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Die Eckpunkte zum 
Gebäudemoder-
nisierungsgesetz 
im Praxis-Check

10. März 2026

Praxis-

Check 

Nr.13

Moderation: Daniela Ives | Referentinnen: Dr. Sarah Debor und Caterina Marcucci
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naturstrom AG

4

Ändern sich meine 

Investitionsentscheidungen in der 

Wärmeversorgung durch das geplante 

Gebäudemodernisierungsgesetz?
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5

A
g

e
n

d
a 1. Vergleich Gebäudeenergiegesetz (GEG) 

und Eckpunktepapier Gebäude-

modernisierungsgesetz (GMG)

2. Einordnung für Neubau und Bestand

3. Fazit
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6

Wir verbreiten gute Energie.
Seit über 25 Jahren.

▪ Pionier der Energiewende seit 1998

▪ 17 Standorte, 550 Mitarbeitende

▪ Mehr als 300.000 Ökostrom- und Biogas-

Kund:innen

▪ 350 Wind-, PV- und Biogasprojekte

▪ Mehr als 100 dezentrale Energieversorgungs-

projekte (Mieterstrom und Wärme)

▪ 481,4 Mio. Euro Umsatz im Jahr 2024

▪ Auszeichnungen u.a. German Renewables Award 

Projekt des Jahres 2025, Contracting Award 2024

Berlin 

Dresden

Senftenberg

Erfurt

Eggolsheim

Regensburg

Bruchsal

Schwerin
Hamburg

Hannover

Oldenburg

Osnabrück

Köln

Düsseldorf
Bochum

Kiel

Lampertheim
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Wir planen, bauen und betreiben erneuerbare 
Versorgungslösungen für Neubau und Bestand 

7

naturstrom AG

Photovoltaik und

Mieterstrom

E-Mobilitäts-

Sharing

Ladeinfrastruktur, Ladetarif

und Abrechnung

Lokale Wärmequellen wie

Abwasserwärme, Geothermie

und Umgebungsluft

Wärme- und

Kälteversorgung

Vor-Ort-

Kommunikation
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Wir begleiten Sie in allen Projektphasen

8

Mieterstrom Fahrstrom
Reststrom-

Lieferung

Strom-

abrechnung

PV-Anlage 

planen, bauen 

und betreiben

STROM

+ Fördermittelberatung

Planung HOAI 

LP 1 bis LP 7
Vorstudie

Machbarkeits-

studie

Bauleitung 

HOAI LP 8 

+ Projektbegleitende Kommunikation 

Technische 

Betriebsführung

WÄRME

Contracting - Planung, Finanzierung, Bau und Betriebsführung

Einzelleistungen

Gesamtpaket
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Vergleich Gebäudeenergiegesetz (GEG) und 
Eckpunktepapier Gebäudemodernisierungs-
gesetz (GMG)

9

naturstrom AG
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naturstrom AG

Bisher handelt es sich um ein 
Eckpunktepapier!

10

Veröffentlichung

Gesetzesentwurf

März Frühjahr 2026

Parlamentarische

Beratung

24.02.2026 bis Ostern 2026 vor dem 01.07.2026

Veröffentlichung

Eckpunktepapier

Kabinetts-

beschluss

Inkrafttreten

des Gesetzes

Voraussichtlicher Zeitplan
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Abkehr von der 65 %-EE-Pflicht: Künftig nur 
noch Mindestanteil CO₂-neutraler Brennstoffe

11

GEG GMG

Eckpunktepapier

65% EE-Anteil Pflicht für neue 

Heizungen bzw. Tausch einer 

alten Heizung (§71)

▪ 65% EE-Anteil entfällt

▪ Einführung „Bio-Treppe“: min. 

10% CO2-neutraler 

Brennstoffanteil bei neuen 

Gas- oder Ölheizungen ab 

2029
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Technologieoffenheit soll bestehen bleiben

12

GEG GMG

Eckpunktepapier

Freie Technikwahl (§71ff.)     

Einzige Ausnahme: 30 Jahre alte

Gas- und Ölkessel

Freie Technikwahl

Katalog mit Heizungsoptionen 

im Gesetz vorgesehen
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Erfüllungsoptionen für das
65-Prozent-Kriterium im GEG

13

✓ Anschluss an ein Wärmenetz

✓ Elektrische Wärmepumpe

✓ Stromdirektheizung

✓ Solarthermische Anlage 

✓ Biomasseheizung 

✓ Heizung zur Nutzung von grünem oder blauem Wasserstoff („H2-ready“)

✓ Wärmepumpen-Hybridheizung bestehend aus elektrisch angetriebener 

Wärmepumpe in Kombination mit einer Gas-, Biomasse- oder 

Flüssigbrennstofffeuerung

✓ Solarthermie-Hybridheizung bestehend aus solarthermischer Anlage in 

Kombination mit einer Gas-, Biomasse- oder Flüssigbrennstofffeuerung

naturstrom AG
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Biomasse auch unter dem GEG nutzbar –
Vorgaben unter dem GMG aber massiv reduziert

14

GEG GMG

Eckpunktepapier
▪ 65% EE-Pflicht auch mit Biomasse, grünem 

und blauem Wasserstoff möglich (§71f)

▪ Biomethanquote für Gasheizungen 

eingebaut nach 31.12.2023 und vor 

Fertigstellung KWP 2026/2028:

▪ Ab 01.01.2029: mind.15%

▪ Ab 01.01.2035: mind. 30%

▪ Ab 01.01.2040: mind. 60%

▪ Zusätzlich: Beratungspflicht vor Einbau 

einer Brennstoffheizung (§71, Absatz 11)

Quote für neu installierte Heizungen

ab 01.01.2029 

▪ Mindestens 10% „CO2-neutrale 

Brennstoffe“ in Gas- und 

Ölheizungen 

▪ Stufenweiser Anstieg in drei 

Schritten bis 2040

▪ CO₂-Preis entfällt auf den 

„CO2-neutralen-Anteil“

▪ Beratungspflicht entfällt
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Neue Fristen für die Umsetzung 

15

GEG GMG

Eckpunktepapier
Neubau in Neubaugebieten:

Seit 01.01.2024

Neubau Baulücke und Bestand 

(§71, Absatz 8,10)

▪ ab 01.07.2026 in Städten 

> 100.000 Einwohner:innen 

▪ ab 01.07.2028 in Städten 

< 100.000 Einwohner:innen

Ab 01.01.2029: Verpflichtungen 

für Neubau und Bestand
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GMG soll Nutzung fossiler Brennstoffe ab 2045 
nicht mehr explizit verbieten

16

GEG GMG

Eckpunktepapier
▪ Betriebsverbote für 30 Jahre alte 

Heizkessel (100% Gas und Öl) 

(§72)

▪ Ausnahmen für Niedertemperatur-

und Brennwertkessel sowie 

Anlagen (<4kW oder >400kW) 

(§72, Absatz 3) 

▪ Ab 2045 keine Nutzung fossiler 

Brennstoffe erlaubt (§72, Absatz 4)

▪ Keine 

Betriebsverbote/Austausch

pflichten für bestimmte 

Heizungsarten

▪ Auch nach 2045 Nutzung 

fossiler Brennstoffe nicht 

explizit verboten (Streichung 

§72, Absatz 4) 



B
e

re
ic

h
 f
ü

r 
In

h
a

lt
e

H
e

a
d

lin
e

-B
e

re
ic

h

naturstrom AG

Katalog CO₂-neutraler Brennstoffe soll
erweitert werden

17

GEG GMG

Eckpunktepapier

▪ Biomasse bzw. grünem oder 

blauem Wasserstoff muss best. 

Anforderungen folgen (§71f)

▪ Nachweis der Lieferung muss 

erbracht werden (§71f)

▪ Nachhaltige Anforderungen an 

Produktion (§71f)

▪ „CO2-neutrale Brennstoffe“: 

Biomethan, grüner, blauer, 

orangener und türkiser 

Wasserstoff, Wasserstoff-

derivate sowie synthetisches 

Methan und Bioöl 

▪ Details sollen folgen



B
e

re
ic

h
 f
ü

r 
In

h
a

lt
e

H
e

a
d

lin
e

-B
e

re
ic

h

naturstrom AG

Neue Grüngasquote: Anteil Bio-
masse soll durch „Inverkehrbringer“ 
eingesetzt werden

18

▪ Verpflichtende Quote Grüngas- und Grünöl (Inverkehrbringerpflichten):

▪ Biomethan

▪ Wasserstoff (grün, blau, türkis etc.)

▪ synthetische Brennstoffe

▪ Bioöl

▪ Start 2028 mit bis zu 1 %

▪ Hochlauf bis 2030/2045: Anrechnung auf Bio-Treppe

▪ Industrie und Gewerbe sind ausgenommen

Jedes Gasprodukt für Haushaltskunden enthält ab 2028

1% „CO2 – neutrales“ Gas

naturstrom AG
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Zentrale Förderinstrumente sollen unter dem 
GMG erhalten bleiben bzw. verbessert werden

19

▪ Bundesförderung effiziente Gebäude (BEG) soll mindestens 

bis 2029 erhalten bleiben (Förderung Einzelmaßnahmen im 

Bestand)

▪ Aufstockung der Bundesförderung effiziente Wärmenetze 

(BEW - Förderung von Nahwärmenetzprojekten im Neubau 

und Bestand)

▪ Gesetzliche Verankerung der BEW. Die Förderung wäre dann 

haushaltsunabhängig. 

▪ Praxis-Check Nr. 12: BEW-Förderung ab 2026

https://www.naturstrom.de/Immobilienwirtschaft/Praxis-Check/NATURSTROM_Praxis-Check_Nr_12_Ist_Ihr_Waermenetzprojekt_noch_foerderfaehig.pdf
https://www.naturstrom.de/Immobilienwirtschaft/Praxis-Check/NATURSTROM_Praxis-Check_Nr_12_Ist_Ihr_Waermenetzprojekt_noch_foerderfaehig.pdf
https://www.naturstrom.de/Immobilienwirtschaft/Praxis-Check/NATURSTROM_Praxis-Check_Nr_12_Ist_Ihr_Waermenetzprojekt_noch_foerderfaehig.pdf
https://www.naturstrom.de/Immobilienwirtschaft/Praxis-Check/NATURSTROM_Praxis-Check_Nr_12_Ist_Ihr_Waermenetzprojekt_noch_foerderfaehig.pdf
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Kommunale Wärmeplanung soll 
für kleine Kommunen vereinfacht 
werden

20

▪ Kleine Kommunen <15.000 Einwohner:innen: 

Vorgabe für eine stark vereinfachte Wärmeplanung mit ca. 

20 % des bisherigen Aufwands

▪ Vereinfachte Datenübermittlung: 

Keine Verbrauchsdaten mehr für Einfamilienhäuser

▪ Fokus auf Mehrfamilienhäuser, Nichtwohngebäude, 

Industrie und Gewerbe

▪ Kälteplanungspflicht nur noch >45.000 Einwohner:innen

naturstrom AG
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Umsetzung EPBD-Richtlinie bis 29.05.2026

21

▪ Für Wohngebäude keine gebäudeindividuellen Sanierungsanforderungen geplant

▪ Nullemissionsgebäude-Pflicht

ab 1.1.2028: neue öffentliche Nichtwohngebäude

ab 1.1.2030: alle Neubauten

▪ Die nationalen Gebäudeeffizienzklassen werden entsprechend den europäischen

Vorgaben bis Ende 2029 harmonisiert

EPBD-Vorgaben der EU

▪ Nationale Sanierungsfahrpläne auch für den Bestand

▪ Die 43 % der Gebäude mit der schlechtesten Energieeffizienz sollen 55% der Einsparungen generieren

▪ Ein Nullemissionsgebäude ist ein Gebäude, das:

▪ Sehr hohe Energieeffizienz aufweist (niedriger Primärenergiebedarf),

▪ seinen geringen Energiebedarf vollständig mit erneuerbaren Energien deckt, möglichst vor Ort oder aus 

der Nähe erzeugt,

▪ keine direkten CO₂-Emissionen vor Ort verursacht, – insbesondere keine fossilen Brennstoffe für Heizung, 

Warmwasser oder Kühlung verwendet.
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Weitere Änderungen können einen Einfluss auf 
Betreibermodelle haben

22

▪ Mieterschutzregel zum Schutz vor überhöhten Nebenkosten durch den Neueinbau 

unwirtschaftlicher Heizungen

▪ Novellierung der AVBFernwärmeV und WärmeLV: „Stärkung von Preisfairness, 

Transparenz, Verbraucherschutz“

▪ Reform von § 556c BGB / Kostenneutralitätsgebot zur Erleichterung von 

Fernwärmeanschlüssen

▪ Neue Preistransparenzplattform, Preisaufsicht, Schlichtungsstelle

▪ Geplantes eigenständiges Wärmegesetz
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Klimaziele sollen erhalten 
bleiben, Einhaltung mit dem GMG 
aber sehr unrealistisch

23

▪ Fortgeltung der Ziele des nationalen Klimaschutzgesetzes

▪ Evaluierung soll erst in 2030 erfolgen, ggf. gesetzliche Nachsteuerung

▪ Neue Heizungen sollen „in Zukunft überwiegend CO2-frei“ betrieben 

werden. Nicht wirklich zu erkennen, was heißt 

1. in Zukunft

2. überwiegend (mehr als 50%?)

3. CO2-frei

Klimaschutzziele sind bereits mit dem aktuellen

GEG kaum erreichbar

siehe Projektionsbericht des Umweltbundesamts: https://www.umweltbundesamt.de/tags/projektionsbericht

naturstrom AG
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GMG verstößt potenziell gegen 
nationales und europäisches 
Recht

24

▪ Verstoß gegen nationales Recht (Grundgesetz, Art. 20a): Die 

Abschaffung der 65 % EE-Quote und Einführung der „Bio-Treppe“ 

gilt als Rückschritt im Klimaschutz und widerspricht dem 

Verschlechterungsverbot

▪ Verstoß gegen europäisches Recht (EU-Klimaziele & RED III):

EU-Klimaschutzgesetz und RED III verpflichten zu konkreten sektoralen 

Maßnahmen für Erneuerbare im Gebäudesektor. GMG macht diese 

Vorgaben praktisch nicht umsetzbar.

▪ Governance und Steuerungsprobleme: Fehlende Sektorzielvorgaben 

und verspätete Evaluierung (erst 2030) schwächen die Klimaschutz-

Mechanismen. Handlungsdruck für Politik und Marktakteure sinkt.

naturstrom AG
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25

Ändern sich meine 

Investitionsentscheidungen in der 

Wärmeversorgung durch das geplante 

Gebäudemodernisierungsgesetz?
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Welche Investitionsoptionen stehen zur 
Verfügung?

26

Wärmepumpe

Strombasierte 

Wärme

Gasbasierte  

Wärme

Kessel

BHKW

Fernwärme

Anschluss an ein 

bestehendes 

Fernwärmenetz
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Die erneuerbare Zukunft liegt im Strom

27

Strom Gas

▪ Strom wird zu 100% 

erneuerbar in Deutschland

▪ Strominfrastruktur wird 

massiv ausgebaut

▪ Starke Entwicklungssprünge 

in zentralen Technoligen zu 

erwarten (Speicher, 

Messwesen, Wärmepumpe) 

▪ Ressource Biomethan 

begrenzt und hoch volatil 

▪ Teilweise Rückbau der 

Gasinfrastruktur geplant

▪ Ressource Wasserstoff immer 

„teurer“ als EE-Strom durch 

Sekundärproduktion, fehlende 

Infrastruktur

▪ Die Preisentwicklung von Strom, Gas und Biomethan kann nicht vorausgesagt werden.

▪ Grundsätzliche Entwicklungen kann jeder für sich bewerten.
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28

Szenario 1: 

Neubau

naturstrom AG
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Szenario 1: Neubau

29

Es werden Grundsatzentscheidungen für die Lebensdauer

eines Gebäudes getroffen

Diese können in der Planung eines Gebäudes bereits auf

Wärmepumpen ausgelegt sein:

▪ Trinkwarmwasserbereitung und Vorlauftemperatur

▪ Sekundärkreis (u.a. Fußbodenheizung)

▪ Schallschutz, Platzbedarf

▪ Brandschutz

▪ Stromnetzanschluss

naturstrom AG
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Szenario 1: Neubau

30

Fördermittelanforderungen an das Gesamtvorhaben

spielen im Neubau eine zentrale Rolle 

naturstrom AG

Effizienzhaus 55 (EH 55)

Anforderungen Wärme:

▪ Erneuerbare Energien

inkl. Biomasse zulässig

▪ Keine fossilen

Brennstoffe

(z.B. Erdöl oder -gas)

Effizienzhaus 40 (EH 40)

Anforderungen Wärme:

▪ Erneuerbare Energien

inkl. Biomasse zulässig

▪ Keine fossilen

Brennstoffe

▪ Keine Biomasse

Effizienzhaus 40 (EH 40 QNG)

Anforderungen Wärme:

▪ Erneuerbare Energien

inkl. Biomasse zulässig

▪ Keine fossilen

Brennstoffe

▪ Keine Biomasse

Quelle: KfW
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Szenario 1: Neubau

31

Einflussfaktoren auf den Verkaufswert eines Neubaus

▪ KfW-Standard

▪ Mögliche Folgeinvestitionen in der Zukunft (Anpassung an 

Wärmepumpe, wenn im Bau des Gebäudes nicht geschehen)

▪ ESG-Kriterien bei strategischen Investoren

▪ Mögliche Einschätzung für zukünftige Betriebskosten

naturstrom AG
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Szenario 2: Bestand 
Heizungstausch - akut

32

Variante 1:

▪ Schneller, „unaufwändiger“ Tausch ist möglich

▪ Ich kann mit 100% (Gas, Biomethan) gut leben und sehe kein Risiko in zu 

hohen Betriebskostensteigerungen 

▪ Zur Not investiere ich in einigen Jahren neu

▪ Andere Vorgaben spielen keine Rolle

GEG ermöglicht jetzt (noch) Nutzung von geringem 15% Biomethan

Laut GMG ab 2029: Gasbasierter Wärmeerzeuger mit 10% Biomethan 

ausreichend 

Vorsicht! Länderspezifische Gesetze beachten und Aufwuchs der „Bio-Treppe“ 

heute noch nicht klar

naturstrom AG
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Szenario 2: Bestand 
Heizungstausch - akut

33

Variante 2:

▪ Nicht nur der Erzeuger sondern auch die Peripherie ist >  20 Jahre alt. 

▪ Es braucht eine Modernisierung der Wärmeerzeugung, Projektdauer: Mind. 5-8 

Monate

▪ Infrastruktur soll nach Modernisierung mind. die nächsten 10 Jahre nicht mehr 

angefasst werden müssen. 

▪ Ich kann nicht sagen, welche Input Ressource später die bessere ist → Ich

möchte vorbereitet bzw. flexibel sein

naturstrom AG
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Szenario 2: Bestand 
Heizungstausch - akut

34

naturstrom AG

100%

Wärme-

bedarf

Variante 2:

Der Anteil der Wärmepumpe an der Wärmeerzeugung muss nun 

projektspezifisch gestaltet werden

65%

35%

50%

50% 65%

35%
Anteil Wärme gedeckt 

durch Wärmepumpe

Anteil Wärme gedeckt 

durch gasbasierten 

Wärmeerzeuger

Anteil

Min.100%
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Szenario 2: Bestand 
Heizungstausch - akut

35

Variante 2: Zu bedenken!

▪ Die Wärmepumpe sollte einen nennenswerten Anteil 

ausmachen, sonst hat sie keine Relevanz und schafft nicht 

die nötige Flexibilität

▪ Fördermittel geben EE-Anteile vor

▪ Länderspezifische Regelungen beachten

▪ Genau prüfen, welche weiteren Aspekte eine Rolle spielen

naturstrom AG
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Szenario 3: Transformation 
Bestandsportfolio

36

▪ Transformation von Bestandsportfolien folgt klar festgelegten Zielen

▪ Wärmeerzeugung ist nur ein Teil neben Heizkörper, Dämmung, 

Fassade, Fenster etc.

▪ Fördermittelprogramme haben eigene Voraussetzungen

▪ Gebäude werden meistens „Wärmepumpen-ready“ ausgelegt

▪ Nutzung einer Wärmepumpe 100% oder im Hybrid macht daher 

Sinn.

naturstrom AG
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Zusammenfassung

37

Im Neubau sollte die 

Wärmepumpe das Maß aller 

Dinge bleiben – sowohl im 

Einfamilienhaus als auch im 

großen Quartier

Szenario 1: 

Neubau

Hybride Lösungen

erhalten Flexibilität im Unsicheren

Anteil Wärmepumpe muss 

projektspezifisch geklärt werden 

und sollte einen nennenswerten 

Anteil ausmachen

Szenario 2: 

Bestand Heizungs-

tausch akut

Wärme sollte überwiegend aus 

einer Wärmepumpe gedeckt 

werden können, da Gebäude 

modernisiert wurden

Szenario 3:

Transformation

Bestandsportfolio
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Unser Fazit

38

▪ Investitionsentscheidungen können nicht nur vom 

GMG abhängig gemacht werden.

▪ Das GMG schiebt die Verantwortung für 

Investitionen von der Politik auf die Marktakteure: 

Schafft Erklärungsdruck gegenüber Mieter. 

▪ Die deutschen und europäischen Klimaschutzziele 

sind mit dem GMG nicht erreichbar.

▪ Verzögerungen verschieben die Reduktionslasten 

auf die Zukunft.

▪ Verfügbarkeit von Biomethan und Wasserstoff sehr 

unsicher. 

▪ Die Bindung an fossile Ressourcen aus autoritären 

Staaten wird fortgesetzt.

naturstrom AG



B
e

re
ic

h
 f
ü

r 
In

h
a

lt
e

H
e

a
d

lin
e

-B
e

re
ic

h

naturstrom AG

39

Haben Sie Fragen?

naturstrom AG
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Dr. Sarah Debor
Geschäftsfeldleitung Urbanes Wohnen 

und Gewerbe

e. Sarah.Debor@naturstrom.de

t. +49 40 3344378-115 

www.naturstrom.de/immobilien

Kontakt

Die in dieser Präsentation vorgestellten Konzepte, Ideen und Lösungen sind geistiges Eigentum der 

naturstrom AG und sind urheber- sowie nutzungsrechtlich geschützt. Die Weitergabe an Dritte, die 

Wiedergabe in gedruckter oder elektronischer Form sowie die Verwendung von Inhalten, Ideen, textlichen 

und visuellen Darstellungen auch in abgeänderter Form bedarf der ausdrücklichen Zustimmung. 

naturstrom AG 2026
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