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Hintergründe
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Hintergründe

➢ mehr als ein Drittel des Energiebedarfs in Deutschland wird für

▪ das Heizen der Gebäude und

▪ die Aufbereitung von Warmwasser verbraucht

➢ 80 % der Wärmenachfrage wird durch Verbrennung fossiler 

Energieträger gedeckt

➢ Klimaschutzziele werden nicht erreicht
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Pflichten für den Immobiliensektor
aus dem Klimaschutzgesetz
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Gebäudesektor hat die 

Klimaschutzziele in den letzten

drei Jahren verfehlt



Novelle Gebäudeenergiegesetz
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Novelle Gebäudeenergiegesetz

Link zur Pressemitteilung vom 08.09.2023 in der Frankfurter Allgemeine

➢ Zielsetzungen

▪ Austausch fossiler Energie

▪ Erreichung der Treibhausgasminderungen im Gebäudesektor

▪ Versorgungssicherheit durch Verringerung fossiler Abhängigkeit

▪ Investitionssicherheit
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https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/heizungsgesetz-nach-hitziger-debatte-im-bundestag-beschlossen-19160292.html


Novelle Gebäudeenergiegesetz

65 %-Regel

➢ § 71 GEG (ab 01.01.2024)

▪ Abs. 1: Heizungsanlage darf zum Zweck der Inbetriebnahme in einem 

Gebäude nur eingebaut oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 

Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Wärme mit erneuerbaren 

Energien oder unvermeidbarer Abwärme […] erzeugt.

▪ Abs. 2: Wahlfreiheit des Gebäudeeigentümers für Heizungsanlage 

(Nachweispflicht für 65 %-Regel)

▪ Abs. 3: Erfüllungsfiktion ohne Nachweiserfordernis

− Anschluss an Wärmenetz

− elektrisch angetrieben Wärmepumpe

− Stromdirektheizung

− solarthermische Anlage

− Nutzung von Biomasse oder grünem/blauem Wasserstoff

− Wärmepumpen-Hybridheizung
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Novelle Gebäudeenergiegesetz

65 %-Regel

➢ § 71 Abs. 8 GEG – bestehende Gebäude
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Heizungstausch

Gemeindegebiet mehr als 100.000 

Einwohner (Stand 01.01.2024)

Gemeindegebiet bis 100.000 

Einwohner (Stand 01.01.2024)

bis zum 30.06.2026 bis zum 30.06.2028

Heizungsanlage kann ausgetauscht 

werden, ohne 65 %-Regel einzuhalten

Heizungsanlage kann ausgetauscht 

werden, ohne 65 %-Regel einzuhalten



Novelle Gebäudeenergiegesetz

65 %-Regel

➢ Verknüpfung mit der Wärmeplanung (§ 71 Abs. 8 GEG)
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Bestehende Gebäude

Gemeindegebiet Anwendung 65 %-Regel

mehr als 100.000 Einwohner

(Stand 01.01.2024)

Wärmeplanung liegt 

vor dem 30.06.2026 

vor

➔ ein Monat nach 

Bekanntmachung

Wärmeplanung liegt 

nach Ablauf des 

30.06.2026 noch nicht 

vor

bis 100.000 Einwohner

(Stand 01.01.2024)

Wärmeplanung liegt 

vor dem 30.06.2028 

vor

➔ ein Monat nach 

Bekanntmachung

Wärmeplanung liegt 

nach Ablauf des 

30.06.2028 noch nicht 

vor



Novelle Gebäudeenergiegesetz

65 %-Regel

➢ § 71 Abs. 10 GEG - Neubauten
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Neubauten – Anwendbarkeit 65 %-Regel

wie bei Bestandsbauten, sofern: ab 01.01.2024, sofern:

es sich um die Schließung einer 

„Baulücke“ handelt:

• nach § 34 BauGB

• nach § 35 BauGB

• BPlan (sofern 
Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 

Abs. 2 BauGB vor 03.04.2023 

eingeleitet)

keine Schließung einer „Baulücke“

oder:

BPlan jünger

(= Einleitung Öffentlichkeitsbeteiligung 

ab dem 03.04.2023)



Entwurf Wärmeplanungsgesetz
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Entwurf Wärmeplanungsgesetz

➢ Ziele des WPG

▪ Der Anteil von Wärme aus erneuerbaren Energien, aus unvermeidbarer 

Abwärme oder einer Kombination hieraus an der jährlichen 

Nettowärmeerzeugung in Wärmenetzen soll im bundesweiten Mittel ab dem 

1. Januar 2030 50 Prozent betragen.

▪ Wärmenetze sollen zur Verwirklichung einer möglichst kosteneffizienten 

klimaneutralen Wärmeversorgung ausgebaut werden und die Anzahl der 

Gebäude, die an ein Wärmenetz angeschlossen sind, soll signifikant 

gesteigert werden.
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Entwurf Wärmeplanungsgesetz

§ 4 WPG-E

➢ Länder sind verpflichtet Wärmepläne zu erstellen

▪ bis zum Ablauf des 30. Juni 2026 für alle bestehenden Gemeindegebiete, in 

denen zum 1. Januar 2024 mehr als 100 000 Einwohner gemeldet sind

▪ bis zum Ablauf des 30. Juni 2028 für alle bestehenden Gemeindegebiete, in 

denen zum 1. Januar 2024 100 000 Einwohner oder weniger gemeldet sind

➢ Die Länder können vorsehen, dass für mehrere Gemeindegebiete eine 

gemeinsame Wärmeplanung erfolgen kann.

➢ Bestehende Wärmepläne werden anerkannt!
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Entwurf Wärmeplanungsgesetz

§ 33 WPG-E

➢ Die Landesregierungen werden ermächtigt, die Pflicht zur Erstellung 
eines Wärmeplans nach § 4 Absatz 1 und zur Erfüllung der Aufgaben 

nach Teil 2 dieses Gesetzes durch Rechtsverordnung auf 

Gemeinden, Gemeindeverbände oder sonstige Rechtsträger in ihrem 

Hoheitsgebiet zu übertragen und sie damit als 

planungsverantwortliche Stellen zu bestimmen. 
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Entwurf Wärmeplanungsgesetz

Anforderungen an die Wärmeplanung

➢ Beteiligung

▪ der Öffentlichkeit

▪ der TöB, deren Aufgabenbereich berührt wird

▪ der Netzbetreiber
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Entwurf Wärmeplanungsgesetz

➢ § 13 WPG-E – Ablauf der Wärmeplanung

▪ Beschluss oder die Entscheidung über die Durchführung der Wärmeplanung

▪ Eignungsprüfung nach § 14

▪ Bestandsanalyse nach § 15

▪ Potenzialanalyse nach § 16

▪ Entwicklung und Beschreibung eines Zielszenarios nach § 17

▪ Einteilung des beplanten Gebiets in voraussichtliche 
Wärmeversorgungsgebiete nach § 18 sowie die Darstellung der 

Wärmeversorgungsarten nach § 19

▪ Entwicklung einer Umsetzungsstrategie mit konkreten 

Umsetzungsmaßnahmen, die innerhalb des beplanten Gebiets zur Erreichung 
des Zielszenarios beitragen sollen, nach § 20

➢ Wärmeplan ist alle fünf Jahre zu überprüfen; § 25 WPG-E
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Entwurf des Wämeplanungsgesetzes
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Planumsetzung 

Monitoring

Planfortschreibung 

Wärmeplanung als fortwährender Prozess

Zielfestlegung 

Potenzialanalyse 

Bestandsanalyse 

Planerstellung 



Entwurf Wärmeplanungsgesetz

§ 23 WPG-E

➢ Die wesentlichen Ergebnisse der Wärmeplanung werden im Wärmeplan 

zusammengefasst.

▪ die Ergebnisse der Wärmeplanung sind textlich und grafisch sowie 

kartografisch darzustellen (Anlage 2)

➢  Veröffentlichung im Internet

➢ Beachte:

Der Wärmeplan hat keine rechtliche Außenwirkung und begründet 

keine einklagbaren Rechte oder Pflichten.
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Ablauf der Wärmeplanung

- einige Beispiele -
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Ablauf der Wärmeplanung

➢ Bestandsanalyse
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Daten-

Ermittlung
§10 f. WPG-E

Infra-

strukturen

Wärme-

netze

Gas-

netze

Wärme-

erzeuger

Wärme-

speicher

Gebäude-

typen und

Baujahre

Wärme-

verbrauch

(Durchschnitt)
Energieträger

Fern-

wärme

Gas

Öl



Ablauf der Wärmeplanung

➢ Bestandsanalyse
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Link zur Karte

https://www.energieatlas.nrw.de/site/planungskarte_waerme?share=eyJjZW50ZXIiOlszNTc4MzcuODkzMDIyOTI3NjMsNTY0NTMzNi45NTgwNjY2Ml0sInJlc29sdXRpb24iOjIyLjU1MTA0MzQ4ODc3MjE4LCJsYXllcnNBcmMiOiJjaGVja0dyZW56ZW4sMzYxRDdBNTQyNjE5NzRGNzkyMjVBMzYwNDBEMTUxNTAsQTU3QTFCOUQ4RUE5RTU2QTg0RkIyQ0RFNDJBOEQ0RTQiLCJsYXllcnNXbXMiOiI0MENBRTk3RDlBNzdGMTBDQjJEMTYyRkUwRkE4ODVDNCIsImFnZ3JlZ2F0aW9uIjowLCJ6b29tIjotMSwibWFwTW9kZSI6Im1vdmUiLCJtZWFzdXJlbWVudHMiOltdfQ==


Ablauf der Wärmeplanung

➢ Potenzialanalyse

▪ Sanierung
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Link zur Karte

https://geoportal-hamburg.de/geo-online/?mdid=490217DC-8899-4D70-80A2-E0C1EBDAC8DE


Ablauf der Wärmeplanung

➢ Potenzialanalyse

▪ Sanierung
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Link zur Karte

https://geoportal-hamburg.de/geo-online/?mdid=490217DC-8899-4D70-80A2-E0C1EBDAC8DE


Ablauf der Wärmeplanung

➢ Potenzialanalyse

▪ Sanierung

▪ Neue Wärmequellen

− Geothermie / Solarthermie

− Abwasserwärme
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Schwerpunktgebiete:

Abwasser- / 

Seewasserwärme

Link zur Karte

https://www.konstanz.de/leben+in+konstanz/umwelt/klima+_+energie/energienutzungsplan


Ablauf der Wärmeplanung

➢ Potenzialanalyse

▪ Sanierung

▪ Neue Wärmequellen

− Geothermie / Solarthermie

− Abwasserwärme

− unvermeidbare Abwärme
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Ablauf der Wärmeplanung
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Link zur Studie

https://www.lanuv.nrw.de/landesamt/veroeffentlichungen/publikationen/fachberichte?tx_cartproducts_products%5Bproduct%5D=998&cHash=71d55ab8ac90adcb23c714d317a984f2


Ablauf der Wärmeplanung
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Ablauf der Wärmeplanung

➢ Potenzialanalyse

▪ Sanierung

▪ Neue Wärmequellen

− Geothermie / Solarthermie

− Abwasserwärme

− unvermeidbare Abwärme von Industrie u. Gewerbe

▪ Ausbau/Neubau bestehender Wärmenetze
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Ablauf der Wärmeplanung

➢ Konkrete Zielszenarien

▪ Darstellung von voraussichtlichen Wärmeversorgungsgebiete

▪ Zielszenarien gestaffelt nach Jahren (2030, 2035, 2040 …)

▪ Berücksichtigung von Vorschlägen:

− Wärmenetzbetreiber

− Gasnetzbetreiber

− Potenzielle Netzbetreiber („Neue Wärmequellen“)
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Ablauf der Wärmeplanung
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Link zur Karte

https://www.zh.ch/de/umwelt-tiere/energie/energieplanung.html


Ablauf der Wärmeplanung
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Link zur Karte

https://www.zh.ch/de/umwelt-tiere/energie/energieplanung.html
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Umsetzung der Wärmewende

- Rechtliche Instrumente -



Umsetzung der Wärmewende
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Umsetzung
Strategische 

Wärmeplanung
im Bestand

Anreize/Förderungen

Bes. StädtebauR

Satzungsrecht

im Neubau
Quartiersentwicklung/

Bauleitplanung



Umsetzung der Wärmewende

➢ Bauleitplanung

▪ Darstellungen im 

Flächennutzungsplan

− Bisher keine Verbindlichkeit 

des Wärmeplans

− aber Änderungsoption auch 

Gemeindeübergreifend
(§204 Abs. 1 S. 2 BauGB-E)

▪ Festsetzungen in 

Bebauungsplänen

− Bisher keine Verbindlichkeit 

des Wärmeplans, aber 

abwägungsrelevant
(§ 1 Abs. 5, 6 BauGB-E)
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Umsetzung der Wärmewende

➢ Bauleitplanung

▪ Darstellungen im 

Flächennutzungsplan

− Bisher keine Verbindlichkeit 

des Wärmeplans

− aber Änderungsoption auch 

Gemeindeübergreifend
(§204 Abs. 1 S. 2 BauGB-E)

▪ Festsetzungen in 

Bebauungsplänen

− Bisher keine Verbindlichkeit 

des Wärmeplans, aber 

abwägungsrelevant
(§ 1 Abs. 5, 6 BauGB-E)

− Festsetzungen nach § 9 Abs. 

1 Nr. 12, 13, 23 b) BauGB

▪ Nachrichtliche Übernahmen
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Umsetzung der Wärmewende

➢ Herausforderungen im Bestand?

▪ Bundesförderprogramm Effiziente 

Wärmenetze (BEW)

− für Transformation bestehender 

Netze

− für Machbarkeitsstudien neuer 

Wärmenetze u. Abwärmenutzung

− für Planungs- und 

Umsetzungsmaßnahmen

▪ KfW-Programme „Energetische 

Stadtsanierung“

▪ Eigenständige kommunale 

Förderung
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Umsetzung der Wärmewende

➢ Herausforderungen im 

Bestand?

▪ Bedarfsanalyse in 

Wärmeplanung kann 

Grundlage für städte- 

bauliche Sanierung, 
§136 ff. BauGB 

werden

▪ Sanierungssatzungen 

auch für 

Gebietsversorgung 

anwendbar
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Umsetzung der Wärmewende

➢ Herausforderungen im Bestand?

▪ Satzung zum Anschluss- und Benutzungszwang

▪ GEG-Anforderungen für Gebäude-Eigentümer müssen berücksichtigt werden 

(Verhältnismäßigkeitsgrundsatz)

Kompetenz durch Spezialisierung 40



Kompetenz durch Spezialisierung 41

Fazit und Ausblick



Fazit und Ausblick

➢ Transformation der Wärmeversorgung vielschichtig geregelt

➢ Wärmeplanungsgesetz schafft Planungsinstrument für Kommunen; die 

Umsetzung erfolgt mit dem bekannten „Werkzeugkasten“

➢ Potenzialanalyse bietet Chance für Immobilieneigentümer bzw. Gewerbe 

und Industrie eigene Wärmeversorgungsanlagen einzubringen

➢ Abzuwarten bleibt, ob der vorbereitende Charakter des Wärmeplans 

rechtlich ausreichend sein wird
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Danke für Ihr Teilnahme!

Béla Gehrken

Fachanwalt für Verwaltungsrecht

+ 49 (0)221 / 97 30 02 - 84

b.gehrken@lenz-johlen.de

www.lenz-johlen.de

Dr. Benedikt Plesker

Rechtsanwalt

+ 49 (0)221 / 97 30 02 - 55

b.plesker@lenz-johlen.de

www.lenz-johlen.de



Lenz und Johlen Newsletter
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