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Zusammenfassung

Sowohl in Deutschland als auch auf EU-
Ebene stehen neue rechtliche Vorgaben fur
den Energieverbrauch von Gebauden im
Fokus 6ffentlicher und politischer Diskussi-
onen. Nach langer und intensiver offentli-
cher Debatte sind zum 1. Januar 2024 die
neuen Regelungen zu Heizungsvorgaben
im Gebaudeenergiesetz (GEG) in Kraft ge-
treten. Auf EU-Ebene wurde zuletzt eine Ei-
nigung im Trilog zur Neuregelung der Ge-
baudeeffizienzrichtlinie gefunden. Darin
sind Verpflichtungen der Mitgliedstaaten
zur Verbesserung der Mindeststandards fur
die Gesamtenergieeffizienz von Nichtwohn-
gebauden und zur Senkung des durch-
schnittlichen Primarenergieverbrauchs von
Wohngebauden enthalten.

Aus rechtlicher Sicht werden beide Regel-
werke im Kern mit Blick auf dieselbe
grundlegende Frage diskutiert: Welches
MafR an Pflichten darf Gebaudeeigentu-
mern zum Zwecke des Klimaschutzes und
der Energieeffizienz auferlegt werden?

Die Analyse anhand des verfassungsrechtli-
chen Maf3stabs des Grundrechts auf Eigen-
tum nach Art. 14 Grundgesetz (GQG) zeigt,
dass Verpflichtungen der Gebaudeeigentl-
mer zu einem Austausch von Heizungen
oder zur Sanierung von Gebauden verfas-
sungsrechtlich méglich sind. Die Rege-
lungsintensitat ist allerdings so weit abzu-
mildern, dass Gebaudeeigentiumer nicht
unzumutbar belastet werden. Wesentliche
Stellschrauben sind hier vor allem Uber-
gangsregelungen, die es Gebaudeeigentu-
mern ermoglichen, sich auf die zukUnftige
Rechtslage einzustellen. Zudem finanzielle
Forderung, die Gebaudeeigentimern einen
Teil der wirtschaftlichen Belastung ab-
nimmt, und Hartefallregelungen, die es Ge-
baudeeigentimern ermadglichen, von den
Pflichten des Gesetzes ausgenommen zu
werden.

Die Regelungen des neuen Gebaudeener-
giegesetzes entsprechen diesen Vorgaben.
Die neuen EU-Regelungen zur Verbesse-
rung der Gebaudeeffizienz im Rahmen der
Cebaudeeffizienzrichtlinie sind hingegen
noch nicht in Kraft und mussen zudem
noch in deutsches Recht umgesetzt wer-
den. Ursprunglich wurden von der EU-
Kommission Mindestanforderungen fur

einzelne Gebaude vorgeschlagen. Dieser
Vorschlag wurde im Laufe des Gesetzge-
bungsverfahrens im Bereich der Wohnge-
baude auf pauschale Minderungswerte fur
den Primarenergieverbrauch im Gebaude-
sektor abgeschwacht. Eine Umsetzung als
Pflicht zur Sanierung fur Gebaudeeigentu-
mer ist damit moglich, aber nicht zwin-
gend.

Sollten mit der Umsetzung der kunftigen
EU-Vorgaben Eingriffe in die Eigentumsga-
rantie verbunden sein, sind die deutschen
Grundrechte der relevante Maf3stab, auch
wenn die Eingriffe zumindest teilweise auf
EU-Recht grinden sollten. Beispielsweise
ware die EinfUhrung einer Pflicht zum Er-
greifen von EffizienzmafBnahmen somit vor
dem Hintergrund des Eigentumsrechts
nach Art. 14 GG verhaltnismafRig, wenn die
wirtschaftliche Belastung des EigentUmers
nicht unzumutbar ist. Eine Abmilderung
dieser Belastung kann durch finanzielle
Forderung, durch Spielraume bei der Wahl
der EffizienzmafRnahmen, durch Uber-
gangsregelungen und durch eine entspre-
chende Hartefallregelung erfolgen.

Kernergebnisse

» Die Vorgabe des Gebaudeenergiege-
setzes, mindestens 65 Prozent des
Warmebedarfs eines Gebaudes mit er-
neuerbaren Energien zu decken, ist mit
der Eigentumsgarantie vereinbar.

» Die aus dem kunftigen EU-Recht fol-
genden Effizienzanforderungen fur Ge-
baude kénnten verfassungsgemaf im
Einklang mit den Vorgaben der Eigen-
tumsgarantie in deutsches Recht um-
gesetzt werden.

» Auch wenn solche Verpflichtungen zur
Verbesserung der Gebaudeeffizienz
teilweise auf EU-Recht grinden, waren
die deutschen und nicht die europai-
schen Grundrechte der maBgebliche
Prifungsmalfstab.
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A. Uberblick: Neue Gebaudestandards in

Europa und Deutschland

Zeitlich parallel zueinander aber inhaltlich
unabhangig entwickeln sich derzeit neue
rechtliche Gebaudestandards im EU-Recht
sowie im deutschen Recht. Auf EU-Ebene
betrifft dies das Gesetzgebungsverfahren
zur Neufassung der Gebaudeeffizienzricht-
linie (EPBD-E)! (hierzu I.). Daneben wurde
in Deutschland bereits am 8. September
2023 die Novelle des Gebaudeenergiege-
setzes (GEG)? vom Bundestag beschlossen?
und am 16. Oktober 2023 verkundet. Die Re-
gelungen sind zum 1. Januar 2024 in Kraft
getreten (hierzu Il..

I. Die Gebaudeeffizienzrichtlinie

Im Rahmen des Trilogverfahrens war vor
der Einigung vom 7. Dezember 2023 durch
Rat und Parlament* einer der Regelungs-
und Diskussionsschwerpunkte die Einfuh-
rung und Ausgestaltung der durch die EU-
Kommission vorgeschlagenen energeti-
schen Mindestenergieeffizienzstandards fur
Gebaude (Minimum Energy Performance
Standards, kurz: MEPS). Geregelt werden
sollten diese in Art. 9i. V. m. Art. 16 EPBD-E

1. Das System der
Mindestenergieeffizienzstandards nach
dem Vorschlag der EU-Kommission

Nach dem Vorschlag der EU-Kommission
sollte zukUnftig eine an die Mitgliedstaaten
gerichtete Verpflichtung zur Einhaltung
von Mindestenergieeffizienzstandards fur
Gebaude eingefuhrt werden. Die Mitglied-
staaten sollten dadurch verpflichtet

TCOM(2021) 802 final vom 15.12.2021, Vorschlag fur eine
Richtlinie des Europaischen Parlaments und des Rates
Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (Neu-
fassung).

2 Gebadudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. |
S.1728), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert wor-
denist.

3 Ausschuss-Drs. 20(25)426; BT-Drs. 20/7619.

4 EU-Kommission, Pressemitteilung vom 7.12.2023,
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/de-
tail/de/ip_23_6423.

werden, den Gebaudebestand mit Blick auf
die Energieeffizienz bis zu einem festgeleg-
ten Zeitpunkt zu verbessern.

Konkret war nach dem Entwurf der EU-
Kommission in Art. 9 Abs. 1 EPBD-E vorge-
sehen, dass die Mitgliedstaaten gewahrleis-
ten, dass Gebaude und Gebaudeteile, die
sich im Eigentum offentlicher Einrichtun-
gen befinden, sowie alle Nichtwohnge-
baude und -gebaudeteile spatestens

» nach dem 1. Januar 2027 mindestens die
Gesamtenergieeffizienzklasse F erreichen
und

» nach dem 1. Januar 2030 mindestens die
Gesamtenergieeffizienzklasse E errei-
chen;

Wohngebaude und -gebaudeteile mUssen
spatestens

» nach dem 1. Januar 2030 mindestens die
Gesamtenergieeffizienzklasse F erreichen
und

» nach dem 1. Januar 2033 mindestens die
Gesamtenergieeffizienzklasse E errei-
chen.

2. Ergebnis der Einigung im EU-
Gesetzgebungsverfahren

Zur Ausgestaltung der Verpflichtung der
Mitgliedstaaten zur EinfUhrung von Min-
desteffizienzstandards nach Art. 9 EPBD-E,
unterschieden sich die allgemeine Ausrich-
tung des Rates® und die Position des Parla-
ments®in einigen Punkten erheblich,

5 Rat der Européischen Union, 13280/22 vom 21.10.2022,
Vorschlag fur eine Richtlinie des Europaischen Parla-
ments und des Rates Uber die Gesamtenergieeffizienz
von Gebauden (Neufassung) — Allgemeine Ausrich-
tung, https://data.consilium.eu-
ropa.eu/doc/document/ST-13280-2022-INIT/de/pdf.

¢ Européisches Parlament, A9-0033/2023 vom
15.02.2023, Bericht Uber den Vorschlag fur eine Richtli-
nie des Europaischen Parlaments und des Rates Uber
die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (Neufas-
sung), https:;//www.europarl.eu-
ropa.eu/doceo/document/A-9-2023-0033_DE.pdf.


https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/de/ip_23_6423
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/de/ip_23_6423
https://data.consilium.europa.eu/doc/document/ST-13280-2022-INIT/de/pdf
https://data.consilium.europa.eu/doc/document/ST-13280-2022-INIT/de/pdf
https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/A-9-2023-0033_DE.pdf
https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/A-9-2023-0033_DE.pdf
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sowohl!| untereinander als auch im Ver-
gleich zum Vorschlag der EU-Kommission.

Die allgemeine Ausrichtung des Rates
wollte insgesamt zu einer geringeren Be-
deutung der Gesamtenergieeffizienzklas-
sen als die EU-Kommission Ubergehen und
mehr Spielraum zur Ausgestaltung bei den
Mitgliedstaaten belassen. Der Rat sah bei
der Festlegung der nationalen Pfade fur
Wohngebaude bis 2033 das Erreichen der
GCesamtenergieeffizienzklasse D vor, aller-
dings bezogen auf den durchschnittlichen
Primarenergieverbrauch des gesamten
Wohngebaudebestands. Dies lasst vermu-
ten, dass Anknupfungspunkt der Mindes-
tenergieeffizienzstandards dann nicht das
Einzelgebaude sondern der Gebaudebe-
stand im Ganzen ware.

EU-Kommission und Parlament sahen die
Verpflichtung der Mitgliedstaaten zur Errei-
chung bestimmter Gesamtenergieeffizienz-
klassen sowohl fur Wohngebaude als auch
fur Nichtwohngebaude zu festgelegten
Zeitpunkten (im Jahr 2030 und 2033) vor -
Ausnahmen sind fur bestimmte Falle mdg-
lich. Die Parlamentsposition war die im Ver-
gleich der Positionen ,strengste” Regelung,
da sie vorsah, dass Wohngebaude bis zum
Jahr 2033 sogar die Gesamtenergieeffi-
zienzklasse D und sonstigen Gebaude bis
zum Jahr 2030 die Gesamtenergieeffizienz-
klasse E erreichen mussen.

Die Einigung vom 7. Dezember 2023 sieht
nun bezuglich Wohngebauden vor, dass je-
der Mitgliedstaat einen eigenen nationalen
Zielpfad festlegt, um den durchschnittli-
chen Primarenergieverbrauch von Wohn-
gebauden bis 2030 um 16 Prozent und bis
2035 um 20 bis 22 Prozent zu senken. Um
nationale Gegebenheiten zu berucksichti-
gen, konnen die Mitgliedstaaten dann
selbst entscheiden, auf welche Gebaude
sich ihre Plane beziehen und welche Maf3-
nahmen sie ergreifen. Die nationalen Maf3-
nahmen mussen allerdings sicherstellen,
dass mindestens 55 Prozent der Senkung
des durchschnittlichen Primarenergiever-
brauchs durch die Renovierung von Gebau-
den mit der schlechtesten Energieeffizienz
erzielt wird. Eine Pflicht fUr die einzelnen
CebaudeeigentUmer, eine bestimmte Ener-
gieeffizienzklasse zu erreichen, ist damit,

7 EU-Kommission, Pressemitteilung vom 7.12.2023,
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/de-
tail/de/ip_23_6423.

anders als von der EU-Kommission vorge-
schlagen, EU-rechtlich nicht zwingend vor-
gesehen.

Fdr Nichtwohngebaude ist eine schritt-
weise Verbesserung durch Mindeststan-
dards fur die Gesamtenergieeffizienz vorge-
sehen. So ist das Ziel, dass bis 2030 die

16 Prozent der Gebaude mit der schlechtes-
ten Energieeffizienz und bis 2033 die

26 Prozent der Gebaude mit der geringsten
Energieeffizienz renoviert werden’.

Il. Das Gebaudeenergiegesetz

Das Gebaudeenergiegesetzes sieht in § 71
GEG die Pflicht vor, dass alle neuen Heizun-
gen, die zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt
werden, mindestens 65 Prozent der mit der
Anlage bereitgestellten Warme mit erneu-
erbaren Energien oder unvermeidbarer Ab-
warme erzeugen. Die GebaudeeigentUmer
kdnnen hierbei wahlen, mit welcher Hei-
zungsanlage diese Vorgabe erfullt wird.

Diese Regel ist nach intensiven Diskussio-
nen in der Offentlichkeit und innerhalb der
Regierungskoalition im Laufe des Gesetz-
gebungsverfahrens einigen Anderungen
unterworfen worden, etwa mit Blick auf die
zeitliche Staffelung der Pflicht und der
Frage, unter welchen Bedingungen die
Verpflichtung greift. Dabei wurde in be-
stimmten Fallen auch eine Verknupfung
mit der kommunalen Warmeplanung ge-
schaffen.

§ 71 Abs. 8 GEG sieht nun vor, dass die 65-
Prozent-Vorgabe aus § 71 Abs. 1 GEG fur Ge-
baudeeigentumer wie folgt Anwendung
findet:

» Mit Ablauf des 30. Juni 2026 in einem Ge-
biet, in dem zum 1. Januar 2024 mehr als
100.000 Einwohner gemeldet sind.

» Mit Ablauf des 30. Juni 2028 in einem Ge-
biet, in dem zum 1. Januar 2024 100.000
Einwohner oder weniger gemeldet sind.

» In einem Gebiet, in dem unter Berlck-
sichtigung eines Warmeplans, der auf
der Grundlage einer bundesgesetzlichen
Regelung zur Warmeplanung erstellt


https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/de/ip_23_6423
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wurde, eine Entscheidung Uber die Aus-
weisung als Gebiet zum Neu- oder Aus-
bau eines Warmenetzes oder als Wasser-
stoffnetzausbaugebiet getroffen wurde,
einen Monat nach Bekanntgabe dieser
Entscheidung.

Liegt keiner dieser Falle vor, so kénnen
grundsatzlich auch neue Ol- und Gashei-
zungen eingebaut werden. Fur diese gelten
dann aber die Regelungen (direkt ab dem
1. Januar 2024) des § 71 Abs. 9 GEG: Bei Ein-
bau einer Heizungsanlage, mit flUssigen
oder gasformigen Brennstoff nach Ablauf
des 31. Dezember 2023 muss

» ab 2029 min. 15 Prozent,
» ab 2035 min. 30 Prozent,

» ab 2040 min. 60 Prozent der bereitge-
stellten Warme aus Biomasse, grinem
oder blauem Wasserstoff, einschlief3lich
daraus hergestellter Derivate, erzeugt
werden.

Zudem sind Ubergangsfristen fur die Falle
der Heizungshavarie und den Anschluss an
ein Warmenetz und auch fur andere Falle
(Etagenheizungen usw.) vorgesehen

(8§ 71i ff. GEQ).

Mit Blick auf die neuen Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes wurde auch das
Foérderprogramm Bundesférderung fur effi-
ziente Gebaude (BEG)® neu aufgesetzt.
Hierdurch kdnnen Gebaudeeigentumer
nun eine Férderung fur den erforderlichen
Heizungsaustausch erhalten. Unterschie-
den wird bei der Férderhohe nach drei
Hauptaspekten:

» 30 Prozent Grundférderung: Bei Tausch
einer alten fossilen gegen neue klima-
freundliche Heizung;

» 30 Prozent Einkommensbonus: Bei Ein-
kommen unter 40.000 €;

» 20 Prozent Klima-Geschwindigkeitsbo-
nus: bei Heizungsaustausch ohne Pflicht
(schmilzt zeitlich bedingt ab: drei Pro-
zentpunkte alle zwei Jahre).

Eine kumulative Inanspruchnahme aller
Fordertopfe soll moglich sein. Allerdings ist
bei Inanspruchnahme aller Férderungen
eine Deckelung auf 70 Prozent vorgesehen.

& Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz,
Richtlinie fUr die Bundesférderung fur effiziente

Zudem sollen sich die maximal forderfahi-
gen Investitionskosten beim Heizungs-
tausch im Einfamilienhaus auf 30.000 € be-
laufen. In Mehrparteienhauser dann gestaf-
felt nach Anzahl der Wohneinheiten.

Gebaude - EinzelmaBBnahmen (BEG EM) vom 21. De-
zember 2023, BAnz AT 29.12.2023 B1.
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B. Vereinbarkeit der 65-Prozent-Vorgabe des
Gebaudeenergiegesetzes mit der

Eigentumsgarantie

Das nunmehr beschlossene Gebaudeener-
giegesetz enthalt in §§ 71 ff. GEG einen Un-
terabschnitt zu Anforderungen an Hei-
zungsanlagen ab dem 1. Januar 2024. Die
Ausgangsbestimmung in § 71 Abs.1S.1GEG
hat folgenden Wortlaut:

»Eine Heizungsanlage darf zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebaude nur ein-
gebaut oder aufgestellt werden, wenn sie
mindestens 65 Prozent der mit der Anlage
bereitgestellten Warme mit erneuerbaren
Energien oder unvermeidbarer Abwarme
(...) erzeugt.”

Ausgehend von dieser Bestimmung kon-
kretisieren die §§ 71 ff. GEG die Erreichung
der 65-Prozent-Vorgabe durch spezifische
Vorgaben fur Gebaudeeigentimer. Die spe-
zifischen Vorgaben betreffen insbesondere
die Frage, welche Voraussetzungen bei be-
stimmten Arten des Heizens fur die Errei-
chung der 65-Prozent-Vorgabe erfullt wer-
den mussen (8§ 71b ff. GEG) und wann eine
Heizungsanlage ausgetauscht werden
muss (§§ 71i ff. GEG). Letztlich enthalten die
§§ 71 ff. GEG eine Pflicht fur Gebaudeeigen-
tUmer an ihrem Gebaude zu einem be-
stimmten Zeitpunkt eine Modernisierungs-
maBnahme durchzufUhren®, wobei diese
MaBnahme jedenfalls den Austausch der
Heizungsanlage beinhaltet.

Die Vorgaben in §§ 71 ff. GEG mussen indes
so ausgestaltet sein, dass sie in Einklang
mit den Grundrechten und insbesondere
mit der Eigentumsgarantie des Grundge-
setzes (GG)'° stehen (Art. 14 GG). Dabei
spielt vor allem eine zentrale Rolle, wann

9 Modernisierungsmafnahme ist im Folgenden nur
eine Umschreibung fur den Heizungsaustausch und
sonstige Ma3nahmen, die im Zusammenhang mit der
ErfGllung der 65-Prozent-Vorgabe nach §§ 71 ff. GEG
stehen, und ist nicht deckungsgleich mit dem Begriff
aus § 555b BGB.

© Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland in

der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer
100-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt

die Pflichten des Gebaudeenergiegesetzes
eingreifen, welche Ubergangs- und Harte-
fallregelungen vorgesehen sind sowie in-
wieweit die wirtschaftliche Belastung
durch eine Forderung kompensiert wird.

I. Schutzbereich der
Eigentumsgarantie

Der (sachliche) Schutzbereich der Eigen-
tumsgarantie nach Art. 14 Abs. 1 GG ist - so
die Rechtsprechung des Bundesverfas-
sungsgerichts (BVerfG) — durch die Pri-
vatnutzigkeit des Eigentums und die
grundsatzliche VerfUgungsbefugnis des Ei-
gentUmers gekennzeichnet™. Die Eigen-
tumsgarantie sichert dem Einzelnen einen
vermoégensrechtlichen Freiraum und
schafft damit die Grundlage fur eine eigen-
verantwortliche Lebensgestaltung'. Sie
schutzt grundsatzlich die Entscheidung
des Einzelnen Uber die Nutzung des Eigen-
tumsgegenstands®, wobei zu der Nut-
zungsbefugnis im Rahmen der Gesetze das
Recht zum Bebauen (positive Baufreiheit)
als auch zum Nichtbebauen des Grund-
stlcks gehort (negative Baufreiheit). Die
Baufreiheit umfasst auch das Recht zum
Einbauen bzw. Nichteinbauen von Gegen-
standen in ein Gebaude. Da die konkreten
Befugnisse des Einzelnen sich dabei nach
einer Zusammenschau aller in diesem Zeit-
punkt geltenden eigentumsrechtlichen
Vorschriften bestimmen, wird der ,Inhalt”
des Eigentums durch den einfachen Ge-
setzgeber auf der Ebene des einfachen

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022
(BGBI. | S. 2478) geandert worden ist.

" BVerfGE 97,17 (35); 104, 1 (8 f).
2 BVerfGE 53, 270 (290); 97, 350 (371).
13 BVerfGE 98,17 (35).

% BVerfGE 35, 263 (276); fur die negative Baufreiheit
BVerwG NVWZ-RR 1998, 543 (543); OVG NRW, Urt. v.
18.12.2008, 10 D 104/06.NE, Rn. 106.
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Rechts begrundet und ausgeformt (,norm-
gepragtes Grundrecht”)®.

Der Schutzbereich der Eigentumsgarantie
ist hier eroffnet, weil Gebaudeeigentumer
durch die Anforderungen an Heizungsanla-
gen ihr Grundstuck entsprechend der 65-
Prozent-Vorgabe bebauen und nutzen
mussen'.

Il. ModernisierungsmafBnahmen als
Inhalts- und Schrankenbestimmung
des Eigentums

Die Eigentumsgarantie kann durch Inhalts-
und Schrankenbestimmung naher ausge-
formt (Art. 14 Abs. 1S. 2 GG) oder durch Ent-
eignung (Art. 14 Abs. 3 GG) beschrankt wer-
den'. Eine Inhalts- und Schrankenbestim-
mung ist die abstrakt-generelle Festlegung
von Rechten und Pflichten des Eigentu-
mers.”® Eine Enteignung zielt demgegen-
Uber auf die vollstandige oder teilweise
Entziehung konkreter Rechtspositionen per
Gesetz (Legalenteignung) oder per behord-
lichem Vollzugsakt (Administrativenteig-
nung), um bestimmte &ffentliche Aufgaben
zu erfullen™. Da diese eigentumsrechtli-
chen Regelungen jeweils eigenstandige
Rechtsinstitute mit unterschiedlichen Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen fur die verfas-
sungsrechtliche Rechtfertigung sind, be-
darf es einer sorgfaltigen Abgrenzung?.

Die Anforderungen an Heizungsanlagen in
§§ 71 ff. GEG zielen nicht darauf ab, dem Ge-
baudeeigentimer durch Hoheitsakt kon-
krete Rechtspositionen zu entziehen. Viel-
mehr legen sie nur abstrakt-generell Pflich-
ten fest, die bei Heizungsanlagen fur die Er-
reichung der 65-Prozent-Vorgabe zu erful-
len sind. Die Pflichten betreffen vor allem
die Frage, mit welcher Art von

'S BVerfGE 68, 300 (330, 336).

'® Im Ergebnis wie hier Heinicke, KlimaRZ 2024, Das
.Heizungsgesetz" — Die Novelle des Gebaudeenergie-
gesetzes unter dem Blickwinkel von Art. 14 GG, 3 (8);
ebenso schon beim Olheizungsverbot Wiss. Dienst des
Bundestages, Die Vereinbarkeit eines Verbots von Ol-
heizungen mit dem Grundgesetz, WD 3-3000-100/13,
S.6.

7 Treffender dUrfte es bei einer Institutsgarantie sein,
von einer Beschrankung statt von einem Eingriff zu
sprechen. Die Eigentumsgarantie konstituiert sich
namlich aus der Gesamtheit der eigentumsrechtlichen
Vorschriften. Die Frage ist verfassungsrechtlich daher,
ob die betreffende Vorschrift eine konkrete

Heizungsanlage der Gebaudeeigentumer
die 65-Prozent-Vorgabe erfullen kann und
wann ein Heizungsaustausch fur den Ge-
baudeeigentumer notwendig wird. Die
Rechtspositionen des Gebaudeeigentu-
mers werden damit durch den Gesetzgeber
insoweit neu ausgeformt. Die 65-Prozent-
Vorgabe ist somit eine Inhalts- und Schran-
kenbestimmung des Eigentums und keine
Enteignung.

Da die Eigentumsgarantie nicht schranken-
los ist, muss eine Inhalts- und Schranken-
bestimmung aber ihrerseits wiederum ver-
fassungsrechtlichen Maf3staben entspre-
chen. Die verfassungsrechtlichen Mafstabe
setzen in Bezug auf die materielle Verfas-
sungsmafigkeit des Gesetzes in erster Linie
die VerhaltnismafRigkeit der Inhalts- und
Schrankenbestimmung voraus. Die Inhalts-
und Schrankenbestimmung ist nur dann
verhaltnismafig, wenn sie einen legitimen
Zweck verfolgt, zu dessen Wahrung geeig-
net und erforderlich ist sowie den Betroffe-
nen im Hinblick auf die Sozialbindung des
Eigentums nach Art. 14 Abs. 2 GG nicht un-
zumutbar belastet?.

1. Legitimer Zweck

Die 65-Prozent-Vorgabe fur Heizungsanla-
gen dient der Dekarbonisierung im War-
mebereich. Im Warmebereich wird 80 Pro-
zent der Warmenachfrage durch die Ver-
brennung fossiler Energietrager gedeckt,
wobei die rund 41 Millionen Haushalte in
Deutschland zu knapp 50 Prozent mit Erd-
gas und zu knapp 25 Prozent mit Heizdl
heizen?2. Da die 65-Prozent-Vorgabe fur
Heizungsanlagen mittelfristig die Verbren-
nung fossiler Energietrager im Gebaudebe-
reich reduzieren soll, ist es eine MaB3nahme

Ausformung dieser Gesamtheit sein darf, nicht aber ob
die Vorschrift in die Eigentumsgarantie eingreift.

8 BVerfGE 58, 300 (330).
© BVerfGE 58,300 (330 f.); 100, 226 (240).
20 BVerfGE 58, 300 (331).

2'Vgl. BVerfGE 100, 226 (242); 130, 151 (195). Die Prufung
der VerhaltnismaBigkeit im Rahmen der Eigentumsga-
rantie ist im Einzelnen dogmatisch umstritten, vgl. na-
her nur Depenheuer/Froese in: v. Man-
goldt/Klein/Starck, GG Kommentar, Band 1, 7. Aufl,,

Art. 14, Rn. 230 f.

2 BT-Drs. 20/6875, S. 1.
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des Klimaschutzes?. Neben diesem Haupt-
zweck dient das Gesetz auch explizit dazu,
die Abhangigkeit von fossilen Energietra-
gern zu reduzieren?, sowie — implizit -
dazu, den EE-Anteil am Bruttoendenergie-
verbrauch zu erhéhen.

Klimmaschutz ist wiederum ein legitimer
Zweck, weil — so das BVerfG - die Grund-
rechte den Gesetzgeber zur Herstellung
von Klimaneutralitat verpflichten? und weil
Klimmaschutz imm Mehrebenensystem auf
verschiedenen Ebenen vélker- und europa-
rechtlich verankert ist. Auf nationaler
Ebene ist der Klimaschutz nicht nur verfas-
sungsrechtlich als Teil der Staatszielbestim-
mung in Art. 20a GG ausgeformt, sondern
auch einfachgesetzlich als Teil des Bundes-
Klimaschutzgesetzes (KSG)? in nationale
Klimaschutzziele Uberfuhrt worden. § 3
Abs. 1 KSG enthalt dabei die Vorgabe, dass
die Treibhausgasemissionen

»im Vergleich zum Jahr 1990 schrittweise
wie folgt gemindert [werden]:

1. bis zum Jahr 2030 um mindestens 65 Pro-
zent,

2. bis zum Jahr 2040 um mindestens 88
Prozent“.

Bis zum Jahr 2045 soll schlief3lich Netto-
Treibhausgasneutralitat in Deutschland er-
reicht werden (§ 3 Abs. 2 S. 1 KSQ). All diese
Verankerungen im Mehrebenensystem be-
ruhen letztlich auf dem Pariser Klima-
schutzUbereinkommen?’, welches in
Deutschland den Rang eines einfachen
Bundesgesetzes hat.

2 BT-Drs, 20/6875, S. 106 f.

24 BT-Drs, 20/6875, S. 106.

25> BVerfGE 157, 30 (135).

26 Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019

(BGBI. I S. 2513), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.

August 2021 (BGBI. | S. 3905) geandert worden ist:

27 Siehe Beschluss (EU) 2016/1841 des Rates v. 05:10:2016
Uber den Abschluss des imm Rahmen des Rahmen-
Ubereinkommens der Vereinten Nationen Uber Klima-
anderungen geschlossenen Ubereinkommens von Pa-
ris im Namen der Europaischen Union, ABI. EU Nr. L
282/4v.19.10.2016, S. 1 ff.

28 Richtlinie (EU) 2023/2413 des Europaischen Parla-
ments und des Rates vom 18.10.2023 zur Anderung der
Richtlinie (EU) 2018/2001, der Verordnung (EU)

Die Steigerung des Erneuerbare-Energien-
Anteils (EE-Anteil) am Bruttoendenergie-
verbrauch ist auch ein legitimer Zweck, da
in der Erneuerbare-Energien-Richtlinie (EE-
RL)%® ein unionsweiter EE-Anteil im Jahr
2030 von mindestens 45 Prozent ange-
strebt wird (Art. 3 Abs.1S.1EE-RL). Konkre-
tisierend durch die Governance-Verord-
nung? wird die Steigerung des EE-Anteils
in Deutschland in einem integrierten natio-
nalen Energie- und Klimaplan (NECP) - ge-
rade auch fur den Warmebereich - ge-
plant* und gesetzlich fUr den Strombereich
im Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG
2023)%in § 4 EEG 2023 sowie fur den War-
mebereich in ebenjenen §§ 71 ff. GEG be-
gleitet.

Die 65-Prozent-Vorgabe fur Heizungsanlagen
dient somit legitimen Zwecken.

2. Geeignetheit und Erforderlichkeit

Die 65-Prozent-Vorgabe ist geeignet, wenn
ihr legitimer Zweck zumindest gefordert
wird*2. Dabei hat der Gesetzgeber flr den
verfolgten Zweck und fur die Beurteilung
dessen, was er zur Verwirklichung dieses
Zwecks geeignet und erforderlich halten
darf, einen weiten Einschatzungs- und
Prognosespielraum?3. Installierte Heizun-
gen konnen in der Regel mehrere Jahr-
zehnte lang bestandig Warme bereitstel-
len. Fossile Energietrager im Gebaudebe-
reich werden folglich noch fur eine nicht
unerhebliche Zeit verwendet. Die 65-Pro-
zent-Vorgabe wird die Verbrennung fossiler
Energietrager im Gebaudebereich mittel-
fristig reduzieren. Da erneuerbare Energien
mittelfristig an die Stelle der fossilen Ener-
gietrager treten sollen, durften damit Treib-
hausgasemissionen verringert werden.

2018/1999 und der Richtlinie 98/70/EG im Hinblick auf
die Férderung von Energie aus erneuerbaren Quellen,
ABI. EU Nr: L v. 31.10.2023.

2 Verordnung (EU) 2018/1999 des Europaischen Parla-
ments und des Rates vom 11.12.2018 Uber das Gover-
nance-System fur die Energieunion und fur den Klima-
schutz, ABI. EU Nr. L 328/1v. 21.12.2018.

30 BMWi, Integrierter Nationaler Energie- und Klima-
plan, S. 47 f.

3T Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI.
| S.1066), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom
26.Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist.

32 BVerfGE 110, 226 (262).
33 BVerfGE 110, 141 (157).
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Wenngleich die Gesetzesbegrundung eine
konkrete Zahl schuldig bleibt34, in welchem
Umfang Treibhausgasemissionen verrin-
gert werden, durfte die 65-Prozent-Vorgabe
einen Beitrag zur Verringerung der Treib-
hausgasemissionen leisten. Unter dieser
Pramisse kann die 65-Prozent-Vorgabe
nicht nur als ein Beitrag zur Steigerung des
EE-Anteils am Bruttoendenergieverbrauch,
sondern auch als Beitrag zum Klimaschutz
angesehen werden. Da die legitimen Zwe-
cke des Gesetzes durch die 65-Prozent-Vor-
gabe geférdert werden, ist die Vorgabe zur
Zielerreichung geeignet.

Die 65-Prozent-Vorgabe ist erforderlich,
wenn zur Erreichung des legitimen Zwecks
kein gleich geeignetes, gleich effektives
milderes Mittel zur VerfiUgung steht®. Als
milderes Mittel kamen hier vor allem For-
derprogramme in Betracht, die finanzielle
Anreize beim Kauf einer neuen Heizungs-
anlage setzen. Zu solchen Férderprogram-
men zahlte das Programm ,,Heizen mit Er-
neuerbaren Energien” bis zum Programm-
ende am 31. Dezember 2020 und zahlt nun-
mehr — als Nachfolger — die Bundesfdrde-
rung fur effiziente Gebaude. Diese besteht,
unter anderem, aus den Teilprogrammen
EinzelmafBnahmen und Klimafreundlicher
Neubau. Wahrend das Teilprogramm Ein-
zelmalBnahmen bei Bestandsgebauden ins-
besondere den Heizungsaustausch und die
Heizungsoptimierung mit einem Forder-
satz von bis zu maximal 40 Prozent bezu-
schusst, richtet sich das Teilprogramm Kili-
mafreundlicher Neubau an Neubauten und
fordert Gebaude, die unter anderem nicht
mit Ol, Gas oder Biomasse beheizt wer-
den?,

Obwohl die Forderprogramme bereits seit
einigen Jahren angeboten werden, ist der
Anteil der erneuerbaren Energien im War-
mebereich weiterhin Uberschaubar. Aus-

weislich der Gesetzesbegrindung betragt

34 Konkrete Zahlen liefert allerdings das Papier von
Braungardt/Burger/Steinbach/Popovski, Abschatzung
der Minderungswirkung der 65-Prozent-Anforderung
im GEG-Entwurf, S. 4, das nach drei Szenarien und ei-
nem ,Worst-case” unterscheidet. Abhangig davon, wel-
chen Sachverhalt man zugrunde legt, betragt die CO»-
Einsparung durch das Gebaudeenergiegesetz bis zum
2030 im besten Fall kumuliert 48,7 Mio. t und im
schlechtesten Fall kumuliert 10,8 Mio. t.

3> BVerfGE 120, 274 (321).

36 Siehe hierzu die Ubersichten fur EM unter
https://www.energiewechsel.de/KAENEF/Redak-
tion/DE/Dossier/beg.html sowie fur KfN unter

ihr Anteil im Haushaltsbereich nur ca. 25
Prozent, wobei Fernwarme ca. 14 Prozent,
Stromdirektheizungen und Warmepumpen
jeweils ca. drei Prozent und Feuerungsanla-
gen fur feste Brennstoffe — wie z.B. Bio-
masse — ca. sechs Prozent ausmachen?®. Da
im Jahr 2021 neu installierte Heizungen zu
70 Prozent Gasheizungen waren, ist auch
nicht in naher Zukunft mit einer Trendum-
kehr zu rechnen, zumal - Stand heute - die
Gaspreise immer noch niedriger sind als die
Strompreise. Die Férderprogramme schei-
nen daher jedenfalls im Haushaltsbereich
keine (ausreichenden) Anreize fur die Erho-
hung des Anteils der erneuerbaren Ener-
gien zu bieten.

Begegnen kdnnte man diesen fehlenden
Anreizen moglicherweise mit einer Erho-
hung der Fordersatze. Die Bundesregie-
rung novellierte erst kurzlich das Fordersys-
tem ab 2024 (siehe Abschnitt A. Il. ).

Da bei dem GebaudeeigentiUmer aber -
auch bei kurzlichen Novellierung des For-
dersystems — durch einen gewissen Eigen-
anteil nicht unerhebliche Kosten verblei-
ben, ist unklar, ob die Forderung allein tat-
sachlich zu einer signifikanten Steigerung
des EE-Anteils im Warmebereich fuhren
kann. Zudem werden mit einer Férderung
tendenziell diejenigen Gebaudeeigentimer
angesprochen, die einer energetischen Sa-
nierung ohnehin aufgeschlossen gegen-
Uberstehen. Eine Forderung kann somit zu-
mindest nicht als gleich wirksames Mittel
im Vergleich zu einer Verpflichtung ange-
sehen werden®, Zugleich durfte in einer
immer weiteren Erhdhung der Fordersatze
auch ein immer gréBerer staatlicher Kon-
flikt gegen die Grundsatze der Wirtschaft-
lichkeit und Sparsamkeit liegen, die bei der
Aufstellung und Ausfuhrung des Haushalts-
plans beachtet werden mussen (Art. 114
Abs.2S.1GG,§6 Abs. 1

https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Klimafreundli-
cher-Neubau/index.html.

37 BT-Drs, 20/6875, S. 1.

38 vgl. mit Blick auf die EinfGhrung einer Photovoltaik-
Pflicht: Palacios et al., Photovoltaik-Pflicht mit Ver-
pachtungskataster: Optionen zur Gestaltung einer
bundesweiten Pflicht zur Installation und zum Betrieb
neuer Photovoltaikanlagen, S. 46; Péter/Gemmer, Eine
allgemeine Ausstattungspflicht von Gebauden mit
Photovoltaikanlagen in Baden-Wdurttemberg?, IR 2019,
S. 98 (100).


https://www.energiewechsel.de/KAENEF/Redaktion/DE/Dossier/beg.html
https://www.energiewechsel.de/KAENEF/Redaktion/DE/Dossier/beg.html
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Klimafreundlicher-Neubau/index.html
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Klimafreundlicher-Neubau/index.html
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Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG)*, § 7
Abs. 1 Bundeshaushaltsordnung (BHO)“°.

Diese Unklarheiten gehen aber nicht zulasten
des Gesetzgebers. Als Ausdruck der Gewal-
tenteilung Uberprufen die staatlichen Ge-
richte im Rahmen der Geeignetheit und Er-
forderlichkeit nur, ob das eingesetzte Mittel
schlechthin untauglich ist*. Solange nicht
eindeutig erwiesen ist, dass der Gesetzgeber
unrichtige tatsachliche Annahmen getroffen
hat, besteht insoweit eine Einschatzungs-
prarogative des Gesetzgebers*. Da hier ganz-
lich unklar ist, ob die Erhéhung der Férde-
rung fur die Zweckerreichung ein gleich ge-
eignetes, gleich effektives milderes Mittel
ware, und daruber hinaus andere gleich ge-
eignete, gleich effektive mildere Mittel nicht
in Betracht kommen, durfte die gesetzliche
Fixierung der 65-Prozent-Vorgabe in §§ 71 ff.
GEG fur die Zweckerreichung nicht schlecht-
hin untauglich sein. Dahingehend ist die 65-
Prozent-Vorgabe fur die Erreichung der ge-
nannten Zwecke auch erforderlich.

3. VerhaltnismaBigkeit

Die 65-Prozent-Vorgabe muss auch die
Grenze des eigentumsrechtlich Zumutba-
ren wahren. Der Gesetzgeber muss im Rah-
men der Zumutbarkeit sowohl! der Pri-
vatnutzigkeit des Eigentums (Art. 14 Abs. 1
S.1GQ) als auch der Sozialpflichtigkeit des
Eigentums (Art. 14 Abs. 2 GG) Rechnung
tragen“. Dabei obliegt ihm, die schutzwUr-
digen Interessen der Beteiligten — Pri-
vatnutzigkeit einerseits und Sozialpflichtig-
keit andererseits — in einen gerechten Aus-
gleich und ein ausgewogenes Verhaltnis zu
bringen“4 MaR und Umfang der Zumutbar-
keit sind dabei davon abhangig, ob und

%2 Haushaltsgrundsatzegesetz vom 19. August 1969
(BGBI. | S.1273), das zuletzt durch Artikel 10 des Geset-
zes vom 14. August 2017 (BGBI. | S. 3122) geandert wor-
den ist.

40 Bundeshaushaltsordnung vom 19. August 1969
(BGBI. I 5.1284), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 1. Juli 2022 (BGBI. | S.1030) geandert worden ist.

4 BVerfGE 71,206 (215).
42 BVerfGE 71, 206 (215).
43 BVerfGE 102,1 (17).

44 BVerfGE 87, 114 (138).
45 BVerfGE 52,1 (32).

46 BVerfGE 21,73 (83).

47 Ebenso Sellmann, Die eigentumsrechtliche Inhalts-
und Schrankenbestimmung —

inwieweit der Eigentumsgegenstand in ei-
nem sozialen Bezug und in einer sozialen
Funktion steht“.

a) MafBstabe fur die Zumutbarkeit

Die Sozialbindung des Eigentums ist damit
eine Richtschnur fur die Gestaltung der Ei-
gentumsgarantie, ohne dass dabei den in-
dividuellen Interessen des Eigentumers ein
unbedingter Vorrang gegenuber den Inte-
ressen der Allgemeinheit eingeraumt
wird46. Den Interessen der Allgemeinheit
konnen Belange des Klimaschutzes zuge-
ordnet werden, weil der Staat in Verantwor-
tung fur die kUnftigen Generationen die na-
turlichen Lebensgrundlagen schiutzen
muss (Art. 20a GG)4’. Eigentumsgegen-
stande mit einer besonderen Bedeutung
fur den Klimaschutz unterliegen somit ei-
ner erhéhten Sozialbindung“®. Die Sozial-
bindung des Eigentums erlaubt auch die
Auferlegung von Handlungspflichten“. All-
gemein durfte die Auferlegung von positi-
ven Handlungspflichten in Form von Mo-
dernisierungs- und Verbesserungsmafl3nah-
men aber schneller die Grenze der Zumut-
barkeit erreichen und damit einen geringe-
ren Spielraum des Gesetzgebers begrun-
den, als die Statuierung von negativen
Handlungspflichten bzw. Unterlassungs-
pflichten zur Konservierung eines be-
stimmten Zustands®°.

Grundstucke als Eigentumsgegenstand
werfen ein besonderes Spannungsverhalt-
nis zwischen PrivatnUtzigkeit und Sozial-
bindung auf. Einerseits stehen sie in einer
besonderen Weise in einem sozialen Bezug
und in einer sozialen Funktion, weil sie als
unvermehrbare und unentbehrliche Ge-
genstande nicht den beweglichen Sachen
gleichgesetzt werden kdnnen®'.

Entwicklungstendenzen, NVwZ 2003, S. 1417 (1419); na-
her zu der Herleitung des Klimaschutzes als verfas-
sungsrechtlicher Schutzauftrag Halbig/Antoni, Das
Wirtschaftlichkeitsgebot im Gebaude-Energieeffizienz-
recht — Rechtliche Spielraume und Grenzen fur den na-
tionalen Gesetzgeber, EnNWZ 2018, S. 259 (261).

“8vgl. Sellmann, Die eigentumsrechtliche Inhalts- und
Schrankenbestimmung - Entwicklungstendenzen,
NVwZ 2003, S. 1417 (1420).

49 BVerfGE 132,99 (119 f.).

50 Andres, Die Haftung des Grundstlckseigentimers
fur die Sanierung schadlicher Bodenveranderungen
und Altlasten, S. 298.

S BVerfGE 21,73 (82 f).
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Andererseits kommt Grundbesitz nicht nur
als Ort der Privatheit eine besondere Be-
deutung fur die freie Entfaltung der Per-
sdnlichkeit zu, sondern er genief3t auch ei-
nen besonderen Schutz, wenn die Eigen-
tumsposition das Ergebnis eigener Leis-
tung ist*,

Da Eigentum einen Freiraum im vermo-
gensrechtlichen Bereich schafft sowie ei-
nen Freiraum fur die individuelle Entfal-
tung der Persdnlichkeit bietet, mussen die
Eigentumsrechte so ausgestaltet sein, dass
sie die zugedachten Funktionen erfullen
kdnnen®:. Bei der gesetzlichen Ausgestal-
tung des Eigentums bleiben Wertminde-
rungen oder Vermogenseinbufen grund-
satzlich auBer Betracht, weil die Eigen-
tumsgarantie nach Art. 14 Abs. 1 GG nur das
Eigentum schutzt, grundsatzlich aber nicht
das Vermogen als solches®.

Obwohl die entstehenden Kosten einer ei-
gentumsrechtlichen Regelung die Sub-
stanz der VerfUgungs- und Nutzungsbefug-
nisse nicht berthren, lasst das BVerfG wirt-
schaftliche Belastungen des EigentUmers
im Rahmen der Zumutbarkeit allerdings
nicht vollig auBer Acht*. Wird dem Eigen-
tumer eine SanierungsmafBnahme aufer-
legt, muss er die wirtschaftlichen Belastun-
gen zwar in der Regel hinnehmen?®®. Einen
ersten Anhaltspunkt dafur, was der Eigen-
tUmer nicht mehr hinnehmen muss, bietet
aber das Verhaltnis des finanziellen Auf-
wands zum Verkehrswert des Grundstucks
nach DurchfUhrung einer Sanierung®’.
Wenn der finanzielle Aufwand den Ver-
kehrswert des Grundstucks Uberschreitet,
entfallt — so das BVerfG in einer Entschei-
dung zum Bodenschutz - in der Regel das
Interesse des EigentUmers daran, das
Grundstuck in Zukunft privatnutzig zu ge-
brauchen, da das Eigentum damit fur ihn

52 BVerfGE 50, 290 (340);102,1 (15); ausfuhrlich Andres,
Die Haftung des GrundstuckseigentUmers fur die Sa-
nierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlas-
ten, S. 299 f.

53 Siehe Andres, Die Haftung des GrundstUckseigentU-
mers fur die Sanierung schadlicher Bodenveranderun-
gen und Altlasten, S. 89.

54 BVerfGE 4, 7 (17); 95, 267 (300); naher Depen-
heuer/Froese in: v. Mangoldt/Klein/Starck, Grundgesetz,
Kommentar, 7. Aufl.,, Art. 14 GG, Rn. 163 ff.

55 Siehe BVerfGE 102, 1 (20); BVerfG, Nichtannahmebe-
schluss v. 05.06.2020 - 1 BVR 2623/19, Rn. 14.

56 BVerfGE 102, 1 (20); BVerfG, Nichtannahmebeschluss
v. 05.06.2020 - 1 BVR 2623/19, Rn. 14.

ganzlich an Wert und Inhalt verlieren
kann®8. Das kann insbesondere der Fall sein,
wenn das betreffende Grundstlck

den wesentlichen Teil des Vermégens des

Pflichtigen bildet und die Grundlage seiner
privaten Lebensflihrung einschlieB3lich sei-
ner Familie darstellt*“®,

Das BVerfG bezieht aber nicht nur die wirt-
schaftlichen Belastungen, sondern auch die
individuelle wirtschaftliche Lage des Be-
troffenen in die Frage der eigentumsrecht-
lichen Zumutbarkeit ein. Die Grenze der
Zumutbarkeit kann vor allem Uberschritten
werden, wenn

»der Eigentimer eines Eigenheims unter
Berucksichtigung seiner wirtschaftlichen
Lage das Grundstiick nicht mehr halten
kann*®°,

Die vorgenannte Rechtsprechung des
BVerfG ist in Bezug auf die Zustandshaf-
tung des Grundstuckseigentimers durch
schwere Verunreinigungen des Bodens
und des Grundwassers mit chlorierten Koh-
lenwasserstoffen ergangen (,Altlasten-
Rechtsprechung”) und wurde in einem
Nichtannahmebeschluss bestatigt®. Sie
stellt ausdrlcklich nur einen Anhaltspunkt
fUr die Grenze der Zumutbarkeit dar®’, wes-
halb die Grenze im Einzelfall auch zuguns-
ten oder zulasten des EigentUmers abwei-
chen kann. Die Aussagen des BVerfG in der
Altlasten-Rechtsprechung zu den Grenzen
der Zumutbarkeit durften wegen ihrer all-
gemeinen Bedeutung auf die 65-Prozent-
Vorgabe nach §§ 71 ff. GEG im Grundsatz
Ubertragbar sein®, zumal die

57 BVerfGE 102, 1 (20), BVerfG, Nichtannahmebeschluss
v. 05.06.2020 — 1 BVR 2623/19, Rn. 14.

58 BVerfGE 102, 1 (20), BVerfG, Nichtannahmebeschluss
v. 05.06.2020 - 1 BVvR 2623/19, Rn. 14.

9 BVerfGE 102, 1 (21).
% BVerfGE 102, 1 (21).

6l Siehe BVerfG, Nichtannahmebeschluss v. 05.06.2020
—1BVR 2623/19.

%2 BVerfGE 102, 1 (21); BVerfG, Nichtannahmebeschluss
v. 05.06.2020 - 1 BVvR 2623/19, Rn. 14.

8 Legt man die Sachverhalte aus der Altlasten-Recht-
sprechung und die Sachverhalte der Heizungs- bzw.
Gebaudemodernisierung nach §§ 71 ff. GEG n.F.
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Interessenlage wohl in gewisser Weise ver-
gleichbar sein durfte, da — auch nach §§ 71
ff. GEG - nicht nur ein offentliches Interesse
am Heizungsaustausch besteht, sondern
auch ein privates Interesse hieran bestehen
kann®,

b) 65-Prozent-Vorgabe und Bestandsbau-
ten

Die 65-Prozent-Vorgabe betrifft Bestands-
bauten und Neubauten gleichermal3en,
wobei eigentumsrechtliche Regelungen
gegenlber Bestandsbauten aufgrund der
bestehenden Eigentumsrechte hdheren
Anforderungen unterliegen als Neubau-
ten®.

Ein erster Anhaltspunkt fur die Frage, ob
und inwieweit eigentumsrechtliche Rege-
lungen gegenuber Bestandsbauten verfas-
sungsrechtlich zumutbar sind, bietet dabei
— wie gesehen - das Verhaltnis zwischen
der wirtschaftlichen Belastung und dem
Verkehrswert des Gebaudes nach der Mo-
dernisierungsmaflnahme.

aa) Berechnung der wirtschaftlichen Be-
lastung

Die wirtschaftliche Belastung ergibt sich
prinzipiell aus den anfallenden Kosten der
Modernisierungsmafnahmen abzuglich
der finanziellen Férderung.

Anfallende Kosten sind in jedem Fall die
Kosten fur den Heizungsaustausch. Die
Kosten fur den Heizungsaustausch durften

Ubereinander, fallen freilich auch einige Unterschiede
auf. Beispielsweise erging die Altlasten-Rechtspre-
chung vor allem fur Falle, die den Betroffenen vollig
unvorbereitet trafen, wahrend bei den Pflichten nach
8§ 71 ff. GEG n.F. in vielen Fallen die Mdglichkeit beste-
hen durfte, finanzielle Vorkehrungen zu treffen. Diese
Unterschiede sind bei der Ubertragung der Grundsatze
auf die 8§ 71 ff. GEG n.F. mit zu berUlcksichtigen. Ob die
Aussagen aus der Altlasten-Rechtsprechung im
Grundsatz auf die Heizungs- bzw. Gebaudemodernisie-
rung Ubertragbar sind, wird im Schrifttum aber nicht
einheitlich beurteilt. GaBner/Neustif3/Linde, Sanie-
rungsvorgaben fur bestehende Gebaude: Vereinbar-
keit mit Eigentumsschutz und anderen Grundrechten,
Gutachten v.13.09.2011, S. 26 ff. halten — wie hier — die
Aussagen im Grundsatz fur Ubertragbar.
Schréder/Frammersberger, Rechtsgutachten zum
Grundrechtsschutz bei rechtlichen Vorgaben zur ener-
getischen Modernisierung des Gebaudebestands, S. 55
f., legen sich bei dieser Frage nicht endgultig fest; sie
Ubertragen jedenfalls einzelne Aussagen. Demgegen-
Uber lehnt Walther, ZNER 2023, Verfassungsrechtliche
Zulassigkeit energetischer Sanierungspflichten, S. 481
(485) die Ubertragbarkeit der Aussagen mit der Be-
grundung ab, dass die Altlasten singulare Einzelfalle

n

aber nicht samtliche Kosten fur eine neue
Heizungsanlage umfassen, sondern nur die
spezifischen Mehrkosten durch den Hei-
zungsaustausch, d. h. die Differenz zwi-
schen den Kosten fur eine zulassige neue
Heizungsanlage nach §§ 71 ff. GEG und den
Kosten fur eine neue Ol- bzw. Gasheizung®®.
Da bei einer Heizungshavarie die Kosten fur
eine neue Ol- bzw. Gasheizung sowieso an-
gefallen waren (,Sowiesokosten*), kbnnen
sie konsequenterweise nicht in die Zumut-
barkeit der eigentumsrechtlichen Regelun-
gen einbezogen werden.

Anfallende Kosten kdnnen aber auch sons-
tige Mehrkosten fur Modernisierungsmaf3-
nahmen sein, die in kausalem Zusammen-
hang mit dem Heizungsaustausch stehen,
der erforderlichen Pflichterfullung nach
den §§ 71 ff. GEG n.F. dienen und noch in
der marktublichen Spannbreite liegen. Alle
nicht kausalen, nicht erforderlichen und
nicht marktublichen Mehrkosten, die der
Pflichtige darUber hinaus tatigt (,on top"),
konnen bei der Berechnung der wirtschaft-
lichen Belastung nicht berucksichtigt wer-
den. Mehrkosten, die in diesem Zusam-
menhang anfallen kénnen, kdnnen bei-
spielsweise aus MalBnahmen der Gebaude-
dammung, aus MaBnahmen des Gebau-
deumbaus und/oder aus MaBnahmen des
Schallschutzes folgen. In die Betrachtung
der individuellen wirtschaftlichen Lage
durften aber wohl nicht nur die Kosten der
einzelnen aufgrund des Heizungsaus-
tauschs erforderlichen MalBnahmen,

und damit nicht mit einer Gebaudemodernisierung
nach §§ 71 ff. GEG n.F. vergleichbar seien.

64 Ein privates Interesse kann bestehen, weil dem Ei-
gentumer der (erzwungene) Wechsel des Energietra-
gers durch die in Zukunft moglicherweise steigenden
Gaspreise mittel- bis langfristig zugutekommen
kénnte. So argumentiert jedenfalls BT-Drs. 20/6875,

S. 2. Siehe hierzu auch Walther, ZNER 2023, Verfas-
sungsrechtliche Zulassigkeit energetischer Sanie-
rungspflichten, S. 481 (483).

85 vgl. ausfuhrlich B6hm/Schwarz: Méglichkeiten und
Grenzen bei der Begrindung von energetischen Sanie-
rungspflichten fur bestehende Gebaude, NVwZ 2012,

S. 129 ff.

% GaBner/NeusiB/Linde, Sanierungsvorgaben fur be-
stehende Gebaude: Vereinbarkeit mit Eigentums-
schutz und anderen Grundrechten, Gutachten v.
13.09.2011, S. 27; es kommt auf die ,Gesamtwirkung des
Komplexes Heizungstausch" an, Heinicke, KlimaRZ
2024, Das ,Heizungsgesetz” — Die Novelle des Gebau-
deenergiegesetzes unter dem Blickwinkel von Art. 14
GG, S. 3 (10);
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sondern auch sonstige bestehende wirt-
schaftliche Belastungen des EigentUmers
im Wege einer Gesamtbetrachtung einflie-
Ben.

Anfallende Kosten sind aber nicht nur Kapi-
talkosten, sondern auch Betriebskosten.
Falls durch die ModernisierungsmafBnahme
eine Differenz bei den Betriebskosten ent-
steht, musste sie prinzipiell in die Berech-
nung der wirtschaftlichen Belastung einbe-
zogen werden. Diese Differenz fallt aber
erst in der Zukunft an und kann - anders
als die sofort anfallenden Kapitalkosten —
vor allem Uber Jahre hinweg nur unter dem
Vorbehalt nicht unerheblicher Prognoseun-
sicherheiten ermittelt werden, Es erscheint
daher sinnvoll, das mafRgebliche Gewicht
bei der Berechnung eher auf die Kapital-
und Betriebskosten zu legen, die aktuell
oder in naher, Uberschaubarer Zukunft an-
fallen werden und deswegen einer eher ge-
ringen Prognoseunsicherheit unterliegen.
Je weiter die Kapital- oder Betriebskosten
in der Zukunft liegen, desto weniger beein-
flussen die Kosten die aktuelle wirtschaftli-
che Lage des EigentUmers und desto weni-
ger Gewicht sollte ihnen grundsatzlich bei
der Berechnung der wirtschaftlichen Belas-
tung zukommen.

Einzubeziehen ist aber auch der Erhalt ei-
ner finanziellen Férderung. Die finanzielle
Forderung betragt derzeit — wie gesehen -
bis zu 40 Prozent der Kosten des Heizungs-
austauschs und der Heizungsoptimierung.
Die Bundesregierung einigte sich bereits
auf eine Novellierung des Foérdersystems
und will die Férderung auf bis zu 70 Pro-
zent erhohen. Die Novellierung soll aller-
dings nur den Heizungsaustausch, nicht
aber ModernisierungsmaBnahmen betref-
fen, die mit dem Heizungsaustausch ein-
hergehen. AuBerdem soll die Férderung
auch in absoluter H6he beschrankt werden,
wobei etwa die maximal forderfahigen In-
vestitionskosten bei einem Einfamilienhaus
bei 30.000 € liegen werden. Da durch die fi-
nanzielle Férderung die wirtschaftliche Be-
lastung des EigentUmers sinkt und damit
das Verhaltnis zwischen der wirtschaftli-
chen Belastung und dem Verkehrswert des
Gebaudes beeinflusst wird, hat die Veran-
derung der Fordersatze somit rechtliche
Auswirkungen auf die Zumutbarkeit der ei-
gentumsrechtlichen Regelungen. Kurzum
bedeutet das: Je hdher die finanzielle

Férderung ausfallt, desto geringer ist die
wirtschaftliche Belastung des EigentUmers.

Wenn der erste Ausgangspunkt der Betrach-
tung das Verhaltnis zwischen der wirtschaftli-
chen Belastung und dem Verkehrswert des
Gebaudes nach der Modernisierungsmal3-
nahme ist, kdnnen jedenfalls zwei Fallgrup-
pen gebildet werden.

bb) Kosten hoher als Verkehrswert des
Gebaudes nach der Modernisierung

Die erste Fallgruppe betrifft die Falle, in de-
nen die wirtschaftliche Belastung den Ver-
kehrswert des Gebaudes Ubersteigt. Das
kdnnte etwa der Fall sein, wenn das Ge-
baude einen unterdurchschnittlichen Ver-
kehrswert hat und die Kosten fur Moderni-
sierungsmafBnahmen Uberdurchschnittlich
hoch sind. Die Kosten fur Modernisierungs-
malBnahmen durften in der Regel Uber-
durchschnittlich hoch sein, wenn der Ei-
gentumer zusatzlich zum Heizungsaus-
tausch auch noch MaRnahmen der Gebau-
dedammung, des Gebaudeumbaus
und/oder des Schallschutzes vornehmen
muss. Diese MafBnahmen kénnten vor al-
lem altere, unsanierte Gebaude betreffen,
die auch nicht an ein Fernwarmenetz ange-
schlossen sind bzw. angeschlossen werden
konnen.

Wenn die wirtschaftliche Belastung des Ei-
gentUmers eine Hohe erreicht, die den Ver-
kehrswert des Gebaudes Ubersteigt, wird
die Funktion des Eigentums in Frage ge-
stellt, einen Freiraum im vermoégensrechtli-
chen Bereich zu schaffen. Vor allem bei Pri-
vatpersonen kommt hinzu, dass das Grund-
stick in nicht wenigen Fallen den wesentli-
chen Teil ihres Vermdgens darstellt. Vor
diesem Hintergrund wird, trotz unveran-
derter Verfugungs- und Nutzungsbefugnis,
in der Regel kein Interesse an einem pri-
vatnutzigen Gebrauch des Eigentums be-
stehen, womit die Eigentumsgarantie ins
Leere lauft. Soweit der EigentUmer nicht
ausnahmsweise ein ideelles Interesse an
dem Grundstuck bzw. Gebaude hat, das
Uber den Verkehrswert hinausgeht, wahrt
hier eine eigentumsrechtliche Regelung
nicht mehr die Grenze der Zumutbarkeit.
Fur die Verfassungsmafigkeit der Ver-
pflichtung der Eigentimer kommt es dann
insbesondere auf die im Gesetz enthalte-
nen MaBnahmen zur Abmilderung der Re-
gelungsintensitat an (hierzu unter dd) und
ee)).



Stiftung
Umweltenergierecht

cc) Kosten niedriger oder gleich dem
Verkehrswert des Gebaudes nach
der Modernisierung

Die zweite Fallgruppe betrifft die Falle, in
denen die wirtschaftliche Belastung den
Verkehrswert des Gebaudes nicht Uber-
steigt. Das durfte auf die Mehrzahl der Ei-
gentumer zutreffen. Die wirtschaftliche Be-
lastung darf auch in diesen Fallen nicht
schlechthin auBer Acht gelassen werden,
weil die schutzwUlrdigen Interessen der Be-
teiligten — namlich Privatnutzigkeit einer-
seits und Sozialpflichtigkeit andererseits —
in einen gerechten Ausgleich und ein aus-
gewogenes Verhaltnis gebracht werden
mussen. Die Frage, wann die Kosten der
Modernisierungsmal3nahme, fur einen Ei-
gentumer verfassungsrechtlich noch zu-
mutbar sind, kann aus verschiedenen Grun-
den nicht einfach und nicht allgemein be-
antwortet werden.

Erstens kdnnen die wirtschaftliche Belas-
tung und der Verkehrswert des Gebaudes
in einem véllig unterschiedlichen Verhalt-
nis zueinanderstehen. Moglich ist, dass die
wirtschaftliche Belastung nur einen Bruch-
teil des Verkehrswerts ausmacht. Méglich
ist aber umgekehrt auch, dass die wirt-
schaftliche Belastung fast an den Verkehrs-
wert heranreicht. Zweitens kénnen der Ver-
kehrswert des Gebaudes und das Gesamt-
vermogen des Eigentumers in einem vollig
unterschiedlichen Verhaltnis zueinander-
stehen. Das Gebaude kann im Gesamtver-
madgen nur einen ganz unerheblichen Teil
oder aber auch den ganz wesentlichen Teil
darstellen. Drittens kann die wirtschaftliche
Lage des Eigentimers vollig unterschied-
lich gestaltet sein. Wahrend einige Eigen-
tUmer Uber eine sehr hohe wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit verfugen, ist es bei an-
deren Eigentimern um die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit weniger gut bestellt. Ne-
ben diesen Aspekten ist viertens auch zu
beachten, dass beim gerechten Ausgleich
der schutzwurdigen Interessen das Ge-
wicht der Sozialpflichtigkeit des Eigentums
nicht exakt quantifiziert werden kann. Ei-
nerseits ist klar, dass der Warmebedarf von
Gebauden einen erheblichen CO,-Ausstol3
zur Folge hat und dieser CO;-Ausstof3

87 Braungardt/Burger/Steinbach/Popovski, Abschét-
zung der Minderungswirkung der 65-Prozent-Anforde-
rung im GEG-Entwurf, unterscheiden zwischen drei
Szenarien und einem ,Worst case" bei den CO»-Einspa-
rungen durch das Gebaudeenergiegesetz bis 2030. Die
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angesichts des nationalen Klimaschutzziels
im Jahr 2045 Netto-Treibhausgasneutralitat
zu erreichen (§ 3 Abs. 2 KSG) reduziert wer-
den muss. Andererseits hat der Gesetzge-
ber den konkreten Effekt der 65-Prozent-
Vorgabe zur CO,-Reduktion in der Geset-
zesbegrundung zahlenmaBig nicht naher
ausgefuhrt. Konkrete Zahlen zur Verringe-
rung der Treibhausgasemissionen kénnen
aber aus einem Papier von IREES/Oko-Insti-
tut entnommen werden, wobei hier mit un-
terschiedlichen Szenarien und einer daraus
folgenden nicht unerheblichen zahlenma-
Bigen Spannbreite gearbeitet wird®. Dar-
aus ergibt sich ein nicht zu vernachlassi-
gender Effekt zur CO,-Reduzierung, wenn
auch gewisse Unklarheiten daruber verblei-
ben, wie stark der Effekt der 65-Prozent-
Vorgabe fur den Klimaschutz tatsachlich
sein wird, ist dem Gesetzgeber hier bei der
Austarierung des Spannungsfelds von Pri-
vatnutzigkeit und Sozialbindung des Eigen-
tums ein Ermessensspielraum zuzubilligen.

Vor diesem Hintergrund durfte vor allem in
dieser Fallgruppe eine Gesamtwurdigung
aller Umstande angezeigt sein, um zwi-
schen den zumutbaren und den unzumut-
baren Fallen unterscheiden zu kénnen. Bei
der Gesamtwdurdigung durften somit insbe-
sondere folgenden Fragen entscheidende
Bedeutung zukommen:

» Wie hoch ist die wirtschaftliche Belas-
tung des EigentUmers im Verhaltnis zum
Verkehrswert des Gebaudes nach der
ModernisierungsmalBnahme?

» Wie hoch ist der Verkehrswert des Ge-
baudes im Verhaltnis zum gesamten Ver-
maobgen des EigentUimers?

» Wie ist die wirtschaftliche Lage des Ei-
gentUmers in dem Zeitpunkt, in dem die
Modernisierungsmaflnahme durchge-
fuhrt werden musste?

Der wirtschaftlichen Lage misst das BVerfG
—wie gesehen - in dieser Fallgruppe eine
besondere Bedeutung bei. Der Eigentumer
darf nur bis zur Grenze der individuellen
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit in An-
spruch genommen werden. Eine eigen-
tumsrechtliche Regelung wahrt nur dann

CO»-Einsparungen betragen im besten Fall kumuliert
48,7 Mio. t und im schlechtesten Fall kumuliert 10,8
Mio. t (ebenda S. 4).
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die Grenze der Zumutbarkeit, wenn der Ei-
gentumer in die Lage versetzt wird, trotz
der wirtschaftlichen Belastungen das
Grundstulck halten zu kdnnen®, Sie muss
dementsprechend vor allem die Personen-
gruppen im Blick haben, die ihre wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit nicht kurz-
fristig — z. B. durch Kreditgewahrung - er-
hoéhen kann.

Je héher die wirtschaftliche Belastung im
Verhaltnis zum Verkehrswert des Gebaudes
ist, je starker das Gebaude den wesentli-
chen Teil des Vermodgens ausmacht und je
schlechter sich die wirtschaftliche Lage des
Eigentumers darstellt, desto eher durfte ein
Anhaltspunkt dafur bestehen, dass die
Grenze der Zumutbarkeit erreicht oder
maoglicherweise sogar Uberschritten ist.

Die moéglichen einzelnen Fallkonstellationen
in ihrer Gesamtheit und Komplexitat in einer
abstrakt-generellen Regelung abzubilden
und zu beachten ist schwer moglich. Umso
wichtiger ist fur die verfassungsrechtliche Be-
urteilung die Frage, ob Ubergangsregelun-
gen oder Hartefallklauseln bestehen, die die
potenzielle Intensitat des Eingriffs abmildern
kénnen.

dd) Abmilderung der Regelungsintensi-
tat durch Ubergangsregelungen

Angemessene Ubergangsregelungen sind
auch bei einer zulassigen Beschrankung
der Eigentumsgarantie in aller Regel zu
treffen, weil der Einzelne grundsatzlich auf
den Fortbestand von rechtmafig erworbe-
nen vermoégenswerten Eigentumsrechten
vertrauen darf (Vertrauensschutz)®. Sie er-
moglichen ihm, sich auf die zukunftige
Rechtslage - vor allem auch finanziell — ein-
zustellen”. Die Ubergangsregelungen im
Gebaudeenergiegesetz konnen in allge-
meine und besondere Ubergangsregelun-
gen unterteilt werden.

(1) Abmilderung durch allgemeine
Ubergangsregelungen

Allgemeine Ubergangsregelungen richten
sich an alle Adressaten des Gesetzes und
sind in § 71 Abs. 8 GEG und § 71i GEG

%8 Siehe BVerfGE 102,1 (21).

8 BVerfGE 43, 242 (288); Depenheuer/Froese in: v. Man-
goldt/Klein/Starck, Grundgesetz, Kommentar, 7. Aufl.,
Art. 14 GG, Rn. 233.

geregelt. Sie bauen auf einem zweistufigen
Konzept auf.

§ 71 Abs. 8 GEG normiert die erste Stufe der
Ubergangsregelungen. Wahrend der Ei-
gentumer eines bestehenden Gebaudes in
einem Gemeindegebiet mit mehr als
100.000 Einwohnern bei einem Heizungs-
austausch bis zum Ablauf des 30. Juni 2026
die 65-Prozent-Vorgabe nach § 71 Abs. 1
GEG nicht erfullen muss, ist der Eigentu-
mer eines bestehenden Gebaudes in einem
GCemeindegebiet mit maximal 100.000 Ein-
wohnern bei einem Heizungsaustausch bis
zum Ablauf des 30. Juni 2028 hierzu nicht
verpflichtet. Sobald aber die zustandige
Landesbehdrde eine Entscheidung Uber die
Ausweisung des fraglichen Gebiets als War-
menetz- oder als Wasserstoffausbaugebiet
getroffen hat, muss der EigentUmer eines
bestehenden Gebaudes im fraglichen Ge-
biet einen Monat nach Bekanntgabe dieser
Entscheidung die 65-Prozent-Vorgabe nach
§ 71 Abs. 1 GEG erfullen. Dabei berucksichti-
gen diese behdrdlichen Entscheidungen
den entsprechenden Warmeplan, der auf
Grundlage des noch zu erlassenden War-
meplanungsgesetzes erstellt wurde. Ab-
hangig davon, wann die Landesbehorde
diese Entscheidung trifft, wird die grund-
satzliche Ubergangsregelung fur den Ei-
gentUmer vorgezogen. In jedem Fall endet
die allgemeine Ubergangsregelung spéates-
tens zu den genannten Terminen.

§ 711 GEG normiert die zweite Stufe der
Ubergangsregelungen. Sobald die jeweilige
Frist in § 71 Abs. 8 GEG abgelaufen ist, darf
bei einem Heizungsaustausch

»hochstens fur funf Jahre Gbergangsweise
eine alte Heizungsanlage ausgetauscht und
eine andere Heizungsanlage zum Zweck
der Inbetriebnahme eingebaut oder aufge-
stellt und betrieben werden, die nicht die
Anforderungen des § 71 Absatz 1 erfullt.”

Erlaubt ist also eine ,Ubergangsheizung*
fur maximal funf Jahre. Sie ist in dieser
Funf-Jahres-Frist von der 65-Prozent-

70 Siehe VG GieRen, Urt. v. 12. Mai 2010 - 8 K 4071/08.Gl,
RN. 139 m.w.N. zur Rechtsprechung des BVerfC.
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Vorgabe nach § 71 Abs. 1 GEG befreit. Die
Frist beginnt

,mit dem Tag, an dem erstmals Arbeiten
zum Austausch der Heizungsanlage durch-
gefuhrt werden.*

Nach Ablauf dieser Frist muss eine neue
Heizungsanlage die 65-Prozent-Vorgabe er-
fullen, wobei die besonderen Ubergangsre-
gelungen nicht auBer Acht zu lassen sind.

Das zweistufige Konzept kam erst als Teil
der AusschussbeschlUsse in das Gesetzge-
bungsverfahren. Es sorgt auf der ersten
Stufe fur eine Verzahnung von kommuna-
ler Warmeplanung und Gebaudeenergie-
gesetz” sowie auf der zweiten Stufe flr eine
verldngerte Frist bei ,Ubergangsheizun-
gen” und fur die Gleichbehandlung der Ei-
gentlUmer aller Altersstufen”2. Die neuen
Ubergangsregelungen auf der ersten Stufe
sowie die verldngerten Ubergangsregelun-
gen auf der zweiten Stufe mildern die In-
tensitat der eigentumsrechtlichen Rege-
lungen erheblich ab. Die Pflichten, die dem
Eigentumer nach § 71 Abs. 1 GEG auferlegt
werden, kdbnnen so erst mehrere Jahre
nach Inkrafttreten des Gebaudeenergiege-
setzes eingreifen, wobei die minimale Uber-
gangsfrist bei funf Jahren liegt und die ma-
ximale Ubergangsfrist im Einzelfall bei Gber
neun Jahren liegen kann (,X+5%). Trotz der
erheblichen Regelungsintensitat durften
die Ubergangsregelungen, bei Abwagung
aller Interessen, aus verfassungsrechtlicher
Sicht eine ausreichende Zeit fur Eigentu-
mer bieten, sich auf die neue Rechtslage
einzustellen.

(2) Abmilderung durch besondere
Ubergangsregelungen

Besondere Ubergangsregelungen richten
sich nur an ausgewahlte Adressaten des
Gesetzes und sind in § 71 Abs. 9 GEG und in
§§ 71j ff. GEG geregelt. Hervorzuheben sind
insbesondere die Vorgaben in § 71 Abs. 9
GEG sowie in § 71j und § 71k GEG

§ 71 Abs. 9 GEG knUpft an die allgemeinen
Ubergangsregelungen in § 71 Abs. 8 GEG an
und ist an Betreiber einer Heizungsanlage

7 BT-Drs: 20/7619, S. 90.
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adressiert, die sie mit flussigem oder gas-
formigem Brennstoff beschicken. Wenn
diese Anlage zwischen dem 1. Januar 2024
und dem Ablauf der Frist nach § 71 Abs. 8
GEG eingebaut wird, muss der Betreiber si-
cherstellen, dass die Anlage fahrplanmafig
ab dem 1. Januar 2029 mindestens 15 Pro-
zent, ab dem 1. Januar 2035 mindestens 30
Prozent und ab dem 1. Januar 2040 min-
destens 40 Prozent der Warme aus Bio-
masse oder grunem oder blauem Wasser-
stoff einschlieBlich Derivaten erzeugt. Die-
ser Fahrplan wurde in den Ausschlussbe-
schlissen im Juni 2023 neu in das Gesetz
eingefugt und ist eine Erganzung zu § 71f
GEG

§ 71j GEG normiert Ubergangsregelungen
bei einem konkret absehbaren Warmenetz-
anschluss. In diesem Fall ist vorgesehen,
dass eine neue Heizungsanlage nicht die
Vorgaben nach §§ 71 GEG einhalten muss.
Dabei ist nach § 71j Abs. 1 GEG der Warme-
netzanschluss konkret absehbar, wenn

» der Gebaudeeigentimer einen Warme-
lieferungsvertrag und den Warmenetz-
anschluss nachweist, wobei die Lieferung
einen Anteil an EE oder unvermeidbarer
Abwarme von mindestens 65 Prozent
aufweisen und spatestens innerhalb von
zehn Jahren nach Vertragsschluss erfol-
gen muss,

» der Warmenetzbetreiber einen Warme-
netzausbau- und Warmenetzdekarboni-
sierungsplan nach bestimmten Vorgaben
vorlegt, und

» der Warmenetzbetreiber sich gegenuber
dem Gebaudeeigentumer verpflichtet,
das Warmenetz innerhalb der planeri-
schen Fristen, spatestens aber zehn
Jahre nach Vertragsschluss in Betrieb zu
nehmen.

§ 71k GEG normiert Ubergangsregelungen
bei einer Heizungsanlage, die sowohl Gas
als auch Wasserstoff verbrennen kann, wo-
bei die Anlage auf die Verbrennung von
100 Prozent Wasserstoff umruUstbar sein
muss. Das ist der Fall, wenn die Anlage mit
niederschwelligen MaBnahmen nach dem
Austausch einzelner Bauteile so betrieben
werden kann (§ 71k Abs. 7 S. 1 GEG). Solange
eine solche Heizungsanlage nicht an ein

72 |n BT-Drs. 20/6875, S. 30, war in § 71i Abs. 2 noch eine
zusatzliche Ubergangsregelung fur Eigentimer ab 80
Jahren enthalten (,80-Jahres-Regelung®).
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Wasserstoffnetz angeschlossen ist, darf sie
ohne Einhaltung der 65-Prozent-Vorgabe
betrieben werden, wenn

» die zustandige Landesbehodrde das Ge-
biet, in dem die Anlage liegt, als Wasser-
stoffnetzausbaugebiet ausgewiesen hat
und dieses Gebiet bis spatestens 31. De-
zember 2044 vollstandig mit Wasserstoff
versorgt werden soll und

» die zustandige Landesbehorde und der
Gasverteilernetzbetreiber in diesem Ge-
biet bis zum 30. Juni 2028 einen verbind-
lichen Fahrplan vorlegen, in dem die Um-
stellung der Netzinfrastruktur auf die
vollstandige Wasserstoffversorgung bis
zum 31. Dezember 2044 konkretisiert
wird.

Die Einzelheiten dazu, wie der Fahrplan
konkretisiert werden muss, werden grob in
§ 71k Abs. 1 Nr. 2 lit. @) bis c.), Abs. 2 GEG dar-
gestellt und werden durch eine Festlegung
der BNetzA noch prazisiert. Wichtig ist,
dass der Fahrplan durch die BNetzA geneh-
migt werden muss sowie durch die BNetzA
verdffentlicht und regelmafig evaluiert
wird (naher Abs. 3).

Falls der Fahrplan durch die BNetzA nicht
genehmigt wird, besteht eine weitere
Ubergangsregelung. Alle Heizungsanlagen,
die bis zum Ablauf des Jahres, in dem der
Ablehnungsbescheid bestandskraftig wird,
neu eingebaut wurden, mussen binnen
drei Jahren die 65-Prozent-Vorgabe nach

§ 71 Abs. 1 GEG erflllen (§ 71k Abs. 4 GEQ).
Die Frist ist hier also kurzer als nach § 71
Abs. 8 GEG

Die besonderen Ubergangsregelungen sind
so formuliert, dass sie an die allgemeine
Ubergangsregelung in § 71 Abs. 8 GEG an-
schlieBen und die allgemeine Ubergangsre-
gelung in § 71i GEG verdrangen. Wahrend
im Fall des § 71 Abs. 9 GEG direkt auf § 71
Abs. 8 GEG verwiesen wird, wird in den Fal-
len der § 71j und § 71k GEG auf § 71 Abs. 9
GEG verwiesen, der wiederum auf Absatz 8
Bezug nimmt. Somit besteht auch in den
Fallen einer besonderen Ubergangsrege-
lung eine zweistufige Ubergangsregelung,
wobei die besonderen Fristen im Einzelfall -
wie in § 71k Abs. 4 GEG - kUrzer ausfallen
konnen.

Ungeachtet dessen durften die Ubergangs-
regelungen aus verfassungsrechtlicher
Sicht aber durch die allgemeine Regelung

in § 71 Abs. 8 GEG und die besonderen Re-
gelungen in §§ 71 Abs. 9, 71j ff. GEG zu ei-
nem ausreichenden zeitlichen Versatz zwi-
schen dem Inkrafttreten des Gebaudeener-
giegesetz und der Inanspruchnahme des
Eigentumers fuhren. Der EigentUmer ist
durch diesen zeitlichen Versatz in der Lage,
sich auf die neue Rechtslage einzustellen
und wird in vielen Fallen auch den finanzi-
ellen Belastungen gerecht werden kénnen,
die durch die Erfullung der 65-Prozent-Vor-
gabe von ihm abverlangt werden. Die Uber-
gangsregelungen durften mit dieser Zwei-
stufigkeit die notwendige Differenzierung
in das Gesetz hineinbringen, um die schutz-
wurdigen Interessen der Beteiligten, nam-
lich die Privatnutzigkeit des Eigentums ei-
nerseits und die Sozialbindung des Eigen-
tums andererseits, in einen gerechten Aus-
gleich zu bringen.

ee) Abmilderung der Regelungsintensi-
tat durch Hartefallregelungen

In den Fallen, in denen der EigentUmer die
finanziellen Belastungen trotz des durch
die Ubergangsfristen gewahrten zeitlichen
Vorlaufs nicht stemmen kann, ist er auf die
Hartefallregelung verwiesen. Die Hartefall-
regelung ist gewissermalen ein Blitzablei-
ter fur Falle, bei denen trotz aller Ubrigen
VermeidungsmafBnahmen eine unverhalt-
nismafRige Grundrechtsbeeintrachtigung
vorliegen kénnte. Sie kommt dann zum
Einsatz, wenn auch durch abmildernde
MaBnahmen - etwa Ubergangsregelungen
— die staatliche Einwirkung auf die Grund-
rechte des Einzelnen zu intensiv wird. Sie
steht dabei in einem engen Zusammen-
hang mit der finanziellen Férderung. Je
mehr der Staat die Modernisierungsmaf3-
nahmen finanziell férdert, desto geringer
fallen die wirtschaftlichen Belastungen fur
den EigentUmer aus und desto weniger
wird er in die Lage versetzt, einen Hartefall
geltend machen zu mussen. Soweit die fi-
nanzielle Forderung die wirtschaftlichen
Belastungen nicht hinreichend abdeckt,
durfte die Hartefallregelung der Knack-
punkt fur die Zumutbarkeit der eigentums-
rechtlichen Regelungen im Einzelfall sein.
Vor diesem Hintergrund konnen die bishe-
rigen Gesetzesanderungen seit dem Fern-
warmegipfel vom 12. Juni 2023 auch als ein
Konzept zur Reduzierung von Hartefallen
verstanden werden.
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Die Hartefallregelung muss lege artis so
konzipiert sein, dass sowohl! die Personen
aus der ersten Fallgruppe erfasst werden,
bei denen die wirtschaftliche Belastung
den Verkehrswert des Gebaudes nach Mo-
dernisierung Ubersteigt, als auch die Perso-
nen aus der zweiten Fallgruppe erfasst wer-
den, bei denen die wirtschaftliche Belas-
tung nach einer Gesamtwurdigung aller
Umstande nicht zumutbar erscheint. Die
Hartefallregelung muss auch so bestimmt
sein, dass aus Sicht der entscheidenden Be-
hoérde im Einzelfall die Grenze zwischen der
unzumutbaren und der zumutbaren wirt-
schaftlichen Belastung moglichst klar ge-
zogen werden kann. Die Hartefallregelung
muss im Ergebnis also einerseits die wirt-
schaftlichen Belastungen fur Personen ab-
federn, die ansonsten nicht in der Lage wa-
ren, inr GrundstlUck bzw. ihr Gebaude zu
halten, sowie andererseits die Mindest-
schwelle der wirtschaftlichen Belastung
abstrakt so prazise bestimmen, dass eine
Behdrde auf Grundlage dieser gesetzlichen
Regelung moglichst fehlerfreie Hartefall-
entscheidungen produziert.

Die Hartefallregelung ist — schon seit Anbe-
ginn des Gebaudeenergiegesetzes — in § 102
GEG verankert und wurde sowohl im Kabi-
nettsentwurf zum Gebaudeenergiegesetz
als auch in den Ausschussbeschllissen im
Juni 2023 naher ausformuliert.

Die neue Formulierung des § 102 Abs. 1 GEG
wird durch entsprechende Markierungen
im nachfolgenden Wortlaut hervorgeho-
ben, wobei die Formulierung des Kabinetts-
entwurfs ab Satz 2 Halbsatz 2 einsetzt, wah-
rend die Formulierung der Ausschussbe-
schllsse ab Satz 5 einsetzt. Der Wortlaut
des § 102 Abs. 1 GEG lautet nun:

»,Die nach Landesrecht zustandigen Behor-
den haben auf Antrag des Eigentimers
oder Bauherren von den Anforderungen
dieses Gesetzes zu befreien, soweit (...)

2. die Anforderungen im Einzelfall wegen
besonderer Umstande durch einen unange-
messenen Aufwand oder in sonstiger Weise
zu einer unbilligen Harte fuhren.

75 BT-Drs. 20/7619, S. 95 f.

17

Eine unbillige Harte liegt insbesondere vor,
wenn die erforderlichen Aufwendungen in-
nerhalb der lblichen Nutzungsdauer, bei
Anforderungen an bestehende Gebaude in-
nerhalb angemessener Frist durch die ein-
tretenden Einsparungen nicht erwirtschaf-
tet werden kdnnen; das hei3t, wenn die
notwendigen Investitionen nicht in einem
angemessenen Verhaltnis zum Ertrag ste-
hen. Eine unbillige Harte liegt auch vor,
wenn die notwendigen Investitionen nicht
in einem angemessenen Verhaltnis zum
Wert des Gebaudes stehen. Hierbei sind un-
ter Berlcksichtigung des Ziels dieses Ge-
setzes die zur Erreichung dieses Ziels er-
wartbaren Preisentwicklungen fur Energie
einschlieBlich der Preise fur Treibhausgase
nach dem europaischen und dem nationa-
len Emissionshandel zu bericksichtigen.
Eine unbillige Harte liegt auch vor, wenn
auf Grund besonderer persénlicher Um-
stande die Erfullung der Anforderungen
des Gesetzes nicht zumutbar ist.”

Die Hartefallregelung stellt einen Auffang-
tatbestand dar, wie aus der nicht abschlie-
Benden Formulierung (,insbesondere")
deutlich erkennbar ist. In Anbetracht der
offentlichen Diskussionen zur Regelungsin-
tensitat des neuen Gebaudeenergiegesetz
war dem Gesetzgeber aber offenkundig da-
ran gelegen, den Begriff der unbilligen
Harte zu konkretisieren. Die Hartefallrege-
lung verdeutlicht nunmehr zum einen, dass
eine unbillige Harte bei einem unangemes-
senen Verhaltnis von Investitionen und Er-
trag sowie bei einem unangemessenen
Verhaltnis von Investitionen und Gebaude-
wert vorliegt. Zum anderen stellt der Ge-
setzgeber klar, dass auch besondere per-
sonliche Umstande, zu denen etwa eine
Pflegebedlrftigkeit oder eine Schwerbe-
hinderung zahlen sollen,” eine unbillige
Harte begrinden kénnen.

Trotz dieser Konkretisierungen trifft die
Hartefallregelung aber — weiterhin — keine
Aussage daruber, wo die Grenze zwischen
einem angemessenen und einem unange-
messenen Verhaltnis verlauft und wie die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Ei-
gentUmers im Rahmen der Hartefallrege-
lung zu prufen ist. Zu der letzteren Frage
enthalt zumindest § 102 Abs. 5 GEG fur Teile
dieses Personenkreises nahere Vorgaben
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(dazu sogleich). Da der Gesetzgeber indes -
wie gesehen — durch die nicht abschlie-
Bende Formulierung potentiell wohl alle
unzumutbaren Falle aus den beiden Fall-
gruppen abdecken kann, durfte die Rege-
lung aus verfassungsrechtlicher Sicht kei-
nen Bedenken ausgesetzt sein.

Zusatzlich zur Hartefallregelung in § 102
Abs.1 GEG wurde in § 102 Abs. 5 GEG ein
Absatz angefugt, der einen Ausschnitt der
Personen in den Blick nimmt, denen die in-
dividuelle wirtschaftliche Leistungsfahig-
keit fehlen durfte. Aufbauend auf dem Ka-
binettsentwurf wurde die Regelung in den
Ausschussbeschlissen Uberarbeitet und
um weitere Satze erganzt. § 102 Abs. 5 GEG
hat nunmehr folgenden Wortlaut:

»,Die nach Landesrecht zustandigen Behor-
den haben einen Eigentimer, der zum Zeit-
punkt der Antragstellung seit mindestens
sechs Monaten ununterbrochen einkom-
mensabhangige Sozialleistungen bezogen
hat, auf Antrag von den Anforderungen des
§ 71 Absatz 1 zu befreien. Die Befreiung er-
lischt nach Ablauf von zwoélf Monaten, wenn
nicht in dieser Zeit eine andere Heizungsan-
lage eingebaut wurde. Die Satze 1 und 2
sind entsprechend fir Personen anzuwen-
den, die aufgrund schuldrechtlicher oder
dinglicher Vereinbarungen anstelle des Ei-
gentimers zum Austausch der Heizungsan-
lage verpflichtet sind.*

Einkommensabhangige Sozialleistungen
sind laut Gesetzesbegrindung’4 der Bezug
von Blrgergeld”, der Bezug von Hilfen zum

74 BT-Drs. 20/6875, S. 142.

7> Das Zweite Buch Sozialgesetzbuch - Burgergeld,
Grundsicherung fur Arbeitsuchende — in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Mai 2011 (BGBI. | S. 850,
2094), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom

22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 412) geandert wor-
den ist.

76 Das Zwolfte Buch Sozialgesetzbuch — Sozialhilfe —
(Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Dezember 2003, BGBI. |
S. 3022, 3023), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 408) geandert
worden ist, Drittes Kapitel.

77 Das Zwolfte Buch Sozialgesetzbuch - Sozialhilfe -
(Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Dezember 2003, BGBI. |
S. 3022, 3023), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 408) geandert
worden ist, Viertes Kapitel.

78 Vierzehntes Buch Sozialgesetzbuch vom 12. Dezem-
ber 2019 (BGBI. | S. 2652), das zuletzt durch Artikel 11 des

Lebensunterhalt’, der Bezug von Grundsi-
cherung im Alter und bei Erwerbsminde-
rung”’, der Bezug von sozialen Entschadi-
gungen’® , der Bezug von Leistungen fur
Asylbewerber”™ , der Bezug von Wohngeld?®°®
sowie der Bezug von Kinderzuschlag® . Der
Befreiungsantrag des Eigentumers muss
durch die Landesbehorden bewilligt wer-
den, wenn die Voraussetzungen des § 102
Abs. 5 GEG vorliegen (,haben*). Die Landes-
behorden haben insoweit kein Ermessen,
womit eine fehlerhafte Anwendung der
Hartefallregelung minimiert wird. § 102 Abs.
5 GEG nimmt aber letztlich nur einen (gré-
Beren) Ausschnitt der Personen in den
Blick, denen die individuelle wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit fehlen durfte, da bei-
spielsweise auch Arbeitnehmern mit einem
unterdurchschnittlichen Einkommen im
Einzelfall die individuelle wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit fur eine Modernisie-
rungsmafBnahme fehlen kann. Letztlich
kommt § 102 Abs. 5 GEG nur eine ergan-
zende Funktion zu, um in den - aus Sicht
des Gesetzgebers evidenten — Fallen eines
Hartefalls wegen fehlender wirtschaftlicher
Leistungsfahigkeit (,Evidenzfalle) die Lan-
desbehorden zu einer einheitlichen Anwen-
dung des Gesetzes zu verpflichten.

Da die eigentumsrechtlichen Regelungen in
§§ 71 ff. GEG durch Ubergangsregelungen so-
wie eine konkretisierte Hartefallregelung ei-
nen gerechten Ausgleich und ein ausgewo-
genes Verhaltnis zwischen den schutzwurdi-
gen Interessen der Beteiligten — Privatnutzig-
keit einerseits und Sozialpflichtigkeit anderer-
seits —ermadglichen, ist das Gesetz als mit der
Eigentumsgarantie nach Art. 14 Abs. 1 GG ver-
einbar einzuschatzen®,

Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 408)
geandert worden ist.

7 Asylbewerberleistungsgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 5. August 1997 (BGBI. | S. 2022),
das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 23. Mai
2022 (BGBI. | S. 760) geandert worden ist.

80 Wohngeldgesetz vom 24. September 2008 (BGBI. | S.
1856), das zuletzt durch Artikel 17 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 408) geandert worden
ist.

8 Bundeskindergeldgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28. Januar 2009 (BGBI. | S.142,
3177), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 16.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2328) geandert worden ist.
82 |m Ergebnis auch Heinicke, KlimaRZ 2024, Das ,Hei-
zungsgesetz” — Die Novelle des Gebaudeenergiegeset-
zes unter dem Blickwinkel von Art. 14 GG, 3 (12);
Walther, ZNER 2023, Verfassungsrechtliche Zulassig-
keit energetischer Sanierungspflichten, S. 481 (486).
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c) 65-Prozent-Vorgabe und Neubauten

Eigentumsrechtliche Regelungen fur Neu-
bauten unterliegen aufgrund der fehlenden
Bausubstanz geringeren Anforderungen an
grundrechtliche Beschrankungen der Ei-
gentumsgarantie als Bestandsbauten?®. Da
aber die Bebaubarkeit des Grundstucks
wirtschaftlich méglich sein muss, kommt
dem Verhaltnis zwischen den gesamten
Grundstucks- und Baukosten einerseits
und den Kosten fur eine zulassige Hei-
zungsanlage nach §§ 71 ff. GEG andererseits
entscheidende Bedeutung fur die Frage zu,
ob die Grenze der Zumutbarkeit gewahrt
wurde oder nicht84,

Ungeklart ist, in welchem Verhaltnis diese
Kosten zueinanderstehen mussen. Im Zuge
der Diskussion um die Photovoltaik-Pflicht
(PV-Pflicht) wurde beispielsweise argumen-
tiert, dass die Grenze der Zumutbarkeit
noch gewahrt werde, wenn die Photovol-
taik-Anlage (PV-Anlage) maximal funf Pro-
zent der Gesamtkosten eines Neubaupro-
jekts betrage®. Wenn die PV-Anlage zwi-
schen funf bis zehn Prozent der Gesamt-
kosten eines Neubauprojekts betrage, sei
auf die konkreten Vermogenswerte im Ein-
zelfall abzustellen®. Bei héheren Kosten der
PV-Anlage kbnne in Anlehnung an bau-
rechtliche Grenzwerte die Grenze der Zu-
mutbarkeit Uberschritten sein®.

Im Vergleich mit der PV-Pflicht bestehen
beim Ersatz von fossilen Heizungen aber
auch erhebliche Unterschiede, was den Be-
urteilungsmafstab und die Handlungs-
spielraume des Staates angehen konnte.
Denn mit Blick auf die staatliche Verpflich-
tung zur Klimaneutralitat besteht keine Al-
ternative zum Ersatz fossiler Heizungen.
Selbst wenn man die Ubertragung dieser

8 Bbhm/Schwarz, Méglichkeiten und Grenzen bei der
Begrindung von energetischen Sanierungspflichten
fUr bestehende Gebaude, NVwZ 2012, S. 129 (131); siehe
auch in Zusammenhang mit Energieeffizienzmaf3nah-
men: Halbig/Antoni, Das Wirtschaftlichkeitsgebot im
Gebaude-Energieeffizienzrecht — Rechtliche Spiel-
raume und Grenzen flUr den nationalen Gesetzgeber,
EnNWZ 2018, S. 259 (262).

84 vgl. B6hm/Schwarz, Méglichkeiten und Grenzen bei
der Begrundung von energetischen Sanierungspflich-
ten fUr bestehende Gebaude, NVwZ 2012, 129 (131); Pa-
lacios et al., Photovoltaik-Pflicht mit Verpachtungska-
taster: Optionen zur Gestaltung einer bundesweiten
Pflicht zur Installation und zum Betrieb neuer Photo-
voltaikanlagen, S. 49.

85 Longo, Neue ortliche Energieversorgung als kommu-
nale Aufgabe, S. 229 mit Verweis auf die
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Prozentwerte auf Heizungsanlagen in Neu-
bauten annimmt, bergen starre Prozent-
werte das Risiko der Fehleranfalligkeit und
der Schwierigkeit der Abgrenzung von Kos-
tens®s,

Da aber auch bei Uberschreiten solcher et-
waiger Orientierungswerte die Grenze der
Zumutbarkeit durch die Hartefallregelung
in § 102 GEG gewahrt werden kann, durften
die eigentumsrechtlichen Regelungen in §§
71 ff. GEG auch im Hinblick auf Neubauten
materiell verhaltnismafig und mit der Ei-
gentumsgarantie nach Art. 14 Abs. 1 GG ver-
einbar sein.

llIl. Ergebnis

Die neuen Regelungen zum Heizungs-
tausch nach §§ 71 ff. GEG sind mit der Ei-
gentumsgarantie vereinbar. Es handelt sich
um Inhalts- und Schrankenbestimmungen,
die einen legitimen Zweck verfolgen und
zur Erreichung dieses Zwecks geeignet, er-
forderlich und zumutbar sind.

Legitimer Zweck ist insbesondere der Kli-
maschutz, der im europaischen Recht in
verschiedenen Verordnungen sowie im
deutschen Recht in Art. 20a GG verfas-
sungsrechtlichen Rang genief3t. Die Rege-
lungen sind zur Erreichung der legitimen
Zwecke geeignet und erforderlich, da der
Cesetzgeber durch die Regelungen mittel-
fristig die Reduzierung von Treibhaus-
gasemissionen erreichen kann und gleich
geeignete, gleich wirksame mildere Mittel -
vor dem Hintergrund der Einschatzungs-
prarogative des Gesetzgebers — wohl nicht
in Betracht kommen. Die Regelungen durf-
ten zudem zumutbar sein, weil der

Rechtsprechung zum Planungsschadensrecht nach
§ 42 BauGB.

8 So zu § 42 BauGB, Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr
(Hrsg.), BauGB Kommentar, 14. Aufl,, § 42, Rn 6;
a.A.wohl Longo, Neue drtliche Energieversorgung als
kommunale Aufgabe, S. 246.

87 So zumindest in Anlehnung an § 42 BauGB, vgl. dazu
Jdade in: Jadde/Dirnberger/Weiss (Hrsg.),

Kommentar BauGB BauNVO, 7. Aufl, § 42, Rn 10; Spiel3
in: Rixner/Biedermann/Steger (Hrsg.),

Systematischer Praxiskornmentar BauGB/BauNVO, 2.
AuUfl., § 42, Rn15.

8 \Vgl. Palacios et al., Photovoltaik-Pflicht mit Verpach-
tungskataster: Optionen zur Gestaltung einer bundes-
weiten Pflicht zur Installation und zum Betrieb neuer
Photovoltaikanlagen, S. 50.
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Gesetzgeber die Regelungsintensitat durch
einen Zielwert, Ubergangsregelungen und
eine Hartefallregelung abgemildert hat.
Der Gesetzgeber sorgt auf diese Weise da-
fur, dass die verfassungsrechtlichen Gren-
zen der Eigentumsgarantie nicht uber-
schritten werden, die das BVerfG — als einen
Anhaltspunkt — in dem Verhaltnis der Mo-
dernisierungskosten zum Verkehrswert des
Gebaudes sowie in dem Verhaltnis der Mo-
dernisierungskosten zur individuellen wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit bestimmt
hat.
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C. Eigentumsgarantie und Effizienzvorgaben
nach der neuen EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie

Die konkrete Ausgestaltung und Wirkung
von Regelungen basierend auf der Gebau-
deeffizienzrichtlinie ist fur Gebaudeeigen-
timer in Deutschland zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht direkt absehbar, da erst
die gesetzliche Umsetzung in das deutsche
Recht (siehe hierzu Abschnitt A. I. ) direkte
Rechte und Pflichten begrinden wird.

Far die rechtliche Prufung anhand der Ei-
gentumsgarantie des Art. 14 GG bedeutet
dies zweierlei:

Erstens ist vorab zu klaren, welcher Pru-
fungsmafstab anzulegen ist. Da es sich bei
einem potenziellen zukunftigen deutschen
Umsetzungsakt zwar um deutsches Recht
handelt, dieses Recht aber der Umsetzung
und Durchsetzung europaischen Rechts
dient, kommen zum einen das Grundge-
setz, zum anderen die EU-Grundrechte als
Prufungsmafstab in Betracht (hierzu un-
ter C. ).

Zweitens kann zum jetzigen Zeitpunkt
noch keine finale Antwort auf die Frage der
rechtlichen Zulassigkeit oder Unzulassig-
keit gegeben werden, der Umsetzungsakt
Deutschlands noch nicht bekannt ist. Es
geht daher nachfolgend darum, wesentli-
che verfassungsrechtliche Vorgaben und
Weichenstellungen fur einen potenziellen
deutschen Umsetzungsrechtsakt aufzuzei-
gen (hierzu unter I1.)

I. Prifungsmafstab: Grundgesetz
oder EU-Grundrechte?

Im Falle einer kinftigen EinfUhrung von

Verpflichtungen zur Verbesserung der Ge-
baudeeffizienz in Deutschland, die auf den
Regelungen der Gebaudeeffizienzrichtlinie
basieren, wlrde es sich um die Umsetzung

8 Bundesverfassungsgerichtsgesetz in der Fassung
der Bekanntmachung vom 11. August 1993 (BGBI. | S.
1473),

das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 20. No-
vember 2019 (BGBI. | S.1724) geandert worden ist.

90 Charta der Grundrechte der Europaischen Union,
Abl. EU Nr. C 202 v. 07.06.2016, S. 389.

von EU-Recht handeln. Daher stellt sich die
Frage, ob ein derartiger Umsetzungsakt am
Grundgesetz oder aber an den EU-Grund-
rechten zu messen ware.

1. PrifungsmafBstab des
Bundesverfassungsgerichts

Grundsatzlich pruft das BVerfG im Rahmen
einer Verfassungsbeschwerde bei Sachver-
halten ohne unionsrechtlichen Bezug die
Vereinbarkeit von Akten der 6ffentlichen
Gewalt mit den Grundrechten und grund-
rechtsahnlichen Rechten des Grundgeset-
zes, Art. 93 | Nr. 4a GG i.V.m. §§ 13 Nr. 83,

90 Bundesverfassungsgerichtsgesetz
(BVerfGG)®.

Bei Sachverhalten mit unionsrechtlichem
Bezug ist Art. 51. Abs. 1 Grundrechtecharta
(GRCh)®° die Ausgangsnorm. Dort ist be-
stimmt, dass die Grundrechtecharta fur die
Mitgliedstaaten ausschlief3lich bei der
Durchfuhrung von Unionsrecht gilt. Wann
die Mitgliedsstaaten die Grundrechtecharta
,durchfuhren*, wann also ein Sachverhalt
mit unionsrechtlichem Bezug vorliegt,
hangt im Ergebnis vom Umsetzungsspiel-
raum des in Frage stehenden Unions-
rechtsakts ab?.

In den Fallen, in denen der umzusetzende
Unionsrechtsakt keinen Umsetzungsspiel-
raum belasst, sondern zwingende Vorga-
ben macht, misst das BVerfG einen deut-
schen Akt ausschlieBlich am Mal3stab der
Unionsgrundrechte. Die Unionsgrund-
rechte werden dann vom BVerfG nach der
einschlagigen Rechtsprechung des EuGH
und nicht nach den deutschen Grundrech-
ten und der entsprechenden Rechtspre-
chung des BVerfG ausgelegt (In diesen Fal-
len ist dann auch eine Vorlagefrage nach

91 Zu moglichen Anknupfungspunkten der Grund-
rechtecharta in der Gebaudeeffizienzrichtlinie siehe
auch Frenz EU-,Heizungsgesetz": eigentumsrechtliche
und soziale Grenzen des Klimaschutzes, EUR 2023,

S. 417.
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Art. 267 Abs. 1 lit. a) des Vertrags Uber die
Arbeitsweise der Europaischen Union
(AEUV)?? denkbar)®. Dahinter steht die Er-
wagung, dass sich die auf zwingenden Vor-
gaben beruhenden nationalen Regelungen
bei materieller Betrachtung als EU-Recht
.m nur formalen Gewande" des nationalen
Rechts darstellen®.

Fur die Falle, in denen der umzusetzende
Unionsrechtsakt Umsetzungsspielraume
vorsieht, bzw. nicht vollstandig unions-
rechtlich determiniert ist, wird dieser Akt
vom BVerfG im Rahmen der Begrindetheit
sowohl an den deutschen Grundrechten als
auch an die Unionsgrundrechten gemes-
sen. Das BVerfG nimmt seine Prufung dann
aber primar am Mafstab des Grundgeset-
zes vor. Es geht dabei von der Vermutung
aus, dass diese Prufung anhand des Grund-
gesetzes das Schutzniveau der Grund-
rechtecharta in der Regel gewahrleistet®.

Um differenzieren zu kbnnen, ist also zu
klaren, wann eine vollstandige unionsrecht-
liche Determinierung vorliegt. Dies richtet
sich laut BVerfG regelmafig

Das BVerfG will die Klarung dieser Frage im
Ergebnis daran orientieren,

»,nhach den Normen, aus denen die Rechts-
folgen flr den streitgegenstandlichen Fall
abzuleiten sind, also danach, ob das streit-
gegenstandliche Rechtsverhaltnis und die
sich aus ihm konkret ergebenden Rechtsfol-
gen durch das Unionsrecht oder das natio-
nale Recht festgelegt werden®.

92 Vertrag Uber die Arbeitsweise der Européischen
Union, Fassung aufgrund des am 1.12.2009 in Kraft ge-
tretenen Vertrages von Lissabon (Konsolidierte Fas-
sung bekanntgemacht im ABI. EG Nr. C 115 vom
9.5.2008, S. 47), zuletzt geandert durch die Akte Uber
die Bedingungen des Beitritts der Republik Kroatien
und die Anpassungen des Vertrags Uber die Europai-
sche Union, des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Eu-
ropaischen Union und des Vertrags zur Grindung der
Européischen Atomgemeinschaft (ABI. EU L 112/21 vom
24.42012) m.W.v.1.7.2013.

%3 BVerfGE 152, (216, 243 ff., 252 ff.); hierzu ausfuhrlich
und kritisch Kdmmerer/Kotzur, Vollendung des Grund-
rechtsverbunds oder Heimholung des Grundrechts-
schutzes?, NVwZ 2020, S. 177, (179 ff.); siehe ferner BVer-
fGE 156, (182, 200 ff.); BVerfGE 155, (238, 269 f.);
Neumann/Eichberger, Die Unionsgrundrechte vor
dem Bundesverfassungsgericht, JuS 2020, 502 (504);
zum Anwendungsvorrang des Unionsrechts vor natio-
nalen Recht siehe Classen in: v. Mangoldt/Klein/Starck,
Grundgesetz, Band 2, 7. Aufl. 2018, Art. 23 GG Rn. 47 f.

,ob die in Rede stehenden Normen des Uni-
onsrechts auf die Erméglichung von Vielfalt
und die Geltendmachung unterschiedlicher
Wertungen angelegt sind oder ob einge-
raumte Spielraume nur dazu dienen sollen,
besonderen Sachgegebenheiten hinrei-
chend flexibel Rechnung zu tragen, und das
unionale Fachrecht vom Ziel einer gleichfor-
migen Rechtsanwendung getragen ist*.

Der alleinige Blick auf die gewahlte Hand-
lungsform (Richtline, Verordnung usw.) ge-
NnUgt hier nicht®. Im Ergebnis nimmt das
BVerfG also bei der Uberprufung eines
Rechtsakts, der der Umsetzung einer euro-
paischen Richtlinie dient, die parallele An-
wendung nationaler und unionaler Grund-
rechte dann an, wenn der zu prufende Akt
nicht vollstandig unionsrechtlich determi-
niert ist. Die materielle Prdfung nimmt das
BVerfG dann aber primar am Maf3stab des
Grundgesetzes vor?”. Wann eine vollstan-
dige unionsrechtliche Determinierung ge-
geben ist, muss im Einzelfall anhand der
Betrachtung der Normen des Unionsrechts
geklart werden.

2. Anwendung auf die Regelung der
Gebaudeeffizienzrichtlinie

Die Einigung zur Gebaudeeffizienzrichtlinie
zeigt, dass den Mitgliedstaaten ein grofBer
Spielraum bei der Umsetzung der

% | udwigs/Sikora, Grundrechtsschutz im Spannungs-
feld von Grundgesetz, EMRK und Grundrechtecharta,
JuS 2017, S. 385 (390).

% BVerfGE 152, (152, 170, 179 ff.); Wendel, Europdischer
Grundrechtsschutz und nationale Spielrdume, EuR
2022, 327, (330 ff.); Wendel, JZ 2020, 157 (158 ff.).

% BVerfGE 158, 1 (26 ff.); Wendel, Europaischer Grund-
rechtsschutz und nationale Spielraume, EuR 2022,

S. 327, Wendel, Das Bundesverfassungsgericht als Ga-
rant der Unionsgrundrechte, JZ 2020, S. 157 (164).

97 Es ist denkbar, dass im Rahmen der materiellen Pru-
fung dann zusatzlich auch die Prufung der Unions-
grundrechte erforderlich ist, weil der Beschwerdeflh-
rer letztlich auch einen Anspruch darauf hat, dass eine
Verletzung der Unionsgrundrechte nach § 95 Abs. 1
Satz 1 BVerfGG festgestellt wird, wenn diese grundsatz-
lich mit der Verfassungsbeschwerde durchsetzbar sein
sollen, vgl. Scheffczyk, Verfassungsprozessuale Folge-
fragen von ,Recht auf Vergessen I+11*, NVwZ 2020, 977
(981).
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Erreichung der vorgegebenen Verbesse-
rung der Gebaudeeffizienz verbleibt (Ab-
schnitt A. 1. 2.).

Mit Blick auf das zu erreichende Ziel ist
aber sowohl fur den Wohngebaude- als
auch fur den Nichtwohngebaudebestand
festgelegt, dass eine Verbesserung der Ge-
baudeeffizienz bis zu einem bestimmten
Zeitpunkt erreicht werden muss. Insofern
ist der Spielraum der Mitgliedstaaten in ge-
wissem Mafe eingeschrankt?e,

Gegen eine vollstandige unionsrechtliche
Determinierung spricht jedoch, dass der
Weg, auf dem die Mitgliedsaaten das gefor-
derte Ziel der Verbesserung der Gebau-
deeffizienz erreichen, komplett in den Han-
den der Mitgliedsaaten liegt. Es ist letztlich
den Mitgliedstaaten Uberlassen, zu ent-
scheiden, wer eine erforderliche Sanierung
vornimmt, ob Gebaudeeigentimer recht-
lich zur Sanierung verpflichtet werden, ob
und in welcher Hohe eine Sanierung staat-
lich geférdert, oder — rein hypothetisch —
komplett staatlich finanziert wird.

Aufgrund dieses grof3en Umsetzungsspiel-
raums fur den deutschen Gesetzgeber
ergibt sich somit nach der Rechtsprechung
des BVerfG, dass die die genannten Vorga-
ben Gebaudeeffizienzrichtlinie als vollstan-
dig unionsrechtlich determiniert anzuse-
hen sind. Kommende Verpflichtungen der
Gebaudeeigentimer durch einen deut-
schen Umsetzungsakt sind daher primar
anhand der Grundrechte des Grundgeset-
zes zu messen.

Il. Verfassungsrechtliche Maf3stabe
fur eine potenzielle Umsetzung im
deutschen Recht

Grundrechtlich relevant wurde die Umset-
zung der genannten Vorgaben der Gebau-
deeffizienzrichtlinie im deutschen Recht,

%8 Eine Ubererfullung, oder friihere Erreichung der ge-
forderten Verbesserungen der Gebaudeeffizienz sei-
tens Deutschlands ist aber moglich. Es handelt sich
nicht um eine vollharmonisierende Norm. In einem sol-
chen Fall waren die deutschen Grundrechte Prufungs-
mafstab.

% Prinzipiell denkbar, wenn auch vielleicht mit Blick
auf die Haushaltslage nicht sonderlich realistisch, ware
es auch, dass die Umsetzung der Gebaudeenergieeffi-
zienz-Richtlinie ohne jegliche Verpflichtung der Eigen-
tumer allein durch Anreize und ein entsprechendes
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wenn die EigentUmer der betroffenen
Grundstucke zu bestimmten Handlungen
bis zu einem gewissen Datum verpflichtet
werden und ggf. im Falle der Zuwiderhand-
lung sanktioniert wlrden®.

So ist es beispielsweise, trotz der Aufwei-
chung des Systems der Mindestenergieeffi-
zienzstandards im Trilog, weiterhin zur Er-
fullung der europarechtlichen Anforderun-
gen im nationalen Recht maéglich, Eigentu-
mer von Wohngebauden ,anlasslos” (also
nicht aus Anlass einer ohnehin geplanten
[Teil-]Sanierung) zu verpflichten, ihre
Wohngebaude bis zu einem bestimmten
Zeitpunkt so umzugestalten, dass diese
Verbesserungen der Gebaudeeffizienz auf-
weisen. Die Art und Weise auf dem diese
bessere Verbesserungen erreicht werden,
konnte den Eigentimern im Rahmen einer
Wahlfreiheit freigestellt sein.

Die Konsequenz bei Nichterreichen der gefor-
derten Verbesserungen der Gebaudeeffizienz
kdnnte dann etwa die Auferlegung eines
BuBgeldes sein. Flankiert konnte diese Pflicht
sein von einem Fdrderprogramm und ent-
sprechenden Ubergangs- und Ausnahmevor-
schriften.

1. Schutzbereich

Der deutsche Umsetzungsakt wlrde in den
Schutzbereich der Eigentumsgarantie nach
Art. 14 Abs. 1 GG fallen, weil der Eigentumer
eines Wohngebaudes zur Verbesserung der
Gebaudeeffizienz das Gebaude entspre-
chend umbauen und nutzen musste.

2. Inhalts- und Schrankenbestimmung

Der deutsche Umsetzungsakt ware eben-
falls — wie oben unter Abschnitt B. Il. darge-
stellt — eine Inhalts- und Schrankenbestim-
mung des Eigentums, da die Vorgaben des
deutschen Umsetzungsakts nicht darauf

Fordersystem erfolgt. In einem solchen Fall der reinen
Leistungsverwaltung Fall ware der Schutzbereich der
Eigentumsgarantie mangels hoheitlichen Eingriffs
nicht eréffnet und bleibt daher hier auRer Betracht.
Denkbar ist in den Fallen der Leistungsverwaltung
zwar ein Eingriff in die Rechte eines benachteiligten
Dritten. Dies ist hier aber nach aktuellem Stand nicht
ersichtlich.
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abzielen wurden, dem EigentUmer eines
Wohngebaudes durch Hoheitsakt konkrete
Rechtspositionen zu entziehen, sondern
blof3 abstrakt-generell Pflichten zur Verbes-
serung der Gebaudeeffizienz festlegen wur-
den.

3. Verhaltnismagigkeit

Die grundlegenden verfassungsrechtlichen
MafRstabe zur Wahrung der Verhaltnisma-
Bigkeit von Inhalts- und Schrankenbestim-
mungen der Eigentumsgarantie wurden
bereits im Rahmen der Prafung der neuen
Vorgaben zum Heizungstausch im Gebau-
deenergiegesetz dargestellt (Abschnitt B. Il
3.). Dementsprechend musste auch die
Pflicht zur Verbesserung der Gebaudeeffizi-
enz nicht nur einen legitimen Zweck verfol-
gen und zu dessen Erreichung geeignet
und erforderlich sein, sondern durfte den
Eigentumer des Wohngebaudes auch nicht
unzumutbar belasten.

Da mit einer Verbesserung der Gebaudeef-
fizienz imm Grunde ahnliche legitime Zielset-
zungen verfolgt werden, wie mit den neuen
Heizungsvorgaben des Gebaudeenergiege-
setzes (Treibhausgasreduzierung im Ge-
baudesektor), kann fur die Prufungsschritte
des Zwecks, sowie dessen Geeignetheit
und Erforderlichkeit auf die dortigen Aus-
fuUhrungen verwiesen werden (Abschnitte
B.l.und B.Il.2.).

Ob der Eigentumer eines Wohngebaudes
durch die Verbesserung der Gebaudeeffizi-
enz unzumutbar belastet werden wirde,
musste anhand einer Interessenabwagung
festgestellt werden, die sowohl der Pri-
vatnutzigkeit als auch der Sozialpflichtig-
keit des Eigentums Rechnung tragt (hierzu
bereits naher unter B. Il. 3. Die Interessen-
abwagung musste insbesondere berlck-
sichtigen, dass GrundstlUcke ein besonde-
res Spannungsfeld zwischen Privatnutzig-
keit und Sozialpflichtigkeit aufwerfen, weil
sie einerseits in einem sozialen Bezug und
in einer sozialen Funktion stehen und weil
sie andererseits besondere Bedeutung fur
die Entfaltung der Persdnlichkeit haben
und zudem einen Freiraum im vermogens-
rechtlichen Bereich schaffen. Zu klaren
ware, inwieweit die letztgenannten

190 vgl. hierzu Palacios et al., Photovoltaik-Pflicht mit
Verpachtungskataster: Optionen zur Gestaltung einer

Belange hinter dem Belang des Klima-
schutzes (Art. 20a GG) zurlckstehen mus-
sen. Das BVerfG hatte bei einer strukturell
ahnlich gelagerten Frage als einen ersten
Anhaltspunkt auf das Verhaltnis des finan-
ziellen Aufwands einer Grundstuckssanie-
rung zum Verkehrswert des Grundstucks
nach der Sanierung verwiesen. Die Grenze
der Zumutbarkeit sei in der Regel Uber-
schritten, wenn der finanzielle Aufwand
den Verkehrswert Uberschreite oder wenn
der Eigentumer das Grundstlck nicht mehr
halten konne. Bei der letztgenannten Vari-
ante mussen vor allem die wirtschaftliche
Lage des Eigentumers betrachtet werden.

Vor dem Hintergrund dieser verfassungs-
rechtlichen Maf3stabe ware die Frage der
VerhaltnismaBigkeit von verschiedenen
Faktoren abhangig. Zu klaren ware auf der
einen Seite, wie hoch die Intensitat der ei-
gentumsrechtlichen Regelungen im deut-
schen Umsetzungsakt ware, und auf der
anderen Seite, welche MaBnahmen zur Re-
duzierung dieser Intensitat durch den
deutschen Gesetzgeber vorgelegt wurden.

Die Intensitat der eigentumsrechtlichen
Regelungen wurde — wie bei §§ 71 ff. GEG. -
maflgeblich von der wirtschaftlichen Belas-
tung des Eigentimers abhangen. Dessen
wirtschaftliche Belastung durfte stark vari-
ieren und durfte durch eine Vielzahl an
Faktoren bestimmt werden. Zu nennen
sind insbesondere folgende Faktoren:

Zunachst kdme es darauf an, ob eine an-
lasslose MaBnahme oder eine anlassbezo-
gene MafRBnahme festgelegt werden wirde.
Je starker auf eine anlasslose MaBnahme
abgestellt werden wurde, desto intensiver
ware die ModernisierungsmalBnahme fur
den EigentUmer, weil er seine 6konomisch
begrenzten Mittel nicht fur eine solche
MaBnahme eingeplant hat'®°,

Zudem kame es darauf an, wie weit der tat-
sachliche Zustand des Gebaudes bezogen
auf dessen Energieeffizienz und der recht-
lich geforderte Zustand auseinanderliegen.
Je mehr und kostspieligere Effizienzmaf3-
nahmen am Wohngebaude zur Erfullung
der Vorgaben durchgefluhrt werden muss-
ten, desto intensiver durfte in der Regel die
Modernisierungsmafnahme fur den Eigen-
tumer mit Blick auf seine individuelle

bundesweiten Pflicht zur Installation und zum Betrieb
neuer Photovoltaikanlagen, S. 47.
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wirtschaftliche Leistungsfahigkeit sein (vgl.
hierzu bereits unter Abschnitt B. II. 3. Hier-
bei sollten auch moégliche Wechselwirkun-
gen mit den neuen Vorgaben des Gebau-
deenergiegesetzes bei der Konzipierung
der Umsetzung der dort enthaltenen Rege-
lungen beachtet werden.

Die Intensitat der eigentumsrechtlichen
Regelungen kénnte auf verschiedene
Weise reduziert werden. Abgesehen davon,
dass auch hier die wirtschaftliche Belas-
tung durch finanzielle Férderung auf ein
gewisses Mal3 reduziert werden kéonnte, be-
stunde zur Reduzierung der Regelungsin-
tensitat die Moglichkeit in sachlicher Hin-
sicht moglichst grof3e Spielraume bei der
Wahl!l der MaBnahmen zur Verbesserung
der Energieeffizienz zuzulassen, in zeitli-
cher Hinsicht moéglichst groRzugige Uber-
gangsregelungen zu schaffen (die in der
Gebauderichtlinie angesetzten Fristen las-
sen hierfur jedenfalls ausreichend Spiel-
raum) sowie in personeller Hinsicht die For-
dermafBBnahmen maglichst prazise an die
Bedurftigkeit der Eigentumer anzupassen.
Je starker die Forderung die wirtschaftliche
Belastung des Eigentumers reduzieren
kann, desto geringer durfte die Regelungs-
intensitat sein. Je groBBer die Spielraume
des Eigentumers bei der Wahl der neuen
Heizungstechnologie sind, desto geringer
durfte insoweit die Regelungsintensitat
ausfallen. Je langer die Ubergangsregelung
fur den EigentUmer ist, sich an die neue
Rechtslage anpassen zu kénnen, desto eher
durfte insoweit die Regelungsintensitat re-
duziert werden.

Fur Falle, in denen die wirtschaftliche Be-
lastung trotz méglichst weiter Spielraume,
moglichst langer Ubergangsregelungen
und maoglichst umfangreicher Férderung
immer noch die individuelle Leistungsfa-
higkeit des Eigentumers im Einzelfall Uber-
steigen wurde, bedUrfte es einer entspre-
chenden Hartefallregelung. Die Hartefallre-
gelung ware — auch hier — von zentraler Be-
deutung, weil sie ein flexibles Instrument
fur die Behdrden bote, Eigentimer mit feh-
lender wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit
im Einzelfall von den Anforderungen des
Umsetzungsakts auszunehmen. Verfas-
sungsgemal waren die Vorgaben des deut-
schen Umsetzungsakts also nur dann,
wenn - vereinfacht gesprochen — die Eigen-
tumer nur so weit belastet werden, wie sie
tatsachlich belastet werden kdnnen.
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llIl. Ergebnis

Die Vorgaben der kunftigen Gebaudeeffi-
zienzrichtlinie zur Verbesserung der Gebau-
deeffizienz Uberlassen den Mitgliedsaaten
einen grofBen Umsetzungsspielraum. Die
Frage eines unzulassigen oder zu rechtfer-
tigenden Eingriffs in Grundrechte der Ge-
baudeeigentumer hangt daher von der
Umsetzung in Deutschland ab und ist dann
primar anhand der deutschen Grundrechte
zu prufen. Eine endgultige Prufung ist da-
mit zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
moglich. Die Umsetzung der Vorgaben der
Gebaudeeffizienzrichtlinie zur Verbesse-
rung der Gebaudeeffizienz erscheint aber
im Lichte der Eigentumsgarantie auch als
Verpflichtung zur Ergreifung von Energie-
effizienzmafBnahmen verfassungsrechtlich
maoglich, wenn bestimmte grundlegende
Weichenstellungen eingehalten werden.
Die konkrete Ausgestaltung musste einen
gerechten Ausgleich zwischen der Pri-
vatnutzigkeit und der Sozialbindung des Ei-
gentums finden, wobei die Verhaltnisma-
Bigkeit durch die wirtschaftliche Belastung
des Eigentumers sowie die Abmilderung
dieser Belastung durch finanzielle Forde-
rung, durch Spielraume bei der Wahl der
EffizienzmnaBnahmen, durch Ubergangsre-
gelungen und durch eine entsprechende
Hartefallregelung bestimmt wird.
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