 36: Energetische Anforderungen an Gebdude

1  Gebiudeenergiegesetz (GEG)" 2028
1.1  Geschichte, Geltungsbereich und Inhalt

Durch die Zusammenfithrung der Heizungsanlagenverordnung (HeizAnlV)
und der Wirmeschutzverordnung (WSchV) ist im Februar 2002 dic erste
Energieeinsparverordnung (EnEV) in Kraft getreten. Die EnEV wurde in
den Jahren 2004, 2007, 2009 und 2014 mehrfach novelliert und ihre Anfor-
derungen an die energetische Beschaffenheit von technischen Anlagen und
Gebduden wurden verschérft. Sie war ein Teil des deutschen Baurechts
und verpflichtete Bauherren zur energiesparenden Errichtung oder Ande-
rung ihrer Gebiiude. Grundlage fiir die EnEV und deren Novellierungen war
das Energieeinsparungsgesetz (EnEG). Insbesondere die dort geregelten
BuBgeldregelungen waren u.a. fiir Bauhetren wie auch Planer von Bedeu-
tung. Parallel dazu trat am 1. Januar 2008 das Erneuerbare-Energien-
Wiirmegesetz (EEWirmeG) in Kraft. Sein Ziel war cs, den Anteil erneuer-
barer Energien am Energieverbrauch fiir Raum-, Kiihl- und Prozesswérme
sowie Warmwasserbereitung zu erhdhen. Neben der Schonung fossiler
Ressourcen sollte damit auch die Abhingigkeit von Energieimporten ge-
mindert werden.

Am 1. November 2020 ist das Gebiudeenergiegesetz (GEG) in Kraft ge-
treten und hat damit die EnEV, das EnEG sowie das EEWirmeG zusam-
mengefiihrt und abgeldst. Das neue GEG enthilt Anforderungen an die
energetische Qualitit von Gebduden und deren Anlagentechnik (Heizungs-,
Kiihl- und Liiftungstechnik sowie Warmwasserversorgung), die Erstellung
und die Verwendung von Energieausweisen (vgl. Abschnitt 2), Regelungen
zum Vollzug und Bufligeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer E-
nergien in Gebduden.

Geltungsbereich

Das Gesetz gilt fiir Gebdude, deren Rdume unter Einsatz von Energie be-
heizt oder gekiihlt werden und fir Anlagen und Einrichtungen der Hei-
zungs-, Kiihl-, Raumluft- und Beleuchtungstechnik sowie der Warmwasser-
versorgung. Das GEG gilt u.a. nicht fuir

1) ,,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kilteerzeugung in Gebduden®. Den folgenden Abhandlungen liegt das GEG 2020 vom
8. August 2020 (BGBI. I Nr. 37, S. 1728) zugrunde. In diesem Kapitel wird regelmiBig das
GEG 2020 sowie die GEG Begriindung (Drucksache 19/16716) im laufenden Text zitiert.
Der besseren Ubersicht und Lesbarkeit wegen, wird an dieser Stelle einmalig und nicht an
jeder Stelle darauf verwiesen.

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Ergdnzung 9/36/1/1
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e Betricbsgebdude, die der Aufzucht/Haltung von Tieren dienen,

e Betricbsgebdude, die nach ihrem Verwendungszweck lange offen
gehalten werden miissen,

e Treibhiuser,

e Zelte,

e provisorische Gebiude,
¢ Gotteshduser,

e Wohngebiude,
o Nutzungsdauer < 4 Monate/Jahr (z.B. Wochenendhiiuser) oder

o begrenzte jihrliche Nutzungsdauer und deren zu erwartender Ener-
gieverbrauch fiir dic begrenzte jdhrliche Nutzungsdauer weniger
als 25 % des zu erwartenden Energieverbrauchs bei ganzjahriger
Nutzung betrigt,

e sonstige, handwerkliche, landwirtschaftliche, gewerbliche, industrielle
oder fiir 6ffentliche Zwecke genutzte Betriebsgebdude, die nach ihrer
Zweckbestimmung

o auf eine Raum-Solltemperatur von < 12 °C beheizt werden oder

o jihrlich weniger als 4 Monate beheizt sowie weniger als 2 Monate
gekiihit werden, etc.

Einzelne Anforderungen des GEG gelten nicht fiir alle Geb#udearten. So
gilt beispielsweise fiir Baudenkmiler gemiB § 79 Abs. 4 GEG eine Aus-
nahmeregelung fiir die Erstellung von Energieausweisen. Wird eine denk-
malgeschiitzte Immobilie verkauft oder vermietet, muss kein Energieaus-
weis bei der Besichtigung vorgelegt bzw. nach Abschluss des Kaufvertrages
ausgehédndigt werden (vgl. Seite 9/36/2.2/4).

Die fur Immobilienmakler und Sachverstindige der Immobilienbewertung
wichtigsten Paragrafen des GEG beschrinken sich auf die Anforderungen
an den Gebiudebestand (Nachriistverpflichtungen und Anderungen im
Gebidudebestand) sowie auf die Vorlagepflicht von Energieausweisen fiir
bestehende Gebédude (vgl. Seite 9/36/2.2./2). Daher liegt der Fokus der fol-
genden Abschnitte nur auf diesen Teilen des Gesetzes.
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1.2 Die wichtigsten Regelungen" des GEG im Einzelnen
1.2.1  Wesentliche Begriffshestimmungen, § 3 GEG

Baudenkmal: ein nach Landesrecht geschiitztes Gebédude oder eine Ge-

biudemehrheit,

Beheizter Raum: ein Raum, der nach seiner Zweckbestimmung direkt

oder durch Raumverbund beheizt wird,

Brennwertkessel: ein Heizkessel, der die energetische Nutzung des in
den Abgasen enthaltenen Wasserdampfes durch Kondensation des Was-
serdampfes im Betrieb vorsieht,

Heizkessel: ein aus Kessel und Brenner bestchender Wirmeerzeuger,

der dazu dient, die durch die Verbrennung freigesetzte Wirme an cinen

Wiirmetriger zu {ibertragen,

Niedertemperatur-Heizkessel: ein Heizkessel, der kontinuierlich mit
einer Eintrittstemperatur von 35-40 Grad Celsius betrieben werden kann
und in dem es unter bestimmten Umstdnden zur Kondensation des in
den Abgasen enthaltenen Wasserdampfes kommen kann,

Gebiiudenutzfliche: die Nutzfliche eines Wohngebiudes nach DIN
V 18599: 2018-09, die beheizt oder gekiihlt wird, I

(V4
Nettogrundfliche: die Nutzfliiche eines Nichtwohngebiudes nach DIN
V 18599: 2018-09, die beheizt oder gekiihlt wird,

Kleines Gebiude: ein Gebidude mit nicht mehr als 50 m? Nutzfliche,

Oberste Geschossdecke: die zugiingliche Decke beheizter Rﬁume@
unbeheizten Dachraum,

Wohnfliche: die Fliche, die nach der Wohnflichenverordnung oder auf
der Grundlage anderer Rechtsvorschriften oder anerkannter Regeln der
Technik zur Berechnung von Wohnflidchen ermittelt worden ist,

Wohngebiude: ein Gebédude, das nach seiner Zweckbestimmung iiber-
wiegend dem Wohnen dient, einschlieBlich Wohn-, Alten- oder Pflege-
heimen sowie dhnlichen Einrichtungen, etc.

1) Fiir Immobilienmakler und Sachverstindige in der Immobilienbewertung, dem Verkauf und

der Vermictung von Bestandsobjekten.

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Erginzung 9/36/1/3
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1.2.2  Anderung von Gebiiuden, § 46 und 48 GEG

Werden Auflenbauteile eines bestehenden Gebiudes verdindert, so darf die
energetische Qualitit des Gebédudes grundsitzlich nicht verschlechtert wer-
den. Ausgenommen werden wesentliche Bauteile gemif} Anlage 7 (AuBen-
winde und Winde gegen unbeheizte Riume, Fenster, Tiiren, Dach etc.)
eines beheizten oder gekiihlten Bestandsgebiudes, wenn die Anderung
nicht mehr als 10 % der gesamten gednderten Fliche des Bauteils betrifft.
Werden diese erneuert, ersetzt oder erstmalig eingebaut so ist zu priifen, wie
hoch der Anteil der Anderung an der Gesamtfliche ist und wann das betrof-
fene Bauteil errichtet bzw. erncuert wurde. Um im Vergleich zur EnEV
klarzustellen, welche Teilflichen hinsichtlich der Bagatellklausel (10 %)
gemeinsam zu betrachten sind, wurden in sinngeméBer Fortfithrung einer
Auslegung der Vollzugsbehorden bestimmte AuBenbauteilflichen zu Bau-
teilgruppen zusammengefasst (vgl. Anlage 7 GEG). In der folgenden Tabel-
le (Auszug aus Anlage 7) wird deutlich, dass nicht nur das Anbringen von
Dammung auf die AuBenwand eine Anderung eines bestehenden Bauteils
ist, sondern auch bereits die Erneuerung des AuBenputzes einer bestehenden
Wand oder der Ersatz einer Abdichtung von (Flach-)Dichern.

Werden Mafinahmen nach den Nummern Sb, 5¢, 6b, 6¢ oder 6e (Diammung
von Didchern und Wénden gegen Erdreich oder unbeheizten Raum) ausge-
fiihrt, miissen die dort genannten Anforderungen nicht eingehalten werden,
wenn die Bauteilfliche nach dem 31. Dezember 1983 unter Einhaltung ener-
giesparrechtlicher Vorschriften errichtet oder erneuert worden ist. Eine weite-
re_Ausnahme gilt fiir Ddmmungen, wenn die Ddmmschichtdicke im Rahmen
dieser Maflnahmen aus technischen Griinden begrenzt ist. So gelten die An-
forderungen als erfiillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik
htéchstmdgliche Ddmmschichtdicke eingebaut wird, wobei der Bemessungs-
wert der Wiarmeleitfihigkeit von A = 0,035 W/{m'K) einzuhalten ist. Ebenso
gibt es eine Sonderregelung fiir Dimmmaterialien, die eingeblasen werden. In
diesem Fall ist cin Bemessungswert der Wirmeleitfihigkeit von A = 0,045
W/(mK) cinzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlriume eingeblasen
oder Dammstoffe aus nachwachsenden Rohstoffen verwendet werden. Wird
bei Mallnahmen eine Dachdeckung einschlie8lich darunter liegender Lattun-
gen und Verschalungen ersetzt oder neu aufgebaut, sind die zuvor genannten
Sonderreglungen entsprechend anzuwenden, wenn der Wirmeschutz als Zwi-
schensparrenddmmung ausgefithrt wird und die Dammschichtdicke wegen
einer innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhohe begrenzt ist.”

1) vgl. FuBnoten 1-5 Anlage 7

9/36/1/4
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Die zuvor genannten Anforderungen aus § 48 GEG gelten als erfiillt, wenn
das geidinderte Wohngebédude insgesamt den Jahres-Primirenergiebedarf
(vgl. Begriffsdefinition Seite 9/36/2.1/7) fiir Heizung, Warmwasserberei-
tung, Liiftung und Kiihlung und den Hochstwert des spezifischen Transmis-
sionswirmeverlusts”, um nicht mehr als 40 % iiberschreitet (§ 50 Abs. 1
GEG). Ahnliches gilt flir Nichtwohngeb#ude. Fehlende Angaben zu geo-
metrischen Abmessungen eines Gebédudes, kdnnen durch ein vereinfachtes
Aufmal ermittelt werden (§ 50 Abs. 5 GEG). Unabhéngig von einem ver-
einfachten Aufmal sollte dieser Berechnungsnachweis durch einen Fach-
mann (Planer, Energieberater etc.) durchgefiihrt werden, bevor Riickschliis-
se auf die Kostenansitze im Gutachten gezogen werden.

Werden Modernisierungs- oder Sanierungsmalinahmen im Gutachten unter-
stellt oder der Kunde beraten, kann in der folgenden Tabelle gepriift wer-
den, ob die geplanten MaBinahmen unter die Anforderungen des § 48 GEG
fallen.

1) Aus dem lateinischen trans ,,(hin)durch® und mittere ,,schicken® => Wirmeverluste, die
durch die wirmeiibertragende Umfassungsfliche eines Geb4dudes (AuBBenwand, Dach, Fens-
ter, Kellerdecke/Bodenplatte etc.) aufgrund des Temperaturunterschieds von innen nach au-
Ben verloren gehen.

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Ergénzung 9/36/1/5
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Erneuerung, Ersatz oder

erstmaliger Einbau von Aullenbauteilen

Bauteilgruppe: AuBBenwiinde

la

» Ersatz oder

* erstmaliger Einbau

1b

* Anbringen von Bekleidungen (Platten oder plattenartige
Bauteile), Verschalungen, Mauervorsatzschalen oder
Didmmschichten auf der AuBenseite einer bestehenden
Wand oder

* Erneuerung des AuBenputzes einer bestehenden Wand

Bauteilgruppe: Fenster, Fenstertiiren, Dachflichenfenster, Glasddcher,
AulBBentiiren und Vorhangfassade

2a-2¢

2d/ 3¢

2e

Gegen AuBenluft abgrenzende Fenster und Fenstertiiren,
Dachfldchenfenster:

¢ Ersatz oder erstmaliger Einbau des gesamten Bauteils oder
e Einbau zusitzlicher Vor- oder Innenfenster

e Ersatz der Verglasung oder verglaster Fliigelrahmen

Ersatz oder erstmaliger Einbau von Vorhangfassaden in Pfos-
ten-Riegel-Konstruktion, auch mit Sonderverglasung [...]

Gegen Aullenluft abgrenzende Glasdicher:
e Ersatz oder erstmaliger Einbau des gesamten Bauteils oder
e Ersatz der Verglasung oder verglaster Fliigelrahmen

Einbau neuer AuBentiiren (ohne rahmenlose Tiiranlagen aus
Glas, Karusselltiiren und kraftbetiitigte Tiiren)

Dachfldchen sowie Decken und Winde gegen unbeheizte Dachriume

5a

9/36/1/6

Gegen AuBenluft abgrenzende Dachflidchen einschlieBlich
Dachgauben sowie gegen unbeheizte Dachriume abgrenzende
Decken (oberste Geschossdecken) und Winde (einschlieBlich
Abseitenwiinde)

e Ersatz oder erstmaliger Einbau

Anzuwenden nur auf opake Bauteile.




Teil 9 Kapitel 36: Energetische Anforderungen an Gebiude

Erneuerung, Exsatz oder

Nummer erstmaliger Einbau von Aufienbauteilen

5b Gegen Aufenluft abgrenzende Dachfldchen einschlief3lich
Dachgauben sowie gegen unbeheizte Dachriume abgrenzende
Decken (oberste Geschossdecken) und Winde (einschlielich
Abseitenwiinde):

e Ersatz oder Neuaufbau einer Dachdeckung einschlieBlich
der darunter liegenden Lattungen und Verschalungen oder

o Aufbringen oder Erneuerung von Bekleidungen oder Ver-
schalungen oder Einbau von Dimmschichten auf der kal-
ten Seite von Winden oder

e Aufbringen oder Erneuerung von Bekleidungen oder Ver-
schalungen oder Einbau von Ddmmschichten auf der kal-
ten Seite von obersten Geschossdecken

Anzuwenden nur auf opake Bauteile.

S¢ Gegen AuBlenluft abgrenzende Dachflichen mit Abdichtun-

gen:

e Ersatz einer Abdichtung, die flichig das Gebdude wasser-
dicht abdichtet, durch eine neue Schicht gleicher Funktion
(bei Kaltdachkonstruktionen einschlieBlich darunter lie-
gender Lattung)

Anzuwenden auf opake Bauteile.

Bauteilgruppe: Winde gegen Erdreich oder unbeheizte Rdume (mit Aus-
nahme von Dachréiumen) sowie Decken nach unten gegen Erdreich, Au-
Benluft oder unbeheizte Rdume

6a Wiinde, die an Erdreich oder an unbeheizte Rdume (mit Aus-
nahme von Dachriumen) grenzen, und Decken, die beheizte
Réume nach unten zum Erdreich oder zu unbeheizten Rdumen
abgrenzen:

e Ersatz oder

e erstmaliger Einbau

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Ergdnzung 9/36/1/7
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Nummer

Erneuerung, Ersatz oder

erstmaliger Einbau von AuBBenbauteilen

Wiinde, die an Erdreich oder an unbeheizte Rdume (mit Aus-
nahme von Dachrdumen) grenzen, und Decken, die beheizte
Raume nach unten zum Erdreich oder zu unbeheizten Rdumen

e Anbringen oder Erneuern von aullenseitigen Bekleidungen
oder Verschalungen, Feuchtigkeitssperren oder Drainagen

e Anbringen von Deckenbekleidungen auf der Kaltseite

Decken, die beheizte Rdume nach unten zum Erdreich, zur
Aullenluft abgrenzen oder zu unbeheizten Rdumen abgrenzen:

¢ Aufbau oder Erneuerung von FuBlbodenaufbauten auf der

Decken, die beheizte Rdume nach unten zur Auf3enluft ab-

Decken, die beheizte Rdume nach unten zur Auflenluft ab-

e Anbringen oder Erneuern von aullenseitigen Bekleidungen
oder Verschalungen, Feuchtigkeitssperren oder Drainage

e Anbringen von Deckenbekleidungen auf der Kaltseite

Anderungen an bestehenden Gebiiuden - Auszug Anlage 7,

6b
abgrenzen:
oder
6¢
beheizten Seite
6d
grenzen:
e Ersatz oder
e ecrstmaliger Aufbau
be
grenzen:
oder
Tab. 1-1:
GEG ohne Fulinoten
9/36/1/8
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Bei der Uberpriifung der AuBenwand ist zu beriicksichtigen, dass je nach
Konstruktion auch in der Vergangenheit geringfiigig geddimmte Aullenwén-
de die Anforderungen an Anlage 7 GEG ggf. nicht erfiillen.

Fiktiv unterstellte Putzerneuerung

A. Sachverhalt

Der AuBlenputz des zu bewertenden Wohngebédudes (Baujahr 1960) ist
tlw. stark beschidigt (gepunktete Linie). Fiir die Verkehrswertermittlung
ist zu priifen, ob nur der Putz erneuert werden kann oder ob zusitzliche
DdmmmaBnahmen durchzufiihren sind.

Putzschiiden

Gemdl der §§ 46 und 48 GEG miissen Aullenwénde nicht den aktuellen
Anforderungen entsprechen, wenn die Anderungen weniger als 10 % der
gesamten jeweiligen Bauteilfliche betreffen. In diesem Fall sind von der
Putzerneuerung jedoch mehr als 10 % der Bauteilfldche betroffen.

B. Sanierungsmdglichkeiten

1. Moglichkeit fiir Wohngebiude:
Nach der Durchfilhrung baulicher Anderungen diirfen gemiB GEG
der  Jahresprimdrenergicbedarf  (vgl. Begriffsdefinition  Sei-
te 9/36/2.1/7) sowie die Transmissionswirmeverluste” die aktuellen
Anforderungen um nicht mehr als 40 % tberschreiten. Diese Anfor-
derung bezieht sich auf das gesamte Gebaude. Sie muss im Einzelfall
durch einen Fachmann (Planer, Energieberater etc.) gepriift werden.

1) Aus dem lateinischen trans ,(hin)durch® und mittere ,schicken > Warmeverluste, die
durch die wirmeiibertragende Umfassungsfliche eines Gebédudes (AuBenwand, Dach, Fens-
ter, Kellerdecke/Bodenplatte etc.) aufgrund des Temperaturunterschieds von innen nach au-
Ben verloren gehen.

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Erginzung 9/36/1/9
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2. Moglichkeit fir Wohngebédude:

Die Sonderregelung in Abhiingigkeit des Baujahres (Bauteile die nach
dem 31.12.1983 unter Einhaltung der energiesparrechtlichen Vor-
schriften errichtet oder erneuert worden sind) finden aufgrund des Bei-
spiels mit Baujahr 1960 keine Anwendung. Unabhingig von der ge-
setzlichen Regelung ist das Aufbringen einer Auflenwandddmmung
am gesamten Gebdude sinnvoll, wenn der Putz des gesamten Gebéu-
des erneuert werden soll. Durch diese Mafinahme kann viel Energie
eingespart werden." Bestenfalls wird diese im Sinne des Klimaschut-
zes und unter Beriicksichtigung Sondermiill zu vermeiden, mit nach-
haltigen Ddmmstoffen ausgefithrt.

Bei diesem Beispiel ist demnach neben ciner Putzerneuerung auch eine
Wirmeddmmung aufzubringen, damit die Anforderungen gem. GEG er-
fiillt sind: bei Gebduden mit einer Innentemperatur gréBer als 19° C ist der
Mindestwert von 0,24 W/m?K (vgl. Anlage 3 Nr. 1b GEG) einzuhalten.

Die Praxis zeigt jedoch, dass nicht immer GEG-konform vorgegangen
wird. So beschreibt das GEG keinen Zeitraum zwischen den Anderungen
der AuBlenbauteile, so dass der Putz unterhalb 10 % der Bauteilfléiche er-
neuert wird und zu einem spéteren Zeitpunkt ein weiterer Teil. Somit
werden die energetischen Anforderungen umgangen. Auch gibt es weiter-
hin Firmen, di¢ sich nicht an diese Vorschriften halten und die AuBen-
wiinde neu verputzen ohne Warmeddmmung aufzubringen.

1) Bei Gebdiuden mit geringer Resthutzungsdauer kann diese MaBnahme unwirtschafilich sein
und ist daher ggf. nicht zu empfehlen. Dies ist jedoch im Einzelfall zu priifen. Die Planung
der DdmmmaBnahme und evtl. Kombination mit weiteren ModemisierungsmaBnahmen
(z.B. der Emeuerung der Fenster) sollte von einer sachverstindigen Person (Energieberater,
Architekt etc.) durchgefiihrt werden, um spétere Bauschéden zu vermeiden.

9/36/1/10
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C. Kalkulation der Sanierungskosten
Kostenpositionen unter Beriicksichtigung des § 48 GE G"

e Geriist (Ansichtsflache des Geriistes) 12,00 €/m?
® Wirmeddmmverbundsystem
(WDV-System) auf altem Putz 160,00 €/m?

172,00 €/m? |

zum Vergleich Kostenpositionen ohne Beriicksichtigung des
§ 48 GEG” — in diesem Fall nicht der richtige Losungsansatz

e Geriist (Ansichtsfliache des Geriistes) 12,00 €/m?
e Putzerneuerung (inkl. Altputz abschlagen) 70,00 €/m?
82,00 €/m?

1.2.3  Beratungspflicht bei Modernisierung, § 48 und § 80 GEG

Neu ist im GEG zudem die Pflicht des Eigentlimers eines Ein- oder Zwei-

familienhauses vor einer Sanierung ein informatorisches Beratungsgespriich
durch einen Energieberater der Verbraucherzentrale Bundesverband (VzBv)
durchzufiihren, wenn der Eigentiimer eine energetische Bewertung des
sanierten Geb#udes vorsieht. Die neue Regelung setzt die in den Eckpunk-
ten fiir das Klimaschutzprogramm 2030 von der Bundesregierung beschlos-
sene Mallnahme zur Energicberatung um, die u.a. eine obligatorische Bera-
tung zu bestimmten Anléssen (z.B. Eigentiimerwechsel) vorsieht (vgl. Seite
9/36/2.2.5). Die Verpflichtung des Eigentiimers richtet sich ausdriicklich
auf die Beratungsangebote der VzBv, um Kosten fiir ihn vermeiden zu kon-
nen. Die VzBv bietet auch eine kostenlose Energieberatung an. Ist z.B. bei
einem Eigentiimerwechsel keine kostenfreie Beratung mdglich, so ist der
Eigentiimer nicht verpflichtet. Eine informatorische Beratung vor der Be-
auftragung von Planungsleistungen kann in diesen Fillen den Eigentiimer
auf sinnvolle energetische Modernisierungsmafinahmen hinweisen.

1) Vgl. Kostenpositionen in Abschnitt 1.40 und Modernisierungs- und Instandsetzungskosten,
Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 3.02.2/3.1/5.
Die Baunebenkosten sind mit 15 % — 20 % zusitzlich zu beriicksichtigen. Die Kosten be-
ziehen sich auf das Jahr 2010 und sind lediglich fiir Arbeiten an Bestandsgebéduden anzuset-
zen.

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Erginzung 9/36/1/11
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Dieser kostenfreien Beratung steht die umfassendere geforderte ,,Energiebe-
ratung fiir Wohngebdude* gegeniiber. Hierbei handelt es sich um eine quali-
tativ hochwertige und aufwendige Untersuchung des Wohngebiudes durch
einen qualifizierten Energieberater.

1.2.4  Nachriistung bei Anlagen und Gebiiuden, §§ 47, 71-73 GEG

1.2.4.1 Erforderliche Malnahmen, Ausnahmeregelungen

Wo in der EnEV alles in einem Paragraphen zur Nachriistung des Gebéude-
bestands zu finden war, sind die neuen Anforderungen im GEG an ver-
schiedenen Stellen zu finden. Weiterhin sind aber der Austausch alter Heiz-
kessel, die Ddmmung der Wirmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
und die Dammung der obersten Geschossdecke im Fokus der Nachriistver-
pflichtungen. Zusétzlich beziehen sich die Regelungen zum Austausch der
Heizungsanlage nicht mehr nur auf heizungstechnische Anlagen im Be-
stand, sondern auch auf den Einbau neuer mit Ol betriebener Heizungsanla-
gen (vgl. Seite 9/36/1/22). Die Anforderungen sind unabhéingig von sonsti-
gen Modernisierungsmalinahmen umzusetzen.

Die Ubergangsfristen zur Umsetzung der MaBnahmen sind bereits fast alle
abgelaufen. Lediglich fiir Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnun-
gen (£ 2WE), von denen der Eigentimer eine Wohnung am
1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, gelten einige Pflichten (AuBerbetrieb-
nahme von Heizkesseln, Dimmung der Wirmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen und der obersten Geschossdecke) nur, wenn
ein Eigentiimerwechsel stattgefunden hat (§ 47 Abs. 3 und § 73 GEG). Der
neue Eigentlimer hat die Pflichten innerhalb von zwei Jahren zu erfiillen.
Wird im Fall der Verkehrswertermittlung ein Eigentiimerwechsel unter-
stellt, sind diese Anforderungen zu beriicksichtigen. Hat bereits ein Eigen-
tiimerwechsel nach dem 1. Februar 2002 stattgefunden und sind mehr als
zwei Jahre vergangen, so sind die Maflnahmen gem. GEG sofort umzuset-
zen — praxisrelevant ist dies jedoch meist nicht.
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1.2.4.2 Dimmung der obersten Geschossdecke

Grundsitzlich sind von der nachtriglichen Dd&mmung der obersten Ge-
schossdecke Eigentiimer von Wohn- und Nichtwohngebduden, die nach
ihrer Zweckbestimmung jéhrlich mindestens vier Monate auf Innentempera-
turen von mindestens 19 °C beheizt werden, betroffen. Also jedes Ein-,
Zwei- und Mehrfamilienhaus sowie Biirogebdude etc. Jedoch gibt es Ein-
schriankungen:

e Es ist nur zu ddmmen, wenn die oberste Geschossdecke oder das
dariiber liegende Dach die Anforderungen an den Mindestwérme-
schutz nach DIN 4108-2:2013-02 nicht erfiillen oder das dariiber
liegende Dach nicht entsprechend geddmmt ist.

o Konnen die fiir eine Nachriistung erforderlichen Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb einer ange-
messenen Frist erwirtschaftet werden, so ist der Eigentiimer von
diesen Anforderungen befreit. Dies kdnnte beispielsweise bei einer
sehr geringen RND der Fall sein.

e Ausnahmeregelungen flir eigengenutzte Ein- und Zweifamilien-
hiusern (< 2 WE) gelten weiterhin (vgl. Abschnitt 1.2.4.1).

Wichtig flir die Einschdtzung vor Ort ist es zu wissen, wann der Mindest-
wirmeschutz einer obersten Geschossdecke oder eines dariiber liegenden
Daches eingehalten ist, um weiter entscheiden zu kdnnen, ob die Nachriist-
verpflichtung im Sinne des GEG fiir das Objekt greift und so begriindet im
Gutachten in Ansatz zu bringen ist.

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Ergénzung 9/36/1/13
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Wann ist der Mindestwiirmeschutz erfiillt?

Um vor Ort oder anhand der Bauunterlagen entscheiden zu kénnen, ob der
Mindestwirmeschutz eingehalten wird, kénnen die folgenden Beispielkon-
struktionen in Abb. 1-1 und 1-2 sowie Kennwerte aus Tabelle 1-2 hilfreich
sein.

Der Mindestwirmeschutz einer Stahlbetondeckenkonstruktion ist gem.
DIN erfiillt, wenn der U-Wert bei max. 0,81 W/m?K liegt. Zum Vergleich:
eine 15 cm starke Stahlbetondecke, einseitig verputz hat in u.s. Beispiel
Abb. 1-1 einen U-Wert von 2,23 W/m?K und licgt damit weit iiber dem
geforderten Wert. Es reichen jedoch 3,5 cm Ddmmung, hier mit WLG 040
angenommen, um den geforderten Mindestwidrmeschutz mit einem U-Wert
von (0,76 W/m?K zu unterschreiten.

UmaL DIN 4408.02= 0581 W/imK

U=2,23 W/m*K

Stahlbetondecke (Dachgeschoss id.R. ausbaufahig)

U=0,76 W/m?K

Stahlbetondecke gedammt, nicht begehbar
(Anforderung DIN 4108-02:2013-2 erfullt)

Abb. 1-1: Erfiillung des Mindestwiirmeschutzes bei einer Stahlbe-
tondecke

Der Mindestwidrmeschutz einer Holzbalkendeckenkonstruktion ist gem.
DIN erflillt, wenn der U-Wert bei max. 0,48 W/m?K liegt. Die in Abb. 1-2
dargestellte Konstruktion kommt auf einen U-Wert von 1,01 W/m?K. Fiir
dieses Konstruktionsbeispiel werden 5 ¢m Dimmung der WLG 040 bend-
tigt, um den Mindestwérmeschutz sicherzustellen.
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Umax DIN 4108—02: 0748 W/mZK

Spanplatte

§ALEET LRI IRA R LR RLN T FU ISR ER AR RN AR R BTN T TR LA AL RN EL 4] .
Balken (ca 816 cm)
U= 1,01 W/m?K stehende Luftschicht
—t— attufg
) ) GI-Platten
Holzbalkendecke (zum Spitzboden/ Speicher)
Spanplatte
T T T L O L O I T TR e, Nalker (ca 8716 i
U= 0,47W/m*K

Luft/ Dammung
N (B0, WLG 040)

Holzbalkendecke gedammt

Abb. 1-2: Erfiillung des Mindestwirmeschutzes bei einer Holzbal-
kendecke

Mit Hilfe dieser beiden Konstruktionsbeispiele ist es moglich, die vor Ort
vorgefundenen Decken hinsichtlich des Mindestwérmeschutzes einschétzen
zu konnen, wenn die Konstruktion einsehbar ist oder eine entsprechende
Baubeschreibung oder Planunterlagen vorliegen. Ebenso kann die folgende
Tabelle zur Einschdtzung hinzugezogen werden. Fiir verschiedene Bauteile
sind, differenziert in Baualtersklassen, die durchschnittlichen U-Werte an-
gegeben. Anhand des Baujahres des zu bewertenden Objektes konnen sie
bei fehlenden Bauunterlagen hilfsweise fiir die Einschéitzung der Dach- und
Deckenkonstruktion herangezogen werden. So geht aus der Tabelle hervor,
dass Stahlbetondeckenkonstruktionen ab Baujahr 1969 den Mindestwiir-
meschutz erﬁll'}eu\sollten, da der durchschnittliche U-Wert ab diesem Bau-
jahr bei 0,6 W/m?K liegt. Bei Holzbalkendecken liegt der durchschnittliche
U-Wert abM979 (Stand der 1. Wirmeschutzverordnung) bei 0,4 W/m?K, so
dass auch hier ab diesem Zeitraum der Mindestwérmeschutz in der Praxis
erfuillt sein sollte.

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Ergédnzung 9/36/1/15
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Wie ist die oberste Geschossdecke zu dimmen?

Die oberste Geschossdecke ist so zu ddmmen, dass der Wirmedurchgangs-
koeffizient 0,24 W/m?K nicht {iberschreitet, also kleiner ist. Um diesen
Maximalwert einzuhalten, muss bspw. auf einer Betondecke (je nach Wérme-
leitgruppe des Ddmmstoffs) eine ca. 15 cm starke Ddmmung eingebaut wer-

den.

Wird der Wiarmeschutz im Deckenzwischenraum ausgefithrt und ist die
Dammschichtendicke im Rahmen dieser Mallnahmen aus technischen
Griinden begrenzt, so gelten die Anforderungen als erfullt, wenn die
hochstmdgliche Dammschichtdicke eingebaut wird. Die Ddmmung muss

dann jedoch eine Warmeleitfihigkeit von mindestens 0,035 W/m?K (WLG"
035) einhalten. Abweichend wird eine WLG 045 akzeptiert, wenn das
Didmmmaterial in Hohlrdume eingeblasen oder das Material aus nachwach-
senden Rohstoffen besteht. Gleiches gilt, wenn der Wirmeschutz als Zwi-
schensparrenddmmung ausgefiihrt wird und die Ddmmschichtdicke wegen
einer innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhhe begrenzt ist.

Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt (in diesem Fall der Eigentiimer) wer vorsitzlich
oder leichtfertig entgegen § 47 Abs. 1 Satz | nicht dafuir sorgt, dass eine
dort genannte Geschossdecke geddmmt ist bzw. wird.

Praxistipp

Bei der Ortsbegehung sollte neben den rdumlichen Gegebenheiten insbe-
sondere auch auf die Qualitiit der Dimmung geachtel werden, falls diese
sichtbar ist. Weiche Dammung® fillt im Laufe der Jahre in sich zusammen
und die Wirmedimmeigenschaft lisst erheblich nach. Im Dachbereich kann
die zwischen den Sparren eingebrachte Ddmmung mit der Zeit im Bereich
der Traufe zusammenrutschen, so dass der obere Firstbereich zwischen den
Sparren nicht mehr geddmmt ist.

1) Wirmeleitfahigkeitsgruppe, kurz Wirmeleitgruppe: dieser Wert gibt die Durchlassfihigkeit
eines Materials fiir einen Wirmestrom an. Sie stellt einen rechnerischen Wert dar, der sich
aus der Warmeleitfihigkeit des Materials (A) ergibt, der immer kleiner 1 sein muss. Je klei-
ner der Wert, desto besser sind die Ddmmeigenschaften des Materials. Grundsétzlich wer-
den nur Ddmmstoffe in WLG eingeteilt.

2) Weiche Ddmmung ldsst sich gut zusammendriicken und besteht aus weichen meist minera-
lischen Fasern. Eine der bekanntesten weichen Ddammungen ist die ,,Glaswolle®.

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Erginzung 9/36/1/17
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1.2.4.3 Nachriistung bei heizungstechnischen Anlagen

1.2.4.3.1 Auflentemperatur und zeitgesteuerte Regelungen, § 61 GEG

Wird eine Zentralheizung in ein Gebiiude eingebaut, so muss die Regelung
der Warmezufuhr sowie der elektrischen Antriebe in Abhéngigkeit von

e der AuBBentemperatur oder einer anderen geeigneten FiihrungsgrofBe
e und der Zeit

erfolgen. Ist bei einem bestehenden Gebdude diese Ausstattung bei einer
Zentralheizung noch nicht vorhanden, so muss der Eigentiimer diese bis
zum 30. September 2021 nachriisten. Die Ausfiihrung einer auflentempe-
ratur- und zeitgesteuerten Regelung ist jedoch bereits seit mehreren Jahren
Standard, so dass in der Praxis nur sehr selten Zentralheizungen ohne zeitli-
che Steuerung und AuBentemperaturfithler vorgefunden werden.

Praxistipp

Der AuBlentemperaturfiihler befindet sich i.d.R. auf der Nordseite. Bei neue-
ren Heizungen wird dic AuBlentemperatur je nach Hersteller auf dem Dis-
play angezeigt. Die Kosten zur Nachriistung dieser Mafinahmen liegen bei
ca. 1.400 €" (vgl. hierzu auch Tab. 1-3).

1.2.43.2 Diammung von Wirmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen, § 71 GEG

Der Eigentiimer eines Gebdudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstech-
nischen Anlagen bisher ungedimmte, zugingliche Wirmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen zu ddmmen sind, wenn sie sich in einem beheizten Raum
befinden. Demnach sind Leitungen, die nur geringfiigig oder bereits vor langer
Zeit geddmmt wurden, nicht von dieser Nachriistverpflichtung betroffen. Auch
bei dieser Nachriistverpflichtung gelten die Ausnahmen:

e Konnen die fiir eine Nachriistung erforderlichen Aufwendungen
durch die cintretenden Einsparungen nicht innerhalb einer ange-
messenen Frist erwirtschaftet werden, so ist der Eigentiimer von
diesen Anforderungen befreit. Dies kdnnte beispielsweise bei einer
sehr geringen RND der Fall sein.

e Ausnahmeregelungen fiir eigengenutzte Ein- und Zweifamilien-
hiusern (<2 WE) gelten weiterhin (vgl. Abschnitt 1.2.4.1).

1) Stand 2010, Anpassung erfolgt iiber den aktuellen Baupreisindex (vgl. Sprengnetter Markt-
daten und Praxishilfen Kapitel 4.04.)
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Praxistipp

Ein Raum gilt als beheizt, wenn er (bspw. durch einen Heizkorper) beheiztg\

werden kann. Zur Einschitzung der Ddmmpflicht ist es unerheblich, ob der
Raum bei der derzeitigen Nutzung tatséichlich geheizt wird. Entscheidend
ist, dass er beheizt werden kénnte.

Ein besonderer Blick gilt fiir die Heizungsrdume. Gerade bei dlteren Ge-
biuden sind diese aufgrund der erheblichen Strahlungsverluste dlterer Hei-
zungsanlagen oftmals angenehm temperiert, obwohl es z.B. keinen Heiz-
korper gibt. Diese Ridume gelten somit als unbeheizt. Energetisch betrachtet
zihlt diese Strahlungswirme als Energieverlust. Ebenso ist es bei den Wiir-
meverteilungs- und Warmwasserleitungen: sind diese ungeddmmt im unbe-
heizten Raum, werden Wirmeverluste berechnet (zum Beispiel im Energie-
ausweis). Ist der Raum jedoch beispiclsweise durch cinen Heizkdrper be-
heizbar, so ist davon auszugehen, dass dieser Raum auch aktiv beheizt wer-
den soll und die Wérmeverluste iiber Heizung und Leitungen wiirden ener-
getisch nicht beriicksichtigt, da man diesen Raum ,sowieso“ beheizen
mdchte.

GemalB aktuellem Stand werden die Rohrleitungen mit dem doppelten
Rohrdurchmesser gedimmt. Die Kosten belaufen sich auf ca. 10 €/1fdm”,
wenn zusétzliche Arbeiten an der Heizung durchgefiihrt werden und es
nicht als EinzelmafBnahme durchgeflihrt wird (vgl. hierzu auch Tab. 1-3).

1.2.4.4 Betriebsverbot fiir Heizkessel, § 72 GEG

Eigentiimer von Geb#uden diirfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gas-
formigen Brennstoffen beschickt werden und vor dem 1.Januar 1991

eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben. Zusatzlich gilt
fiir diese Heizkessel, wenn sie ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, dass sie nach Ablauf von 30 Jahren nach Einbau oder
Aufstellung nicht mehr betrieben werden diirfen.

1) Stand 2010, Anpassung erfolgt tiber den aktuellen Baupreisindex (vgl. Sprengnetter Markt-
daten und Praxishilfen Kapitel 4.04.).

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Erginzung 9/36/1/19
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Von dieser Pflicht ausgenommen sind:

e Niedertemperatur- und Brennwertheizkessel sowie

e heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als
4 Kilowatt (KW) oder mehr als 400 KW betrigt.

Auch bei dieser Nachriistverpflichtung gelten die Ausnahmen:

¢ Konnen die fir eine Nachriistung erforderlichen Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb einer ange-
messenen Frist erwirtschaftet werden, so ist der Eigentiimer von
diesen Anforderungen befreit. Dies konnte beispiclsweise bei einer
sehr geringen RND der Fall sein.

e Ausnahmeregelungen fiir eigengenutzte Ein- und Zweifamilien-
hiusern (<2 WE) gelten weiterhin (vgl. Abschnitt 1.2.4.1).

Nur noch selten finden sich auf dem Markt Heizungsanlagen, bei denen es
sich nicht um Niedertemperatur- oder Brennwertheizkessel handelt. Meist
werden die Kosten flir den Austausch der Heizungsanlage im Gutachten
unterstellt, weil ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer diese auf-
grund ihres Alters und Unwirtschaftlichkeit austauschen wiirde.

Umsetzung in der Praxis
Bei der Ortsbesichtigung ist Folgendes zu priifen:

M Art der Heizungsanlage (z.B. Brennwert- oder Niedertemperatur-
technik)

M Zeitpunkt der Errichtung der Heizungsanlage

M Leistung der Heizungsanlage

M Zeitpunkt und Umfang der Erneuerung/Nachriistung einzelner Ele-
mente (z.B. Brenner)

M Einhaltung der Abgasverlustgrenzwerte"

Angaben zur Priifung der zuvor genannten Punkte sind auf dem Typen-
schild der Heizungsanlage, der jdhrlichen Messprotokolle des Schornstein-
tegers oder ggf. auf der Rechnung fiir die Aufstellung der Heizung zu fin-
den.

1) Zustéindigkeit liegt beim Schornsteinfeger.
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Unterschied Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel

Niedertemperatur-Heizkessel gibt es seit Ende der 1970-er Jahre auf dem
Markt und sie werden bis heute aufgestellt. Brennwertkessel entsprechen
dem aktuellen Stand der Technik und sind seit Ende der 1980-er Jahre in
den Gebiuden zu finden. Der wesentliche Unterschied liegt darin, dass bei
Brennwertkesseln die Wirme aus_den Abgasen zur ,Vorerwirmung™ des
Heizungsriicklaufes genutzt wird. So erzielen Brennwertkessel einen Wir-
kungsgrad von iiber 100 %. Brennwertkessel konnen in der Praxis leicht an
ihrem Kondensatablauf erkannt werden. Dieser fiihrt das Kondensat ab, das
entsteht, wenn die Abgase am Riicklaut der Heizung vorbeigefiihrt werden.
Dabei kondensiert die Feuchtigkeit in den Abgasen an den Rohren des
Riicklaufs. Zudem werden die Abgase bei Brennwertkesseln, aufgrund ihrer
niedrigen Temperatur, in der Regel iiber ein PVC-Rohr in den Schornstein
gefiihrt. In Einzelfillen kann dies jedoch auch aus Edelstahl sein. Demnach
lasst ein PVC-Rohr auf einen Brennwertkessel, ein Edelstahlrohr aber nicht
auf einen Niedertemperaturheizkessel schlielen. Im Zweifelsfall ist der
Schornsteinfeger oder der Heizungsbauer hinzuzuziehen, wenn die Internet-
recherche kein Ergebnis ergeben hat.

1.2.4.5 AuBerbetriebnahme von Nachtspeicherheizungen
_ (keine Verpflichtung gem. GEG)

Ab 1, Januar 2020 hiitte es eine stufenweise einsetzende Pflicht zur Aufler-
betricbnahme von elektrischen Speicherheizungen geben sollen, aber die
Anforderung ist seit dem 13.07.2013 gem. EnEG 2013 weggefallen. Somit

wurde die Pflicht zur AuBlerbetriebnahme nicht mehr in die EnEV 2014 und
somit auch nicht ins GEG iibernommen. Unabhéngig davon werden éltere
Gerite hdufig beim Eigentiimerwechsel ausgewechselt.

Praxistipp

Bei der Ortsbesichtigung sind insbesondere das Baujahr, die Gebdudetyp-
nummer und der Hersteller der einzelnen Geréte zu erfassen. Je nach Anla-
gentyp kann eine Metallabdeckung getffnet und auf einem Typenschild die
notwendigen Angaben abgelesen werden. Evtl. verfiigt der Bauherr iiber
entsprechende Geriteunterlagen, denen die Daten entnommen werden kén-
nen. Bis 1984 wurden i.d.R. asbesthaltige Speicherheizungen eingebaut
bzw. ausgeliefert. Diese Anlagen konnen ggl. nicht nachtriiglich moderni-
siert werden. Zudem geht von ihnen die Gefahr aus, dass bei Heizungsbe-
trieb mit zunehmendem Alter Asbestfasern in die Raumluft gelangen. Hinzu
kommt, dass diese Anlagen oftmals aufgrund schlechter Speicherkapazitii-
ten unwirtschaftlich sind, so dass sie von einem wirtschaftlich handelnden
Marktteilnehmer ausgetauscht wiirden.

Sprengnetter, Lehrbuch (Nell); 67. Ergéinzung 9/36/1/21
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Viele Energieberater konnen unter Angabe des Geriteherstellers sowie der
Geritetyp-Nummer feststellen, ob es sich um ein asbesthaltiges Gerit han-
delt. Zudem besteht die Moglichkeit einen Asbest-Test durchzufiihren.
Diese sind in Apotheken erhéltlich und es gibt Firmen, die sich darauf spe-
zialisiert haben.

Auch Verbraucherzentralen, der zustindige Energieversorger, Elektroinstal-
lateure oder der Zentralverband der Elektrotechnik und Elektroindustrie
kénnen Auskunft dariiber geben, ob cin Geriit asbestbelastet ist. Wichtig
sind hierbei die Angabe des Herstellers, des Geritetyps sowie ggf. das Bau-
jahr.

1.2.4.6 Betriebsverbot fiir Olheizungen, § 72 Abs. 4 GEG

Mit der Erstellung des GEG wurden erstmals auch die Anforderungen an
neu einzubauende Olheizungen formuliert bzw. deren neuer Einbau verbo-
ten. Ab dem 1. Januax 2026 diirfen Heizkessel, die mit Heizol oder mit
festem fossilem Brennstofl (Braun- und Steinkohle, Torf) nur noch zum
Zwecke der Inbetriebnahme in ein Gebéude eingebaut oder aufgestellt wer-
den, wenn

» cin Gebdude (Neubau) so errichtet wird, dass der Wirme- und
Kilteenergiebedarf anteilig durch erneuerbare Energien abgedeckt
wird (vgl. § 72 Abs. 4 Nr. | GEG),

¢ cin bestehendes offentliches Gebiiudes so gedndert wird, dass der
Wirme- und Kilteenergiebedarf anteilig durch erneuerbare Ener-
gien gedeckt wird und die Pflicht nicht durch eine ErsatzmaBnah-
me erfiillt wird (vgl. § 72 Abs. 4 Nr. 2 GEG),

e c¢in bestehendes Gebiiude so errichtet oder gefindert wird, dass der
Wirme- und Kilteenergiebedarf anteilig durch erneuerbare Ener-
gien abgedeckt wird (vgl. § 72 Abs. 4 Nr. 3 GEG), oder

e bei einem Bestandsgebiude kein Anschluss an ein Gasversor-
gungsnetz oder an ein Fernwirmenetz hergestellt werden kann,
weil kein Gasversorgungsnetz der allgemeinen Versorgung oder
kein Verteilungsnetz eines Fernwidrmeversorgungsunternehmens
am Grundstiick anliegt und eine anteilige Deckung des Wirme-
und Kilteenergiebedarfs durch erneuerbare Energien technisch
nicht mdglich ist oder zu einer unbilligen Hirte fiihren wiirde.
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Anteil erneuerbaren Energie:

v" Nutzung solarer Strahlungsenergie mittels solarthermischer Anlage
zu mind. 15 %

v Nutzung von Strom aus erneuerbaren Energien zu 15 %
v Nutzung von Geothermie zu mind. 50 %
v" Nutzung von fester Biomasse zu mind. 50 %

Das Betriebsverbot ist nicht anzuwenden, wenn die AuBerbetriebnahme
einer mit Heizdl oder mit festem fossilem Brennstoff betriebenen Heizung
und der Einbau einer neuen nicht mit Heizdl oder mit festem fossilem
Brennstoff betriebenen Heizung im Einzelfall wegen besonderer Umstéinde
durch einen unangemessenen Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer
unbilligen Hirte fithren wiirde.

1.3  Kontrollmechanismen zu Umsetzung und Einhaltung des GEGs,
§96 GEG (Auszug) :

Wer geschiftsmiBig an oder in bestehenden Gebiduden Arbeiten
e zur wesentlichen Anderung von AuBenbauteilen (i.S.v. § 48 GEG),
e zur Ddmmung oberster Geschossdecken (i.S.v. § 47 Abs. 1 GEG),

o zum erstmaligen Einbau oder zur Ersetzung von Heizungen inkl.
Regelungstechnik, Pumpen etc. oder sonstigen Wérmeerzeugersys-
temen oder

o die Ddmmung von Wirmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
oder Kilteverteilungs- und Kaltwasserleitungen in Klimaanlagen
oder sonstige Anlagen der Raumlufttechnik inkl. Regelungstechnik

durchfiihrt, hat dem Eigentiimer gemil § 96 GEG unverziiglich nach Ab-
schluss der Arbeiten schriftlich zu bestétigen, dass die von ihm geénderten
oder eingebauten Bau- oder Anlagenteile den Anforderungen des GEG
entsprechen. Die Bescheinigung wird als sogenannte ,,Unternehmererkli-
rung bezeichnet.

Da der Eigentiimer die Unternehmererkldrung mind. 10 Jahre aufbewahren
muss, bildet diese ein gutes Kontrollinstrument flir den Sachverstdndigen.

Zudem priift der Bezirksschornsteinfegermeister gemiB § 97 GEG, ob
Heizkessel auBer Betrieb genommen werden miissen und ob Wirmevertei-
lungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen geddmmt sind. Zudem
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priift er ab dem 1. Januar 2026 das Betriebsverbot von Heizkessel, dic mit
Heiz51 oder mit festem fossilem Brennstoff beschickt werden.

Der Bezirksschornsteinfeger weist den Eigentiimer bei Nichterfiillung der
zuvor genannten Pflichten oder bei Nichtbeachtung eines Verbots schriftlich
auf diese hin und setzt eine angemessene Frist zur Nacherfiillung oder zur
Beseitigung eines verbotswidrigen Zustands. Werden die Pflichten nicht
innerhalb der festgesetzten Frist erflillt oder wird der verbotswidrige Zu-
stand nicht beseitigt, unterrichtet der Bezirksschornsteinfegermeister unver-
ziiglich die nach Landesrecht zustiindige Behorde. Die Priifung durch den
Bezirksschornsteinfeger kann entfallen, wenn ihm die oben genannte Un-
ternehmererklirung vorliegt.
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Detaillierte nach Einzelgewerken gegliederte Reparatur- und Sanierungs-
kosten sind in Sprengnetter Immobilienbewertung — Marktdaten und Pra-
xishilfen, Kapitel 3.02.2, Abschnitt 5 abgedruckt.

1.5  BuBgeldvorschriften, § 108 GEG (Auszug)

Die Ordnungswidrigkeiten konnen in drei Bufigeldbereiche gegliedert wer-
den:

Bis zu 50.000 €
(betrifft 1.d.R. Eigentiimer und Architekten)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder leichtfertig

* nicht dafiir sorgt, dass die oberste Geschossdecke geddmmt ist
(§ 47 Abs. 1 Satz 1 GEG),

+  Anderungen an AuBenbauteilen nicht richtig ausflihrt (§ 48 Satz 1
GEG),

* nicht dafiir Sorge trigt, dass eine Zentralheizung mit entsprechen-
der Einrichtung (z.B. Auflentemperaturfiihler) ausgestattet ist oder
sie nicht richtig oder nicht rechtzeitig nachriisten ldsst
(§ 61 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 GEG),

* keine raumweise Regelung der Raumtemperatur einbauen l&sst
(§ 63 Abs. 1 Satz 1 GEG),

« die Wirmeabgabe oder Wirmeaufnahme wirme- bzw. kiltefiih-
render Leitungen oder Armaturen begrenzt (§ 69, § 70 oder § 71
Absatz 1 GEG) oder

* cinen nicht zuldssigen Heizkessel betreibt (§ 72 GEG).

Bis zu 10.000 €

(betrifft i.d.R. Eigentiimer, Immobilienmakler, Energieausweisaussteller)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder leichtfertig

= nicht sicherstellt, dass der Energieausweis oder eine Kopie iiberge-
ben wird (§ 108 Abs. 1 Nr. 12 GEG),

\ * den Epergieausweis nicht, nicht richtig, nicht vollstindig oder
Ei_cht rechtzeitig vorlegt (§ 108 Abs. 1 Nr. 13 und 14 GEG),

* nicht daflir Sorge trégt, dass diec im Ausweis erfassten Daten rich-
tig sind (§ 108 Abs. 1 Nr. 15 GEG > Ausweisersteller),
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* nicht sicherstellt, dass die Immobilicnanzeige die genannten
Pflichtangaben enthélt (§ 108 Abs. 1 Nr. 16 GEG) oder

* den Energicausweis ausstellt, obwohl er nicht berechtigt ist (§ 108
Abs. 1 Nr. 17 GEG - Aussteller).

Bis zu 5.000 €
(betrifft i.d.R. Eigentiimer, Immobilienmakler, Energicausweisaussteller)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder leichtfertig

* eine Unternchmererkldrung nicht, nicht richtig, nicht vollsténdig,
nicht in der vorgeschriebenen Weise oder nicht rechtzeitig vor-
nimmt (§ 108 Abs. 1 Nr. 18 GEG) oder

* vom Eigentlimer eine Abrechnung nicht oder nicht mindestens
5 Jahre aufbewahrt wird (§ 108 Abs. 1 Nr. 19 GEG).

Die Praxis zeigt jedoch, dass hiufig die Kontrollmechanismen fehlen und
die Anforderungen, insbesondere an den Gebdudebestand, héufig nicht
kontrolliert werden. Im Bereich des Energieausweises wird die fehlende
Umsetzung meist durch Mitbewerber oder Unternehmen, die sich auf das
Abmahnen spezialisiert haben, zur Anzeige gebracht.

Der Bezirksschornsteinfeger priift i.d.R. die Anforderungen an die Hei-
zungsanlagen zuverldssig. Er ist in § 97 GEG u.a. zur Priifung der Heizkes-
sel, dic im Rahmen der Nachriistverpflichtungen ausgetauscht werden miis-
sen, sowie zur Priifung der nachtriglich zu dimmenden Warmwasser- und
Wirmeverteilungsleitungen (§§ 72 und 73 GEG) verpflichtet.
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2 Der Energieausweis”

. . - 2
2.1 Grundlagenwissen zum Energieausweis )

2.1.1 Inhalt und Gestaltung des Energieausweises

Sein Name ist nicht Energiepass oder Gebdudeausweis, sondern Energie-
ausweis; so wie es die umgangssprachlich bezeichnete Europédische Gebéu-
derichtlinie” bereits 2002 vorgesehen hatte. Aktuell findet sich die gesetzli-
che Grundlage fir die Erstellung von Energieausweisen im ,,Gesetz zur
Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wir-
me- und Kélteerzeugung in Gebduden* vom 8. August 2020; kurz als ,,Ge-
biudeenergiegesetz (GEG)* bezeichnet. Der Energieausweis ist ein Markt-
informationsinstrument, das Auskunft iiber die energetischen Eigenschaften
eines Geb4dudes gibt.

Synonyme® fiir den Begriff ,Energieausweis® haben sich in der Erpro-
bungsphase vor Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2007
gebildet, die erstmals die Ausstellungspflicht regelte. Ausweise mit den
»alten® Bezeichnungen haben jedoch zwischenzeitlich ihre Giiltigkeit verlo-
ren. Jeder Energieausweis hat eine Giiltigkeitsdauer von max. 10 Jahren.
Unabhingig davon verliert er seine Giiltigkeit, wenn bei einem bestehenden
Gebiude wesentliche Anderungen vorgenommen werden und daflir energe-
tische Berechnungen durchgefiihrt werden missen (GEG § 80 Abs. 2).
Abgesehen davon, kann es beim Verkauf oder einer Neuvermietung einer
Immobilie durchaus sinnvoll sein einen neuen Ausweis ausstellen zu lassen,
wenn zwischenzeitlich das Heizsystem erneuert oder DdmmmalBnahmen
durchgefiihrt worden sind, da zu erwarten ist, dass sich die energetischen
Kennwerte verbessert haben.

1) In diesem Abschnitt wird regelméfig das GEG 2020 vom 13.08.2020 sowie die GEG-
Begriindung (Drucksache 19/16716) im laufenden Text zitiert. Der besseren Ubersicht und
Lesbarkeit wegen, wird an dieser Stelle einmalig und nicht an jeder Stelle darauf verwiesen.

2) Der Schwerpunkt dieser Ausarbeitung liegt auf Wohngebduden.

3) Offizielle Bezeichnung: ,,Energy Performance of Buildings Directive® — Richtlinie (EU)
2018/844 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 30. Mai 2018.

4) Energiepass oder Gebdudeausweis.
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Inhalt und Gestaltung des Energieausweises sind durch das GEG" vorgege-
ben; Energicausweise sind nach diesen Vorgaben auszustellen. Infolgedes-
sen ist die Gestaltung des Energicausweises deutschlandweit einheitlich.

Der Energicausweis kann auf Grundlage des rechnerisch ermittelten Ener-
giebedarfs oder auf der Grundlage des tatsichlichen Energieverbrauchs
erstellt werden. Der bedarfsbasierte Ausweis kann fiir alle Gebiude ausge-
stellt werden. Die Ausstellung des i.d.R. fir Wohngebdude glinstigeren
Verbrauchsausweises kann nur flr bestimmte Gebdude erfolgen (vgl. Abb.
2.1-1). Es ist zuldssig, sowohl den Energiebedarf als auch den Energie-
verbrauch anzugeben.

Bis zum 1. Mai 2021 durften Energieauseise gem. § 80 Abs. 3 Satz 1 (Ver-
pflichtungen im Falle einer Vermietung, Verkauf etc.) oder Abs. 6 Satz 1
GEG (Aushangpflicht) noch nach den Vorgaben der EnEV 2014 ausgestellt
werden.

2.1.2 Bedarfs- und Verbrauchsausweis

Der Energieausweis kann nach Vorgabe der EnEV auf Grundlage des Ener-
gieverbrauchs oder des -bedarfs erstellt werden. Der verbrauchsorientierte
Ausweis wird auf Basis des tatsdchlichen Verbrauchs anhand der Abrech-
nung von Heizung, ggf. Warmwasser und Strom nach der Heizkostenver-
ordnung und aufgrund anderer geeigneter Verbrauchsdaten, insbesondere
Abrechnungen von Energielieferanten, verfasst. Uber Klimafaktoren wird
der gemessene Energieverbrauch der Heizung hinsichtlich der konkreten
ortlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet.

Die Angaben des bedarfsorientierten Energieausweises werden rechne-
risch auf der Grundlage von Bauunterlagen bzw. gebdudebezogenen Daten
und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen (z.B. standardi-
sierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentempe-
ratur, innerem Wérmegewinn usw.) ermittelt. So Idsst sich die energetische
Qualitdt des Gebdudes unabhingig vom Nutzerverhalten und dem regiona-
len Klima beurteilen und erméglicht hierdurch einen sachgerechten Ver-
gleich von Gebduden.

1} Vgl. § 85 GEG; die Muster des Energicausweises wurden am 8. Oktober 2020 losgelost
vom GEG, aber nach dessen Vorgaben, von Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie
sowie dem Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat im Bundesanzeiger bekannt
gegeben und am 3. Dezember 2020 im Bundesanzeiger versffentlicht.
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Ein Riickschluss aus den Ergebnissen des Energieausweises auf den tatséch-
lichen Verbrauch des Objektes ist bei beiden Verfahren jedoch nicht még-
lich.

Eigentiimer von Gebiuden mit mehr als vier Wohneinheiten sowie Eigen-
tiimer von Nichtwohngebiuden konnen frei zwischen dem bedarfs- und
verbrauchsorientierien Ausweis wihlen. Fiir Wohngebdude mit weniger als
fiinf Wohnungen, fiir die der Bauantrag vor dem 1. November 1977 gestellt
worden ist, muss der Ausweis auf der Grundlage des Energiebedarfs erstellt
werden. Dies gilt nicht, wenn das Bestandsgebiude dem energetischen
Standard der 1. Warmeschutzverordnung (WSchV) entspricht — seit Errich-
tung oder durch nachtrigliche Anderungen. Dann besteht auch fiir dieses
Gebdude die Wabhlfreiheit zwischen dem bedarfs- und verbrauchsorientier-
ten Ausweis (vgl. Abb. 2.1-1).

Eigentiimer, die bspw. Mittel aus den staatlichen KfW-Forderprogrammen
in Anspruch nechmen mochten, miissen, unabhingig von der Wohnungsan-
zahl sowie der energetischen Beschaffenheit des Gebiudes, i.d.R. einen
bedarfsorientierten Ausweis vorlegen.
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Gebdaude
T
I 1
Bestandsgabiud Neubau (Wohn- und
T’ ) Nichtwohngebiude)
Nein | Verkauf, Neuvermietung,
b -verpachtung oder -leasing?

i Wohngebaude mit
| Ja | >4 Wohnungen oder
[~ | Nichtwohngebaude?
. Bauantrag vor
[Nein }— 01.41.1977

— Gebaut oder modernisiert
I__Ja__"i — nach Standard

T der WSchV 1977
3 . L J v
kein Energie- Wabhlfreiheit Energieausweis
ausweis erfor- zwischen Energieausweis auf Grund- auf Grundlage
derlich lage des Bedarfs oder Verbrauchs des Bedarfs

=
© SPRENGNETTER

Abb. 2.1-1: Wahl der Berechnungsgrundlage fiir die Erstellung eines
Energieausweises
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