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Praambel

Die Wohnungsfrage ist in den letzten Jahren zur entscheidenden sozialen Frage in Deutschland,

aber auch in ganz Europa geworden. Sie bestimmt inzwischen nicht nur die nationale Diskussion,

sondern ist auch ein entscheidender Punkt fiir die Akzeptanz von Freizligigkeit und das daraus

resultierende Bevolkerungswachstum in den wirtschaftlichen, kulturellen und wissenschaftli-

chen Ballungszentren. Jegliche gesetzliche Vorgabe fiir den Wohnungssektor, insbesondere,

wenn es sich um die nationale Umsetzung europaischer Richtlinien handelt, muss damit immer

auch die Folgewirkung fir die lokalen Bau- und Wohnkosten im Blick haben. Konkret fiir das GEG

bedeutet dies, es diirfen nur wirtschaftliche und technisch machbare Effizienzanforderungen

festgelegt werden. Solange die Wohnungsfrage vor allem durch ,,BAUEN, BAUEN, BAUEN“ gel6st

werden muss, sind hierbei die Festlegungen fiir den Neubau von besonderer sozialer und euro-

paischer Bedeutung. Auch, weil die mit der Uberschreitung der Wirtschaftlichkeits- und Techno-

logiegrenzen gewonnenen Effizienzgewinne im Neubau gegeniiber den zusatzlichen sozialen

und gesellschaftlichen Problemen kaum ins Gewicht fallen wiirden. Nicht die Anforderungen im

Wohnungsneubau, sondern die Unterstiitzung freiwilliger Malnahmen im Gebaudebestand ins-

gesamt und im Zusammenspiel mit der Anderung der Energieversorgung werden iiber die Zieler-

reichung beim Klimaschutz entscheiden.

Daher muss die Anerkennung, dass der ,,EnEV 2016-Standard” im Neubau zumindest bis 2023
dem durch die européische Gebauderichtlinie geforderten kostenoptimalen Neubau entspricht,
ein wesentlicher, bedeutsamer und nicht verhandelbarer Eckpfeiler des vorliegenden Geset-
zesentwurfes sein.

Soweit im vorliegenden Entwurf Quartiersansatze verfolgt und die perspektivische Prifung der
Umstellung energetischer Anforderungen auf CO, angegangen wird, sind dies wichtige Ansatze
fiir eine Fortentwicklung und einen sektorenlibergreifende, stringente Klimapolitik.

Dennoch besteht in einigen Punkten erheblicher Nachbesserungsbedarf:
Im Einzelnen:

Ubernahme der Inhalte der DIBT-Auslegungsfragen

Die umfangreichen Inhalte der DIBT-Auslegungsfragen wurden nicht genutzt, um die gesetzli-
chen Regelungen im GEG anzupassen und damit anwendungssicherer zu gestalten. Dies ist nach-
zuholen.

Referenzgebaude (Anlage 1 und 2 GEG-E)

Die grundlegende Idee hinter dem Referenzgebaude war seinerzeit, ein transparentes
Anforderungskriterium zu schaffen. Grundsatzlich war es danach maéglich, die
Anforderungsliste der Referenzgebdudes 1:1 umzusetzen und somit ein Gebdude ohne
komplexen Nachweis zu errichten. Fir die Architekten in der Entwurfsphase war somit das
Referenzgebaude ein wichtiger Ankerpunkt flr die energetische Auslegung.
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Durch die Verscharfung der Anforderungen zum 01.01.2016 (Faktor 0,75) wurde diese Idee kon-

terkariert, da niemand in der Entwurfsphase sagen kann, welche Ausfiihrung pauschal 25 % bes-

ser als das Referenzgebaude ist.

Um die Transparenz der energetischen Anforderungen zu verbessern ist es daher erforderlich,
im neuen GEG auch ein baubares Referenzgebaude zu definieren.

Grundsatz der Wirtschaftlichkeit (§ 5 GEG-E)

Es ist positiv, dass energetische MalRnahmen auch weiterhin nur dann umgesetzt werden mis-
sen, wenn diese wirtschaftlich tragfahig sind. Vor dem Hintergrund der bereits jetzt sehr hohen
energetischen Standards im Grenznutzenbereich ist dies essentiell. Die gesetzliche Regelung ent-
héalt jedoch erhebliche Auslegungsspielraume, weil die Wirtschaftlichkeit mit unbestimmten
Rechtsbegriffen definiert wird. So gelten Anforderungen und Pflichten gem. § 5 Satz 2 GEG-E als
wirtschaftlich vertretbar, wenn generell die erforderlichen Aufwendungen innerhalb der bli-
chen Nutzungsdauer durch die eintretenden Einsparungen erwirtschaftet werden konnen. Ins-
besondere durch die Verwendung des Begriffes ,,generell” wird deutlich, dass es fiir die Bewer-
tung der Wirtschaftlichkeit von MaRnahmen richtigerweise keine abschlieRenden gesetzlichen
Vorgaben geben kann.

Um dennoch praktische Orientierung fiir eine einheitliche Rechtsanwendung zu geben, ist es ge-
boten, Vollzugshinweise zu formulieren, in der beispielhaft Fallgruppen beschrieben werden, um
die Bewertung zur Wirtschaftlichkeit einer MaRnahme zu erleichtern. Hierbei kdnnen sodann
auch die Randbedingungen wie Zinssatz oder Amortisationsdauer beschrieben werden, die fir
die Bewertung der Wirtschaftlichkeit maRgeblich sind. Orientierungshilfen zur tGblichen Nut-
zungsdauer von Bauteilen und Anlagentechnik sowie zur Berechnung der zu erzielenden Einspa-
rungen kdnnen weitere Orientierung geben, inwieweit energetische MalRnahmen tatsachlich
wirtschaftlich tragfahig sind. Die Vollzugshinweise des Hessischen Ministeriums fuir Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Landesentwicklung vom 18.07.2014 (Geschéftszeichen VI 3-C-061-m-01-
03) bieten hierfir eine solide Basis, die weiterentwickelt werden sollte.

Grundsatz der Kostenoptimalitit gesetzlich regeln (§ 5, 55 Abs. 2, 101 GEG-E)

Der in der EU-Gebauderichtlinie verankerte Grundsatz der Kostenoptimalitat, der mit dem Wirt-
schaftlichkeitsgebot korreliert, ist im GEG-E gesetzlich klarzustellen. Denn nach den europai-
schen Vorgaben der EU-Gebauderichtlinie muss nicht alles gemacht werden, was gerade noch
eine positive energetische Bilanz aufweist. Vielmehr muss das Niveau ermittelt werden, bei dem
der eingesetzte Euro den meisten Nutzen bringt und erst dann, quasi nur zur Kontrolle, gepruft
werden, ob bei einem optimalen Mitteleinsatz Gberhaupt eine positive Kosten-Nutzen-Bilanz
vorhanden ist. Bei einer 1:1-Umsetzung europaischer Vorgaben im GEG ist dieser Ansatz zwin-
gend im gesetzlichen Gesamtkonzept des GEG zu beriicksichtigen. Hierbei handelt es sich nicht
nur um eine Grofle zu den gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen ordnungsrechtlicher Vorgaben,
sondern um eine GroRe, die auch bei der Planung von MaRnahmen im Einzelfall ergdnzend zum
Wirtschaftlichkeitsgebot mitberiicksichtigt werden muss.



) gAd

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

Leistungsfdhigkeit ist neben Wirtschaftlichkeit zu beriicksichtigen (§§ 5, 55 Abs. 2, 101 GEG-E)

Die Anerkennung, dass durch héhere Investitionskosten infolge energetischer Effizienzanforde-

rungen keine Zugangsschranken entstehen diirfen und damit neben dem Wirtschaftlichkeits-

grundsatz auch die Leistungsfahigkeit des Investors fiir 6ffentlich rechtliche Nichtwohngebaude

beachtet werden muss (§ 55 Abs. 2 GEG-E), ist ein Quantensprung. Es spielt eben keine Rolle, ob

die hoheren Investitionskosten Uber die eingesparte Energie in angemessener Zeit refinanziert

werden kdnnen, wenn die hoheren Investitionskosten nicht aufgebracht werden kénnen. Inso-

weit hat § 55 Abs.2 GEG-E eine eigenstandige, immens wichtige Bedeutung auch neben der

nachgewiesenen Unwirtschaftlichkeit im Einzelfall.

Denn weder bei der 6ffentlichen Hand noch bei privaten Investoren oder Bauherren steigt die
Kreditwiirdigkeit, weil der prognostizierte Primarenergiebedarf pro Quadratmeter Wohnflache
sinkt. Daneben geht es in den vermieteten Wohnbestdanden um das ausgewogene Verhaltnis
zwischen Nettoeinkommen und Mietbelastung des Mieters nach einer Mieterh6hung nach Mo-
dernisierung, das durch Verbrauchseinsparungen nur teilweise verbessert werden kann.

Der in § 55 Abs. 2 GEG-E zum Ausdruck kommende Grundsatz: Besser eine etwas weniger effizi-
ente Schule als keine Schule, muss auch fiir den privaten Wohnungsbau gelten. Insbesondere
solange bezahlbarer Wohnraum im unteren und mittleren Preissegment fehlt. Andernfalls wird
es weiterhin so sein, dass wesentliche Bau- und insbesondere Wohnungsbautatigkeiten nur
noch in wenigen Hotspots und (iberwiegend zu hohen Miet- und Kaufpreisen erfolgen. Weder
fiir das Weltklima noch fiir das gesellschaftliche Klima sind solche Entwicklungen hilfreich.

Die Einbeziehung der Leistungsfahigkeit darf nicht auf die Erfillung der Anforderung im Neubau
offentlicher Nichtwohngeb&dude beschrankt werden. Dieser Grundsatz muss fiir alle Geb&dude so-
wohl im Bestand als auch im Neubau gelten und ist demzufolge als Befreiungstatbestand in §
101 GEG-E aufzunehmen.

Riumlicher Zusammenhang im Quartier/Erneuerbare Energien (§ 3 Abs. 2 Nr. 3 GEG-E)

Die Einschrankung der Nutzung von solarer Strahlungsenergie auf einen ,,unmittelbaren raumli-
chen Zusammenhang” schrankt den praktischen Anwendungsbereich sehr stark ein, weil es dem
Wortsinn nach eine lediglich geringe raumliche Entfernung oder unmittelbare Umgebung vo-
raussetzt, wie sie typischerweise nur in demselben Gebiude oder auf demselben Grundstiick ge-
wahrleistet ist (siehe auch ,Leitfaden Eigenversorgung” der Bundesnetzagentur 2016 , Seite 35
f).

Daneben besteht ein systematischer Widerspruch zu § 106 Abs. 1 GEG-E, der fiir Quartierslo-
sungen lediglich auf einen raumlichen Zusammenhang abstellt.

Es wird daher vorgeschlagen, das Erfordernis der ,Unmittelbarkeit” fiir Quartiersansatze in § 3
Abs. 2 Nr. 3 GEG-E zu streichen und im Ubrigen den Quartiersbegriff und praxisgerechte Krite-
rien fur den im Quartier erforderlichen raumlichen Zusammenhang in den Begriffsbestimmun-
gen von § 3 GEG-E zu definieren.
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Anerkannte Regeln der Technik (§§ 7 ff. GEG-E)
Um eine praxisgerechte Gesetzesanwendung zu gewahrleisten, sind ,,anerkannte Regeln der
Technik begrifflich in ,,allgemein anerkannte Regeln der Technik” zu andern.

Mindestwarmeschutz-Verweis auf DIN 4108-2 fiir Nichtwohngebdude (§11 GEG-E)

Fiir die Anforderungen des Mindestwarmeschutzes fiir Wohn- und Nichtwohngebaude soll gem.
§ 11 GEG-E die DIN 4108-2 gelten, obwohl diese DIN-Norm lediglich auf wohn- und wohnéahnlich
genutzte Gebaude anwendbar ist. Die Anwendung der DIN 4108-2 auf Nichtwohngebaude ist
damit technisch ausgeschlossen und insoweit nicht umsetzbar. Bauschaden drohen.

Es muss daher zunachst geprift werden, ob eine widerspruchsfreie technische Regelung zum
Mindestwarmeschutz fiir Nichtwohngebaude zur Verfligung steht, die als allgemein anerkannte
Regel der Technik zu bewerten ist.

Dichtheit - Mindestluftwechsel (§ 13 GEG)

Entgegen der Begriindung zu § 13 GEG-E (Seite 124) entspricht § 13 GEG-E nicht dem Wortlaut
des abgeldsten § 6 EnEV. Denn die den erforderlichen Mindestluftwechsel betreffende Regelung
von § 6 Abs. 2 EnEV wurde nicht in § 13 GEG Glbernommen. Stattdessen wird lediglich der Wort-
laut der allgemeinen Kollisionsnorm von § 10 Abs. 3 GEG-E in Bezug auf den Mindestluftwechsel
wiederholt.

Da jedoch § 6 EnEV in § 13 GEG-E fortgefiihrt werden soll, ist es auch sachgerecht, den Wortlaut
von § 6 ENEV in § 13 GEG-E 1:1 zu Gibernehmen oder zumindest zu begriinden, weshalb eine alt-
bewadhrte Formulierung gedndert worden ist.

Gesamtenergiebedarf fiir Wohngebaude (§ 15 GEG-E)

Um eine Differenzierung von § 15 zu Nichtwohngebduden in §§ 18, 19 GEG-E auf den ersten
Blick zu erméglichen, sollte die Uberschrift in ,,Gesamtenergiebedarf fiir Wohngebiude” gean-
dert werden.

Eine Gesetzesanwendung ist weiterhin erst Gber rechnerische Zwischenschritte méglich, da die
bis 2015 wirksamen Eckdaten zum Referenzgeb&ude in der Tabelle gemaR § 15 Abs. 1i. V. m.
Anlage 1 weiterhin verwendet werden. Neben dem héheren Planungsaufwand ist es daher sehr
wahrscheinlich, dass die lediglich lineare Umrechnung zu technisch und energetisch verbesse-
rungswirdigen Ergebnissen fihrt.

Die Werte in Anlage 1 sollte daher noch einmal tGberprift und praxisgerecht angepasst werden
(s.0.).
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Baulicher Warmeschutz fiir Wohngebaude (§ 16 GEG-E)

Um eine Differenzierung von § 16 zu Nichtwohngeb&duden in §§ 18, 19 GEG-E auf den ersten
Blick zu erméglichen, sollte die Uberschrift in ,,Baulicher Warmeschutz fiir Wohngebiude” gein-
dert werden.

Die Koppelung an den 1,0-fachen Wert des Referenzgebaudes widerspricht der urspriinglichen
gesetzlichen Zielsetzung, Spielrdume fir technologieoffene und flexible Lésungen zu erhalten.
Denn die Grundidee des Referenzgebaudes liegt eigentlich darin, einen ganzen Straul} an tech-
nologieoffenen Stellschrauben fir die Nachweisflihrung zur Verfliigung zu stellen. Explizit sollte
Gebaudehille und Gebaudetechnik gegeneinander angerechnet werden dirfen. Es ist daher aus
praktischer Sicht sachgerecht, wenn die Kopplung Gber einen 1,1-fachen oder 1,2-fachen Wert
des Referenzgebaudes erfolgt. Bei entsprechend hochwertiger Gebdudetechnik konnte dann die
Gebaudehille etwas moderater ausgefiihrt werden.

Ferner entfallt durch den Wegfall eines mittleren U-Wertes die Obergrenze des umsetzbaren
Glasflachenanteils. Die Folge ist, dass nun Wohngebdude mit sehr hohem Glasflachenanteil GEG-
konform erstellt werden konnen. Die Weiterentwicklung des Energieeffizienzgedankens wird so
ad absurdum gefihrt.

Es missen daher neue gesetzliche Kriterien entwickelt werden, die derartige Fehlplanungen aus-
schlielRen.

Gesamtenergiebedarf fiir Nichtwohngebaude (§ 18 GEG-E)

Um eine Differenzierung von §§ 18 GEG-E zu Wohngebauden in §§ 15, 16 GEG-E auf den ersten
Blick zu erméglichen, sollte die Uberschrift auf ,,Gesamtenergiebedarf fiir Nichtwohngbdude” er-
weitert werden.

Eine Gesetzesanwendung ist weiterhin erst iber rechnerische Zwischenschritte moglich, da die
bis 2015 wirksamen Eckdaten zum Referenzgebdude in der Tabelle gemal$ § 18 Abs. 1i. V. m.
Anlage 2 GEG-E weiterhin verwendet werden. Neben dem héheren Planungsaufwand ist es da-
her sehr wahrscheinlich, dass die lediglich lineare Umrechnung zu technisch und energetisch
verbesserungswiirdigen Ergebnissen fihrt.

Die Werte in Anlage 2 sollten daher noch einmal tGberprift und praxisgerecht angepasst werden
(s.0.).

Baulicher Warmeschutz fiir Nichtwohngebaude(§ 19 GEG-E)

Um eine Differenzierung von § 19 GEG-E zu Wohngebauden in §§ 15, 16 GEG-E auf den ersten
Blick zu erméglichen, sollte die Uberschrift auf ,,Baulicher Warmeschutz fiir Nichtwohngeb&u-
de” erweitert werden.
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Im Ubrigen sollte gepriift werden, weshalb im Gesetzestext fir Wohn- und Nichtwohngebiude
unterschiedliche Formulierungen gewahlt werden. Dies ist nicht nachvollziehbar.

Es besteht keine Obergrenze des umsetzbaren Glasflaichenanteils. Die Folge ist, dass danach
auch hochverglaste Gebdude mit gliltigem GEG-Nachweis erstellt werden kdnnen. Die Weiter-
entwicklung des Energieeffizienzgedanken wird so in das Gegenteil verkehrt. Es sollte daher ein
Begrenzungskriterium eingefiihrt werden, durch welches solche Fehlplanungen auszuschliel3en
sind.

Einfluss von Warmebriicken (§ 24 GEG-E)
§ 24 Satz 2 GEG-E verweist auf eine alte Fassung der DIN 4108 und ist zu streichen. Denn in der
Neufassung von DIN 4108. Beiblatt 2 gibt es keine Obergrenze fir die Dammschichtdicke mehr.

Energetische Bewertung eines bestehenden Gebdudes gem. § 50 GEG-E

In § 50 GEG-E werden Obergrenzen fur mittlere U-Werte eingefiihrt. Hierdurch ist es nicht aus-
geschlossen, dass neben der energetischen Modernisierung eine dem Bestandsschutz wider-
sprechende Neukonzeption des Gesamtgeb&udes erforderlich wird. Derartige Obergrenzen sind
nur im Neubau sachgerecht, sollen jedoch nach dem vorliegenden Entwurf gem. § 16 GEG-E ge-
rade fiir den Neubau entfallen (siehe oben). Dies ist nicht nachzuvollziehen und muss noch ein-
mal grundlegend tberpriift und angepasst werden. Anderenfalls entstehen grundlegende syste-
matische Widerspriiche im GEG, die rechtlich und technisch nicht erklarbar sind.

Im Ubrigen sollte wie bislang die 140 %-Regelung fortgeschrieben werden.

Anforderungen an ein bestehendes Gebaude bei Erweiterung und Ausbau (§ 51 GEG-E)

Die mit der beabsichtigten Vereinfachung einhergehende Anderung im Nachweisverfahren fiihrt
denklogisch zu anderen Ergebnissen als bisher. Hohere Effizienzanforderungen sind damit nicht
ausgeschlossen. Auch die Begriindung (Seite 150) hilft nicht weiter. Denn hierin wird lediglich
festgestellt, dass Abstriche bei den Effizienzanforderungen nicht damit verbunden seien.

Es ist daher zwingend erforderlich, dass die Konsequenzen des gednderten Nachweisverfahrens
Uberprift und in der Begriindung erlautert werden. Hohere energetische Anforderungen sind
auszuschlieBen.

Soweit das neue Nachweisverfahren zu héheren energetischen Anforderungen fihrt, darf ledig-
lich die bisherige Regelung in § 9 Abs. 4 und Abs. 5 EnEV in § 51 GEG-E fortgefiihrt werden.

Empfehlungen fiir die Verbesserung der Energieeffizienz (§ 83 GEG-E)
§ 83 Abs. 1 Satz 1 GEG-E ist zu streichen, weil das Gesetzgebungsbediirfnis nicht nachgewiesen
worden ist.
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Versuche, Energieausweise durch einen hoheren Erstellungsaufwand fiir den Ausweisersteller

aufzuwerten, sind nicht zielfiihrend. Energieausweise sind und bleiben nur ein kostenglinstiges

Instrument zum Uberschlagigen Vergleich von Gebauden, die die Energieberatung nicht ersetzen

kénnen. Insofern ist es sehr zweifelhaft, ob verpflichtende Vorortbesichtigungen oder die ver-

pflichtende Auswertung von Bildaufnahmen {iberhaupt erforderlich sind. Im Ubrigen ist ohnehin

fraglich, ob dieser Aufwand zu einem signifikanten Mehrwert fiihrt, der den héheren Aufwand

rechtfertigt.

Erfiillungsnachweis (§ 91 ff. GEG-E)

Die §§ 91 bis 93 GEG-E sind zu streichen. Die Einflihrung eines verpflichtenden Erfillungsnach-
weises ist nicht erforderlich, um die Energiewende voranzubringen. Die bereits jetzt bestehen-
den Pflichten zur Erstellung von Energieausweisen und die hierin enthaltenen umfangreichen
Angaben zum energetischen Zustand der Immobilie sind vollig ausreichend und umfassend in §§
78 ff GEG-E geregelt. Hieraus ergeben sich bereits jetzt Vorlage- und Aushangpflichten sowie
Pflichtangaben in Immobilienanzeigen mit den hieraus resultierenden haftungsrechtlichen Kon-
sequenzen. Des Weiteren hat der Eigentiimer bereits jetzt den Energieausweis der nach Landes-
recht zustdandigen Behérde auf Verlangen vorzulegen (§ 79 Satz 4 GEG-E).

Es bestehen auch bereits jetzt umfangreiche behérdliche Befugnisse in Bezug auf Inspektionsbe-
richte und Energieausweise, die zur Kontrolle der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben genutzt
werden kdnnen (§§ 94 ff. GEG-E, siehe auch umfassende Verordnungsermachtigung der Lander
gem. § 100 GEG-E).

Der damit verbundene birokratische Aufwand ist dermalien hoch, dass zunachst gepriift wer-
den muss, ob zusatzliche gesetzliche Vorgaben fir einen Erflllungsnachweis gerechtfertigt sind
oder stattdessen ein bereits bestehendes bundesweites Vollzugsdefizit verstarken. Aufwand und
Nutzen sind also vor Einfihrung verpflichtender Vorgaben fiir den Erfillungsnachweis kritisch zu
hinterfragen.

Bereits jetzt dirften die Ressourcen vielfach kaum ausreichen, die umfangreichen Vorgaben fir
den Gesetzesvollzug zu sichern. Dies ist jedoch essentielle Voraussetzung flir gesamtgesell-
schaftliche Akzeptanz ordnungsrechtlicher Vorgaben. Wenn der Gesetzesvollzug bereits jetzt in
der Praxis nicht funktioniert, helfen weitere Vorgaben auch nicht weiter, sondern verstarken die
Schieflage.

Soweit in der Begriindung ausgefiihrt wird, dass mit dem Erflllungsnachweis einheitliche Voll-
zugsregelungen geschaffen werden sollen (Seite 168), so entspricht dies nicht den Tatsachen.
Richtig ist vielmehr, dass mit dieser Regelung ein Flickenteppich bundesweit sehr unterschiedli-
cher Vollzugsregelungen geschaffen wird. So werden die Landesregierungen gem. § 93 GEG-E
ermachtigt, umfangreiche landesgesetzliche Reglungen zu treffen. Selbst der Zeitpunkt der Vor-
lage der Erfiillungserklarung kann landesrechtlich unterschiedlich geregelt werden (§ 91 Abs. 1
Satz 2GEG-E). Damit ist klar, dass es sich nicht um einheitlicher Vollzugsregelungen handeln
kann.
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