
„Herausforderungen 
der Umsetzung des 
GEG bei 
Bestandsgebäuden in 
der Praxis.“

Thorsten Coß,  GF AVU Serviceplus GmbH 15. EWIR-Workshop, 
Köln, 10.10.2024  



Agenda

• Ist-Zustand des Gebäudebestandes

• Analyse von Umstellungsvarianten gemäß 
GEG 

• Weitere Überlegungen
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Klimaneutraler 
Gebäudebestand 
erreichbar? -
Über 100 Jahre 
Baugeschichte wie 
im EN-Kreis
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• Ursprünglich ging es um eine Investition i. H. v. 560.000 
Euro, jetzt fast eine Million Euro.

• Gebäude: Baujahr 1880, elf Wohnungen, fünf Etagen, 
Berliner Innenstadt.

• Alle Wohnungen im Vorderhaus und Seitenflügel sind 
Eigentumswohnungen.

• Nun wird hier eine Debatte geführt, die Millionen 
Immobilienbesitzende hierzulande beschäftigt. In gut 20 
Jahren soll Deutschland klimaneutral sein. Das heißt: 
neue Fenster, Dämmung aller Außenflächen, schließlich 
eine neue Heizung

• „Wer ist dafür, maximal 45.000 Euro freizugeben?“ 

• Nur drei Wohnungen sind dafür, zwei dagegen, sechs enthalten sich. 

• Das Vorhaben ist beschlossen, aber mit einer mageren Mehrheit.

• So viel Geld für ein paar Haustüren auszugeben, sei Verschwendung 
angesichts der damit erzielbaren, bescheidenen Energieeinsparung. 

Wir stecken also in der Klemme: 

• Das Realistische ist meinen Nachbarn zu wenig, das Wünschenswerte zu 
teuer.

Energieberatung - Beispiel MFH Berlin 
WAZ, Wirtschaft 27.08.2024
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Energieberatung - Beispiel Häuser von „GeWo EN“
Zwischenergebnis Stand 14.02.2022
• Gewünscht war Gas-Hybrid mit Luft-WP

• Keine Pelletheizung, wegen Wartungsaufwand, 
Störanfälligkeit und Unsicherheit wegen „Ökoqualität“

• Nahwärmenetz bei Investition und Wärmepreis viel zu 
hoch und für Betreiber, da zu klein, unwirtschaftlich

• Einbau von Flächenheizungen nicht möglich, da 
Gebäude nicht leergezogen werden können

• Falls nicht ausreichende Heizflächen geschaffen werden 
können, werden wieder Ölkessel eingebaut

• Geprüft wird jetzt Geothermie-WP, dafür werden 
exemplarische Heizlastberechnungen durchgeführt

Ergebnis:
Fast 30 Jahre kontinuierliche Sanierung und 
Modernisierung machen es möglich:
• wegen des guten Zustandes und elek. WW-

Bereitung können Erdwärmepumpen 
eingebaut werden. 

Verbräuche inkl. 
Warmwasser-
bereitung liegen 
zwischen 70 und 
110 kWh/m² a.

Baujahre zwischen 1967 und 1971 
(letztmalige Modernisierungen zwischen 
2009 und 2016)
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Zwei MFH in Schwelm (Wohnungseigentum)

Beide 2.479 m² beheizte Fläche / Baujahr 1963 
Die sehr unterschiedlichen finanziellen Möglichkeiten der Eigentümer machen große 
Investitionen fast unmöglich.

Vollständig modernisiert – 103 kWh/m² a Teilweise modernisiert - 111 kWh/m² a
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Nichtwohngebäude im Anwendungsbereich gem. § 2 GEG
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10.10.2024

Pflicht zur Umsetzung des § 71 a GEG, Gebäudeautomation, ab 290 kW 
installierter Leistung

(1) Ein Nichtwohngebäude mit einer Heizungsanlage 
von mehr als 290 Kilowatt muss bis zum Ablauf des 
31. Dezember 2024 mit System für die 
Gebäudeautomatisierung ausgerüstet werden-

§ 2 Abs. (2) BauO NRW: Gebäude sind selbständig 
benutzbare, überdeckte bauliche Anlagen ….  
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SonstigesArtStandortEinbaujahrHeizungWEA- Nr.
Gesamte Wärme für die 

Produktionshalle
690 
kW

HeizungHeizzentrale Halle 3
Versorgung: 

Produktionshallen 3,4, 5

1997Buderus, SE 625-
690

Brenner: MAN, GZ 
3.3 (Erdgas)

1

Wird durch WRG der 
Kompressoren unterstützt

Erzeugt Warmwasser-
bevorratung für die 

darüberliegende Waschkaue

92 kWHeizung und 
Warmwasser

Heizzentrale Halle 3

Waschkaue und WW

1995Buderus. G 324 
L/92-10 (Erdgas)

2

15.000 Liter Öltank

Teeküche abbinden? 

105 
kW

Heizung und 
Warmwasser

Keller
Versorgung Verwaltung : 

EG + 1. OG

2001Buderus, GE 315

(Heizöl)

3

Nur Heizung Halle 6

Heizraum nach außen 
verlegen?

130kWHeizungInnenliegender 
Heizraum  in der 

Versuchshalle (Halle 6)
Versorgung: Halle 6

1990Viessmann,PF-D11, 
Paromat-Triplex

Brenner: Riello 557T 
1

4

Heizung25 kWHeizung2.OG2005Vaillant, VC 245/2-6  
(Erdgas)

5

Heizkreis wird durch 
Heizzentrale 

(Nummer 1) versorgt

465 
KW

HeizungKeller Halle 3
Versorgung:

Halle 3

1987Buderus, Lollar
(Heizöl)

6
Seit 20 Jahren 

außer
Betrieb
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Wo könnten neue Heizflächen installiert werden?
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Agenda

• Ist-Zustand des Gebäudebestandes

• Analyse von Umstellungsvarianten gemäß GEG 

• Weitere Überlegungen
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Energieberatung - iSFP - Sanierung eines 1977 erbauten EFH (Herdecke) – gefördert gemäß BEG EM

• 16 cm Außenwanddämmung
• 12 cm Kellerinnenwanddämmung
• 16 cm Kelleraußenwanddämmung gg. Erdreich 
• 12 cm Kellerdeckendämmung
• 6 cm Kellerbodenplattendämmung
• 8 cm zusätzlicher Dachdämmung
• 3-fach Wärmeschutzverglasung
• Dezentrales Lüftungssystem mit WRG
• Einbau Pellet Kessel

• Kosten: ca. 170.000 € (Schätzung nach BKI 2022)
• Förderung: maximal 54.000 €

Theoretischer Primärenergiebedarf vorher: 244 kWh/m²

Theoretischer Endenergiebedarf vorher: ca. 220 kWh/m²

Bedarfsausweise liegen meist 20 -30 % über dem tatsächlichen
Verbrauch. 

Theoretischer Primärenergiebedarf nachher: ca. 17 kWh/m²

Theoretischer Endenergiebedarf nachher: ca. 71 kWh/m²

(Effizienzhaus 70 - Standard)

Einfamilienhäuser  
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Vier MFH, Baujahr 1995, je 1212 -1260 qm Nutzfläche 

10.10.2024 13



MFH –Beispiel 4 MFH- 2021
Beheizte Wohnfläche:  1.059 m²
 110.168 kWh Gas
 24.258 kWh WW Zuschlag                           

nach GEG § 82 Abs. 2
 134.426 kWh /1.059m² = 

Stadtring 7: 127 kWh/m²

Heizspiegel (2/2)

Stadtring 1:    125 kWh/m²

Stadtring 3:       118 kWh/m²

Stadtring 5: 122 kWh/m²
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Kostengegenüberstellung unterschiedlicher Effizienzklassen 

Gesamtkosten pro Jahr Kosten pro m² und Jahr Endenergie [kWh/m² 
Gebäudenutzfläche und Jahr]Effizienzklasse

≤ 288 €≤ 3,60 €≤ 30A+

≤ 480 €≤ 6,00 €≤ 50A

≤ 720 € ≤ 9,00 €≤ 75B

≤ 960 €≤ 12,00 €≤ 100C

≤ 1.248 €≤ 15,60 € ≤ 130D

≤ 1.536 €≤ 19,20 €≤ 160E

≤ 1.920 €≤ 24,00 €≤ 200F

≤ 2.400 €≤ 30,00 €≤ 250G

> 2.400 €> 30,00 €> 250H

Annahmen: 80 m² Wohnfläche; Gaspreisbremse: 12 ct/kWh    

Die energetische Qualität eines Gebäudes wird
bei steigenden Energiepreisen immer bedeutsamer!
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Gradtagszahlbereinigter Mehrverbrauch im 
Vergleich zu 2015

Jahr 2016 2017 2019 2020 2021
Südring 1 9% 13% 33% 31% 20%
Südring 3 7% 10% 14% 18% 10%
Südring 5 9% 9% 25% 17% 16%
Südring 7 0% 4% 10% 12% 16%
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Stadtring 4 spezifischer Verbrauch je Wohnung   

Spezifischer Gasverbrauch  
[kWh pro m2]

• EGL1 extrem hoher Verbrauch 
• Linke Seite generell leicht erhöhter Verbrauch 
• 1GL2 und DGM  auffällig wenig, bzw. beinahe kein Verbrauch?
Bestandsaufnahmen sind immer aufwändig, da meist kaum Daten und Pläne vorhanden oder veraltet sind.
Nur durch detaillierte Bestandsaufnahmen kann zwischen Nutzerverhalten und Gebäudezustand unterschieden werden. 

2019 2020
Gesamt DGL DGM DGR

99 98 5 107
2GL1 2GL2 2GM 2GR

229 25 165 82
1GL1 1GL2 1GM 1GR

124 0 25 55
EGL1 EGL2 EGM EGR

351 110 78 75

Gesamt DGL DGM DGR
88 102 0 113

2GL1 2GL2 2GM 2GR
71 19 166 50

1GL1 1GL2 1GM 1GR
125 2 14 50

EGL1 EGL2 EGM EGR
353 115 70 76
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Auffälligkeiten -1-
• Generell übliches Ergebnis

• mittlere Wohnungen eher geringer Verbrauch
• Dach- und Erdgeschoss Wohnungen höherer Verbrauch 
Ist die Kellerdecke/ die Tiefgarage und das Dach gedämmt?

• Teilweise extrem hohe Verbräuche, aber nur im Erdgeschoss oder Dachgeschoss
• Erklärungen?

• Einzelne Wohnungen nicht volljährig bewohnt?
Könnte die extrem niedrigen Verbräuche erklären

• Die Heizungskessel und deren Größe können für die Auffälligkeiten nicht verantwortlich 
sein

• Hydraulischer Abgleich, Strangregulierung könnte Verbesserung bringen
10.10.2024 18



• Wurden die Maßnahmen der EnSimiMaV umgesetzt?
• Nachtabsenkung etc.

• Sind vor 3 Jahren die „Viel-Verbraucher“ eingezogen?

• EGL1 mit 353 kWh/m2  mit 57,22 m2  20.198 kWh
• mit Durchschnitt (90 kWh /m2 )  5.149 kWh
• Also 15.048 kWh Mehrverbrauch durch eine Wohnung
• Könnte den Mehrverbrauch von 2015 (83.820 kWh) zu 2021 (97.033 kWh GTZ-bereinigt) 

erklären

Auffälligkeiten -2-

identische Analyse bei der HOWOGE Wärme 
GmbH, Berlin mit 75.650 Wohnungen
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Die vom BMWK angenommene Investitionskosten 
einer Umstellung auf WP

Quelle: https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Downloads/Energie/heizen-mit-65-prozent-erneuerbaren-energien.pdf?__blob=publicationFile&v=810.10.2024 20



Die tatsächlichen Investitionskosten einer Umstellung 
auf WP mit 4 x 10 kW zzgl. Kessel je MFH mit 11 WE

mit  35% 
Förderung  

Annahmen:

€ (netto) 58.50090.000

Mehrkosten Hybridanlage
€ (brutto)69.615107.100

kWh/a105.000geschätzter Energiebedarf

€/kWh0,123Gaspreis

€/kWh0,225WP-Strompreis

€/a12.947Energiekosten mit 
Gasbrennwertheizung (η=95%)

Jahresarbeitszahl (JAZ)
43,532,5

5.921 €6.767 €7.895 €9.474 €Energiekosten Hybridanlage*pro 
Jahr

15,217,321,230,8stat. Amortisationszeit (a)

9,911,313,820,0stat. Amortisationszeit (a)        
(mit Förderung von 35%)

* ohne Einsatz des Spitzenlastkessel

Ggf. kommen hinzu:
Kapitalkosten, Tiefbau, Einhausung, 
Verstärkung Strom-HA, Umbau Gebäude, 
BKZ, bei E-Mobilität wird MSP-Trafo nötig. 
Wie lange hält die WP? RL-Temperatur?

Mit Förderung (auf Punkte 1,3,4,5)
25% WP-Bonus - 37.616 €
Gesamtbetrag (mit Förderung) 162 384 €
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Heizungstausch Beratung Altenheim
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Heizungstausch Beratung Altenheim

Umgesetzt wurde Lösung 1 
 Einsparung rund 20%
 RL-Temp. Zu hoch für WP
 Vertragliche Enthaftung des 

Contractors
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Schule im EN-Kreis
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Variantenvergleich mit allen Kosten 
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Heizungsberatung „WEG, 3 MFH EN“, Bj. 1980

Heizungsraum 
ca. 10 m²
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Heizungsberatung -1-
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Heizungsberatung „- “
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Umstellungsempfehlung 3 MFH
• Der Umbau auf Hybrid-Heizung ist ohne bauliche Veränderungen nach unserer Ansicht keine Option:

• Möglichkeit einer Pelletheizung fällt auf Grund von Platzmangel raus.

• Abzuwarten, was mit der „Kommunalen Wärmeplanung“ für das Gebiet geplant ist,  wahrscheinlich nicht viel 
bringen, denn  ein Wärmenetz ist sehr unwahrscheinlich.

• Aber: solange die Anlage reparierbar ist, bleibt der Betrieb mit Gas gesetzlich zulässig.
• Stufenweiser bilanzieller Zukauf von Biomethan ab 2029 

• ab 2029 15 %; Ab 2035 30 %; ab 2040 60 %.
• Verfügbarkeit und Kosten für Biomethan derzeit nicht abschätzbar.

• Ein Verstoß gegen §71 Abs. 9 GEG ist gemäß §108 GEG mit einem Bußgeld von 5.000 € bewehrt 
• Oder: Generalsanierung mit Umbau des Heizsystems und Dämmung = ?? > 400.000 € ?? 

mindestens Umstellung auf Zwei-Rohr-Heizung prüfen und umsetzen: Nicht schön, aber notwendig
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Fazit:
• Die maximale energetische Optimierung gerade von Mehrfamilienhäusern halten wir für mittelfristig 

unvermeidbar

• Bisherige Wirtschaftlichkeitsberechnungen werden nicht mehr als Maßstab angelegt werden können 

• Immobilienbestand wird sich weiter differenzieren. Die Kluft zwischen vermietbaren und kaum 
vermietbaren Objekten wird zunehmen

• Ein Teil des Immobilienbestandes dürfte keine Zukunft mehr haben 

• Bei laufenden Finanzierungen dürfte der energetische Zustand kurzfristig ans Tageslicht kommen 
• Technischer und ökonomischer Aufwand sind sehr viel höher als angenommen und die serielle 

Sanierung ist im Bestand die Ausnahme.

• Die Entscheidungsfindung durch die technisch und ökonomisch völlig überforderten „Laien“ ist eine sehr 
hohe und sehr unterschätzte Hürde Attentismus
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Agenda

• Ist-Zustand Gebäudebestand

• Analyse von Umstellungsvarianten gemäß 
GEG 

• Weitere Überlegungen

 Befreiung gem. § 102 GEG ?

 Zukunft der Gasnetze?
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Befreiung gem. § 102 GEG?
• (1) Die nach Landesrecht zuständige Behörde (Untere Bauaufsicht der Stadt Gevelsberg) hat auf Antrag 

des Eigentümers oder Bauherren von den Anforderungen dieses Gesetzes zu befreien, soweit
1. die Ziele dieses Gesetzes durch andere als in diesem Gesetz vorgesehene Maßnahmen im gleichen 

Umfang erreicht werden oder
2. die Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstände durch einen unangemessenen Aufwand 

oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Härte führen.
• Eine unbillige Härte liegt insbesondere vor, wenn die erforderlichen Aufwendungen innerhalb der üblichen 

Nutzungsdauer, bei Anforderungen an bestehende Gebäude innerhalb angemessener Frist durch die 
eintretenden Einsparungen nicht erwirtschaftet werden können, das heißt, wenn die notwendigen 
Investitionen nicht in einem angemessenen Verhältnis zum Ertrag stehen. Eine unbillige Härte liegt auch 
vor, wenn die notwendigen Investitionen nicht in einem angemessenen Verhältnis zum Wert des 
Gebäudes stehen. Hierbei sind unter Berücksichtigung des Ziels dieses Gesetzes die zur Erreichung dieses 
Ziels erwartbaren Preisentwicklungen für Energie einschließlich der Preise für Treibhausgase nach dem 
europäischen und dem nationalen Emissionshandel zu berücksichtigen. Eine unbillige Härte liegt auch vor, 
wenn aufgrund besonderer persönlicher Umstände die Erfüllung der Anforderungen des Gesetzes nicht 
zumutbar ist.

• Umsetzung in NRW gemäß der Verordnung zur Umsetzung des Gebäudeenergiegesetzes (GEG-UVO)
• Gemäß §1 Absatz 1. Untere oder Obere Bauaufsicht
• Runderlas des MHKBD könnte sinnvoll sein
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Kollision des § 71 Absatz 1 GEG (35% fossil) mit 
der Stilllegung von 90% der Gasnetze bis 2045?    

WAZ Bochum, 23.9.2410.10.2024 33



Fragen,
Zustimmung, 
Widerspruch?

Thorsten Coß, GF AVU SP
Tel: 02332 / 73 844
Mobil: 0172 / 7780834
E-Mail: coss@avu.de


