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Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde

endlich verabschiedet

Der Bundesrat hat am 3. Juli den seit Jahren Uberfalligen ,,Entwurf eines Gesetzes zur Verein-
heitlichung des Energieeinsparrechts fir Gebdude” (Gebaudeenergiegesetz — GEG) verab-
schiedet, welches am 13.08.2020 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 1728) verklindet wurde. Im
Zuge der Beschlussfassung zum GEG hat der Deutsche Bundestag auch den sog. 52 GW-So-
lardeckel im Erneuerbare-Energien-Gesetz (,,EEG 2017“) aufgehoben. Der Beitrag gibt einen
Uberblick tiber die wesentlichen Neuerungen, die das kiinftige GEG vorsieht.

Der Bundesrat hat am 3. Juli den als Artikelgesetz ausgestalteten
Gesetzentwurf der Bundesregierung ,zur Vereinheitlichung des

Energieeinsparrechts fiir Gebaude” angenommen (BR-Drs.
343/20), der zuvor am 18.Juni  vom Bundestag

(19/16716,19/17037,19/17193 Nr. 8) in der Fassung des Aus-
schusses fur Wirtschaft und Energie (19/20148 Buchstabe a) ver-
abschiedet wurde.

Die Zusammenfihrung des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG),
der Energieeinsparverordnung (EnEV) und des Erneuerbare-Ener-
gien-Warmegesetzes (EEWarmeG) im GEG beendet das Nebenei-
nander dreier Regelwerke, die die energetischen Anforderungen
an Neubauten und — im Falle groRerer Renovierungen — an Be-
standsgebdude bestimmen.

Bereits seit Anfang 2017 wollte die Bundesregierung eine Novelle
des Energieeinsparrechts auf den Weg bringen. Die Novelle schei-
terte jedoch im Marz 2017 im Koalitionsausschuss und verzogerte
sich danach immer wieder.

Das GEG legt energetische Anforderungen an bestehende Gebaude
fest, die einzuhalten sind, wenn solche Gebaude umfangreichen
SanierungsmaBnahmen unterzogen werden. Insoweit werden
auch die europaischen Vorgaben zur Gesamtenergieeffizienz von
Gebduden (Richtlinie 2010/31/EU) umgesetzt und die Regelung
des Niedrigstenergiegebaudes in das vereinheitlichte Energieein-
sparrecht integriert.

Mit dem GEG soll das Energieeinsparrecht fiir Gebdaude entbiirokrati-
siert und vereinfacht werden. Die Regelungen der EnEV und des EE-
WarmeG werden inhaltlich so weit wie moglich Gbernommen und zum
Teil neu gefasst und dort, wo es moglich ist, vereinfacht. Das GEG er-
setzt somit das EnEG, die EnEV sowie das EEWarmeG und soll ein
neues, einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk flr die
energetischen Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude
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und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kaltever-
sorgung von Gebduden etablieren. Hierdurch sollen insbesondere An-
wendung und Vollzug der nun im GEG zusammengefiihrten Vorschrif-
ten erleichtern. Die bisher bestehenden Diskrepanzen und Inkoharen-
zen - wie etwa unterschiedliche Begriffsbestimmungen, die unter-
schiedliche Behandlung von Strom aus erneuerbaren Energien und di-
vergierende Anforderungen an die Anlagentechnik - wurden nun be-
seitigt.

In Zukunft wird ein zweites eigenstandiges Nachweisverfahren fir
neue Wohngebaude (§ 31 Abs. 1 GEG) in Verbindung mit Anlage 5
GEG) eingefiihrt. Mit dem Verfahren kann der Nachweis Uber die Ein-
haltung der energetischen Neubauanforderungen nach Maligabe vor-
gegebener Anwendungsvoraussetzungen und zugehoriger Ausfih-
rungsvarianten erbracht werden, ohne dass energetische Berechnun-
gen fur den Nachweis erforderlich sind. Das als ,Modellgebdudever-
fahren” bezeichnete Verfahren vereinfacht die Planung neuer Wohn-
gebdude und erleichtert die Vollziehbarkeit des Gesetzes.

Eigentiimer von Gebauden dirfen ihre Heizkessel, die mit einem flus-
sigen oder gasformigen Brennstoff befeuert werden und vor dem 1. Ja-
nuar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betrei-
ben (§ 72 Abs. 1 GEG). Zudem durfen die Eigentiimer von Gebauden
ihre Heizkessel, die mit einem flissigen oder gasférmigen Brennstoff
befeuert werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt
worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung
nicht mehr betreiben (§ 72 Abs. 2 GEG).

Ab dem 1. Januar 2026 dirfen mit Heizdl oder mit festen fossilen
Brennstoffen betriebene Kessel nur noch unter bestimmten Vorausset-
zungen in Betrieb genommen werden (§ 72 Abs. 4 GEG). So darf eine
Inbetriebnahme beispielsweise nur dann erfolgen, wenn
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e bei Neubauten die Nutzungspflicht fiir erneuerbare Energien
nicht Gber ErsatzmaBnahmen erfillt wird

e ein bestehendes offentliches Gebdude die Nutzungspflicht
fiir erneuerbare Energien erfiillt (jedoch nicht Uber Ersatz-
malnahmen)

e  ein bestehendes Gebdude den Warme- und Kaltebedarf an-
teilig durch erneuerbare Energien deckt (ohne Angabe eines

erforderlichen Deckungsanteils) oder

e  bei einem bestehenden Gebdude kein Gasversorgungsnetz
und kein Fernwarmenetz am Grundstiick anliegen und eine
anteilige Deckung des Warme- und Kaltebedarfs durch er-
neuerbare Energien technisch nicht moglich ist oder zu einer
unbilligen Harte fiihrt.

Zudem gilt das Verbot von Ol- und Kohleheizungen nicht, wenn der Ein-
bau eines anderen Heizsystems ,,im Einzelfall wegen besonderer Um-
stande durch einen unangemessenen Aufwand oder in sonstiger Weise
zu einer unbilligen Harte” fiihrt (§ 72 Abs. 5 GEG). In diesem Féllen ent-
fallt das Verbot direkt. Eine Befreiung muss nicht beantragt werden.

Neu ist ferner, dass die beim Neubau bestehende Pflicht zur Nutzung
erneuerbarer Energien kiinftig auch durch die Nutzung von gebdude-
nah erzeugtem Strom aus erneuerbaren Energien erfillt werden kann
(vgl. § 23 GEG). Die Vorschrift des § 23 GEG ersetzt die bisherige Rege-
lung des § 5 der EnEV. Die bisherige Regelung hat bei der Anrechnung
von gebadudenah erzeugtem Strom aus erneuerbaren Energien auf den
Endenergiebedarf eines Gebaudes die Gleichzeitigkeit von Stromange-
bot und -bedarf nur unzureichend bericksichtigt. Dadurch ergaben
sich, so die Gesetzesbegriindung, in Einzelfdllen bei strombasierten
Heizungssystemen sehr hohe, teilweise unrealistische EE-Stromde-
ckungsanteile. Dies wurde mit der Umsetzung des § 23 GEG nunmehr
gedndert.

Kinftig sind die sich aus dem Primarenergiebedarf oder Primarenergie-
verbrauch ergebenden CO,-Emissionen eines Gebaudes zusatzlich im
Energieausweis anzugeben (§ 85 GEG). Dadurch erhalten Eigentliimer,
potentielle Kdufer und Mieter neben den weiter bestehenden Informa-
tionen Uber die energetische Qualitdt eines Gebdudes zusatzliche In-
formationen, die die Klimawirkung bertcksichtigen.
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Zudem wurde die Angabe einer inspektionspflichtigen Klimaanlage und
das Falligkeitsdatum der nachsten Inspektion (§ 85 Abs. 1 Nr. 16 GEG)
neu eingefligt. Hierdurch sollen nach Auffassung des Gesetzgebers die
Nutzer eines Gebaudes durch den Energieausweis tUber die Inspekti-

onspflichten und das Falligkeitsdatum der nachsten Inspektion infor-
miert werden

Das GEG regelt kinftig die zur Ermittlung des Jahres-Primarenergiebe-
darfs eines Gebaudes zu verwendenden Priméarenergiefaktoren
(88 20 ff GEG). Die Primarenergiefaktoren haben einen wesentlichen
Einfluss auf den Jahres-Primarenergiebedarf und sind somit von erheb-
licher Bedeutung fiir die einzuhaltenden energetischen Standards von
Gebduden.

Klnftig sollen neue Windrader mindestens 1.000 Meter entfernt zu
Wohnhéausern stehen. Nach monatelangem Streit hat der Bundestag
die Abstandsregelung fiir neue Windrader im Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen (§ 249 Abs. 3 BauGB). Kinftig sollen diese mindestens
1.000 Meter von Wohngebauden entfernt stehen. Die weiteren Einzel-
heiten, insbesondere zur Abstandsfestlegung und zu den Auswirkun-
gen der festgelegten Abstinde auf Ausweisungen in geltenden Fla-
chennutzungsplanen und Raumordnungsplanen, sind in den Landesge-
setzen der jeweiligen Lander zu regeln.

Dieses Vorhaben ist wegen Eilbedurftigkeit in das Gesetzgebungsver-
fahren des Gebdudeenergiegesetzes mit aufgenommen worden.

Nach langem Hin und Her kam es nun auch schlussendlich zu einer
Streichung des sog. 52-Gigawatt-Solardeckels in § 49 Abs. 5 EEG 2017.
Ein solches Limit war mit der EEG-Novelle 2011 beschlossen wor-
den. Es sollten neue Photovoltaikanlagen nur bis zum Ausbau einer
Gesamtkapazitdt von 52 GW geférdert werden.

Der Anderung des EEG 2017 stimmten sowohl der Bundestag als auch
der Bundesrat zu. Mit der Aufhebung des 52-GW-Ausbaudeckels fir
Solaranlagen wird die Zusage aus dem Klimaschutzprogramm 2030 von
September 2019 erfiillt. Mit dieser Anderung ist die Einspeisevergii-
tung fiir Photovoltaikanlagen unter 750 KW Leistung fiirs Erste geret-
tet.

Das GEG wurde am 13.08.2020 im Bundesgesetzblatt verkiindet und
tritt am 01.11.2020 in Kraft. Bereits einen Tag nach der Verkiindung
gelten allerdings die Aufhebung des 52-GW-Ausbaudeckels und die Re-
gelung zum Mindestabstand fur Windrader.
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Nach jahrelangem politischen Tauziehen ist das GEG nun endlich auf
den Weg gebracht worden. Mit dem GEG soll die langst Gberfallige Ent-
blrokratisierung und Vereinfachung des Regelwerks erfolgen. Mit der
Zusammenlegung von EnEV, EnEG und EEWarmeG zum einheitlichen
GEG ist zwar ein erster Schritt in Richtung Vereinfachung des Gebau-
deenergierechts gegangen. Jedoch verbleibt es bei einem komplexen
und umfangreichen materiellen Regelungsgehalt, der dem Umfang zu
den Vorgangernormen in nichts nachsteht und auch in Zukunft ange-
sichts der deutschen und EU-Klimapolitik sukzessive erweitert werden
wird.

Ob mit der Aufhebung des Solardeckels und der Einflihrung der Ab-
standsregelung im Bereich der Windenergie die entsprechenden Im-
pulse bei Photovoltaik und die entsprechende Akzeptanz fiir die Wind-
energie fiir die Branche der erneuerbaren Energie schaffen werden,
wird sich zeigen.

03



Experience the future of law, today | Ansprechpartner

Ansprechpartner

Dr. Florian-Alexander Wesche
Partner

fwesche@deloitte.de

+49 211 8772 4068

Soren M. BraB3
Associate
sbrass@deloitte.de
+49 211 8772 3872

04



https://www2.deloitte.com/dl/de/profiles/florian-wesche.html
mailto:fwesche@deloitte.de
https://www2.deloitte.com/dl/de/profiles/soeren-brass.html
mailto:sbrass@deloitte.de

Deloitte
Legal

Diese Veroffentlichung enthalt ausschlieBlich allgemeine Informationen,
die nicht geeignet sind, den besonderen Umstéanden des Einzelfalls ge-
recht zu werden, und ist nicht dazu bestimmt, Grundlage fir wirtschaftli-
che, rechtliche oder sonstige Entscheidungen zu sein. Die Deloitte Legal
Rechtsanwaltsgesellschaft mbH oder deren verbundene Unternehmen
(insgesamt das , Deloitte Netzwerk™) erbringen mittels dieser Veroffentli-
chung keine professionelle Beratungs- oder Dienstleistungen. Keines der
Mitgliedsunternehmen des Deloitte Netzwerks ist verantwortlich fir Ver-
luste jedweder Art, die irgendjemand im Vertrauen auf diese Veroffentli-
chung erlitten hat.

Deloitte Legal bezieht sich auf die Rechtsberatungspraxen der Mitglieds-
unternehmen von Deloitte Touche Tohmatsu Limited, deren verbundene
Unternehmen oder Partnerfirmen, die Rechtsdienstleistungen erbringen.
Diese Veroéffentlichung enthalt ausschlieBlich allgemeine Informationen,
die nicht geeignet sind, den besonderen Umstanden des Einzelfalls ge-
recht zu werden und ist nicht dazu bestimmt, Grundlage fur wirtschaftli-
che oder sonstige Entscheidungen zu sein. Weder die Deloitte Legal
Rechtsanwaltsgesellschaft mbH noch Deloitte Touche Tohmatsu Limited,
noch ihre Mitgliedsunternehmen oder deren verbundene Unternehmen
(insgesamt das , Deloitte Netzwerk™) erbringen mittels dieser Veroffentli-
chung professionelle Beratungs- oder Dienstleistungen. Keines der Mit-
gliedsunternehmen des Deloitte Netzwerks ist verantwortlich fir Verluste
jedweder Art, die irgendjemand im Vertrauen auf diese Verdffentlichung
erlitten hat.

Deloitte bezieht sich auf Deloitte Touche Tohmatsu Limited (,DTTL"),
eine ,private company limited by guarantee" (Gesellschaft mit be-
schrénkter Haftung nach britischem Recht), ihr Netzwerk von Mitglieds-
unternehmen und ihre verbundenen Unternehmen. DTTL und jedes ihrer
Mitgliedsunternehmen sind rechtlich selbststandig und unabhéngig. DTTL
(auch ,Deloitte Global* genannt) erbringt selbst keine Leistungen gegen-
Uber Mandanten. Eine detailliertere Beschreibung von DTTL und ihren
Mitgliedsunternehmen finden Sie auf www.deloitte.com/de/UeberUns.
Deloitte erbringt Dienstleistungen in den Bereichen Wirtschaftspriifung,
Risk Advisory, Steuerberatung, Financial Advisory und Consulting flr
Unternehmen und Institutionen aus allen Wirtschaftszweigen; Rechtsbe-
ratung wird in Deutschland von Deloitte Legal erbracht. Mit einem welt-
weiten Netzwerk von Mitgliedsgesellschaften in mehr als 150 Landern
verbindet Deloitte herausragende Kompetenz mit erstklassigen Leistun-
gen und unterstiitzt Kunden bei der Losung ihrer komplexen unterneh-
merischen Herausforderungen. Making an impact that matters - fir die
rund 312.000 Mitarbeiter von Deloitte ist dies gemeinsames Leitbild und
individueller Anspruch zugleich.

© 2020 Deloitte Legal Rechtsanwaltsgesellschaft mbH



