
 
028/26 
Beschlussvorlage 
öffentlich 

 

 
Beschluss der Kommunalen Wärmeplanung der 

Stadt Zossen 
Organisationseinheit: 
Wirtschaftsförderung  

 
Beratungsfolge Geplante 

Sitzungstermine 
Ö / N 

Ausschuss für Bau, Bauleitplanung, Wirtschaft, Energie und 
Umwelt (Vorberatung) 04.03.2026 Ö 
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen 
(Entscheidung) 19.03.2026 Ö 

 
Beschlussvorschlag 
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschließt: 

• Den in der Anlage angefügten Abschlussbericht der Kommunalen 
Wärmeplanung für die Stadt Zossen (Stand 20. Februar 2026). 

• Die Beauftragung der Verwaltung, die in ihrer Zuständigkeit liegenden 
Maßnahmen in das Klimaschutzkonzept aufzunehmen und notwendige 
Schritte zur Umsetzung voranzutreiben. 

• Die Berücksichtigung der Ziele des Wärmeplans bei allen planerischen und 
infrastrukturellen Aktivitäten, Verfahren und Baumaßnahmen. 

• Die Veröffentlichung des Wärmeplans auf der Stadtwebsite. 

 
Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf 
[X] besteht nicht  [  ] besteht für: 
 
 
Begründung 
Die Wärmeplanung ist Bestandteil des von der Stadtverordnetenversammlung 
Zossen beschlossenen Klimaschutzkonzeptes (Beschlussvorlage 089/24) und ein 
wichtiger Entwicklungsschritt auf dem Weg zur angestrebten Klimaneutralität. 

Das Wärmeplanungsgesetz (WPG) des Bundes, das seit 01.01.2024 in Kraft 
getreten ist, verpflichtet die Bundesländer zu einer flächendeckenden 
Wärmeplanung, um einen verlässlichen Rahmen für die Dekarbonisierung der 
Wärmeversorgung sowie für die notwendigen Investitionen der Netzbetreiber, 
Stadtwerke und Hauseigentümer zu schaffen. Deshalb ist die Stadt Zossen Ende 
2024 gemeinsam mit dem Ingenieursbüro Megawatt in die Erarbeitung der 
Kommunalen Wärmeplanung gestartet. In enger Abstimmung mit den zentralen 
Akteuren aus der Wohnungs- und Energiewirtschaft, den ansässigen 
Unternehmen, sowie der öffentlichen Beteiligung der Bürger, ist ein 
umfangreiches Strategiekonzept entwickelt worden. Ziel ist es die zukünftige 
Wärmeversorgung gemäß der gesetzlichen Zielvorgaben ganzheitlich und 



koordiniert zu gestalten. 

Die Brandenburger Wärmeplanungsverordnung sieht vor, dass alle Städte und 
Gemeinden einen kommunalen Wärmeplan erstellen. Dieser ermittelt den 
Wärmebedarf und zeigt auf, wie die Wärmeversorgung bis 2045 klimaneutral 
gedeckt werden kann. Dabei sollen auch Maßnahmen zur Verwendung 
erneuerbarer Energien und der Verminderung von Wärmeverlusten formuliert 
werden, durch die das Ziel einer klimaneutralen Wärmeversorgung bis 2045 
erreicht werden kann. 

Hierzu ist die Stadt Zossen Ende 2024 gemeinsam mit dem Ingenieursbüro 
Megawatt in die Erarbeitung der Kommunalen Wärmeplanung gestartet. In enger 
Abstimmung mit den zentralen Akteuren aus der Wohnungs- und 
Energiewirtschaft, den ansässigen Unternehmen, sowie der öffentlichen 
Beteiligung der Bürger,ist ein umfangreiches Strategiekonzept entwickelt 
worden. 

Das Planungsbüro hat notwendige Bestandserhebungen und Potentialanalysen 
durchgeführt, aus denen die Potentialgebiete für eine zentrale 
Wärmeversorgung, Zielszenarien und Maßnahmen entwickelt wurden. 
Stadtverordnetenversammlung und Öffentlichkeit wurden regelmäßig über 
Informationsveranstaltungen, die Website der Stadt Zossen sowie über die 
Übertragung der Gremiensitzungen auf Zossen.live über den aktuellen Stand der 
Wärmeplanung informiert. 

Nach § 7 Abs. 1 des Gesetzes für die Wärmeplanung und zur Dekarbonisierung 
der Wärmenetze (kurz: Wärmeplanungsgesetz – WPG) ist die Öffentlichkeit an 
dem Prozess der Wärmeplanung zu beteiligen: „Die planungsverantwortliche 
Stelle beteiligt im Rahmen der Wärmeplanung nach Maßgabe des § 13 WPG die 
Öffentlichkeit sowie alle Behörden und Träger öffentlicher Belange, deren 
Aufgabenbereiche durch die Wärmeplanung berührt werden.“ Hierzu wurden 
Akteure aus Wirtschaft, Wohnungswirtschaft, Politik und Verwaltung im März 
2025 zu den Ergebnissen der Bestands- und Potentialanalyse informiert. Im Mai 
2025 wurde zudem ein umfangreicher Maßnahmenworkshop mit dem zuvor 
genannten Personenkreis durchgeführt. Die Bevölkerung wurde an einem 
Infostand der Stadt Zossen auf dem Stadtfest 2025 sowie bei der 
Ergebnispräsentation am 14.07.2025 im Bürgerhaus Wünsdorf beteiligt. 

Der Entwurf der Wärmeplanung wurde nach Beschluss der 
Stadtverordnetenversammlung im Januar/ Februar 2026 offengelegt. 
Eingegangene Stellungnahmen wurden vom Planungsbüro abgewogen und zum 
Teil berücksichtigt, die Abwägungstabelle ist dieser Beschlussvorlage als Anlage 
2 angefügt. 

Mit dem nun vorliegenden Abschlussbericht findet die kommunale 
Wärmeplanung ihr vorläufiges Ende. Nach den Vorgaben des 
Wärmeplanungsgesetzes ist die Stadt Zossen in regelmäßigen Abständen von 5 
Jahren zur Überprüfung und Fortschreibung der Maßnahme und der 
Wärmeplanung verpflichtet. Technologien, wirtschaftliche und rechtliche 
Rahmenbedingungen entwickeln sich schnell weiter, sodass sich hier zukünftig 
Potentiale entwickeln können, die in den zukünftigen Maßnahmenkatalog 
einfließen werden. 

Die vorliegende Wärmeplanung sieht gemäß den Vorgaben des 
Klimaschutzgesetzes verschiedene Maßnahmen vor, die in den nächsten Jahren 
umgesetzt werden sollten (siehe beigefügter Abschlussbericht). In den drei 
Fokusgebieten für eine zentrale Wärmeversorgung (Stadtzentrum Zossen, ZWG/ 
Goetheschule sowie Wünsdorf) werden die verschiedenen Maßnahmen 
beschrieben, die zur Betreibung eines zukünftigen zentralen Wärmenetzes 
notwendig sind. Zudem werden die übergeordneten Maßnahmen (Prüfung des 



Stromnetzes, Prüfung einer eventuellen und gebietsabhängigen Stilllegung des 
Gasnetzes sowie Expertenkreis Wärmewende) erläutert. Zu den dezentralen 
Aufgaben zählen die Sanierung der Kommunalen Liegenschaften, die 
Niederschwellige Beratung für Sanierung und Heizungstausch sowie die 
Dekarbonisierung der dezentralen Wärmeversorgung und die energetische 
Gebäudesanierung. 

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Wärmeplanung einerseits einen 
guten Einblick in die bestehende Versorgungssituation gibt und die Potentiale 
aufzeigt, die in Zukunft für die Wärmeversorgung der Haushalte in Frage 
kommen können und andererseits der Stadt Zossen rät, ihre eigenen Gebäude in 
Hinblick auf eine Vorbildfunktion zu sanieren. Die Wärmeplanung fordert weiter 
die Schaffung organisatorischer Strukturen ein. 

Die vorliegende Wärmeplanung wurde durch das Bundesministerium für Umwelt, 
Klimaschutz, Naturschutz und nukleare Sicherheit sowie der Nationalen 
Klimaschutz Initiative zu 100% gefördert. 

Anlage 1: Abschlussbericht Kommunale Wärmeplanung 

Anlage 2: Abwägungstabelle zu eingegangenen Stellungnahmen der Offenlage 
der Kommunalen Wärmeplanung 

 
Finanzielle Auswirkungen 
[  ] Ja      [ x ] Nein 
  
Gesamtkosten:   
Deckung im Haushalt: [  ] Ja [  ] Nein 
Finanzierung 
aus der Haushaltsstelle: 

  

  
 
Anlage/n 

1 2026-02-23_Finaler Endbericht KWP Zossen 
 

2 2026-02-23_KWP Zossen_Abwägungsprotokoll 
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Kurzzusammenfassung 

In der Stadt Zossen lag der gesamte Wärmebedarf im Jahr 2023 bei 124 GWh. Sechs 

kleinere Wärmenetze versorgten 8 % davon. Die Wärme wurde zu 95 % aus fossilen 

Quellen erzeugt, wobei Erdgas die größte Rolle spielte, gefolgt von Heizöl. Wohnge-

bäude machten mit 79 % den größten Teil des Wärmebedarfs aus. Prozesswärmebe-

darfe lagen nicht vor.  

Für die Bestandsgebäude wurde eine Prognose angesetzt, die von einem Rückgang des 

Wärmebedarfs um 27 % durch Sanierung und Klimaerwärmung ausgeht. Gleichzeitig 

geht die Gemeinde von einem starkem Bevölkerungswachstum auf 150 % bis 2045 

aus. Der Zuzug wird weit überwiegend in vielen Neubaugebieten mit hohem Energie-

effizienzstandard der Gebäude stattfinden, so dass in der Summe immer noch von einem 

Rückgang des Wärmebedarfs um 16 % bis 2045 auszugehen ist.  

Bemerkenswerte Potenziale im Gemeindegebiet, die zur Bedarfsstruktur passen, sind:  

• Luft-Wärmepumpen sind durch die lockere Bebauungsstruktur überwiegend sehr 

gut geeignet, auch als Großwärmepumpen für Wärmenetze 

• Erdsonden sind lokal unterschiedlich gut geeignet, Dabendorf sticht positiv heraus 

• Abwärme nahe an Wärmebedarfen liegt noch am ehesten bei Kaufland in Zossen 

vor 

• Abwasserwärme ist begrenzt vorhanden, aber nur wirtschaftlich bei Kanalsanierung 

Weitere Potenziale sind vorhanden (z.B. Biogas in Nunsdorf, Abwärme der Deponien), 

aber nur schwer nutzbar, da sie räumlich nicht mit dem Bedarf zusammenfallen und neue 

Trassen zu teuer wären. In großen Flächen herrschen Restriktionen durch Wasser-

schutz, Naturschutz oder militärische Altlasten, was die Nutzung von Flächen zur Ener-

gieerzeugung einschränkt.  

Auf Basis der Bedarfsprognose und weiterer Faktoren (Anschlussquote, Ankerkunden, 

Denkmalschutz) wurden für alle Baublöcke die Eignung für Wärmenetze bestimmt 

und als Karte dargestellt siehe Abbildung 48, S. 92.  

Im Ergebnis liegen 16 kleinere Gebiete mit Wärmenetzpotenzial vor, davon wurden 

drei detailliert als Fokusgebiete untersucht: Kernstadt Zossen, Umfeld der Goetheschule 

Zossen, Wünsdorf südlich des Landesamtes für Denkmalpflege (Verwaltungszentrum A, 

Wünsdorfer Platz). In allen Fokusgebieten stellte sich eine Luft-Großwärmepumpe als 

wirtschaftlichster Erzeuger heraus, in Wünsdorf ggf. ergänzt um Abwasserwärme.  

Im Nordwesten von Dabendorf wurde das Gewerbegebiet als Prüfgebiet ausgewiesen, 

weil es erheblich wachsen soll und der künftige Prozesswärmebedarf unklar ist. Abhän-

gig davon könnte eine Versorgung mit Biomethan sinnvoll sein, oder eine Anbindung ans 

Wasserstoff-Kernnetz. Bliebe es bei der heutigen Bedarfsstruktur, wäre eine vollständige 

Elektrifizierung der Wärmeerzeugung auch im Gewerbegebiet möglich.  

An der Erstellung des Wärmeplans beteiligten sich die relevanten Akteure aus Woh-

nungs- und Energiewirtschaft, Lokalpolitik und Gemeindeverwaltung in zwei Vor-

Ort-Terminen: Rund vier Monate nach Projektstart wurden erste Zwischenergebnisse 

der Bestands- und Potenzialanalyse vorgestellt, Erwartungen abgefragt und die 
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Möglichkeit zur Vernetzung geboten. Rund sechs Monate nach Projektstart wurden Vor-

schläge für Maßnahmen in einem Workshop diskutiert und gemeinsam ergänzt.  

Die interessierte Öffentlichkeit wurde auf zossen.de über wichtige Meilensteine und Zwi-

schenergebnisse informiert. Die Vorstellung der Zwischenergebnisse und Wärmenetz-

Potenzialgebiete im Ausschuss am 30.04.2025 konnte über zossen.live verfolgt werden. 

Beim Stadtfest im Juni 2025 informierte die Stadt Zossen an ihrem Infostand über die 

aktuellen Ergebnisse. Im Juli 2025 werden alle Ergebnisse im Bürgerhaus Wünsdorf vor-

gestellt und Fragen gemeinsam mit der Verbraucherzentrale beantwortet.  

Im Ergebnis entstand ein Katalog aus 16 Maßnahmen, davon zehn zu Wärmenetzen, 

drei zur dezentralen Versorgung und drei übergreifende Maßnahmen. Für die künftigen 

Wärmenetze ist dabei der erste und kritische Schritt, einen Betreiber zu finden. Hier 

sind besonders die großen Gebäudeeigentümer:innen als Ankerkunden der jeweiligen 

Gebiete gefordert, wozu neben privaten Eigentümer:innen auch die Stadt Zossen und 

der Brandenburgische Landesbetrieb für Liegenschaften und Bauen (BLB) gehören. Ins-

gesamt kann die Stadt Zossen bei vielen Maßnahmen zum Erfolg beitragen, indem sie 

die Initiative ergreift und später die Umsetzung koordiniert oder begleitet. Dafür muss 

entweder das Klimaschutzmanagement besetzt werden oder die Aufgabe dauerhaft an 

einer anderen Stelle wie der Wirtschaftsförderung verankert werden. 

Wenn alle Maßnahmen umgesetzt werden, zeigt sich: Im Zielszenario 2045 steigt der 

Anteil an Wärmenetzen von 8 % auf 23 % des versorgten Wärmebedarfs. Die Treib-

hausgasemissionen sinken dabei um 98 % von 35.800 t (2023) auf 800 t (2045), in 

CO2-Äquivalenten gerechnet. In Wohngebieten könnte das Gasnetz in den 2040er 

Jahren schrittweise stillgelegt werden.  

Um die Umsetzung des Wärmeplans zu kontrollieren, berichtet die Stadtverwaltung jähr-

lich im Ausschuss für Bau, Bauleitplanung, Wirtschaft, Energie und Umwelt über den 

aktuellen Stand der Maßnahmen. Das Wärmeplanungsgesetz schreibt vor, dass der 

Wärmeplan spätestens 2030 aktualisiert werden muss.  
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1. Einführung 

Die vorliegende kommunale Wärmeplanung stellt für die Stadt Zossen einen Fahrplan 

dar, um die Wärmeversorgung in den kommenden Jahren Treibhausgas-emissionsfrei 

zu gestalten.  

Mit Inkrafttreten des Gesetzes für die Wärmeplanung und zur Dekarbonisierung der Wär-

menetze (Wärmeplanungsgesetz, kurz WPG) werden alle Kommunen in Deutschland 

dazu verpflichtet, eine Form der kommunalen Wärmeplanung, abhängig von der Größe 

der Kommune, spätestens bis zum 30.06.2028 zu erarbeiten. Das Ziel der Wärmepla-

nung besteht darin, ein Strategiepapier zu entwickeln, welches ausgehend von der ak-

tuellen Ausgangslage der Wärmeversorgung in der Kommune einen Weg skizziert, wie 

über die Zwischenziele 2030, 2035 und 2040 bis 2045 eine klimaneutrale, nachhaltige 

Wärmeversorgung entstehen kann. 

In Deutschland entfällt mehr als die Hälfte des gesamten Endenergieverbrauchs auf die 

Wärmeversorgung, die einen wesentlichen Anteil der Treibhausgas-Emissionen verur-

sacht. Derzeit wird rund 80 % des Wärmebedarfs durch fossile Brennstoffe gedeckt. Zur 

Minderung der Emissionen aus Treibhausgase (THG), die zur Erderwärmung und Kli-

makatastrophen führen, wird eine Umstellung auf klimafreundliche Energiequellen wie 

erneuerbare Energien, Energie aus unvermeidbarer Abwärme und nachhaltig angebaute 

Biomasse angestrebt. 

Von November 2024 bis Juli 2025 arbeitete die Megawatt Ingenieurgesellschaft im Auf-

trag der Stadt Zossen an der kommunalen Wärmeplanung. Ziel war es, ein übergeord-

netes, räumliches Konzept für die nachhaltige Wärmebereitstellung in Zossen zu entwi-

ckeln. In Zusammenarbeit mit lokalen Akteuren, unter anderem aus der Wohnungswirt-

schaft und Energieversorgung, entstand so ein strategisches Planungsinstrument für die 

Stadt und ihre Bürger:innen. Das Projektgebiet umfasste das gesamte Stadtgebiet von 

Zossen inklusive aller Ortsteile. 

Ziel der kommunalen Wärmeplanung ist es, den vor Ort besten und kosteneffizientesten 

Weg zu einer klimafreundlichen und fortschrittlichen Wärmeversorgung zu ermitteln, um 

die Abhängigkeit von fossilen Brennstoffen zu überwinden und eine nachhaltige Ener-

gieversorgung sicherzustellen. Dabei wird unter anderem festgelegt, welche Gebiete auf 

welche Weise mit Wärme versorgt werden sollen – sei es durch dezentrale oder leitungs-

gebundene Systeme. Zudem wird untersucht, wie erneuerbare Energien und unvermeid-

bare Abwärme optimal bei der Erzeugung und Verteilung von Wärme genutzt werden 

können. Die ländliche Struktur von Zossen und die vielen Ortsteile stellen dabei eine 

Herausforderung für eine zentrale Lösung dar.  

Ein Fahrplan wird durch Szenarien dargestellt, die auf einer Bestands- und Potenzial-

analyse aufbauen. In einem Maßnahmenkatalog sind die Maßnahmen zur Erreichung 

eines Zielszenarios erläutert. Alle relevanten Verwaltungseinheiten und externen Akteu-

ren sind dabei in den Prozess einbezogen worden.  
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2. Bestandsaufnahme  

Im Rahmen der Bestandsanalyse wird der Status Quo der Siedlungsstruktur sowie der 

Wärmeversorgung in Zossen untersucht. Außerdem werden weitere Einflussfaktoren 

für die Entwicklung der Wärmeversorgung in Zossen analysiert. Hierunter fallen unter 

anderem die Eigentümerstruktur, Gebiete mit Denkmalschutz sowie geplante Neu-

bauvorhaben und Schutzgebiete.  

2.1. Datenquellen und Datenqualität 

Grundlage der Bestandsanalyse ist die Sammlung und Aufbereitung aller für die Wär-

meplanung relevanten Daten. Dazu gehören neben den Bedarfsdaten für Heizzwecke 

auch Informationen über die Bebauungs- und Siedlungsstruktur im Stadtgebiet. Nach-

folgend sind die verschiedenen Datenquellen angegeben, sowie die Herangehensweise 

an die Datenverarbeitung beschrieben: 

Gebäudedaten 

Tabelle 1: Datenquellen Gebäudedaten 

Daten Datenquellen Berechnung 

Grundfläche, Funktion, 

Adresse 

ALKIS 

 

Baualtersklasse Wärmekataster  

Brandenburg 

 

Gebäudehöhe,  

Dachform 

Solaratlas Brandenburg  

Geschossigkeit Berechnet aus Gebäu-

dehöhe, Dachform, 

Funktion 

Mittlere Geschosshöhe 3,3 Me-

ter, -0,25 für Dachgeschosse 

(außer Flachdach) 

Beheizte Fläche Berechnet aus Grund-

fläche, Geschossigkeit, 

Funktion 

Grundfläche * Anzahl Vollge-

schosse * Faktor für Mauerwerk 

in Abhängigkeit des Gebäude-

typs (gem. VDI 3807-1) 
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Bedarfsdaten 

Tabelle 2: Datenquellen Wärmebedarf je Energieträger 

Energieträger Datenquellen Berechnung 

Erdgas 
NBB, EWE (2021-

2023) 

Verteilung der über 5 Anschlüsse und 3 

Jahre gemittelten Verbrauchswerte 

über die beheizte Fläche auf Einzelge-

bäude 

Heizstrom 
Wärmekataster  

Brandenburg 

Berechnung des Wärmebedarf aus 

dem Endenergiebedarf mit Wirkungs-

grad 

Biomasse (Holz) Schornsteinfeger 

Durchschnittliche spezifische Wärme-

verbräuche aus Gas je Gebäudetyp 

und Baualtersklasse in der Kommune 

 

Kohle Schornsteinfeger 

Heizöl Schornsteinfeger 

Flüssiggas Schornsteinfeger 

 

Bei den verfügbaren Daten handelt es sich im Fall der Gasverbrauchsdaten um tatsäch-

liche Verbräuche, während bei den übrigen Energieträgern Bedarfswerte vorliegen. Im 

Folgenden wird daher einheitlich der Begriff „Bedarf“ verwendet.  

2.2. Gebäude- und Siedlungstypen 

2.2.1. Gebäudebestand 

Zossen umfasst Wohngebäude, kommunale Liegenschaften, Handelsgebäude und di-

verse andere Gebäudetypen. In Abbildung 1 ist erkennbar, dass die Siedlungsstruktur 

von Einfamilienhausbebauung geprägt ist. Daneben existieren jedoch auch einzelne 

Mehrfamilienhaus-Siedlungen und Gebiete mit vermehrt Gebäuden, die gewerblich, 

für den Handel oder für Dienstleistungen genutzt werden. 

Insgesamt dominiert die Siedlungstypologie der privaten Haushalte. In Zossen gibt es 

ein zusammenhängendes Gewerbegebiet, den Gewerbepark Zossen, nördlich des Orts-

teils Dabendorf.  
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Abbildung 1: Dominanter Gebäudetyp je Baublock (Eigene Darstellung, Daten: Energieagentur 

Brandenburg) 

2.2.2. Baualter 

Die Einteilung des Stadtgebiets nach Baualtersklassen erfolgte auf Grundlage der ver-

fügbaren Daten aus dem Wärmekataster Brandenburg. Ergänzt wurden diese Daten 

durch Informationen aus der Stadt zum Baualter einzelner Gebiete. Abbildung 2 zeigt 

die dominanten Baualtersklassen je Baublock für das gesamte Stadtgebiet. Das Baual-

ter ist sehr durchmischt. Teilweise werden historische Ortskerne in den einzelnen 

Ortsteilen der Stadt ersichtlich. Es ist auch eine Nachverdichtung im Laufe der Jahre zu 

erkennen. 
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Abbildung 2: Baualter in Zossen (Eigene Darstellung, Daten: Energieagentur Brandenburg) 

2.2.3. Eigentümerstruktur 

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde die Eigentümerstruktur in den Gebieten analy-

siert. Eine homogene Eigentümerstruktur erhöht die Wahrscheinlichkeit, dass viele Ge-

bäude an ein Wärmenetz angeschlossen werden. Folglich wirkt sich eine homogene 

Eigentümerstruktur positiv auf die Eignung von Gebieten für eine zentrale Wärme-

versorgung aus. 

Insbesondere in Zossen, Wünsdorf und Waldstadt wurden Gebiete identifiziert, in denen 

eine homogene Eigentümerstruktur vorliegt. In einigen Fällen befinden sich mehrere 

Mehrfamilienhäuser im Besitz eines einzelnen Eigentümers. In solchen Gebieten ist da-

von auszugehen, dass bei einer Entscheidung zugunsten einer zentralen Wärmeversor-

gung sämtliche Gebäude an das Wärmenetz angeschlossen werden. 
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2.2.4. Neubauvorhaben 

Die Stadt Zossen rechnet mit einem starken Bevölkerungszuwachs in den nächsten Jah-

ren. Es wird prognostiziert, dass im Jahr 2045 ca. 33.000 Menschen in Zossen leben. 

Dies entspricht einem Bevölkerungszuwachs bis 2045 um 50 % gegenüber der aktu-

ellen Einwohner:innenzahl (22.400 im Januar 20251).  

Es befinden sich aktuell verschiedene Neubauvorhaben in der Stadt in der Planungs- 

und Genehmigungsphase. Für die Wärmeplanung spielen diese Vorhaben eine wichtige 

Rolle, da sie den zukünftigen Wärmebedarf der Stadt beeinflussen. Bei geplanten Wär-

menetzvorhaben sollten zukünftige Neubaugebiete mitgedacht werden.  

In der folgenden Abbildung sind die bisher bekannten Neubauvorhaben, zu denen es 

bereits Bebauungspläne oder fortgeschrittene Planungen gibt, dargestellt. Diese Neu-

bauvorhaben sollen bis zum Jahr 2045 realisiert werden. 

 

1 Stadt Zossen: Statistische Daten, abgerufen am 20.06.2025 

https://www.zossen.de/wirtschaft/statistische-daten-2/
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Abbildung 3: Geplante Neubauvorhaben im Stadtgebiet (ab einer Wärmedichte von 70 

MWh/ha·a wird ein Wärmenetz bei Neubaugebieten empfohlen2) 

Tabelle 3 fasst die Neubauvorhaben noch einmal zusammen und gibt die geplanten 

Wohneinheiten an. 

 

2 KWW Technikkatalog: Technikkatalog Wärmeplanung 1.1, abgerufen am 25.06.2025 

https://www.kww-halle.de/praxis-kommunale-waermewende/bundesgesetz-zur-waermeplanung
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2.2.5. Denkmalschutz 

Im Stadtgebiet gibt es einige denkmalgeschützte Gebäude, die bei der Planung beachtet 

werden müssen. Diese sind über das gesamte Stadtgebiet verteilt. Ein besonders hoher 

Anteil an denkmalgeschützten Gebäuden ist in einigen Gebieten in Wünsdorf und Wald-

stadt vorzufinden. Der Denkmalschutz muss insbesondere bei der Gebäudesanierung 

gesondert berücksichtigt werden. Bei denkmalgeschützten Gebäuden sind keine 

großen Einsparungen durch Sanierungsmaßnahmen zu erwarten. 
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2.3. Struktur des Energieverbrauchs Wärme 

2.3.1. Methodik 

Die Bestandsanalyse stellt die Grundlage der Energie- und Treibhausgasbilanz dar. 

Durch eine regelmäßige Fortschreibung der Bilanz können Maßnahmen aus dem Wär-

meplan überwacht werden und wenn nötig Anpassungen im Rahmen der Verstetigung 

und Fortschreibung des Wärmeplans vorgenommen werden. Für die Endenergiebilanz 

wurden verschiedene Datenquellen herangezogen, um alle Heizenergiebedarfe im 

Stadtgebiet zu erfassen.  

2.3.2. Endenergiebedarf 

 

Abbildung 4: Endenergiebedarf im Stadtgebiet aktuell 

Die Bedarfe lassen sich auf die Sektoren Gewerbe, Handel, Dienstleistungen; Wohnge-

bäude und Industrie aufteilen. Dabei beläuft sich der gesamte Endenergiebedarf auf  
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ca. 153 GWh/a, was einem Endenergiebedarf von 5.443 kWh pro Einwohner:in und 

138 kWh pro Quadratmeter Wohnfläche und Jahr entspricht. Der Sektor der Wohn-

gebäude bildet dabei mit 79 % am gesamten Energiebedarf die größte Verbraucher-

gruppe (vgl. Abbildung 5). 

 

Abbildung 5: Wärmebedarf Zossen nach Sektoren 

Die Verteilung der verschiedenen Energieträger in Zossen ist in Abbildung 6 dargestellt.  

 

Abbildung 6: Energiebedarf Wärme nach Energieträgern im Status Quo [%] 

Von den nicht-leitungsgebundenen Energieträgern werden einige als erneuerbar kate-

gorisiert. Eine Einteilung ist in Abbildung 7 dargestellt. Mit der Annahme des 

79%

21%

<1%

Wohngebäude GHD Industrie

86%

7%

4%

1%
2%

Erdgas Heizöl Biomasse Strom (Wärmepumpe) Sonstiges
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Bundesstrommixes 2023 ist in Zossen aktuell ein Anteil von 5 % der Wärmeversorgung 

erneuerbar.  

 

Abbildung 7: Anteil erneuerbare Energieträger am Endenergiebedarf im Status Quo [%] 

 

2.3.3. Treibhausgasbilanz 

Aus den ermittelten Endenergiemengen wurden die Treibhausgasemissionen, die im 

Status Quo bei der Wärmeversorgung in Zossen entstehen, nach dem BISKO-Standard 

ermittelt. Dabei wurden die Emissionsfaktoren aus dem KWW-Technikkatalog3 verwen-

det. Wie in Abbildung 8 dargestellt, entfällt der höchste Anteil der Treibhausgasemissio-

nen auf den Energieträger Erdgas. 

 

3 KWW Technikkatalog: Technikkatalog Wärmeplanung 1.1, abgerufen am 25.06.2025 

5%

95%

erneuerbare Energieträger fossile Energieträger

https://www.kww-halle.de/praxis-kommunale-waermewende/bundesgesetz-zur-waermeplanung
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Abbildung 8: Verteilung der Treibhausgasemissionen nach Energieträgern [%] 

  

87%

9%
1%

<1%3%

Erdgas Heizöl Strom (Wärmepumpe) Biomasse Sonstiges
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2.4. Struktur der Wärmeversorgung 

2.4.1. Gasnetz 

Das Gasnetz wird mit fossilem Methan als Brennstoff betrieben, könnte aber prinzipiell 

auch für eine Versorgung mit Wasserstoff ertüchtigt werden. Das Netz der NBB wurde 

1992 in Betrieb genommen, jedoch, wurde auch vorher schon ein Gasnetz im Stadtkern 

betrieben. Die Trassenlänge beträgt im Stadtgebiet insgesamt 200 km. Aktuell sind im 

Stadtgebiet 3.419 Hausanschlüsse am Gasnetz angeschlossen. Abbildung 9 zeigt die 

Baublöcke im Stadtgebiet, durch die das Gasnetz verläuft. Es ist erkennbar, dass nur 

sehr kleine Teile des Stadtgebiets nicht durch das Gasnetz erschlossen sind, zum Bei-

spiel Nunsdorf. 

 

Abbildung 9: Baublöcke mit Gasnetzanschluss 
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2.4.2. Wärmenetze und zentrale Wärmeerzeuger 

In Zossen existieren bereits sechs Wärme- oder Gebäudenetze. Drei dieser Netze ver-

sorgen die Wohngebäude von Wohnungsunternehmen, während die anderen drei Netze 

die Liegenschaften des Brandenburgischen Landesbetriebs für Liegenschaften und 

Bauen (BLB) versorgen.  

In der folgenden Abbildung 10 sind die an ein Wärmenetz angeschlossenen Gebäude in 

Wünsdorf dargestellt. Tabelle 4 enthält die Informationen zu den Wärmenetzen in Wüns-

dorf.   

Tabelle 4: Informationen zu den vorhandenen Wärmenetzen in Wünsdorf 

Straße 
Glashütten-

ring   

Wünsdorfer 

Platz 
Hauptallee 

Am Baruther 

Tor 

Anzahl 

Gebäude 
9 (geschätzt) 7 7 10 

Energie- 

träger 
Erdgas Erdgas Erdgas Erdgas 

Nennleistung 

[kW] 
900 1.700 1.616 2.230 

Baujahr Hei-

zungsanlage 
2019 1996 2004 / 2014 1996 / 1997 

Baujahr Wär-

menetz 
k.A. 1997 1996 1997 

Leitungs-

länge [m] 
Ca. 700 Ca. 800 Ca. 400 Ca. 500 

Temperatur 

(Vorlauf) [°C] 
k.A. 70 °C 90 °C 90 °C 

 

 



Kommunaler Wärmeplan 

Zossen 

 

Megawatt Ingenieurgesellschaft 21 

 

Abbildung 10: Vorhandene Wärmenetze in Wünsdorf 
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In der folgenden Abbildung 11 sind die an ein Wärmenetz angeschlossenen Gebäude in 

Waldstadt dargestellt. Tabelle 5 enthält die Informationen zu den Wärmenetzen in Wald-

stadt. 

Tabelle 5: Informationen zu den vorhandenen Wärmenetzen in Waldstadt 

Straße Fontanestraße 
 

Fontanestraße / 

Schwerinallee 

Anzahl 

Gebäude 
9 14 (geschätzt) 

Energieträger Erdgas Erdgas 

Nennleistung [kw] 1.095 1.080 

Baujahr Heizungsanlage 1997 2023 

Baujahr Wärmenetz 1997 k.A. 

Leitungslänge [m] Ca. 500 Ca. 800 

Temperatur (Vorlauf) [°C] 85 k.A. 
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Abbildung 11: Vorhandene Wärmenetze in Waldstadt 
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Weiterhin gibt es in Zossen mehrere Kraft-Wärme-Kopplungs-Anlagen (KWK-Anlagen), 

wie in der nächsten Tabelle aufgeführt. Von den sieben bekannten Anlagen entfallen 

sechs auf die Deponie im Nordosten des Gemeindegebiets, die geografisch isoliert von 

allen Wärmebedarfen liegt. Eine KWK-Anlage liegt im Süden von Nunsdorf bei einer 

Biogasanlage, die laut Betreiber perspektivisch von der Verstromung mit KWK umgerüs-

tet werden soll zur Aufbereitung des Biogases auf Biomethan und anschließender Ver-

flüssigung.  

Tabelle 6: Zentrale Wärmeerzeuger: Übersicht der KWK-Anlagen in Zossen (Quelle: Markt-

stammdatenregister) 

Bezeichnung Straße 

Haupt-

brennstoff 

Elektrische 

KWK-Leistung 

[kW] 

Thermische 

Nutzleistung 

[kW] 

BHKW Schönei-

cher Plan Motor 3 

Schöneiche-

ner Plan 6/7 
Biomasse 2.204 2.640 

BHKW Schönei-

cher Plan Motor 4 

Schöneiche-

ner Plan 6/7 
Biomasse 2.204 2.640 

Deponie Schönei-

che BHKW 1 

Am Galluner 

Kanal 
Biomasse 829 k.A. 

Deponie Schönei-

che BHKW 2 

Am Galluner 

Kanal 
Biomasse 829 k.A. 

Deponie Schönei-

che BHKW 3 

Am Galluner 

Kanal 
Biomasse 829 k.A. 

Deponie Schönei-

che BHKW 4 

Am Galluner 

Kanal 
Biomasse 1.255 k.A. 

Deponie Schönei-

che BHKW 5 

Am Galluner 

Kanal 
Biomasse 1.255 k.A. 

Bioenergie  

Nunsdorf 

Dorfstraße 43 

b 
Biomasse 865 775 
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2.4.3. Dezentrale Wärmeerzeuger 

Im Bestand gibt es in Zossen aktuell 6.510 dezentrale Wärmeerzeuger. Dabei sind alle 

von Schornsteinfegern registrierten Zentralheizungen sowie die strombasierten Hei-

zungsanlagen aus dem Wärmekataster erfasst. Einzelraumheizungen wurden bei der 

Betrachtung außen vorgelassen, da diese Heizungsarten (z.B. Kamine) primär für den 

Komfort eingesetzt werden. Es wird nun näher auf die Feuerstättenarten, Energieträger 

und Alter der Heizungsanlagen eingegangen.  

Dezentrale Feuerstätten 

Im Folgenden werden die dezentralen Feuerstätten in Tabelle 7 aufgelistet. Anschlie-

ßend werden die Anteile der Feuerstättenarten pro Baublock dargestellt. Den größten 

Anteil haben  dezentrale Wasserheizer (z.B. Gasetagenheizungen und Durchlauferhit-

zer) und Heizkessel.  

Tabelle 7: Übersicht dezentraler Wärmeerzeuger in Zossen laut Kehrbuchdaten 

Feuerstätte Anzahl Anteil 

Wasserheizer 3.469 55,6 % 

Heizkessel 2.719 43,6 % 

Kamin / Ofen 24 0,4 % 

BHKW 14 0,2 % 

Wärmepumpe (Strom) 231 3,6 % 

Nachspeicherheizung 40 0,6 % 

Sonstige 13 0,2 % 

Summe 6.510 

 

 

Die folgenden Abbildungen zeigen die Verteilung der dezentralen Feuerstätten nach Art 

auf Baublockebene.  
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Abbildung 12: Anzahl dezentrale Wärmeerzeuger je Baublock Nord-West 
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Abbildung 13: Anzahl dezentrale Wärmeerzeuger je Baublock Nord-Ost 
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Abbildung 14: Anzahl dezentrale Wärmeerzeuger je Baublock Süd 

Dezentrale Energieträger 

Im Folgenden werden die dezentralen Energieträger in Tabelle 8 aufgelistet. Anschlie-

ßend werden die Anteile der Energieträger pro Baublock dargestellt. Den deutlich größ-

ten Anteil hat der Energieträger Erdgas. Der Energieträger Strom hat aktuell nur einen 

Anteil von rund 4% am gesamten Endenergiebedarf.  
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Tabelle 8: Übersicht eingesetzter Brennstoffe in dezentralen Wärmeerzeugern 

Die folgenden Abbildungen zeigen die Verteilung des Endenergiebedarfs nach Energie-

trägern je Baublock im Stadtgebiet.  

 

 

Abbildung 15: Verteilung des Endenergiebedarfs Wärme nach Energieträgern je Baublock 

Nord-West 

 

Brennstoff Anzahl Anteil 

Erdgas 5330 81,9 % 

Biomasse 277 4,3 % 

Heizöl 506 7,8 % 

Kohle 73 1,1 % 

Flüssiggas 48 0,7 % 

Strom 271 4,2 % 

Sonstige 8 0,1 % 

Summe 6.510 
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Abbildung 16: Verteilung des Endenergiebedarfs Wärme nach Energieträgern je Baublock 

Nord-Ost 
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Abbildung 17: Verteilung des Endenergiebedarfs Wärme nach Energieträgern je Baublock Süd 

Alter der Heizungsanlagen 

Abbildung 18 zeigt die Jahre der Installation der Zentralheizungen aus den Daten der 

Schornsteinfeger. Der Großteil der Anlagen wurde zwischen 1990 und 2022 eingebaut.  
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Abbildung 18: Baualter dezentrale Wärmeerzeuger 
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3. Potenzialanalyse 

Im Folgenden werden verschiedene Potenziale zur Erreichung der Klimaneutralität der 

Wärmeversorgung in Zossen bis 2045 untersucht. Dabei werden Potenziale zur Ener-

gieeinsparung durch Sanierungsmaßnahmen untersucht und der Wärmebedarf der 

Stadt bis zum Zieljahr 2045 prognostiziert. 

Außerdem werden lokale Erzeugungspotenziale hinsichtlich ihrer technischen, wirt-

schaftlichen und ökologischen Umsetzbarkeit untersucht. Dabei wird zwischen zentralen 

Potenzialen zur Einspeisung in ein Wärmenetz und dezentralen Erzeugungspotenzialen 

unterschieden. 

3.1. Potenziale zur Energieeinsparung und Sanierung 

Ziel dieses Teils der Potentialanalyse ist es, die Entwicklung des jährlichen Nutzenergie-

verbrauchs für Heizung und Warmwasserbereitung bis zum Zieljahr 2045 abzuschätzen. 

Diese Entwicklung wird nicht als Business-as-usual angestrebt, sondern mit der Maß-

gabe, dass die Wärmeversorgung der Stadt Zossen bis zum Zieljahr klimaneutral sein 

soll.  

Um das zu erreichen, ist es notwendig, dass der Energiebedarf durch Gebäudesanie-

rungen reduziert wird. 

3.1.1. Wärmebedarfsentwicklung 

Die Grundlage für die kommunale Wärmeplanung bilden die Wärmebedarfe im Stadtge-

biet. Hierfür wird der ermittelte Endenergieverbrauch im Status Quo aus Abschnitt 2.3.2 

(S. 15) genutzt und über den abgeschätzten Wirkungsgrad der verbauten Wärmeerzeu-

ger in den Wärmebedarf umgerechnet.  

Gasverbrauch und Wärmebedarf: Um die von den Netzbetreibern bereitgestellten mitt-

leren Gasverbräuche pro Anschluss und Jahr in einen Wärmebedarf Stand heute umzu-

rechnen, musste ein Faktor für den Wirkungsgrad der Gaskessel angesetzt werden. Im 

Mittel wird ein Wirkungsgrad von 80 % als Faktor zwischen Gasverbrauch und Wärme-

bedarf angenommen. 

Jährliche Schwankungen im Wärmebedarf: Um jährliche Schwankungen im Wärme-

bedarf aufgrund abweichender Witterungsverhältnisse in einzelnen Jahren zu berück-

sichtigen, kann der gemessene Wärmeverbrauch mit einem Faktor (Gradtagszahl) mul-

tipliziert werden, der sich aus der Abweichung der lokalen Außentemperatur von deren 

20-jährigem Mittelwert berechnet. Durch die Klimaerwärmung ist die Aussagekraft die-

ses Verfahrens aber zunehmend beschränkt, da die mittlere Außentemperatur des ver-

gangenen Jahrs regelmäßig über dem 20-jährige Mittelwert der Außentemperatur liegt. 

Entsprechend wurde keine Witterungsbereinigung der Verbrauchsdaten durchgeführt, 

da sonst der Wärmebedarf unzulässig überschätzt würde. Es standen Gasverbräuche 

der Jahre 2021 bis 2023 zur Verfügung, so dass stattdessen ein Mittelwert aus drei 

Jahren gebildet wurde, um klimatische Schwankungen auszugleichen.  
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Für strombasierte Heizungsanlagen werden die Endenergiebedarfe aus dem Wärme-

kataster verwendet. Für Wärmepumpen wurde eine mittlere Jahresarbeitszahl von 3 an-

genommen. Bei Nachtspeicherheizungen wurde ein Wirkungsgrad von 100 % angesetzt.   

Bei den nicht-leitungsgebunden Energieträgern lagen keine Verbrauchsdaten vor. 

Um den Wärmebedarf trotzdem abschätzen zu können, wurde der Wärmebedarf ver-

gleichbarer Gebäude mit Gasanschluss im Gemeindegebiet gemittelt und auf die Ge-

bäude ohne Verbrauchsdaten übertragen. Dazu wurden zunächst die durchschnittlichen 

spezifischen Wärmebedarfe für die jeweiligen Gebäudetypen und Baualtersklassen er-

mittelt. Diese spezifischen Bedarfe wurden dann mit der beheizten Fläche der Gebäude 

multipliziert. Zur Berechnung der Endenergie wurden die Wärmebedarfe mit dem jewei-

ligen Wirkungsgrad der Heizungsanlage multipliziert. 

Aus den beschriebenen Annahmen ergibt sich ein jährlicher Wärmebedarf im Status 

Quo von rund 124 GWh pro Jahr. Abbildung 19 zeigt den spezifischen Wärmebedarf 

pro Baublock in MWh pro Hektar und Jahr.  
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Abbildung 19: Wärmedichte je Baublock im Status Quo [MWh/ha·a]. Vergleiche Abbildung (S. 

15) für den zugrundeliegenden Endenergiebedarf 

3.1.2. Wärmebedarfsprognose und Wärmeliniendichte 

Die Wärmeliniendichte wird auf Basis der berechneten Wärmebedarfe ermittelt. Der 

Wärmebedarf wird hierbei auf die Straßen, genauer auf den am nächsten liegenden 

Straßenabschnitt umgelegt. Bei langen Straßen wird eine feinere Einteilung auf einzelne 

Straßenabschnitte vorgenommen, um die Aussagefähigkeit zu erhöhen. Zudem wurden 

dicht nebeneinander parallel verlaufende Straßen, kurze Sackgassen und einige weitere 

Straßen entfernt, die wahrscheinlich nicht für eine Wärmetrasse genutzt würden, um die 

Verteilung des Wärmebedarfs auf relevante Abschnitte zu ermöglichen. Die Wärmelini-

endichte sagt dabei aus, wieviel MWh Wärme in einem Jahr durch einen Meter 

fiktive Wärmetrasse fließen würden. Je höher die Wärmeliniendichte, desto wahr-

scheinlicher kann ein Wärmenetz wirtschaftlich betrieben werden. Ein Richtwert für die 

Schwelle zur Wirtschaftlichkeit ist 1,5 MWh/m·a, wobei noch viele weitere Faktoren Ein-

fluss auf die Wirtschaftlichkeit haben können. So ist die Anschlussquote von entschei-

dender Bedeutung: Nimmt man an, dass nicht alle Gebäude einer Straße an ein fiktives 
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