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Gesellschaft fur Energieplanung und System

analyse mbH

Bruttogeschossflache

Blockheizkraftwerk

Bauunterhaltung
Computer-Aided-Facility-Management

= computerunterstitzte Liegenschaftsverwaltung
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Energieeinsparverordnung

Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen
Gigawattstunde
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management
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Kilowattstunde

Landesrechnungshof Schleswig-Holstein
Lichtsignalanlage (,Ampelanlagen®)

beheizte (energetisch relevante) Netto-Grundflache
nach (friher geltenden) DIN 277-2005, sie entspricht
der NRF in DIN 277-2016, sie beinhaltet Nutzflache
+ Technische Funktionsflache + Verkehrsflache
Nutzungsflache nach DIN 277-2016,

sie ist Teil der Netto-Raumflache (NRF)

Wiederbeschaffungswert/Wiederbeschaffungszeitwert
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Glossar

Bauunterhaltung (BU)

Der Begriff Bauunterhaltung bezeichnet in diesem Bericht die Aufrecht-
erhaltung der Nutzbarkeit von Gebduden und baulichen Anlagen. Bei An-
lagen und technischen Systemen spricht man von Instandhaltung.

Prinzipiell ist zwischen den Kosten der reinen Bauausfihrung (Investi-
tionskosten) und den Kosten der Bauunterhaltung (Instandhaltungskosten)
zu unterscheiden. Die Instandhaltungskosten beinhalten die regelmaRige
Wartung und Reparatur von Bauwerken und den Austausch ganzer
Gebdaudeteile (z. B. einer Fenstererneuerung) sowie Schonheitsreparatu-
ren.

CAFM (Computer Aided Facility Management)

CAFM-Systeme sind digitale Werkzeuge, die Aufgaben eines Gebaude-
managements in Unternehmen und 6ffentlichen Einrichtungen, z. B. Hoch-
schulen, unter Verwendung von Informationstechnik unterstitzen.

Energiebedarf

Energie ist nétig, um Arbeit zu verrichten. Der Energiebedarf (falschlicher-
weise haufig auch als ,Energieverbrauch® bezeichnet) kennzeichnet
umgangssprachlich den Bedarf an Energie, beispielsweise fir mechani-
sche Arbeiten (Bewegen, Beschleunigen, Bremsen), Beleuchtung sowie
Heiz- und Kihlvorgange.

Instandhaltung

Instandhaltung (gemaR DIN 31051) ist die ,Gesamtheit aller technischen
und administrativen MalBnahmen sowie MalBnahmen des Managements
wéhrend des Lebenszyklus einer Betrachtungseinheit zur Bewahrung des
Soll-Zustandes sowie zur Festlequng und Beurteilung des Ist-Zustandes.*
Hierzu gehdren die Instandsetzung, die Inspektion und die Wartung.

Nicht zu den Instandhaltungskosten zahlen Modernisierungskosten und
solche Kosten, die z. B. aufgrund unterlassener Instandhaltung erforderlich
sind. Modernisierungen sind u.a. bauliche MaRnahmen, die den
Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich erhdhen, die allgemei-
nen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine we-
sentliche Einsparung von Energie oder Wasser bewirken.

Instandsetzung
Wiederherstellung des Soll-Zustands.

Inspektion
Feststellung und Beurteilung des Ist-Zustands.
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Wartung
Bewahrung des Soll-Zustands.

Wiederbeschaffungswert

Der Wiederbeschaffungswert/Wiederbeschaffungszeitwert beziffert den
Wert, der bei der Wiederbeschaffung oder Wiederherstellung von Gegen-
stdnden des Anlagevermdgens gleicher Leistungsfahigkeit, Art und Gite
im Zeitpunkt der Bewertung aufgewandt werden muss.
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Gebdude- und Energiemanagement in kommunalen Liegenschaften

Das Immobilienvermégen einer Kommune muss professionell
verwaltet, entwickelt und bewirtschaftet werden, denn nur ein
nachhaltiges kommunales Gebdude- und Energiemanagement
fuhrt dauerhaft zu Einsparungen im kommunalen Haushalt.
Gleichzeitig leistet es einen wesentlichen Beitrag zum Klima-
schutz. Hierfiir bedarf es qualifizierten Personals mit den erfor-
derlichen fachlichen und organisatorischen Kompetenzen.

57,26 Mio. € haben die 33 gepriiften Kommunalverwaltungen
2019 fiir die Energieversorgung ihrer Liegenschaften und techni-
schen Anlagen ausgegeben. Das ist gegeniiber 2018 eine Steige-
rung von 3,44 Mio. €. Diese Kostensteigerung liegt im Wesent-
lichen in den 4 kreisfreien Stadten begriindet.

Die Einsparpotenziale bei den Energiekosten und beim Energie-
bedarf werden noch immer nicht konsequent genutzt. Sie liegen
im Wesentlichen beim Nutzerverhalten, bei der Betriebsfiihrung
gebaudetechnischer Anlagen, den Energieversorgungsvertriagen
sowie in der bauphysikalischen Gestaltung und technischen
Ausstattung des Gebaudebestands.

Die finanziellen und auch die personellen Ressourcen in einer
Kommune sind begrenzt. Deshalb miissen energetische Optimie-
rungsmalRnahmen priorisiert und =zeitlich gestaffelt werden.
Die erreichbaren finanziellen Einsparungen sind dabei ein
wesentliches Kriterium. Der Energiebericht ist dafiir die wichtigs-
te Entscheidungsgrundlage. Kosten-Nutzen-Analysen weisen
nach, dass dadurch jahrlich Energiekosteneinsparungen von
10 bis 16 % erreicht werden kénnen.

Alle gepriften Kommunen haben ein vergleichbares Gebaude-
portfolio. Fiir dieses Anlagevermégen wurde in der Vergangen-
heit zu wenig Geld fiir die Bauunterhaltung zur Verfiigung
gestellt. Als Folge hat sich in allen Kommunen ein erheblicher
Instandhaltungsstau aufgebaut, der in seiner tatsachlichen Héhe
meist unbekannt ist. Spatere Sanierungen werden erheblich teu-
rer als kontinuierliche Bauunterhaltung. Hier werden Werte ver-
nichtet und Kosten in die Zukunft verlagert. Das ist weder wirt-
schaftlich noch nachhaltig.
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Vorbemerkung

Seit 2007 hat der LRH das Gebaudemanagement und das Energiema-
nagement in den 4 kreisfreien Stadten (2007), in den 11 Kreisen (2009 bis
2011) und in den 18 Mittelstadten (2008 und 2013 jeweils 5, 2015 und
2016 jeweils 4) gepruft. 2021 erfolgte eine Ubergreifende Querschnittprii-
fung (Basisjahr fir die Datenauswertung 2019). Gepruft wurden dabei
gleichzeitig alle 11 Kreise, alle 4 kreisfreien Stadte und alle 18 Mittelstadte
Schleswig-Holsteins.

Der vorliegende Kommunalbericht fasst die Ergebnisse der Querschnitts-
prufung zusammen. Er ist eine Aktualisierung der Handreichung ,Ener-
giemanagement in schleswig-holsteinischen Kommunalverwaltung“ von
2019.
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Der Priifungsansatz

Die Gemeindeordnung fir Schleswig-Holstein (Gemeindeordnung - GO -)
in der Fassung vom 28. Februar 2003 schreibt in § 8 Wirtschaftliche Auf-
gabenerfillung vor:

,Die Gemeinden haben ihr Vermégen und ihre Einkiinfte nach den
Grundsétzen der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu verwalten und eine
wirksame und kostenglinstige Aufgabenerfiillung sicherzustellen.”

Immobilien verursachen bei der Errichtung einmalig Investitionskosten. Die
anschlieBende Nutzung der Gebdude und Anlagen hat dann langfristig
und regelmaRig anfallende Kosten zur Folge. Diese missen die Kommu-
nen Uber die Nutzungsdauer des Projekts finanzieren.

Die Gemeindehaushaltsverordnung schreibt vor, nur die wirtschaftlichste
Lésung zu verfolgen.! Vor einer Investitionsentscheidung von erheblicher
finanzieller Bedeutung sollen mehrere in Betracht kommende Moglichkei-
ten verglichen werden. Die wirtschaftlichste Losung ist zu ermitteln, indem
Alternativen erarbeitet und deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten
und deren Folgekosten miteinander verglichen werden.

Fir kommunale Immobilien wird die Nutzungsdauer in der Regel mit
80 Jahren fir Massivbauten bzw. 40 Jahren fir ,Teilmassivbauten® ange-
setzt, im Schnitt also 60 Jahre. Fir Gebaudetechnische Anlagen betragt
die Nutzungsdauer 15 Jahre, flr Lichtsignalanlagen 25 Jahre und Stra-
Renbeleuchtungsanlagen 30 Jahre.2 Diese (standardisierten) Nutzungs-
dauern sind nicht nur Grundlage fir die Berechnung der jahrlichen
Abschreibungen, die in die Bilanzen der doppisch gefihrten Kommunen
einflieBen. Die Nutzungsdauer implementiert auch, dass das Wirtschafts-
gut danach ,verbraucht” ist und zu ersetzen ist. Daher sind jahrlich ausrei-
chend Mittel fur Ersatzinvestitionen in den Haushalt einzustellen. Sie mis-
sen sich an den Wiederbeschaffungswerten der Gesamtheit der Anlagen
und der standardisierten Nutzugsdauer orientieren.

Die jahrlichen Folgekosten von Immobilien und technischen Anlagen
betragen etwa 10 % der erstmaligen Investitionskosten. Dies bedeutet,
dass alle 10 Jahre erneut Kosten in Héhe der urspriinglichen Investitions-
summe anfallen. Die urspriinglichen Investitionskosten werden somit tber
die Nutzungsdauer des Objekts um ein Vielfaches Uberschritten. Fir die

§ 9 Abs. 2 der Landesverordnung Uber die Aufstellung und Ausflihrung eines kameralen
Haushaltsplanes der Gemeinden (Gemeindehaushaltsverordnung-Kameral - GemHVO-
Kameral) vom 30.08.2012, GVOBI. Schl.-H. S. 670, zuletzt gedndert durch Landesver-
ordnung vom 14.08.2017, GVOBI. Schl.-H. S. 459, oder § 12 Abs. 1 der Landesverord-
nung Uber die Aufstellung und Ausfiihrung eines doppischen Haushaltsplanes der Ge-
meinden (Gemeindehaushaltsverordnung-Doppik - GemHVO-Doppik) vom 14.08.2017,
GVOBI. Schl.-H. S. 433.

Verwaltungsvorschriften lber Abschreibungen von abnutzbaren Vermdgensgegenstan-
den des Anlagevermégens der Gemeinden (VV-Abschreibungen), Runderlass des
Innenministeriums vom 08.01.2014 - IV 305 - 163.118.5.2.

2
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Kalkulation der Lebenszykluskosten ist es daher zwingend notwendig, in
die Investitionsentscheidung die gesamten Folgekosten mit einzubezie-
hen.

Die bisherigen Bemuhungen der Landesregierung, die Kommunen mit
dem Hinweis auf Ressourcenschonung und Klimaschutz zu deutlichen
Energieeinsparungen anzuregen, waren nur teilweise erfolgreich. Vor dem
Hintergrund drastisch steigender Preise bei der Warme- und Stromversor-
gung halt der LRH es fur notwendig, Kosteneinsparungen durch ein leis-
tungsfahiges Gebadude- und Energiemanagement in den Vordergrund
auch von Haushaltskonsolidierungsmafinahmen zu stellen.

Eine Zielsetzung muss zukunftig die effiziente Nutzung der vorhandenen
Technologien und zugleich der Einsatz erneuerbarer Energien sein. Zu-
dem fordert die EU-Geb&uderichtlinie3, dass neue Gebaude, die von Be-
hérden als Eigentimer genutzt werden, seit dem 31. Dezember 2018 als
Niedrigstenergiegebaude konzipiert und errichtet werden mussen. Um die-
sen rechtlichen Anforderungen gerecht zu werden, besteht insbesondere
auf kommunaler Ebene ein erhdhter Handlungsbedarf.

Der Kommunalbericht fasst die Ergebnisse der Prifung ,Gebaude- und
Energiemanagement in den Kreisen, kreisfreien Stadten und Mittelstaten®
zusammen. Er gibt einen Uberblick tber den aktuellen Stand des kommu-
nalen Gebaude- und Energiemanagements, zeigt vorhandene Defizite auf
und beschreibt Wege und MalRnahmen, diese abzustellen. Damit soll die-
ser Bericht eine Grundlage sein, ein landesweit einheitliches und ver-
gleichbares Gebaude- und Energiemanagement in den Kommunalverwal-
tungen einzurichten und dauerhaft zu etablieren.

Dieser Kommunalbericht ist eine Fortflihrung der in 2019 verdéffentlichten
Handreichung zum kommunalen Energiemanagement, die sich auf Daten
aus 2018 bezog. Als Bewertungsmallstab werden die an ein Gebaude-
und Energiemanagement zu stellenden Anforderungen und das damit ver-
bundene Spektrum von Aufgaben und Verantwortlichkeiten angelegt.
Grundlage sind nun die in den kommunalen Verwaltungen vorliegenden
Daten zu ihren kommunalen Liegenschaften aus 2019, ohne die eine Be-
wirtschaftung dieser Liegenschaften nicht méglich ist.

3 RICHTLINIE 2010/31/EU DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES iiber
die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (Neufassung) vom 19.05.2010.
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Folgekosten von HochbaumaBnahmen

Bereits in der Bauplanungsphase ist auf eine Minimierung der kiinftig

anfallenden laufenden Kosten hinzuwirken. Dazu bieten sich grundsatzlich

2 Wege an:

o Das Begrenzen der zu erwartenden Folgekosten durch eine kosten-
orientierte bauphysikalische und anlagentechnische Auslegung und

e das Einbeziehen ermittelter Folgekosten in die Wirtschaftlichkeits-
betrachtungen, die fir moégliche Losungsalternativen anzustellen sind.

Zu den Folgekosten zahlen neben den Finanzierungskosten der Investition
insbesondere Kosten der Bewirtschaftung und der Bauunterhaltung. Die
Kosten sind anhand von Erfahrungswerten oder im Wettbewerb ermittelter
Preise zu berechnen. Ersatzweise kdnnen auch pauschalisierte Kosten-
schatzungen herangezogen werden.

Die Kommunale Gemeinschaftsstelle fir Verwaltungsmanagement (KGSt)
empfiehlt, 1,2 % des Wiederbeschaffungswerts des Liegenschaftsportfo-
lios fur eine auskdbmmliche Instandhaltung nach DIN 31051 bereitzustellen.
Fir &ltere oder hoch installierte Gebaude sind Zuschlage anzusetzen.*

Zu den Aufwendungen fur Dienstleistungen zahlen insbesondere die Kos-
ten fir Hausmeister, Reinigung, Objektsicherung, Pflege der AulRenanla-
gen einschlieBlich Winterdienst, Versicherungen, Betriebsfiihrung und
Instandhaltung technischer Anlagen (stark abhangig vom Technisierungs-
grad), Entsorgung (Abwasser, Niederschlagswasser, Abfall) und das
Energiemanagement. Regiekosten, die bei der Bewirtschaftung durch Drrit-
te zu entrichten sind, gehéren ebenfalls dazu. Die Versorgungskosten fal-
len an fur Warme (Fernwarme, Erdgas, Heizdl, regenerativ erzeugte War-
metrager), Elektrische Energie und Wasser (Trink- und Brunnenwasser).

Organisatorische Einsparpotenziale beim Energiebedarf und den Energie-
kosten liegen im Wesentlichen im Nutzerverhalten, bei der Betriebsflihrung
und in den Energieversorgungsvertragen. Technische Einsparpotenziale
sind in der bauphysikalischen Gestaltung und technischen Ausstattung
des Gebaudebestands begrindet.

4 KGSt-Bericht Nr. 7/2009, Kapitel 4.3, S. 19 ff.
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3.1

Gebdudemanagement

Das Gebaudemanagement (GM) ist ein Teil des Facilitymanagements
(FM) und beschéftigt sich mit der ZweckmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit
von Gebauden und Anlagen ulber deren gesamte Lebensdauer hinweg.
Gebaude, Liegenschaften und betriebliche Ablaufe werden im FM ganz-
heitlich betrachtet. Ziel ist es, Gebaude und Anlagen auf die dort arbeiten-
den Menschen und die betrieblichen Bedlrfnisse einzustellen, um eine
héchstmdogliche Wertschopfung aus dem Zusammenwirken samtlicher
Ressourcen eines Unternehmens zu erreichen.

Allgemeine Anforderungen an das FM sind:

e Erhdhen der Leistungsfahigkeit betrieblicher Arbeitsplatze,

o Gewahrleisten von Sicherheit und Gesundheitsschutz fur die Mitarbei-
ter,

o Erhalten baulicher und anlagentechnischer Werte,

¢ Einhalten gesetzlicher Vorschriften,

e Erhéhen von Nutzungsqualitaten,

o Dauerhaftes Reduzieren der Betriebs- und Bewirtschaftungskosten.

Das FM geht mit seinem Lebenszyklusansatz vom Kauf eines Grund-
sticks bis hin zum Rickbau des Gebdudes und der Verwertung des
Grundstiicks weit Uber das reine GM hinaus. In der Praxis missen diese
allgemeingultigen Anforderungen an individuelle Zielvorgaben angepasst
werden. Der Anwender legt die auf sein Kerngeschéaft abgestimmten
Erfordernisse und Erwartungen an das FM fest.?

Das GM beinhaltet ein Kaufmannisches, ein Technisches und ein Infra-
strukturelles Gebaudemanagement.

Das Kaufmannische Gebaudemanagement nimmt alle Aufgaben einer
Immobilien- oder Liegenschaftsverwaltung wahr. Hierzu gehéren die Mie-
ter- bzw. Nutzerbetreuung und Neuvermietung, die Bedarfs- und Kosten-
erfassung, die Finanzverwaltung mit Nebenkostenabrechnungen und Zah-
lungskontrollen, aber auch die Eigentiimer- bzw. Gesellschafterbetreuung.

Das Technische Gebaudemanagement ist verantwortlich fir die Erstellung
und Unterhaltung der Gebaude und der Technischen Gebaudeausstat-
tung, insbesondere der Heizungs-, Klima-, Sanitar- und Elektrotechnik.

Zum Technischen Gebaudemanagement gehoren:
e |Im Hochbau
— die Planung und Durchfiihrung von Neubaumaflinahmen bzw. gro-
Reren Sanierungsmaflnahmen sowie

5 Deutscher Verband firr Facility Management e.V. GEFMA e.V. - Dottendorfer Str. 86 -
D-53129 Bonn.
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— die bauliche Unterhaltung der kommunalen Liegenschaften (Bau-
unterhaltung).
e In der Technischen Gebaudeausristung
— die Planung und Durchfiihrung von MaRnahmen aus den Bereichen
Heizungs-, Klima-, Sanitar- und Elektrotechnik sowie
— das Energiemanagement (Gebaudetechnik/Technischer Ausbau).

Das Infrastrukturelle Gebaudemanagement ist u. a. zustandig fir die lau-
fende Pflege von Gebauden und Aullenanlagen, Hausmeistertatigkeiten
und Sonderleistungen, wie Empfangs-, Sekretariats- und Sicherheitsdiens-
te. Das Infrastrukturelle Gebaudemanagement kann auch Transport- und
Logistikaufgaben Ubernehmen bzw. Beschaffungs- und Vergabestellen
vorhalten.
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3.2

Energiemanagement

Das nachhaltige Energiemanagement (EM) ist ein wesentlicher Bestandteil
des Technischen Gebdudemanagements. Ziel des EM ist eine 6konomi-
sche und 6kologische Energiebewirtschaftung der Liegenschaften. Damit
reduziert das EM nicht nur dauerhaft die Kosten, sondern leistet dartiber
hinaus einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz. Ein nachhaltiges
Energiemanagement ist damit immer auch ein Klimaschutzmanagement.

Das Energiemanagement ist eine Ubergeordnete, zeitlich nicht begrenzte
und mit erheblichem Koordinierungsaufwand verbundene interdisziplinare

Querschnittsaufgabe.

Handlungsfelder im Energie- und Klimaschutzmanagement

Gebdude

Handlungsfelder
im Energie- und
Klimaschutz-
management

Verkehr Stromnutzung

Energiesysteme

Bargerund Unternehmen:
indirekter Einflussbereich

Quelle: Deutsche Energie-Agentur (dena)

Es ist deshalb unabhdngig von der bestehenden Struktur der Verwaltung

zentral zu organisieren und hat folgende Aufgaben wahrzunehmen:

o Aufbau und Pflege einer Gebaudedatei,

e Energiediagnose und Energiecontrolling,

¢ Energieeinkauf, Energiebewirtschaftung und Vertragswesen,

o Betriebsoptimierung technischer Anlagen,

e Realisierung investiver Energiesparmalnahmen, u. a. durch Nutzung
innovativer und regenerativer Energietechnik,
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e Mitwirkung bei Bauvorhaben und BauunterhaltungsmaRnahmen
(im Sinne von Folgekostenbetrachtungen und Schadstoffemissions-
minderung),

e Erarbeitung von technischen Standards und Dienstanweisungen und

e Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit, u.a. durch das Erstellen
eines qualifizierten ,Energieberichts®.

Das Energiemanagement bendtigt konkrete Zielvorgaben, verbunden mit
handhabbaren Teilzielen auf dem Weg zur Zielerreichung. Daraus leitet es
konkrete MalRnahmen ab und trifft entsprechende Entscheidungen zur
MaRnahmendurchfiihrung. Anhand der Zielvorgaben ist das tatsachlich
Erreichte zu messen und zu beurteilen. Diese Erfolgskontrolle ist fur die
Akzeptanz des Energiemanagements von entscheidender Bedeutung.

Fur das Energiemanagement qualifiziertes Personal in ausreichendem
MaRe bereitzustellen ist eine Grundvoraussetzung, um diese Ziele zu
erreichen. Fachliche und organisatorische Kompetenzen, Motivation und
Ressourcenverantwortung sind die entscheidenden Voraussetzungen, die
den Mitarbeitern des Energiemanagements die erfolgreiche Umsetzung
ihrer gestellten Aufgaben erméglichen.

Nach Erhebungen des Deutschen Stadtetages Uberschreiten die erzielten
Energiekosteneinsparungen die Kosten des Energiemanagements dauer-
haft. Kosten-Nutzen-Analysen wiesen nach, dass dadurch jahrlich Ener-
giekosteneinsparungen von 10 bis 16 % erreicht werden kénnen.8 Die bis-
herigen Prifungen des LRH bestatigen diese Aussage vollumfanglich.

Die Aufwendungen flr ein qualifiziertes Energiemanagement (Personal,
Informationstechnik, Sachaufwendungen) sind flir die Kommunen also
gewinnbringend angelegt.

Die Erfahrungen mit dem wirtschaftlichen Betrieb 6ffentlicher Liegenschaf-
ten, unter Beachtung der Klima- und Umweltschutzanforderungen,
machen das Energiemanagement zu einem unverzichtbaren Bestandteil
des kommunalen Gebdudemanagements. Damit stellt das Energiema-
nagement ein kommunalpolitisches Gestaltungsfeld der Zukunft dar.”

Deutscher Stadtetag: ,Hinweise zum kommunalen Energiemanagement - Das Ener-
giemanagement im Rahmen der kommunalen Gebaudewirtschaft (2010)".

Deutscher Stadtetag ,Nachhaltiges und suffizientes Bauen in den Stadten, Teil | — Grund-
lagen, Teil Il — Anforderungen und Empfehlungen® (Berlin und Kéin Juli 2021).
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3.3

Der Energiebericht als Steuerungsinstrument

Im Wesentlichen sind es der Klimaschutz und steigende Energiepreise, die
Kommunen motivieren, ihre Energieeffizienz nachhaltig zu verbessern.
Notwendige Voraussetzung hierfur sind die Kenntnis und die Analyse der
aktuellen Energiebedarfe und Energiekosten sowie die vorausgehender
Jahre.

Energie wird in Kommunen in vielfaltiger Weise bendétigt, z. B. fur die
StraRenbeleuchtung und Lichtsignalanlagen, den Betrieb von Klar- und
Wasserwerken oder in den kommunalen Gebduden. Die Kommunen
missen bestehende Energieeinsparpotenziale richtig einschatzen und
fundierte Entscheidungen fir die Priorisierung von MalRnahmen auf einer
Ubergeordneten Ebene treffen. Dazu ist eine Analyse und Darstellung der
gesamten Energiebedarfe in jeder Kommune notwendig. Das kann und
muss ein Energiebericht leisten.

Der Energiebericht ist die wichtigste Grundlage des kommunalen Ener-
giemanagements. Er schlisselt Verbrauchs- und Kostendaten Gber meh-
rere Jahre nach Medien (Warme, Elektrische Energie und Wasserversor-
gung), Verbrauchsgruppen und Einzelliegenschaften auf, analysiert diese
und stellt die Ergebnisse anschaulich dar. Mégliche Einsparpotenziale
kann das Energiemanagement dann Uber die Bewertung der spezifischen
Kennwerte ermitteln. Dazu vergleicht es die spezifischen Kennwerte der
eigenen Kommune mit deutschlandweit gebildeten statistischen oder
empirischen Kennwerten fiir alle Verbrauchsgruppen und fir Gebaude.

Um die Energiebedarfe mehrerer Jahre miteinander vergleichen zu kon-
nen, werden alle in dem Energiebericht enthaltenen Heizenergiebedarfe
gemaR Energieeinsparverordnung (EnEV)8 bzw. Gebaudeenergiegesetz
(GEG)® witterungsbereinigt. Mit diesen Werten werden dann die Jahres-
heizkosten berechnet. Auf Basis der im Bericht festgehaltenen Dokumen-
tation kdnnen dann Konzepte zur Energieeinsparung und zum Klimaschutz
entwickelt und sogar ein Energiemanagementsystem aufgebaut werden.

Da sowohl die finanziellen als auch die personellen Ressourcen in einer
Kommune begrenzt sind, ist es notwendig, energetische Optimierungs-
mafnahmen zu priorisieren und zeitlich zu staffeln. Die Wirksamkeit der
einzelnen Malnahmen hinsichtlich der erreichbaren monetaren Einspa-
rungen ist dabei ein wesentliches Kriterium.

Der Energiebericht leitet daraus Handlungsempfehlungen fir die Betriebs-
fuhrung, das Vertragswesen und fur notwendige Sanierungs- bzw. Moder-

8 sVerordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik

bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV)“ vom 24.07.2007, zuletzt geandert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24.10.2015, BGBI. | S. 1789.

,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden* (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020, in
Kraft getreten am 01.11.2020, BGBI. | S. 1728.
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nisierungsmalnahmen ab. Er ist in den Selbstverwaltungsgremien vorzu-
stellen. Das Gebaude- und Energiemanagement hat mit dem Energiebe-
richt die Mdoglichkeit, energiesparende - und damit mittel- bis langfristig
haushaltsentlastende - Malknahmen darzustellen und zu begriinden. Die
Selbstverwaltungsgremien werden so in die Lage versetzt, ihre Beschlis-
se Uber haushaltsrelevante MalRnahmen auf fundierte Daten zu stiitzen.

Zudem ermoglicht der Energiebericht eine regelmaRige Erfolgskontrolle
und Berichterstattung nach Umsetzung von EnergiesparmalRnahmen.
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3.4

Darstellung spezifischer Energiebedarfe

Der Vergleich und die Beurteilung der energetischen Qualitat von Geraten,

Anlagen, Immobilien und ihre technische und wirtschaftliche Optimierung

erfolgt auf der Grundlage von EnergiekenngréRen. Sie sind in den meisten

Fallen Verhaltniszahlen, die sowohl dimensionsbehaftet als auch dimen-

sionslos sein kdnnen. Kennwerte lassen sich gliedern in

e absolute Kennwerte, z. B. Kosten, Energiebedarf,

o dimensionsbehaftete relative Kennzahlen, z. B. spezifischer Energie-
bedarf, spezifische Treibhausgas-Emissionen und

o dimensionslose relative Kennzahlen, z. B. Wirkungsgrad, Leistungs-
zahl.

Beurteilung energetischer Effizienz durch Kennzahlen

gleiches Verfahren, gleiches Produkt, gleiche Rahmenbedingungen

A

Betriebliche
Energiekennzahl
IST-WERT

h Vel d
der Kennzahlen

Qualitatder Anlage
und
Optimierungspotenziale

Vergleichs-
Energiekennzahl
RICHTWERT

Quelle: Darstellung LRH

Kenntnisse Uber den spezifischen Energieeinsatz sind die wichtigste
Grundvoraussetzung zur Beurteilung energieintensiver technischer Anla-
gen bzw. Immobilien. Damit kbnnen mogliche Energieeinsparungen und
daraus resultierende Umweltentlastungen quantifiziert werden.

Die Ermittlung und Dokumentation von Kennzahlen zum spezifischen

Energiebedarf dient folgenden Zwecken:

e Beurteilung der energetischen Effizienz von technischen Anlagen und
Immobilien,

e Bewertung des Ressourcenaufwands und der Emissionen und

e Erkennen von Potenzialen zur Senkung von Energiebedarf und Emissi-
onen durch den Vergleich mit dhnlichen Anlagen bzw. Prozessen in der
eigenen und in anderen Kommunen.
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Daraus lassen sich Basisdaten generieren fir

e Energienutzungskonzepte, die der Kommune Ansatzpunkte fur immobi-
lien- und prozessbezogene Kostenreduzierungen geben,

e eine ganzheitliche Betrachtung von Immobilien und technischen Anla-
gen (Kosten-Nutzen-Analyse, Oko-Bilanzierung, Lebenszyklusanalyse)
und

e ein Energie- und Umweltmanagement im Betrieb (Oko-Audit, Klima-
schutzkonzept).

Haufig sind diese Kenntnisse und Daten in den Kommunalverwaltungen
nur unzureichend vorhanden. Daher erkennen sie viele Moglichkeiten flr
einen rationelleren Energieeinsatz nicht.

Die spezifischen Kennwerte der einzelnen gepruften Kommunen ermittelte
der LRH, indem er die absoluten Energiebedarfe zu den Gebaudeflachen
ins Verhaltnis setzte. Diese dimensionsbehafteten relativen Kennzahlen
beziehen sich auf ein komplettes Jahr, sind jedoch unabhéngig vom Erhe-
bungsjahr. Uber diese spezifischen Kennwerte sind die Kommunen direkt
miteinander vergleichbar.
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Folgekostenbetrachtungen sind wichtiger als Investitionskostenbe-
schlisse

Die Gemeindehaushaltsverordnung schreibt vor, nur die wirtschaftlichste
Lésung zu verfolgen. Vor einer Investitionsentscheidung von erheblicher
finanzieller Bedeutung sollen mehrere in Betracht kommende Mdoglichkei-
ten verglichen werden. Die wirtschaftlichste Ldsung ist zu ermitteln, indem
Alternativen erarbeitet und deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten
und deren Folgekosten miteinander verglichen werden.

Fir Bau- und BeschaffungsmalRnahmen erstellten die Kommunalverwal-
tungen nur in Ausnahmeféllen Folgekostenberechnungen und alternative
Planungen. Grundsatzlich beinhalteten die Haushaltsanmeldungen als
Entscheidungsgrundlagen der Selbstverwaltung nur die Investitionskosten.
Die Uber den Lebenszyklus einer Immobilie oder technischen Anlage auf-
laufenden Betriebs- und Folgekosten waren nicht bekannt. Die Beurteilung
von Planungs- oder Beschaffungsalternativen war damit nicht maoglich.
Das ist unzureichend und unwirtschaftlich.
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Synergien nutzen - Fachdienstleistung ,,Gebaudebewirtschaftung”
der GMSH auch fiir Kommunalverwaltungen nutzbar machen

Die Fachexpertise Gebaude- und Energiemanagement ist weiterhin in
vielen Kommunalverwaltungen nicht ausreichend vorhanden, da die
Bewirtschaftung der genutzten Liegenschaften nicht zu deren Kernkom-
petenzen zahlt. Griinde sind im Wesentlichen fehlendes Fachpersonal und
dezentrale Verantwortlichkeiten innerhalb der Kommunalverwaltungen. Im
Ergebnis steigen die Bewirtschaftungskosten, da Leistungs- und Kosten-
transparenz fehlen.

Der Geschéftsbereich ,Gebaudebewirtschaftung“ der Gebaudemanage-
ment Schleswig-Holstein AGR (GMSH) nimmt fur die meisten vom Land
genutzten Immobilien die Bewirtschaftungsaufgaben wahr. Einen Tatig-
keitsschwerpunkt bildet dabei aufgrund der zunehmenden Technisierung
der Gebaude, der gesetzlichen Betreiberpflichten und der Verbesserung
der Energieeffizienz die Betriebsfiihrung der technischen Anlagen. Das fur
diese Aufgaben erforderliche qualifizierte Fachpersonal stellt der
Geschéaftsbereich Gebaudebewirtschaftung bereit.

Grundsatzlich ist die GMSH berechtigt, Bau-, Bewirtschaftungs- und
Beschaffungsleistungen im Rahmen ihres Hoheitsbetriebs auch fir die
Hoheitsbereiche sonstiger Trager der offentlichen Verwaltung zu erbrin-
gen. Hierzu gehdéren u. a. der Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr
Schleswig-Holstein (LBV-SH) sowie die Hochschulen, Kommunen und
Zweckverbande des Landes.

Wirde die GMSH ihre Dienstleistung ,Gebaudebewirtschaftung” auch den
Kommunalverwaltungen anbieten, waren damit erhebliche Synergieeffekte
verbunden. Die Kommunalverwaltungen erhielten in dieser Konstellation
qualifizierte Fachdienstleistungen, die nachvollziehbar kalkuliert waren und
finanzielle Planungssicherheit béten. Die GMSH kénnte ihren Geschéafts-
bereich ,Gebaudebewirtschaftung” fachlich und personell weiterentwickeln
und zusatzlich finanzieren. Voraussetzung ist, dass die GMSH zusatzli-
ches und gut qualifiziertes Personal rekrutieren kann.

Eine weitere Moglichkeit, ein wirtschaftlich arbeitendes kommunales
Gebaude- und Energiemanagement aufzubauen und zu etablieren, sind
Wege der interkommunalen Zusammenarbeit. Kleinere Kommunalverwal-
tungen wirden qualifiziertes technisches Personal anteilig mitfinanzieren
und davon fachlich profitieren. Gleichzeitig ware das technische Personal
mit den Aufgaben des Gebaude- und Energiemanagements voll ausgelas-
tet.
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Bauunterhaltung auskdmmlich finanzieren

Die regelmaRige Unterhaltung kommunaler Gebaude dient der Aufrecht-
erhaltung deren Funktionsfahigkeit und dem Werterhalt kommunalen Ver-
mogens. Die Basis fur die Berechnung einer auskdmmlichen Finanzierung
der Bauunterhaltung bilden die Wiederbeschaffungswerte (WBW). Sie sind
auch die Grundlage der Gebaudeversicherungsvertrdge. Aus diesem
Grund sollten fir alle kommunalen Liegenschaften die aktuellen Wieder-
beschaffungswerte ermittelt und fortgeschrieben werden. Die von den
Kommunalverwaltungen gemeldeten Werte waren in vielen Fallen nicht
plausibel.

Das Verhaltnis der von den Kommunalverwaltungen aufgewendeten Bau-
unterhaltungsmittel zu den Wiederbeschaffungswerten veranschaulicht die
nachstehende Grafik. Die blauen S&ulen stellen den Wertebereich
zwischen den minimalen und maximalen Bauunterhaltungsaufwendungen
der gepriften Kreise, kreisfreien Stadte und Mittelstadte dar.

V%%C\’/‘ée\x/ Aufgewendete Bauunterhaltungsmittel im Verhiltnis
zu den Wiederbeschaffungswerten
3,00%
2,54
2,50%
2,00%
1,50% 128
1,00 ’ 1,20
1,00% —
0,86
0,50%
0,45
’ 0,33
0,00%
Kreise (11) kreisfreie Stadte (3) Mittelstadte (15)
m Spanne der aufgewendeten BU-Mittel im Verhaltnis zum WBW 2017 bis 2019

Quelle: LRH. 1,2% vom WBW werden von der KGSt empfohlen. Vier Kommunen mach-

ten keine Angaben zum WBW.

Die KGSt empfiehlt, fir eine auskémmliche Bauunterhaltung mindestens
1,2 % des Wiederbeschaffungswerts des Gebaudeportfolios bereitzustel-
len. Damit kann dauerhaft der ordnungsgemafRe Erhalt der Gebaude
gewahrleistet werden.

Mit nur 27 % der von der KGSt als erforderlich angesehenen Mittel ver-
ausgabte eine Mittelstadt am wenigsten fiir Bauunterhaltung. Sie stellte
auch nur 36 % der erforderlichen Mittel im Haushalt zur Verfigung und
gab gleichzeitig an, dass zwischen 17 und 29 % ihrer Gebaude sanie-
rungsbedurftig seien. Und das war kein Einzelfall. Hier wird deutlich, das
im Bereich Bauunterhaltung dringend ein Paradigmenwechsel notwendig
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ist. Soweit die von einigen Kommunen fiir Bauunterhaltung im Haushalt
zur Verfugung gestellten Mittel gemeldet wurden, die bis zu 445 % Uber
dem erforderlichen Wert lagen, ist davon auszugehen, dass hier Mittel fur
Sanierungen und Modernisierungen eingerechnet wurden. Sanierung und
Modernisierung sind aber keine Bauunterhaltung, sondern erforderliche
Investitionen zur Beseitigung von Schaden infolge jahrelang unterlassener
Bauunterhaltung.

Bauunterhaltung setzt viele Detailkenntnisse Uber den kommunalen
Gebaudebestand voraus. Diese Aufgaben missen von eigenen qualifizier-
ten Mitarbeitern erledigt werden. Sie kénnen nicht ausschlieflich an freibe-
ruflich tatige Architekten und Ingenieure Ubertragen werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass viele Kommunen in der Ver-
gangenheit, aber auch aktuell, der Unterhaltung ihres Liegenschafts-
vermogens viel zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt haben bzw. schen-
ken. Damit werden Werte vernichtet und Kosten schlicht in die Zukunft
verlagert. Ein Paradigmenwechsel ist hier dringend nétig. Wollen die
Kommunen ihren Liegenschaftsbestand in einem bestimmungsgemalien
Zustand und im Wert erhalten und nicht kinftige Generationen mit immen-
sen Kosten belasten, missen sie heute die notwendigen Mittel im Haus-
halt zur Verfugung stellen und dafur sorgen, dass diese auch fur den vor-
gesehenen Zweck der Bauunterhaltung verausgabt werden.10

10 peutscher Stadtetag ,Nachhaltiges und suffizientes Bauen in den Stadten, Teil | - Grund-
lagen, Teil Il - Anforderungen und Empfehlungen® (Berlin und Kéln Juli 2021).
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6.1

Wie ermitteln die Kommunen, die fiir die Bauunterhaltung erforder-
lichen Mittel?

Der LRH halt eine Budgetierung der Mittel fir die Bauunterhaltung fir
die Gesamtheit der Liegenschaften fir ausreichend. Die KGSt empfiehlt,
fur eine auskdbmmliche Bauunterhaltung mindestens 1,2 % des Wieder-
beschaffungswerts des Gebaudeportfolios bereitzustellen. Damit kann
dauerhaft der ordnungsgemafe Erhalt der Gebaude gewahrleistet werden.
Der LRH schliel3t sich dieser Empfehlung an. Grundlage hierfur ist aller-
dings, dass die Kommunen die Wiederbeschaffungswerte ihrer Immobilien
kennen.

Die Berechnung des Budgets fir Bauunterhaltung anhand einer
Bestandsaufnahme jedes einzelnen Gebdudes und die jahrliche Fort-
schreibung anhand von Begehungen ist deutlich genauer und zeigt den
Bedarf jedes einzelnen Gebaudes auf. Mit Hilfe eines CAFM-Systems
lieBe sich hier gebdudescharf der jahrliche Bedarf abbilden, ohne grofl3en
Aufwand fortschreiben und jederzeit auch darstellen und ggf. begriinden.

Die Auswertung der angegebenen Antworten der Kommunen macht deut-
lich, dass in manchen Verwaltungen die Bauunterhaltungsmittel unter-
schiedlich ermittelt werden.

In mehr als der Haélfte der Falle werden die erforderlichen Mittel schlicht
Uber die Gesamtheit der Liegenschaften ermittelt. In den restlichen
Kommunen wird die Berechnung des Budgets firr jede einzelne Liegen-
schaft aufgrund einer Vor-Ort-Begehung erstellt. In einem Finftel der Falle
wurde angegeben, dass MaRnahmen nur nach einer vollstandigen
Planung fir den Haushalt angemeldet werden.
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6.2

6.2.1

Soll - Ist - Abgleich

Der LRH hat abgefragt, wieviel Geld die Kommunen 2017 bis 2019 fiur die
Bauunterhaltung im Haushalt zur Verfligung stellten und wieviel sie dafur
tatsachlich verausgabt haben.

Die Abfrage der veranschlagten (Soll) und verausgabten (Ist) Bauunterhal-
tungsmittel fir die Jahre 2017 bis 2019, differenziert nach Liegenschafts-
gruppen, stellte erstaunlicherweise fur etwa ein Drittel der Verwaltungen
ein groReres Problem dar. Erst auf Nachfrage konnten hier Daten, zumin-
dest als Gesamtangaben Uber alle Liegenschaften, fiir die einzelnen Jahre
geliefert werden.

Die Kreise

Fir die Kreise ergibt sich folgendes Bild:

Bauunterhaltungsmittel Kreise
Mio. € 2017 bis 2019 in Mio. €*
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Quelle: LRH. * Die Zahlen sind gerundet.

Die Grafik weist aus, dass die Kreise in ihrer Gesamtheit in allen 3 Jahren
mehr Bauunterhaltungsmittel zur Verfigung stellten als ausgegeben
wurden. Dies kann mehrere Ursachen haben. Die starke Baukonjunktur,
Verzégerungen von Planungsprozessen, Personalmangel, politische
Entscheidungen. Grundsatzlich muss es Ziel der Kreise sein, wenigstens
die zur Verfligung stehenden Mittel auch umzusetzen, um die eigenen
Liegenschaften in einem guten Zustand zu erhalten und keinen weiteren
Bauunterhaltungsstau zu erzeugen.

Vor diesem Hintergrund ist bedenklich, dass die zur Verfigung gestellten
Mittel in einigen Kreisen nicht die fiir eine ordnungsgemafle Bauunterhal-
tung erforderliche Héhe von jahrlich 1,2 % des Wiederbeschaffungswerts
erreichen. Auf Grundlage der Aufaddierung der angegebenen Wiederbe-
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6.2.2

schaffungs- und Ist-Werte fiir Bauunterhaltungsmittel 2017 bis 2019 wurde
insgesamt ein Erreichen der empfohlenen Quote von 38 % bis 250 %
ermittelt.

Insbesondere 2 Kreise gaben mit 38 % und 47% Uber die Jahre viel zu
wenig Mittel fir Bauunterhaltung aus. Andererseits ist beim einem Kreis,
der auf einen Wert von 250 % kommt, davon auszugehen, dass die
gemeldeten Mittel teilweise fur MaRnahmen verausgabt wurden, die keine
Bauunterhaltung sind. MalRnahmen, die der Sanierung, d. h. der Beseiti-
gung eines Bauunterhaltungsstaus, oder Modernisierung dienen, sind
Investitionen, keine Bauunterhaltung.

Bei der Gegenuberstellung der verausgabten Mittel (Ist) gegentiber die im
Haushalt veranschlagten (Soll) zeigt sich ein differenziertes Bild:

Ein Kreis stellt nicht nur viel zu wenig Mittel fir die Bauunterhaltung in den
Haushalt ein, er gibt auch tatsachlich nicht mehr dafir aus. Die von ihm
genannten Sanierungsbedarfe von 70 % der Verwaltungsgebaude, 40 %
der Schulen, 70 % der Kindertagesstatten, 100 % der Kultur- und Freizeit-
einrichtungen und 85 % der technischen Liegenschaften legen beredtes
Zeugnis fir die Folgen unterlassener Bauunterhaltung ab.

Ein zweiter Kreis sollte seine Bauunterhaltungsmittel deutlich aufstocken.
Den Sanierungsstau kénne er nicht beziffern, da dazu keine Ermittlungen
vorlagen. Es seien aber groRe mehrjahrige Sanierungsmaflinahmen in der
Realisierung. Hier besteht in jeder Hinsicht Handlungsbedarf.

Ein anders Bild bietet sich bei 3 Kreisen. Die gemeldeten Bauunterhal-
tungsmittel liegen bei 445 % (des erforderlichen Werts), 203 % und 206%.
Sie sind in keiner Weise belastbar. Hier dirften Mittel fir Bauunterhaltung
und Mittel fir Sanierungen sowie Modernisierungen zusammengerechnet
worden sein. Sanierung und Modernisierung sind aber keine Bauunterhal-
tung.

Die uUbrigen Kreise liegen nach eigenen Angaben dicht am oder Uber dem
empfohlenen Wert.

Die kreisfreien Stadte

Fir die kreisfreien Stadte lasst sich feststellen:

Die kreisfreien Stadte geben mehr Geld fir Bauunterhaltung aus als in
ihren Haushalten zur Verfiigung gestellt werden. Das liegt fast ausschliel3-
lich daran, dass beispielsweise eine der kreisfreien Stadte erhebliche
Sondermittel (u. A. Bundesmittel aus dem KinvFG) fiir die Sanierung ihrer
Schulen zur Verfiigung stellt und diese als Bauunterhaltungsmittel gemel-
det hat.
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Bauunterhaltungsmittel kreisfreie Stadte

Mio. € 2017 bis 2019 in Mio. €*
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Quelle: LRH. * Die Zahlen sind gerundet.

Nicht alle kreisfreien Stadte erreichen den von der KGSt empfohlenen
Wert von jahrlich 1,2 % des Wiederbeschaffungswerts fiir eine auskémm-
liche Bauunterhaltung. Auf Grundlage der Aufaddierung der angegebenen
Wiederbeschaffungs- und Ist-Werte fur Bauunterhaltungsmittel 2017 bis
2019 wurde ein Erreichen der empfohlenen Quote von 72 % bis 156 %
ermittelt.

Nur bei einer kreisfreien Stadt halten sich eingeplante und verausgabte
Mittel im Bereich der von der KGSt empfohlenen Hbéhe.

Mit durchschnittlich 84 % liegt eine kreisfreie Stadt deutlich unter dem fur
eine ordnungsgemale Bauunterhaltung erforderlichen Mitteln, verausgabt
letztlich auch nur 72 %. Die Stadt hat nur fir ihre Verwaltungsgebaude
einen Sanierungsstau von 5,6 Mio. € gemeldet, der gebaudescharf fest-
gestellt wurde und fir den ein Sanierungsplan vorliegt, so die Aussage der
Stadt. Die Sanierungsbedarfe der Schulen, Sporthallen und Kindertages-
einrichtungen wirden turnusgemaf festgestellt und abgearbeitet. Kiinftig
sollte diese kreisfreie Stadt ihre Bauunterhaltungsmittel auf das empfohle-
ne Niveau anheben, damit ein Sanierungsstau von vornherein vermieden
wird.

Eine kreisfreie Stadt stellt neben den nach KGSt empfohlenen Mitteln wei-
tere Gelder aus Sondermitteln fiur die Schulen sowie Mittel fir gréRere
EinzelmalRnahmen zur Verfligung. So kommt sie auf einen Wert, der die
von der KGSt empfohlenen 1,2 % des WBW weit Uberschreitet. Sie hat
zunachst nur fir Schulen und Sporthallen eine systematische Zustands-
erfassung und Bewertung vorgenommen. Fir die Gbrigen Liegenschaften
sei diese im Entstehen. Allein fir Schulen und Sporthallen errechnete die
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6.2.3

Stadt einen Sanierungsstau von 336 Mio. €. Ganz offensichtlich ist hier an
der Bauunterhaltung ,,gespart® worden.

Von einer kreisfreien Stadt sind keine Angaben zum Wiederbeschaffungs-
wert ihrer Liegenschaften gemacht worden. Sie stellte fir ihre Liegen-
schaften (881.135 m? BGF) Bauunterhaltungsmittel von 16,9 Mio. € 2017),
17,8 Mio. € (2018) und 18,4 Mio. € (2019) zur Verfigung. Ob dies ausrei-
chend ist, kann mangels Angabe eines WBW nicht beurteilt werden. Der
gemeldete Sanierungsstau von Uber 886 Mio. € spricht fir eine in der
Vergangenheit vernachlassigte Bauunterhaltung. Die Ausgaben fiir Bau.-
unterhaltung sind fiir die Jahre 2017 bis 2019 auf annahernd gleichblei-
bendem Niveau.

Die Mittelstadte
Fir die Mittelstadte ergibt sich folgendes Bild:

Die folgende Grafik zeigt, dass die Mittelstadte die zur Verfligung stehen-
den Mittel fir Bauunterhaltung 2017 bis 2019 nicht verausgaben konnten.

Bauunterhaltungsmittel Mittelstadte
Mio. € 2017 bis 2019 in Mio. €*

45,00 - 41,16 41,86
37,06

2017 2018 2019

mist msoll

Quelle: LRH. * Die Zahlen sind gerundet

Die KGSt empfiehlt, jahrlich 1,2 % des Wiederbeschaffungswerts fiir eine
auskémmliche Bauunterhaltung zu veranschlagen. Dieser Wert wird nicht
von allen Mittelstadten erreicht. Auf Grundlage der Aufaddierung der
angegebenen Wiederbeschaffungs- und Ist-Werte fir Bauunterhaltungs-
mittel 2017 bis 2019 wurde ein Erreichen der empfohlenen Quote von
27 % bis 134 % ermittelt.

3 Stadte machten keine Angaben zum Wiederbeschaffungswert ihrer
Liegenschaften.
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Bei Werten zwischen 27 bis 75 % gaben 7 Mittelstadte im 3-Jahres-
Zeitraum deutlich zu wenig Geld fur die Bauunterhaltung ihrer Immobilien
aus. Der Soll-/Ist-Vergleich zeigt dieses ebenfalls sehr deutlich.

Eine Mittelstadt stellt nur 36 % der von der KGSt empfohlenen Mittel in
ihrem Haushalt zur Verfiigung und verausgabt nur 27 %. Ein ahnliches
Bild zeigt sich bei einer weiteren Mittelstadt: 52 % veranschlagt, nur 40 %
verausgabt. Sie meldete einen Sanierungsstau von 18,1 Mio. €. Eine wei-
tere Mittelstadt gab fur Verwaltungsgebaude, Schulen, Turnhallen, Kinder-
tagesstatten und Kultureinrichtungen zwischen 17 % und 29 % der Ge-
baude als sanierungsbediirftig an, bei den technischen Liegenschaften
waren es 100 %. Ein Sanierungsstau konnte aber nicht beziffert werden.
Stattdessen wurden Maflnahmen in Hohe von 42,2 Mio. € gemeldet, die
fur Sanierungen und Neubau eingeplant wirden. Die Kommunen sollten
ihre Bauunterhaltungsmittel auf das notwendige Maf} erhéhen, um kiinftig
einen Bauunterhaltungsstau bzw. dessen Anwachsen zu vermeiden.

In einer Mittelstadt dagegen konnten die in den 3 Jahren - nach eigener
Meldung - zur Verfigung stehenden Mittel nicht ansatzweise verbaut wer-
den. Hier wird fUr die sanierungsbedurftigen Schulen und Sporthallen ein
Sanierungsfahrplan im Abgleich mit der Schulentwicklungsplanung erstellt.

3 Mittelstadte stellten Gber 150 % der geforderten Mittel fir Bauunterhal-
tung zur Verfligung und verausgabten Mittel in der Héhe, wie sie fir eine
ordnungsgemale Bauunterhaltung erforderlich sind.

Es wird deutlich, dass einige Stadte viel zu wenig in die Bauunterhaltung
ihrer Liegenschaften investieren.
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Gebdudemanagement - Aufgabenwahrnehmung vernachlassigt

Der LRH hat in seinen seit 2007 durchgeflihrten Prifungen zu diesem
Thema regelmaRig die Einfihrung eines Zentralen GM gefordert, da nur
so der Immobilienbestand einer Kommune wirtschaftlich verwaltet, bewirt-
schaftet und genutzt werden kann. Die Schwierigkeiten in der Datenliefe-
rung zeigen deutlich, dass einige Kommunen 2021 immer noch keinen
Uberblick tber ihr Immobilienvermdgen, dessen Zustand, dessen Kosten
und die Héhe der erforderlichen Finanzmittel zur Erhaltung dieses Verméo-
gens haben. Das Immobilien- und Liegenschaftsvermdgen stellt aber
neben den Stral’en den wesentlichen Teil des Vermdgens einer Kommune
dar. Es sollte entsprechend wertgeschatzt und vor allem im Wert erhalten
werden. Dafur ist eine zentrale Verwaltung und Bewirtschaftung durch ein
Zentrales GM unerldsslich.

Die Angaben der vorliegenden 29 Datensatze der Kreise, kreisfreien Stad-
te und Mittelstédte sind teilweise widerspruchlich (z. B. ja und nein gleich-
zeitig angegeben) und in ihrer Gesamtheit von erschreckend schlechter
Qualitdt. Nachfragen zur Datenermittlung ergaben in vielen Fallen eine
Uberlastung der mit dem Zusammenstellen der Daten betrauten Personen
oder Personalmangel. Die fir ein funktionierendes Gebaudemanagement
notwendigen Daten waren schlicht nicht vorhanden oder hatten teilweise
von mehreren Stellen beigebracht werden missen, wenn ein Zentrales
GM nicht vorhanden war. Die Schwierigkeiten, Daten zu liefern, bestanden
dabei unabhangig davon, ob das GM zentral oder dezentral organisiert
war.

Schon an dieser Stelle lasst sich festhalten, dass das Immobilienmanage-
ment auf kommunaler Ebene haufig ein vernachlassigtes Aufgabengebiet
ist, das allein schon wegen der immensen Werte, um die es geht, deutlich
mehr Aufmerksamkeit seitens der Verwaltungen, aber auch seitens der
politischen Verantwortlichen verdient. Es zeigt sich auch, dass es nicht
genlgt, ein Zentrales GM einzurichten. Es muss auch mit Leben erfiillt
werden. Das heillt, es muss mit qualifiziertem Personal und Ressourcen
ausgestattet werden. Nur so kénnen die erforderlichen Daten erhoben,
ausgewertet, verwaltet, regelmaRig auf den aktuellen Stand gebracht und
die richtigen Schliisse gezogen werden.
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Aktuelles und detailliertes Kataster des Immobilienvermégens
sicherstellen

Die Erhaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaften ist eine wesentliche
Aufgabe des Gebaude- und des Energiemanagements. Unabdingbare
Voraussetzung ist die detaillierte Kenntnis der Liegenschaften und des
Gebaudebestands. Hierzu bedarf es einer fundierten und aktuellen Daten-
basis der Gebaude und der Gebaudetechnischen Anlagen. Dieses Lie-
genschaftskataster miussen die Kommunen sicherstellen. Alle fur Bewirt-
schaftung und Betrieb relevanten Daten sind aktualisiert vorzuhalten.

Die systematische Bestandserfassung und Aktualisierung fehlender Daten
kann auf externe Dienstleister ausgelagert werden. Die qualifizierte Aus-
wertung und die kontinuierliche Pflege der Datenbestande muss die Ver-
waltung leisten und organisatorisch und personell sicherstellen.

Notwendig ist die Zusammenfuhrung aller in den Verwaltungen vorhande-
nen relevanten Datenbestédnde im zentralen Gebaudemanagement. Die
Datenverwaltung und -auswertung mithilfe eines CAFM-Systems ist sinn-
voll. Der Einsatz eines CAFM-Systems (Computer Aided Facility Manage-
ment) erfordert Mittel fir die Beschaffung und die Softwarepflege, fiir die
Datenerfassung und -fortschreibung sowie ggf. zusatzliche Personalres-
sourcen. Vor Einrichtung eines CAFM-Systems muss die Verwaltung des-
halb festlegen, welche Daten fur die Gebdudebewirtschaftung unbedingt
erforderlich sind. Eine Beschrankung auf die notwendigen Daten erleich-
tert die Systemeinfiihrung und den effizienten CAFM-Einsatz sowie die
Datenpflege.

Zugriffsrechte auf die CAFM-Datenbestande sollten auch andere Verwal-
tungseinheiten des Kaufmannischen und des Infrastrukturellen Gebaude-
managements erhalten, um weitere Gebaudedienstleistungen zu verwal-
ten. Beispiele hierfir sind die Gebaudereinigung, Versicherungen,
Raumbelegungen oder die Vermietung von Raumlichkeiten (z. B. Sporthal-
len, Veranstaltungsraume).

Eine einheitliche Datenerhebung und Datenverwaltung fiir Gebdude und
technische Anlagen mittels einer CAFM-Software wird nur bei einem Drittel
der Kommunalverwaltungen umgesetzt. Das mag eine Erklarung dafir
sein, dass die Verwaltungen so gro3e Schwierigkeiten hatten, die erbete-
nen Daten zum Immobilienbestand und dessen Zustand, d. h. zu einem
mdglichen Sanierungsstau zu liefern. Der Einsatz eines CAFM-Systems
sollte Standard im Gebaude- und Energiemanagement sein.

Auch die Instandhaltungs- und Folgekostenplanung wird lediglich in 42 %
der Falle vom GM selbst gemacht. Gerade die Planung von Bauunterhal-
tungs- und InstandhaltungsmalRnahmen sollten Kommunen in Eigenregie
mit eigenem Bausachverstand durchfiihren. Bauunterhaltung setzt viele
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Detailkenntnisse uUber den kommunalen Gebdudebestand voraus. Diese
Aufgaben missen von eigenen qualifizierten Mitarbeitern erledigt werden.
Sie kénnen nicht ausschlief3lich an freiberuflich tatige Architekten und In-
genieure Ubertragen werden.

Nicht alle Verwaltungen konnten Bruttogeschossflache (BGF) und Nut-
zungsflache (NUF) angeben. Dies flhrte zu einem auffalligen Missverhalt-
nis von BGF 3,4 zu NUF 1. Das Standardverhaltnis dieser beiden Werte
liegt fur den Gebaudebestand einer Verwaltungseinheit im Mittel bei BGF
1,45 bis 1,65 zu NUF 1. Dies spricht daflir, dass die gelieferten Daten in
vielen Fallen wahrscheinlich nicht der Realitat entsprechen. Das wiederum
wirde bedeuten, dass es eine Reihe Kommunen gibt, die nicht wissen,
Uber welche Flachen sie tatsachlich verfligen. Das ist bedenklich vor dem
Hintergrund, dass jeder Quadratmeter Flache Vermdgen darstellt, aber
auch Geld kostet, weil er unterhalten, bewirtschaftet, gereinigt, beheizt,
beleuchtet werden muss und genutzt werden sollte. Ein ,gelebtes” Gebau-
demanagement sollte dies Daten problemlos liefern kénnen.
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8.1

Der Gebdudezustand ist weitgehend ,,gefiihit*

Der LRH wollte wissen, ob den verantwortlichen Verwaltungen der
Zustand ihrer zu betreuenden Liegenschaften bekannt ist. Auf die Frage,
wie hoch der festgestellte Sanierungsstau zu beziffern ist, waren nur 18
von 33 befragten Verwaltungen in der Lage zumindest flr Teile der Lie-
genschaften einen Sanierungsstau anzugeben: 7 von 11 Kreisverwaltun-
gen, 3 von 4 kreisfreien Stadten und 8 von 18 Mittelstadten. Begrindun-
gen waren die Uberlastung der mit dem Zusammenstellen der Daten
betrauten Personen, Personalmangel oder schlichtes Nichtvorhandensein
von Daten zu den Liegenschaften.

So gaben beispielsweise eine kreisfreie Stadt nur fir Verwaltungsgebau-
de, eine weitere nur flr Schulen und Sporthallen, eine Mittelstadt nur flr
Sporthallen und ein Kreis nur flr Schulen und Sporthallen einen beziffer-
ten Sanierungsstau an. Ein Kreis fihrte fiir ein Sanierungskonzept ohne
Schulen nicht weiter differenzierte 55 Mio. € an.

Nur 12 % der Kommunen haben den Sanierungsstau fur jedes Gebaude
festgestellt und in einem Gebaudekataster festgehalten. Das heil’t, fast
90 % der Kommunen wissen zwar, dass Gebdude sanierungsbedurftig
sind, aber mehr auch nicht. Die weit Uberwiegende Zahl der gepruften
Kommunen verzichtet darauf, den ,gefiihlten“ und zweifelsohne tatsach-
lichen Sanierungsstau festzustellen und in einem Sanierungskataster zu
erfassen. Ein solches Sanierungskataster ist aber die Voraussetzung da-
fur, den Abbau des Sanierungsstaus zu planen, und zwar in technischer,
zeitlicher und finanzieller Hinsicht.

Immerhin ein gutes Drittel der Kommunen haben eine fortgeschriebene,
technische, zeitliche und finanzielle Planung zum Abbau des Sanierungs-
staus. Fast 2 Drittel der Kommunen verzichten aber darauf oder halten
eine solche Planung fur nicht notwendig. Sie betreiben den Abbau ohne
System nach ggf. Dringlichkeit, Haushaltslage oder politischen Forderun-
gen. Dem Werterhalt des Immobilienvermdgens ist das nicht forderlich.

Der Vorteil einer Planung liegt darin, dass anhand des Gesamtuberblicks
Prioritaten nach objektiven Kriterien festgelegt, Haushaltsmittel mittel- und
langfristig eingeplant und eingeworben werden kénnen, Personalressour-
cen dabei berlcksichtigt und die kommunalen Gremien jederzeit aktuell
und substantiiert informiert werden kdnnen.

Die hier gemeldeten 1,66 Mrd. € an Sanierungsstau des kommunalen Im-
mobilienvermégens von 33 Kommunen sind daher nur ein kleiner Aus-
schnitt. Die tatsadchliche Hohe des Uber Jahre aufgebauten Sanierungs-
staus duirfte weit dariiber liegen.
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Berichten mussen nach eigenen Angaben nur 15 % der Verwaltungen an
die politischen Gremien. Das bedeutet, dass 85 % der Gremien, in denen
die politischen Entscheidungstrager sitzen, keine regelmaRige Information
Uber den Zustand des ihnen anvertrauten Kommunalvermégens bekom-
men, oder bewusst darauf verzichten. Fur eine langfristige Strategie im
Umgang mit Immobilien ist dies im Hinblick auf Werterhalt, Nutzbarkeit,
Raumbedarf, Finanzierung von MaRnhahmen oder auch Energie- und CO2-
Einsparung abtraglich.

Was aber ist zu tun, damit es kinftig gar nicht erst so weit kommt?

Die Sanierungsbedurftigkeit von Geb&uden ist in aller Regel Ausfluss un-
terlassener Bauunterhaltung. An der Bauunterhaltung zu sparen heilt,
Kosten in die Zukunft zu verlagern. Dabei sind die dann anfallenden Kos-
ten fur die Sanierung weit hoher als die Kosten einer ordnungsgemafen
Bauunterhaltung. Hier ist dringend ein Paradigmenwechsel in der Wahr-
nehmung von BauunterhaltungsmafRnahmen fallig.

Fur die Finanzplanung einer Kommune bedeutet das, dass i. d. R. teure
und deshalb haufig Uber mehrere Jahre umzusetzende Sanierungsmal3-
nahmen nur schwer darstellbar und haufig vom aktuellen Haushalt abhan-
gig sind. Gibt es eine mittelfristige Planung von anstehenden und abseh-
baren Sanierungserfordernissen und ist deren voraussichtlicher Finanz-
bedarf festgestellt, lassen sich solche MaRnahmen priorisieren, fur die je-
weiligen Haushalte anmelden und kénnen berlicksichtigt werden. Die Ver-
waltung starkt mit einem Schadenskataster und einer zeitlich und
finanziell ausgestalteten Planung ihre Verhandlungsposition gegeniber
den politischen Gremien. Letztere bekommen mit einem Schadenskataster
und einer entsprechenden Planung zum Abbau des festgestellten Sanie-
rungsstaus solide Entscheidungsgrundlagen an die Hand und so die M&g-
lichkeit, Uber Prioritaten, Zeitraume und finanzielle Mittel entsprechend
fundiert zu entscheiden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Kommunen seit Jahren die
durch unterlassene Bauunterhaltung bedingten Sanierungen an ihrem
Immobilienvermdgen abarbeiten und dies auch als Aufgabe einschéatzen,
die sie noch in der Zukunft in Anspruch nehmen wird.
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8.2

Kosten der Freiberuflich Tatigen waren nicht zu beziffern

Aufgrund seiner Erkenntnisse aus vorangegangenen Prifungen im Hin-
blick auf Personalausstattung und -auslastung hat der LRH auch abge-
fragt, inwieweit sich Kommunen bei der Planung und Durchfihrung von
MaRnahmen, aber auch der Bestandserfassung und -bewertung von Frei-
beruflich Tatigen (FBT), d. h. externen Architekten und Ingenieuren Unter-
stutzung holen.

Die Abfrage der verausgabten Honorarkosten fir freiberuflich tatige Archi-
tekten und Ingenieure im Zeitraum 2017 bis 2019, getrennt nach den
MaRnahmenarten Neubau, Umbau und Erweiterung, Sanierungsmalinah-
men sowie Bestandserfassung und -bewertung, stellte fir 2 Kreise,
2 kreisfreien Stadte sowie 5 Mittelstddte eine nicht zu I6sende Aufgabe
dar. Von den restlichen Verwaltungen wurden fir den Zeitraum 2017 bis
2019 insgesamt Honorarkosten von 61,72 Mio. € fiir die verschiedenen
Malnahmenarten angegeben.

Die Kosten fur Leistungen der eingeschalteten Freiberuflich Tatigen, d. h.
externer Architekten und Ingenieure, sind die klassischen Baunebenkos-
ten. Ein GM sollte diese Kosten ohne Probleme beziffern kénnen. Statt-
dessen meldeten einige Kommunen zurlck, diese Kosten wirden nicht
eigens erfasst, wiirden von anderen Verwaltungseinheiten bearbeitet oder
seien im Nachhinein nicht mehr zu ermitteln. Einige lieRen die Frage ganz-
lich unbeantwortet. Andere Kommunen lieferten nachvollziehbare Daten.

Fur Neubau-, umfangreiche Um- und Ausbaumafinahmen schalten alle
Kommunen Freiberuflich Tatige ein. Das ist nachvollziehbar, da diese
MafRnahmen mit eigenem Personal meist nicht umsetzbar sind. Die Bau-
herrenaufgaben verbleiben aber bei den kommunalen Dienststellen und
mussen von eigenem Personal fachkundig erledigt werden. Dazu zahlen
u.a. die Auswahl, Anleitung und Uberwachung der eingeschalteten
Architekten und Ingenieure, die Auftragsvergabe der Baugewerke sowie
die formale Abnahme fertiggestellter BaumalRnhahmen genauso wie eine
eigene Kostenverfolgung und -kontrolle.

Angesichts des dem LRH berichteten Zustands des kommunalen Immobi-
lienvermogens und des offensichtlich bestehenden, vielerorts aber nicht
bezifferbaren Sanierungsstaus ist es folgerichtig, dass die Kommunen sich
zur Bestandserfassung und -bewertung Freiberuflich Tatiger bedienen.
Kann das eigene GM diese Aufgabe nicht mit eigenem Personal erledigen,
ist die Einschaltung Freiberuflich Tatiger geboten. Nur wenn der Bestand
erfasst und der Zustand bewertet ist, kann das GM erforderliche Maf3-
nahmen benennen, planen und mit Kosten hinterlegen. Dies sind die
erforderlichen Grundlagen, damit die kommunalen Gremien Entscheidun-
gen treffen kdnnen im Hinblick auf Priorisierung, Finanzierung und weitere
Verwendung bzw. Verzichtbarkeit von Immobilien.
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8.3

Anlagevermégen und Betriebskosten der StraBenbeleuchtung haufig
unbekannt

Mit Ausnahme der 11 Kreisverwaltungen betreiben alle gepriften Kommu-
nalverwaltungen auf ihrem Strallen- und Wegenetz ein umfangreiches
StraBenbeleuchtungssystem. Stralenleuchtenkataster werden in allen
Kommunalverwaltungen gefihrt, jedoch nicht in allen fortlaufend aktuali-
siert.

Insbesondere die Betriebskosten und das Anlagevermdgen der Strallen-
beleuchtung sind in vielen Kommunen noch immer nicht bekannt. Das ist
erstaunlich, betragt doch der auf Basis valider Zahlen hochgerechnete
Wiederbeschaffungswert der StralRenbeleuchtung allein fir eine der kreis-
freien Stadte 70 Mio. €.

Die jahrlichen Gesamtkosten der Stralenbeleuchtungsanlagen setzen sich
aus den Aufwendungen fir den Bedarf an Elektrischer Energie, den
Instandsetzungs- und Modernisierungskosten sowie den Wartungskosten
zusammen. 2019 verausgabten die 4 kreisfreien Stadte und 17 Mittelstad-
te fir die StraRenbeleuchtung insgesamt 17,71 Mio. €. Insbesondere die
Kosten fir den Bezug Elektrischer Energie und die mit der verbauten
Leuchtentechnologie einhergehenden Wartungskosten dominieren die
Gesamtkosten. Dieser Kostenentwicklung kann und muss zukiinftig durch
den konsequenten Einsatz moderner LED-Lampentechnik begegnet wer-
den. Die bestehenden Foérderprogramme des Bundes und der Lander
mussen deshalb konsequent in Anspruch genommen werden.

Quecksilberdampflampen (HQL-Lampen) und Natriumdampfniederdruck-
lampen dirfen seit dem 1. April 2015 nicht mehr in den Markt gelangen.
Gleiches gilt auch fir Kompaktleuchtstofflampen, die mit konventionellen
Vorschaltgeraten (KVG) und elektronischen Vorschaltgeraten (EVG) unter
80 Lumen pro Watt ausgestattet sind. Hintergriinde sind der hohe Strom-
verbrauch und der Quecksilbergehalt der Leuchtmittel.

Einige Kommunen haben diese veraltete Leuchten- und Lampentechnik
immer noch in groRem Umfang im Einsatz und nehmen damit die negati-
ven 6konomischen und dkologischen Konsequenzen in Kauf. Dies gilt ins-
besondere flr sieben Stadte.

Kommunen, die frihzeitig begonnen hatten, ihren Leuchtenbestand auf
LED-Leuchtmittel umzustellen, konnten den elektrischen Energiebedarf
und damit auch die Kosten der Elektrischen Energie fir ihre Strallenbe-
leuchtung dauerhaft erheblich reduzieren. Durch die erhdhte Lebensdauer
und den geringeren Wartungsaufwand dieser modernen Leuchtentechno-
logie konnte gleichzeitig der Wartungsaufwand erheblich gesenkt werden.
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Die Leistungen der Betriebsfiihrung und der dafiir abgerechnete Aufwand
sind in den gepruften Kommunalverwaltungen vielfach intransparent
abgebildet und kalkulatorisch haufig nicht nachzuvoliziehen. Die Vertrags-
beziehungen, Vertragsleistungen, Entgeltabrechnungen und das Auf-
tragswesen sind zukinftig umfanglich zu vereinbaren. AnschlieRend soll-
ten die Kommunen die Betriebsfiihrung fiir ihre Stral’enbeleuchtung im
Rahmen einer Offentlichen Ausschreibung neu vergeben. Dies gilt auch
fur die Neuvergabe der Betriebsfllhrung an ausschliellich kommunale
Stadtwerke oder den stadtischen Baubetriebshof.

Gleiches gilt fur die Erfassung des Anlagevermdogens und der Betriebskos-
ten der Lichtsignalanlagen (LSA).
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Energiemanagement - Anspruch und Wirklichkeit

Das Energiemanagement ist eine bergeordnete, zeitlich nicht begrenzte
und mit erheblichem Koordinierungsaufwand verbundene interdisziplinare
Querschnittsaufgabe. Es ist deshalb unabhangig von der bestehenden
Struktur der Verwaltung zentral zu organisieren.

PDCA-Zyklus im Energiemanagement

* Verantwortung des Top- » Verwirklichung und Betrieb
Management * Kommunikation innerhalb des

* Energiepolitik festlegen Unternehmens

¢+ Energiebeauftragten + Bereitstellung der

benennen

o Erstbewertung der
Energiesituation

notwendigen Ressourcen

Uberpriifung

* Analyse

* KorrekturmaRnahmen
* VorbeugemaRnahmen
* Interne Audits

* Bewertung durch das Top-
Management

* Management- Review
* Ableitung neuer Ziele

Quelle: DIN EN ISO 50001 (Energiemanagementsysteme)

Fachliche und organisatorische Kompetenzen, Motivation und Ressour-
cenverantwortung sind die entscheidenden Voraussetzungen, die den Mit-
arbeitern des Energiemanagements die erfolgreiche Umsetzung ihrer
gestellten Aufgaben ermdglichen. Nur qualifiziertes Personal, also Perso-
nal mit einer Ingenieur- oder Technikerqualifikation, kann sowohl das
administrative als auch das technische Energiemanagement erfolgreich
betreiben. Die Kompetenzen des Personals missen hierfir umfassend
und eindeutig bestimmt werden.

Das miussen alle Kommunen zukinftig sicherstellen und dauerhaft ge-
wahrleisten.

Ein eigenstandiges und mit entsprechendem Fachpersonal und Kompe-
tenzen ausgestattetes Energiemanagement war in der Verwaltungsorgani-
sation vieler Kommunen entweder nicht (mehr) vorhanden oder nicht aus-
reichend etabliert und verankert. Der Erfolg des Energiemanagements ist
zudem sehr stark von den handelnden Personen abhangig.

Ein kontinuierlich Gber mehrere Jahre betriebenes und erfolgreich etablier-
tes Energiemanagement war nur in vier Kommunen vorhanden. Auch
wenn deren Energiemanager die Aufgaben im Allgemeinen neben einer
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Vielzahl anderer zugewiesener Aufgaben erledigten, waren die Erfolge des
Energiemanagements deutlich messbar.

Viele Kommunen, die in den vorhergehenden Prifungen ein erfolgreich
arbeitendes Energiemanagement vorweisen konnten, stehen dagegen vor
dem Nichts. Mit dem Ausscheiden des engagierten Stelleninhabers ging
vielfach auch das bis dato erfolgreich arbeitende Energiemanagement in
den Ruhestand. Das technische Anlagenwissen, die Gebaudekenntnisse
sowie Energie- und Anlagendaten gingen verloren. Deutlich zu erkennen
war das insbesondere in drei Kreisen und sechs Stadten. Neu eingestellte
Mitarbeiter - wenn es sie denn Uberhaupt gab - wurden Uberwiegend zu
anderen Aufgaben herangezogen, um Personalengpasse beispielsweise
in der Bauunterhaltung abzufangen.

Stellvertretend fur die vorgenannten Kommunalverwaltungen soll hier die
Situation des kommunalen Energiemanagements einer gepriften Kommu-
ne naher beschrieben werden:

Die Abteilung Hochbau und Energiemanagement hat in den letzten Jahren
eine hohe Fluktuation an Mitarbeitern durchlebt. Durch diese Situation ist
immer wieder mithsam erworbenes Wissen weggefallen. Schon bei der
Recherche fir die Datenerhebung des LRH gab es deshalb erhebliche
Schwierigkeiten, die geforderten Informationen zu den kommunalen Lie-
genschaften, deren technischer Gebaudeausristung sowie den Energie-
bedarfen und Energiekosten zusammenzustellen.

Dem Energiemanager als ,Kopf™ des Energiemanagements obliegt das
Erfassen, Auswerten und die Pflege der relevanten technischen und ener-
gietechnischen Daten. Durch eine langere ungeplante Abwesenheit des
Energiemanagers ruht diese Tatigkeit. Die Einarbeitung eines Stellvertre-
ters und der dazu notwendige Wissenstransfer fanden vorher nicht statt.
Die Daten wiederherzustellen ist flr die auf sich allein gestellten neuen
Mitarbeiter nicht maéglich.

Das Versaumnis, die Daten transparent und plausibel und fir jeden Mit-
arbeiter zuganglich abzulegen, ist unverstandlich.

Die Auswertung der wenigen vorhandenen und an den LRH Ubermittelten
Daten zeigen folgendes Bild: Der Energiemanager hat mit viel Innovation
und Engagement versucht, der Aufgabe des strategischen Energiemana-
gements gerecht zu werden. Hierzu gehérten das Bauen und das Nach-
rusten moderner Gebaudetechnik im Bestand, und dies in zum Teil denk-
malgeschiitzten Gebauden. Diese Aufgabe ist nur mit einem gut
funktionierenden Team zu bewaltigen, da das Erfassen, Auswerten und
die Pflege der relevanten technischen und energietechnischen Daten die
Kapazitaten eines Einzelnen Ubersteigt.
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So fiel beispielsweise erst durch die Datenabfrage des LRH beim Abgleich
der erfassten Energiebedarfe der kommunalen Liegenschaften mit den
Rechnungen des Energieversorgers auf, dass die Verbrauchsdaten, die
das Energiemanagement Uber die Gebaudeleittechnik erfasst hatte, teil-
weise von den abgerechneten Daten des Versorgers abwichen. Diese
Intransparenz konnte nicht aufgeklart werden, da mit dem Jahreswechsel
2016/17 der Energieversorger gewechselt wurde und dessen erfassten
Energiebedarfsdaten auf der Strecke geblieben sind. Ein Rechnungsab-
gleich, der zu einer mdglichen Ruckforderung Uberzahlter Energiebezige
hatte fihren kdnnen, war deshalb nicht mdglich.

Als Ergebnis bleibt festzuhalten, dass das in der Vergangenheit erfolgreich
arbeitende Energiemanagement durch den Ausfall nur eines Mitarbeiters
zum Erliegen gekommen ist. Auch das Energieberichtswesen zur Informa-
tion der kommunalen Selbstverwaltung und als Sachgrundlage fir politi-
sche Entscheidungen wurde deshalb nicht fortgefiihrt.
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9.1

Energieberichtswesen in allen Kommunen verpflichtend einfiihren

Die Kommunen sollten jahrlich einen qualifizierten Energiebericht ihrer
malfgeblichen kommunalen Liegenschaften erstellen. Er bildet die Grund-
lage eines erfolgreichen Energiemanagements. Der Energiebericht ist dem
zustandigen Selbstverwaltungsgremium nicht nur vorzustellen, sondern
soll in diesem auch beraten werden. Erst dadurch werden die Selbstver-
waltungsgremien in die Lage versetzt, ihre Beschlusse iber haushaltsrele-
vante Mallnahmen auf fundierte Daten zu stitzen. Zudem ermaéglicht der
Energiebericht eine regelmalige Erfolgskontrolle und Berichterstattung
wahrend und nach der Umsetzung der beschlossenen MalRnahmen.

Beispiele flr ein etabliertes, aktuelles und aussagefahiges Energiebe-
richtswesen fand der LRH nur in 14 der 33 gepriften Kommunen. Das ist
ein ernlchterndes Ergebnis. Die regelmaRige Vorstellung und Beratung
eines Energieberichts in den zustandigen Selbstverwaltungsgremien be-
absichtigen immerhin 19 Kommunen.

Die Energiemanagementnorm DIN EN ISO 50001'! beschreibt den Ener-

giebericht, der mindestens folgende Themen beinhalten sollte:

e Allgemeine Angaben zur Kommune (u. a. Einwohnerzahl, Eigenbetrie-
be, kommunale Gesellschaften mit Mehrheitsbeteiligung),

o Anwendungsbereich des Energiemanagementsystems,

e aktualisierte Angaben zur Energienutzung (hierzu gehért eine Ubersicht
Uber die bestehenden Energieversorgungsvertrage mit Preisen, Lauf-
zeiten, Besonderheiten),

e Energiekosten (Uberblick tiber ,groRe Zahlen),

e Angaben zu Energieverbrauchern in den einzelnen Verwaltungsberei-
chen sowie der StralRenbeleuchtung und der Lichtsignalanlagen,

¢ mindestens ein allgemeines Energieflussdiagramm,

o spezifische Energiekennzahlen,

o Energiebedarfsprognose/Energieeinsparziele,

e Auswertung der Energienutzung,

o empfehlenswerte OptimierungsmaRnahmen und ggf. KorrekturmafR-
nahmen, Zielerreichung und

o Empfehlungen fir das weitere Vorgehen, Vorschlage fur Selbstverwal-
tung und Verwaltung.

Die Erhebung valider Energiedaten ist fur ein wirtschaftliches Handeln ge-
nauso unerlasslich wie deren qualifizierte Auswertung und das Ableiten
von Handlungsempfehlungen fur Politik und Verwaltung. Daftr empfiehlt
sich der Einsatz einer erprobten Energie-Management-Software. Erfah-
rungen anderer Kommunalverwaltungen mit dort eingesetzter Software
sollten genutzt werden.

11 180 50001:2018-12 (D): ,Energiemanagementsysteme - Anforderungen mit Anleitung zur
Anwendung®. EN ISO 50001:2018.
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9.2

Einsparpotenziale im Vertragswesen fiir Energieliefervertrage weiter-
hin méglich

Der LRH wiederholt seine Empfehlung an alle Kommunalverwaltungen, ein
Energiecontrolling einzurichten und im Energiemanagement anzusiedeln.
Bestehende Energieliefervertrage der Warme- und Elektroenergieversor-
gung sind regelmafig auf Erfordernis, Leistungsvereinbarungen und Wirt-
schaftlichkeit zu Gberprifen. Vor Beginn neuer Vertragszeitrdume sind die
aktuellen Energiebedarfe und Anschlussleistungen zu ermitteln, die not-
wendigen Vergabeverfahren sind rechtzeitig einzuleiten. In Energieliefer-
vertragen sollten Mengenvorteile genutzt und die am Markt glnstigsten
Konditionen vereinbart werden. Dies gilt auch fir die StralRenbeleuchtung
und die Lichtsignalanlagen. Damit kbnnen die Energieversorgungsvertrage
der einzelnen Energietrdger insgesamt harmonisiert und Preisvorteile
erzielt werden.

.Inhouse-Geschafte“ mit den eigenen kommunalen Energieversorgungs-
unternehmen flihren nicht zwangslaufig zu den wirtschaftlichsten Angebo-
ten. Eine ,Inhouse-Vergabe“ ist aber nur unter bestimmten Voraussetzun-
gen und in engen Grenzen méglich.12 Diese Voraussetzungen waren bei
allen ,Inhouse-Vergaben“ der gepriften Kommunalverwaltungen nicht
gegeben. Die Praxis der Direktvergabe ist vergaberechtlich unzulassig.

Kommunen, deren Energieversorgungsunternehmen auch privatwirtschaft-
liche Gesellschafter haben, missen die Energielieferung grundsatzlich
offentlich ausschreiben.

12 § 108 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 des ,Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen® in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 26.06.2013, BGBI. | S. 1750, 3245, zuletzt geandert
durch Art. 10 Abs. 2 des Gesetzes v. 27.07.2021 (BGBI. | S. 3274).
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10.

Kommunale Klimaschutzkonzepte scheitern an fehlenden finanziellen
und personellen Ressourcen

Klimaschutzpolitik ist auch Wirtschaftspolitik, da sie die Rahmenbedin-
gungen fir die Industrie, das Gewerbe und die Gesellschaft erheblich
beeinflusst. Die Vernetzung, der Wissenstransfer und eine koordinierte
Zusammenarbeit aller Akteure sind wesentliche Erfolgsfaktoren im
nationalen und kommunalen Klimaschutz.

Damit ist ein signifikanter Wandel des wirtschaftlichen Handelns und der
Mobilitat verbunden. Innovative Produkte und neue Dienstleistungen im
Bereich der Erneuerbaren Energien, einer nachhaltigeren Mobilitat sowie
der Senkung des Rohstoff- und Energiebedarfs gelten inzwischen als bes-
te Chance, um auch im zukilnftigen internationalen Wettbewerb wirtschaft-
lich erfolgreich zu sein. Okonomie und Okologie sind schon lange kein
Widerspruch mehr.

Es ist notwendig, die Ablaufe, die Dauer und die Wirksamkeit der kommu-
nalen Klimaschutzvorhaben zu vereinfachen und zu verbessern. Zielfih-
rend ist hier die Bereitstellung und Verstetigung zusatzlicher finanzieller
Mittel durch den Bund und das Land, um die notwendigen kommunalen
Ressourcen zur Erarbeitung von Konzepten und Strategien aufzubauen
und die Umsetzung der in den kommunalen Klimaschutzkonzepten
erarbeiteten konkreten KlimaschutzmaRnahmen zu gewahrleisten.
Daruber hinaus mussen die Forderrichtlinien Gberarbeitet werden, um die
Ausgangslage der Kommunen und deren regionale Besonderheiten
starker zu bertcksichtigen und besser abzubilden.

Aber: Nur 3 % der in einer Stadt verwendeten Energie entfallen auf kom-
munale Gebaude und Fuhrparke. Die direkten Einflussmadglichkeiten einer
Kommune auf die lokale Emission von Treibhausgasen sind in vielen
Handlungsbereichen daher begrenzt. Das gilt insbesondere dort, wo die
Treibhausgasemissionen vom Verhalten der Wirtschaft und/oder der Ver-
braucher abhangen und die Kommune nicht tUber rechtliche Grundlagen
verfligt, das Verhalten dieser Akteure zu beeinflussen.

Um die kommunalen Klimaschutzziele zu erreichen, ist es deshalb sehr
wichtig, mdglichst alle relevanten Akteure einzubeziehen und sie zu eige-
nem Handeln zu motivieren. Beteiligungsprozesse spielen fur die erfolgrei-
che Planung und Umsetzung kommunaler Klimaschutzbemihungen dabei
eine Schlusselrolle. AulRerdem werden die unterschiedlichen Akteure
durch ihre aktive Einbindung friihzeitig fur die Klimaschutzziele und Klima-
schutzmalinahmen der Kommune sensibilisiert und in die Konzeption der
MalRnahmen einbezogen.
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Kommunen haben grundsatzlich auch die Moglichkeit, die Ziele des
kommunalen Klimaschutzes im Rahmen von Bebauungsplénen, stadte-
baulichen Vertragen und kommunalen Satzungen zu unterstiitzen.
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10.1

Die Rolle der Energieversorger im kommunalen Klimaschutz

Kommunale Energieversorgungsunternehmen spielen im kommunalen
Klimaschutz eine herausragende Rolle: Sie sind das zentrale Instrument
einer Kommune, um lokale Klimaschutzziele aktiv zu verfolgen und durch-
zusetzen. Neben der Investition in regenerative Energien bietet sich insbe-
sondere der lokale Warmemarkt fur die Umsetzung von Klimaschutzmalf3-
nahmen an. Die Energieversorgungsunternehmen kénnen nennenswerte
Beitrage im lokalen Klimaschutz mithilfe

¢ von Energietragerumstellungen,

o des Einsatzes von Erneuerbaren Energien im Warmemarkt,

e von Kraft-Warme-Kopplungs-Lésungen und

¢ des Aufbaus von Nahwarmenetzen

leisten.

Fur die Zukunftsfahigkeit der kommunalen Energiewirtschaft wird es ange-
sichts des sich sehr dynamisch andernden Ordnungsrahmens deshalb
immer wichtiger, frihzeitig Entwicklungen zu antizipieren und auf kommu-
naler Ebene Impulse fir den Klimaschutz zu setzen. Durch mehr Dienst-
leistungen und einen Ausbau der regenerativen Energien kann eine star-
kere Wertschopfung in der Region entstehen. Kommunale Energie-
versorgungsunternehmen koénnen den Klimaschutz zu einem Geschéfts-
feld entwickeln, indem sie selbst die regenerativen Energiepotenziale vor
Ort erschlieBen und den Kunden beim Energiesparen helfen.

Das Warme-Contracting bietet darlber hinaus die Maoglichkeit, viele
Interessen zu befriedigen. Endkunden haben fir ihre Warmeversorgung
nur geringe oder keine Investitionszahlungen zu leisten, profitieren aber
sofort von der Dienstleistung des Contractors. Das kommunale Energie-
versorgungsunternehmen erzielt eine angemessene Verzinsung des ein-
gesetzten Kapitals. Der Gedanke des Klimaschutzes und die Einsparung
von Treibhausgas-Emissionen wird gleichermalen verwirklicht.

Fur die kommunalen Energieversorgungsunternehmen stellt das aber
auch eine enorme Herausforderung im Spannungsfeld zwischen kommu-
nalen Klimaschutzzielen der politisch Verantwortlichen einerseits und den
Renditeanforderungen der (meist kommunalen) Gesellschafter anderer-
seits dar.
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10.2

Feststellungen zum Klimaschutzprozess in den gepriiften Kommu-
nen

Um realistische kommunale Klimaschutzziele zu definieren und diese dann
auch mit geeigneten MaRnahmen zu erreichen, missen integrierte Klima-
schutzkonzepte ausgearbeitet werden. Aus eigener Kraft sind die meisten
gepruften Kommunen dazu nicht in der Lage. Haufig fehlt es auch hier an
dem ausreichenden und fachlich qualifizierten Personal und den notwen-
digen verstetigten finanziellen Ressourcen. Bisher haben nur 19 von
33 gepriften Kommunen ein kommunales Klimaschutzkonzept erarbeitet
und danach auch beschlossen.

Ein weiteres Problem ist die Umsetzung konkreter Klimaschutzmafinah-
men, die in den kommunalen Klimaschutzkonzepten ausgewiesen werden.
So durfen Konsolidierungskommunen, ,freiwillige Aufgaben®, denen auch
Teile des Klimaschutzes zuzurechnen sind, nur nachrangig umsetzen. Der
Grund: Der Haushalt einer finanzschwachen Kommune kann durch eine
durch das Ministerium fir Inneres, landliche Rdume und Integration zu ge-
nehmigende Kreditaufnahme (Gesamtgenehmigung) gedeckelt sein. Dies
wird dazu fuhren, dass Klimaschutzmaflnahmen nicht realisiert werden
kénnen, oder andere investive Vorhaben gestrichen werden mussen. Ver-
gleichbares gilt fur finanzschwache Kommunen, zu denen ein groRer Teil
der gepriften Kommunen gehort. Diese Aussage wird durch die Studie
,Moglichkeiten zur Steigerung der Effektivitdt und Effizienz der Foérder-
maRnahmen fir Kommunen und kommunale Einrichtungen im Bereich
Klima & Energie* der Prognos AG bestatigt.13

Deshalb ist ein Perspektivwechsel notwendig, um die Ablaufe, die Dauer
und die Wirksamkeit der kommunalen Klimaschutzvorhaben zu verein-
fachen und zu verbessern:

1. Die Ausgangslage der Kommunen und regionale Besonderheiten mus-
sen in den Férderprogrammen starker berticksichtigt und besser abge-
bildet werden.

2. Die Finanzierung muss vereinfacht und die Férderung insgesamt ver-
stetigt werden.

3. Die internen Ressourcen zur Erarbeitung von Konzepten und Strate-
gien, vor allem zur Umsetzung von MalRnahmen, mussen dauerhaft
geschaffen werden.

4. Eine fur die Kommunen im Bund und Land verldssliche und unabhan-
gige Beratungs- und Unterstitzungsstelle sollte geschaffen werden.

Hier kann und muss die Landesregierung ansetzen und durch eine politi-
sche Weichenstellung Impulse geben. ,Um die landespolitischen Klima-
schutzziele zu erreichen, hat die Landesregierung die dafiir notwendigen

13 ,Moglichkeiten zur Steigerung der Effizienz und Effektivitdt von FérdermalRnahmen fiir
Kommunen und kommunale Einrichtungen im Bereich Klima & Energie (Forschungsvor-
haben fe9/16)" im Auftrag des Bundesministeriums der Finanzen vom 31.03.2017.
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gesetzlichen Voraussetzungen zu schaffen und sich auf Bundesebene fir
die erforderlichen Rahmensetzungen einzusetzen.“14

14 Landtagsdrucksache 18/4388, ,Entwurf eines Gesetzes zur Energiewende und zum

Klimaschutz in Schleswig-Holstein (Energiewende- und Klimaschutzgesetz Schleswig-
Holstein - EWKG), S. 25.
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