Energetische Sanierung kommunaler Gebaude:
Herausforderungen und Umsetzungsstrategien

Der GebGudesektor in Deutschland ist fir etwa 35 Prozent des Endenergieverbrauchs und 30
Prozent der COz-Emissionen verantwartlich, Viele koemmunale Gebtiude wie Schulen, Kitas,
Rothtuser und Sportanlagen sind dringend sanierungsbedirftig. Dos betrifft bei einer Stadt
mit etwa 200.000 Einwohnern ungefahr 600 Gebaude. Durch energetische Sanierungen ihrer
Lie-genschaften kdnnen Stadte und Gemeinden den Energieverbrouch senken, zum Klimaschutz

beitragen und Kosten sparen.

Ein Beitrog von Rechtsonwiltin Dr, Ute Josper und Rechtsonwalt Johannes Boumann

In Deutschland ist die Reduktion von CO2-Emissionen im
Verkehra- und Gebludesekior eine pentrale ]-'llrll.l.fﬂrl:rurm_, uim

die hohen Klimaschutzziele oo erreichen, Besonders die gebiu-de-

relevanten Emisionen, die 2001 knapp 30 % der gesamten

CO2-Emisshonen ausmachten, sind ein grofer Hebel. Dee Bundos-

regherrung hut sich das chrpeizige Ziel gesetes, bin 2045 den gesamen

Bestand privater und Sifentlicher Geblude klimameutral 2 versor-

gen Viele Kommu-nen haben sich gudem verpilichiet, bis splitestens
2035 Klimaneutraliedt u erreichen, Sie sind nun gefordern, effektive
Maknahmen zu finden und zeitnah umeusetzen.

1. Ausgongsloge und Zielkonflikte

Um threr Yorbildralle gerecht wu werden, milisen die Kommu-

nen die Iniilative ergreilen wnd mit der energetichen Sanborung
ihrer Gebliude beginnen. Nicht auseeichend w1, nur energeciflcien
£ huwen oder Solaranligen aul Schulen re installieren; vielmehr

sind umfassendere MuBnak- men und ganzheltliche Losungen erfor-

derlich.

Neben der energetbchen Sanberung ihrer Gebiude haben Kom-

munen im Hinblick auf (hren Ge-bludebetand rahlreiche andere
Zlebe ru verfolgen, wie die Schalfung moderner Arbeitspliitee, den

Bedarf an newen Schulen und Kitas, Nutssngswandel, notwendi-

ge Neubauten, sowie die Entwicklung von Innenstadeiliclen. Die

Kommunen missen daher abwiigen, welche Muinah-men sie pri-
aiisiEreii. &lﬂ:l:trﬂﬂsm!gen fir S.lnlem.rl‘,spm]ﬂ:t !;Il:ll e inchit.

Gefordert sind maf-geschneiderte Ansiitze, die die spezifischen
Belange und Zicke ciner Kommune berticksichtigen. Der Zeinfakior
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spieht dabei eine wichtige Rolle. Hiufig ist es ist besser, schoell zu
handeliy und 70 % der MaBnahmen umzusetren, als prrﬁh:l Pline
ru schmieden, die nie realisiert werden.

Energetische Sanierungsmafinabhmen erfordern hohe finanzielle
Investitionen, & in Einkling mit anderen kommunaen Zielen wie
stidtischer Entwicklung, Bildung und Infrastrukor zo bringen sind.

D Kommunen stehen vor der Aufgabe, geeignete Finanserunpgs-

madelle s finden. Contracting- Modelle, die Sanierungen aber die

vingesparten Energickosten finanzieren, bicten eine Mbglichkeir,

den Haushalt zu schonen.

Der Ablaul cines energetischen Sanierungspropekis beinlal-

tet mehrere Phasen, von der Ovganl-wilon end der Klireng von
Zusindigheiten Uber die Erfasaung des Gebledebustandes, dis
Erstellung eines Vergabefuhrplans, der Vergabe der Loelibungen
bin hin sur Uberwachung der Umsetzung. Kommunen miissen
sich dabel dberlegen, welche Kapaziviven sie fiir die Planung und
Durchiiibrumg von Sanierangsmalinagmen selbst haben und welche
Leistungen extern sy vergeben sind. Sie milssen sicherstelben, dass
sle sowoh] tber die notwendigen internen Kapazl-tiven als such
Uber Lugang zu externem Fachwissen verfigen, um nachhaltige
Sanberungspro-jekie erfolgreich durchoulubren.

Zu den typicherweise sussuschreibenden Leistungen xihlen

Energleberatung, Projekisteve-rung, Architekten- und Ingeni-

Eurleuluignl. Blu'n:.tunsnl anwie die l}l:beltblll'ruuig il

-verwaltung, Hiufig kinnen Kommunen ihre Tocktergesellchaften

durch Direktvergaben in den Prozess einbinden und Férderbanken
sowie Emergicberater helfen, Drittmittel zu identifizieren,

Foe: digusiiphotod

2. Erfassung des Gebaudebestandes

Der erste Schritt pur Umsetzung elnes Samberungsprojekis

hewaht darin, den Gebdudehetand ru erfasmon. Nur wenn Kommu-

nen wihisen, welchen energetischen Zustand ibre Geblinde ha-ben

und wie deren Energieverbrasch ist, kinnen sie passende MaRnah-

men ergreifen.

Eim innovatives l!:hpbel wie dies B“I‘I'H'I. kann, sind thermo-

graphische Befliegungen, bei der Wirmebildkameras sus der Luft

Warmever|uste von Gebduden erfasen, Solche Daten helfen, Pri-

oriillien I8 energetische Sanlerungen s seteen, dem e schlechi
Isolierte Bereiche bdentili-giemen. Die Daten lasen sich sowohl i
tlfeniliche als awch fUir private Ceblsde nutzen.

3. Handlungsvariaonten: Einzelgeboude oder
Gebdudepools
Kommunen sehen vor der Wahl, cinecine Cobllude oder ganase

Gebtudepooks energetisch zu sanferen, Wikrend die Sanierung ¢in-
elner Gebdude oft detaillienier aul spezifische Probleme eingeht,

ermbglicht die Poolbildung elne efflzientere Resourcennetzung
und Kostentellung Gber mehrere Gebllude hinweg. Wenn Gebliuwde

eines bestimmiten Typs und Alters, wie Turnhallen oder Krinken-

hiuser, besonders nellizlient sind, kann die Kommuane diese in einem
Gebndepool zimammen Fassen, Dies erméglicht, den Gebiudepool
einheitlich xu betrachten und schrittweise u sanicren. Kommunen
kénnen belspiclsweise mehrere gleichaltrige Schulen gemeinsam

uni-lysi und de Sanierungsmalnak entwickeln, die
mitglicherweise gemeinsam um-gesetst werden bivnmen

4. Vergaberechtliche Gestaltung

al Planungs- und Rauleistungen

Har elne Kommune Sanerungsobjekie- und potentiale identifi-
ehert, sind im der Regel Planungs- und Bauleistungen aussuschreiben,
Kommunen haben hierbei verschiedene Opionen: die ge-trennte
Vergabe von Planungs- wnd Baulelstungen und die Paketvergabe.

Bei der getrennten Vergabe sclirelbt die Komm une punichse M-
nungilentungen sus, die van Architekien end Ingenieuren erbrachi
werden und In der Regel die Objekiplanung und die Fach-planung,
imihesomlere die technische Awsrlbstung der Gebdude, umlasen, OR
sincl spenelle Panungsleinungen motwendig, msbesondere wenn e
um Bausulstuncerhal, Bestandsaufnah -men, echnalsche Substan-
rerkundungen und Machbarkelssradien gehr. Nach Abschluss der
Planungsphase beaultrugt der Aultraggeber dann Bavunternchmen,
diese Planungen wmauset-zen, wobel die getrennte Yergabe typi-
scherweie durch viele Schnhtstellen ewischen den cinzelnen Phaven
pekennzeichnet b

Bel der Paketvergabe vergibt die Kommune Planungs- und
Baulebstungen susammen auf Basls funktionaler Vorgalen an sinen
eingigen Auftragnehmer. Die Paketvergabe ist besonders dann
peeignet, wenn die weieitlichen Rahinenbedingunjgen des splieien
Auftrags feststehen. Vorteil einer Paketvergabe ist, das Know-How
der Biever durch Optimierungsvorschlige zu nutzen, Schnittstellen
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swischen Planuag und Bag zu vermeiden, den Bouunternchmer
frihzeitig einzu-hinden und so eine hohere Termin- und Kosten-
sicherheit und einen geringeren Koordinations-asufwand fiar den
Auftragpeber 2u erreichen. Duriiber himaus signet sich die Paket
n-r..;u]u: gut fir die inl:u.-;rulmn neuer Technlken wie Bailding
Ifarmation !.-11-.||.-Iln|'||_.; oder Lean Conmructlon Ma-magement, Ver
gaberechilich i 2u beschien, duss Pakervergaben aur dann sulkssig
sind, wenn wirtschaftliche oder technische Grilnde die gemeinss
me Vergabe rechifertigen (8 97 Abs 4 GWB). Ein wirtschaftlicher
Grand fir einen Losverzicht liegt insbesondere dann vor, wenn eine
Aufteilung in Lose unverhillinismiBige Kostennachieile mit sich
bringt oder sy einer starken elt-lichen Verzbgerung der Projekie
fikrt,

bl Energiespar-Cantracting

Awch Energiespar -Contracting- Modelle Ldanen fir Kommunen
attraktiyv weln. Das Energlespar-Contracting ist aufl dse Steigerang der
Energieeffizens und die Redugierung von Embssionen in kommu
naben Geblduden susgerichiet, Dabel verpilichiet sich der Contractor,
Uber einen festge-legten Zeitraum bestiminte Energleeinsparungen
i eroelen, wobel er sowoh| die F'I.i:nlmp als auch die Bauleisiun
pLen 1,'rh|mp.| [Miwsar Ansatz FOhrt zu siner hohen energetischen
CQualicst der Gebdude, da dur Contractor durch seine techaischen
Kompetenszen und Erfshrungen efficients Losungen umsetet, die zu
Energheeins parungen von bis 2u 30-50 % fikren.

En Vorell des Energhespar-Contractings legt darin, dass die
Kommunen keine unmittelbaren Investitionen tiygen miissen, Der
Contrector Ghernimmt die erforderlichen Investitionen und gt
das wirtschaftliche sowie das technische Risiko der Mafnahmen
Mach Abdauf der Vertragslouf-zeit profitiert die Kommune woll
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stindig won den Einsparungen, da die installierten Anlagen in ihr
Eigentum Obergehen. Dieses Modell bietet auch einen bedeutenden
Wissenstrumaler und eine Entlastung der kommounalen Resouwrcen,
da die Kommune wihrend der Vertragslaufeeit vom Fachwissen dies

Contracvor proficiert, ohne dass sbe eipene Risiken eingeht.

5. Fazit

Kommunen sind dringend gefordert, ihre Gebiude ener
getisch ru sapberen, wm Energickosten ru reduzieren und ihre
Klimaschutzzicle ou erreichen, Allerdings existient keine universell
peelg-nete Sanierungairategie, die aul alle Kommunen gleicherma
Ben amwendbar ist, da die Asi-gangslagen und Tiele stark won der
pl.-wml-p.ru kavmmanalen .i.ul.“.-up.d.lﬂr abhingen, Eine effek-tive
Sanberungrirategle erforden sise detaillieme, individuelle .’;n.l:.l-
lir jede Kommune, insbe-sondere des anergetischen Zustands der
Geelsbusle. Dabel milssen dbe Kommunen sicherstellen, dess sbo nich
i der Manang stecken blelben, sondern pragmatische und innova

tive Wege pur Uimsstoung finden,

\
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BLB NRW setzt

auf zukunftsweisende MalRnahmen

Nachhaltigkeit ist fur den Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW (BLB NEW), dem londeseigenen
Immabiliendienstieister, kein Trend! Mit der Einrichtung des Zentralbereichs _Externes

Environmental Social Governance Consulting” (EESGC) im September 2023 schafft der BLB NRW

eine neue Ebene: Die Beratung externer Landesangehariger zu ESG-Themen

Ein Beitrag von Carolin Eich und Jan Kasper

[er newe Tentrilbereich unterstiitst Kundinnen und Kunden
umfussend und kompetent dabei, Skologische Standards mit oko
nomischen Uberlegungen #u verknlipfen und in ikren Projekten
zu verwirklichen. Ziel ist es, Bricken mu unseren Kundinnen uwnd
Kuanden s baven und als Dienstleister fdr die operativen Einheiten
die BLE MRW zu fungienen,

Fokus auf nachhaltige Sanierung

Eim Schwerpunkt des Bereichs EESGC liegt aul der Beratung ur
nachhaliigen Sanierung bestehender Geblinde, um deren CO2-Fulk
ubdruck mu reduzieren und die Klimaschuteziele zu erreichen, Diese
Manahmen sind okologisch sinavoll und tragen zur Senkung der
Energickosten bei, Der BLE NRW unterstiiet ebenlalls die Integra
tion machhaltiger Baupraktiken in die Planung von Gebduden und
betont die Bedeutung von Ressourcenschonung end Recvding im

Baiiwenim,

Eime Beratung su verchiedenen Zertifizlerungraaysiemen wind
nicht angeboten. GembB Erlas muass dus BNB-Ze milloerun gaystem
ungewendet werden, dessen Sytemvariante von der Konformi
titsprilfungstelle der Oberlinanzdirekiion [OFLDY) festpelegt wird
Abstimmungen doo erfodgen direkt aul Projekiebene unter Einbe
vichuny des Fachbereichs Manen, Bauen, Instrumente (FB PBL. Die
Beurtellung der Gleichwenighedt von anderen Zertifzberungssyste-
mien pam BNB-System bel Ankaul und Anmistung st bisher nicht
gerepel.

Berotung zu klimafreundlichen Materialien
e Berstung ra khmafreundlichen Materalien findet aaf Pro-

jektebene statt, da hierfiir umfangreiches operatives Fachwisien
erforderlich ist. [Mes erfolgt in dem Niederlssungen, Der FB PBI ist

bei der Erstellung und Begleitung der Okobilansen in den eanzelnen
Projekten titig, wobei vicke Aspekie gegeneinander abzuwligen sind.
Eine globale Berutung zu nachhaltiger Materialien st relativ schwer
vorstellbar mnd wird niche als sielfihrend angesehen

Dier ZB EESGC berdi jedoch {bergeordinet ma Themo wie bei
1p||:]uwnu:l.lm weltmanagement wisd den |..'||'||_.|;J.|||; it der Ressource
Wasser, Klimaresiliens -Flrsrumuns. 'i"rru'hql:'hllLH_ Mikroaklima,
Beadiversitit) wnd innovatlve Energieversorgung

Insgesamt verfolgt der BLI MEW einen gancheitlichen Ansate,
um nachhaltiges Baven und Sanieren in Nordrhein- Westfalen vor
anzutreiben und damit einen wichtigen Beitrag sum Umwelt- und

Khimaschute #u ledsten
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