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Wir bedanken uns fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme zum Referentenentwurf zum Gesetz zur
energetischen Sanierung und Erfassung des Gebdudebestands offentlicher Einrichtungen. Gerne

mochten wir Anmerkungen aus Sicht der Energieeffizienzbranche mit lhnen teilen und stehen im
weiteren Gesetzgebungsverfahren fir tiefergehende Ausfiihrungen zur Verfiigung.

I Hintergrund und Zusammenfassung

Ein moderner Staat braucht zukunftsfahige 6ffentliche Gebaude. Doch bei 6ffentlichen
Einrichtungen besteht ein erheblicher Sanierungs- und Investitionsstau. Das KfW-Kommunalpanel
2026 beziffert den kommunalen Investitionsriickstand allein bei Schulen auf 68,9 Milliarden Euro
und bei 6ffentlichen Verwaltungsgebduden auf 22,2 Milliarden Euro’.

Mit dem OffEGSanG bringt die Bundesregierung die Umsetzung von Artikel 6 der EU-
Energieeffizienzrichtlinie (EED) auf den Weg. Das ist trotz der erheblichen Verspatung zu
begriiBen, gerade auch mit Blick auf die Vorbildfunktion der &ffentlichen Hand. Jetzt gilt es, die
ohnehin notwendigen Modernisierungen im Bereich der 6ffentlichen Gebadude endlich
anzustoBen und die Gelegenheit dafiir zu nutzen, diese Gebaude konsequent auf ein
zukunftsfahiges energetisches Niveau zu heben. Denn die Sanierungsinvestitionen wirken sich
vielfach positiv aus: Sie flihren zu dauerhaft niedrigen Energiekosten, erhéhen die Resilienz
deutlich und schaffen somit zukunftsgerechte Lern- und Arbeitsumgebungen.

Die Sanierung &ffentlicher Gebaude kann zugleich durch Investitionen die Wirtschaft starken.
Klare Anforderungen schaffen dabei Planungssicherheit fir die gesamte Wertschopfungskette,
von Herstellern Gber Dienstleistungsunternehmen bis zum Handwerk. Ein erheblicher Teil der
freigesetzten Wertschdpfung verbleibt im Inland und vor Ort, Steuereinnahmen flieBen an die
offentlichen Haushalte zuriick. So verbindet sich die Modernisierung staatlicher Infrastruktur mit
langfristiger Haushaltsentlastung und wirtschaftlichen Impulsen. Der Einsatz von
Energiedienstleistern 6ffnet auch 6ffentlichen Gebdudeeigentiimern mit geringen finanziellen und
personellen Handlungsspielraumen die Moglichkeit zur Erneuerung ihrer Liegenschaften und
Infrastrukturen.

Diese Chancen muss das Gesetz einldsen. Dafiir braucht es einen zielkonformen
Sanierungsstandard, eine verlassliche Umsetzung und eine Datenerfassung, die beides
unterstitzt. Wir empfehlen deshalb folgende Nachbesserungen am Entwurf:

1. Zielkonformes, wirtschaftliches Ambitionsniveau statt Kostenfalle

2. Alternativer Ansatz muss Zielerreichung bis 2040 sicherstellen

3. Synergien statt Silos: Gebaudeinventar, Gebdudedatenbank und
Energieverbrauchsregister nutzerfreundlich verkniipfen

4. Energiedienstleistungen und Drittfinanzierungen zur Entlastung kommunaler
Haushalte im Gesetz verankern

T KfW Research, KfW-Kommunalpanel 2026, S. 18-19. Online unter: https://www.kfw.de/%C3%9Cber-
die-KfW/Newsroom/Aktuelles/News-Details 897984.html
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Il. Unsere Vorschlage im Einzelnen

1. Zielkonformes, wirtschaftliches Ambitionsniveau statt Kostenfalle
Situation und Problem:

Offentliche Sanierungen sollten auf das langfristige Ziel eines Nullemissionsgebaudebestands
einzahlen. Die EPBD sieht dieses Zielbild bis 2050 vor; Deutschlands Klimaneutralitatsziel setzt
2045 den mafBgeblichen Zeithorizont. Das GModG definiert bereits ein Nullemissionsgebaude, das
den bestehenden Niedrigstenergiegebdudestandard ab 2028 fiir neue Nichtwohngebaude im
Eigentum der 6ffentlichen Hand und ab 2030 fir alle Neubauten ablost. Fiir Bundesgebaude
bestehen zudem die Energieeffizienzfestlegungen fiir Bundesgebaude (EEFB).

Das in § 8 vorgeschlagene ,Niedrigstenergiegebdude”-Niveau, auf das jedes Jahr drei
Flachenprozent &ffentlicher Einrichtungen saniert werden sollen, bleibt ohne Not deutlich hinter
diesen Festlegungen zurtick. Mehr Ambition ware nicht nur klimapolitisch geboten, sondern auch
wirtschaftlich fur die betroffenen Einrichtungen. Der im Entwurf definierte Standard schafft so
mehrfache Verwirrung: Er ist nicht nur begrifflich schwierig, da er von der seit tiber 10 Jahren
etablierten Definition des Niedrigstenergiegebaudes aus EnEV, GEG und GModG abweicht,
sondern auch doppelt irrefiihrend, da er nicht zielkompatibel ist und durch seine einseitige
Fokussierung auf Primarenergie auch mit weiterhin sehr hohen Verbrauchen und damit
Betriebskosten erreicht werden kann, solange der genutzte Energietrager einen glinstigen
Primarenergiefaktor aufweist. Dies widerspricht fundamental der europaisch definierten Idee des
Niedrigstenergiegebaudes (,bei dem der fast bei null liegende oder sehr geringe Energiebedarf
zu einem ganz wesentlichen Teil durch Energie aus erneuerbaren Quellen (...) gedeckt wird").

Die pauschale Erfillungsoption in § 11 Absatz 2 Nummer 3 in Verbindung mit der Anlage
illustriert und verschérft dieses Problem: Denn hier wird eine pauschale Erfiillungsoption definiert,
die es selbst im Jahr 2035 noch ermdglicht, 50 Jahre alte Gebaude baulich unsaniert zu lassen und
Anforderungen nur durch einen Energietragerwechsel zu erfillen, ohne im Lebenszyklus
wirtschaftliche Optionen lberhaupt geprift zu haben. Das Geb&dude bleibt mithin energetisch
ineffizient. Damit besteht die Gefahr, dass 6ffentliche Sanierungsinvestitionen auf einen Standard
ausgerichtet werden, der das langfristige Zielniveau bereits absehbar verfehlt und 6ffentliche
Haushalte dauerhaft mit hohen Energiekosten belastet. Auch hinsichtlich der Vorbildfunktion der
offentlichen Hand gegeniber privaten und gewerblichen Akteuren wére dies problematisch.

Losung:

a) Das Gesetz muss ein zielkonformes und koharentes Ambitionsniveau festlegen. Als
Zielstandard fir die Sanierung sollte deshalb baulich mindestens das im GModG geregelte
Referenzgebdude Gbernommen und mit einer Heizung ohne lokale Emissionen kombiniert
werden. Dieser Standard ist auch im Bestand nachgewiesenermalBen wirtschaftlich erreichbar.
Hierzu sollte § 8 auf die Anforderungen des § 10a (bzw. ab 2030 § 10) Absatz 2 GModG
verweisen. Die Gbrigen Vorschriften zum Sanierungsziel sind entsprechend anzupassen.

b) Die pauschale Erfullungsoption nach § 11 Absatz 2 Nummer 3 ist unabhangig vom Zielniveau
zu streichen, die nach Nummer 2 im Lichte hoherer Zielstandards zu Gberprifen.

¢) Die Uber die in diesem Gesetzesentwurf geregelten Anforderungen hinausgehenden, seit flinf
Jahren etablierten Anforderungen an Neubau und Sanierung von Bundesgebduden miissen
auf dem aktuellen Niveau erhalten bleiben. Der entsprechende Erlass vom 25.8.2021 ist in der
Offnungsklausel in § 23 explizit als Bundesregelung anzufihren.
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2. Alternativer Ansatz muss Zielerreichung bis 2040 sicherstellen
Situation und Problem:

Der alternative Ansatz erlaubt es 6ffentlichen Einrichtungen, die jahrliche Sanierungsquote
ersatzweise durch aquivalente Energieeinsparungen zu erfllen. Diese Flexibilisierungsoption
erlaubt sinnvollerweise sowohl die Anrechnung niedriginvestiver EffizienzmalBBnahmen als auch
ambitionierterer EinzelmaBnahmen und Vollsanierungen. Allerdings hat dies nur aufschiebende
Wirkung, denn das flachenbezogene 2040-Sanierungsziel bleibt unabhangig davon bestehen.

Dies ist ebenfalls sinnvoll; die Zielerreichung wird aber durch die im Gesetzesentwurf dafr
vorgesehenen Mechanismen nicht ausreichend sichergestellt, da im entsprechenden § 14 (3) nach
unserer Einschatzung ein Konstruktionsfehler besteht: Bundeseigentiimer und Lander kénnen zu
den Stichdaten 2032 und 2036 nur dann aus dem alternativen Ansatz aussteigen und zur
reguldren 3-Prozent-pro-Jahr-Sanierungsrate umsteigen, wenn sie bereits mindestens 12 Prozent
bzw. 22 Prozent ihrer Bestandsflachen saniert haben. Wer hingegen den alternativen Ansatz
fortsetzen mochte, muss weder den bisherigen Sanierungsfortschritt bewerten noch
Mindestquoten erfillen. Damit ist es theoretisch mdglich, bis 2039 einen Berg von
nachzuholenden Sanierungsmafnahmen aufzuschieben, der bis 2040 kaum noch fristgerecht
abzuarbeiten ist. Zwar missen nach § 16 fur alle so zurlickgestellten Gebdude Sanierungspasse
erstellt werden. Die Anforderungen an diese Pdsse bleiben jedoch zu vage, als dass durch sie im
Lebenszyklus wirtschaftliche Zielniveaus sichergestellt werden.

Ebenso vage bleibt die sinnvolle Vorgabe aus § 7, wonach 6ffentliche Einrichtungen als Mieter mit
ihren jeweiligen Vermietern Uiber Sanierungen zur Erreichung des Niedrigstenergiegebaude-
standards verhandeln sollen. Der entsprechende Passus wurde aus der EU-
Energieeffizienzrichtlinie GUbernommen, ohne ihn fir die nationale Anwendung hinreichend zu
spezifizieren.

Losung:

a) In § 12 ist mit einem dritten Punkt (3) einzufiihren, dass zu den Stichdaten 2032 und 2036 eine
Fortfiihrung, eine erstmalige Anwendung oder ein Ende der Anwendung des alternativen
Ansatzes nur dann mdglich ist, wenn zwischenzeitlich die jeweiligen Mindest-
Sanierungsquoten erreicht wurden und eine Zielerreichung bis 2040 so Uiberhaupt noch
realistisch ist. Dabei sind die verbleibenden Sanierungsflachen, die verfligbare Zeit, die
Finanzierung und die erforderlichen Umsetzungskapazitaten zu berticksichtigen. Um einer
maoglichen Nichterreichung des 2040er-Ziels im obigen Sinne vorzubeugen, sollten tberdies
die im alternativen Ansatz gestatteten Einsparungen durch Verdnderungen des
Nutzerverhaltens messtechnisch nachgewiesen werden.

b) Die nach § 16 vorgesehenen Sanierungspasse sollten als Grundlage einer verbindlichen
Fortschrittsprifung genutzt werden. Das Zielniveau der Sanierungspasse muss dabei deutlich
Uber dem aktuell vorgesehenen Niedrigstenergiegebaude-Niveau liegen, wenn die Passe eine
echte Aussagekraft fur die Planung haben sollen. Eine Lebenszykluskostenbetrachtung und
die entsprechenden Leitlinien des Deutschen Stadtetags zum wirtschaftlichen Bauen und
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o)

3.

Sanieren® miissen hierbei die Grundlage bilden, um keine Gelegenheitsfenster fiir sinnvolle

Verbesserungen zu verpassen.

In § 7 missen klare Fristen fir die Verhandlungen mit Vermietern erganzt werden.

Synergien statt Silos: Gebaudeinventar, Gebdaudedatenbank und
Energieverbrauchsregister nutzerfreundlich verkniipfen

Situation und Problem:

Mit dem laut Entwurf einzurichtenden Gebaudeinventar fiir 6ffentliche Einrichtungen wird eine
wichtige Datengrundlage fir ein transparentes Fortschritts-Monitoring geschaffen. Allerdings
entstehen zusammen mit der neuen Gebdudedatenbank und dem Energieverbrauchsregister fiir
offentliche Einrichtungen nach EnEfG in verschiedenen Behorden derzeit drei parallele Systeme
fur die Erfassung von Gebadude- und Energiedaten.

Die Gesetzesbegriindung zu § 18 Absatz 1 sieht zwar perspektivisch eine gemeinsame Datenbank
fur Gebaudeinventar und Energieverbrauchsregister sowie eine Schnittstelle zur
Gebaudedatenbank vor. Wie alle drei Systeme genau zusammenwirken sollen, bleibt jedoch offen.
Ohne ausreichende Abstimmung drohen Mehrfacherfassungen, unterschiedliche Datenstande
und zusatzlicher Verwaltungsaufwand fir 6ffentliche Einrichtungen. Auch ist unklar, wie die Daten
die Sanierungsplanung unterstiitzen und bestehende Pflichten nach dem GModG sichtbar
machen sollen.

Losung:

a)

Die Bundesregierung sollte das Gebaudeinventar, die Gebdudedatenbank aus dem GModG
und das Energieverbrauchsregister aus dem EnEfG von Beginn an gemeinsam konzipieren und
mindestens nutzerfreundlich verkniipfen, um Datensilos, Mehrarbeit und Fehler zu vermeiden.
Auch fur 6ffentliche Einrichtungen sollte eine birokratiearme ,Once-only”-Regelung greifen:
Einmal in eines der Register eingegebene Daten sollten automatisiert auch in den jeweils
anderen vorliegen, die relevanten Datenpunkte abgestimmt sein. Dies sollte im Gesetz explizit
verankert sein, insbesondere auch um den Verwaltungsaufwand fur Lander und Kommunen
gering zu halten.

Das Gebaudeinventar sollte zusatzlich ausweisen, welche Gebaude Mindesteffizienzstandards
nach dem GModG erfiillen missen und welche Fristen dafiir gelten. Damit kdnnen &ffentliche
Einrichtungen ohnehin erforderliche MaBBnahmen friihzeitig einplanen und bei Bedarf
priorisieren. Eine auch fiir die Offentlichkeit einsehbare Ampel-Systematik bei der
Zielerreichung ware hier denkbar. Bei Wahl des alternativen Ansatzes sollte im
Gebaudeinventar gekennzeichnet werden, an welchen Gebduden welche MaBnahmen mit
welchem Zielbeitrag angerechnet wurden. Dies wiirde dabei unterstiitzen, einem unter Punkt
2 dieser Stellungnahme angesprochenen Stau mit Blick auf die Erreichung der 2040er-Ziele
vorzubeugen.

2 https://www.staedtetag.de/files/dst/docs/Dezernat-6/Archiv/hinweise energiemanagement 3.1 ueberarbeitet 20190827.pdf
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4. Energiedienstleistungen und Drittfinanzierungen zur Entlastung kommunaler Haushalte
im Gesetz verankern

Situation und Problem:

Viele 6ffentliche Stellen haben nur knappe Ressourcen (Personal, Finanzmittel) zur Erreichung der
Ziele des vorliegenden Gesetzesentwurfs. Der Gesetzesentwurf selbst sieht keine expliziten
Instrumente vor, wie offentliche Verwaltungen bei der Erfullung dieser Verpflichtungen
unterstitzt werden kénnen.

Losung:

Die Erfiillungsoptionen des OffEGSanG bieten Ankniipfungspunkte fiir Energiedienstleistungen
(EDL). Um den Kommunen auch bei angespannter Haushaltslage die fristgerechte Erflillung der
Ziele zu ermdglichen, sollte die Option zur Nutzung von Energiedienstleistungen und Contracting
aktiv und ausdriicklich als Umsetzungs- und Finanzierungsinstrument im OffEGSanG verankert
werden.

Viele der moglichen MaBnahmen (dekarbonisierte Warme, moderne Anlagentechnik und
MaBnahmen an der Gebaudehdille) lassen sich wettbewerblich, wirtschaftlich und sicher tber
Warme-Contracting und Anlagen-Contracting realisieren. Dabei setzt nach einem 6ffentlichen
Wettbewerb ein Energiedienstleister nach den MaBgaben der &ffentlichen Liegenschaftsbetreiber
die MaBBnahmen um; und erhélt im Gegenzug lber 10 bis 20 Jahre ratierliche Zahlungen fiir die
Tilgung der Investition und die Kosten des Verbrauchs. Wenn 6ffentliche Haushalte keine
weiteren Kredite aufnehmen diirfen, bietet der Einsatz von Einspar-Contracting weitere
Handlungsoptionen . Hier entstehen keine zusatzlichen Verbindlichkeiten fir den Haushalt: Die
offentliche Hand bezahlt nur, was eingespart wurde.

Formulierungsvorschlige:

Zur Verankerung von Energiedienstleistungen schlagen wir folgende Ergdnzungen im Entwurf des
OffEGSanG vor:

Ergdnzung in § 5 Abs. 3 Satz 1 & § 13 Abs. 3 Satz 1 (Sanierungsfahrpldne und Programme):
Ergdnzung als neuer Satz 2:

,Die im Sanierungsfahrplan [bzw. im Programm gebdudebezogener Energieeinspar- und
SanierungsmalBBnahmen] aufgeftihrten MaBBnahmen kénnen auch im Rahmen von
Energiedienstleistungsvertrdgen oder Contracting-Modellen durch Dritte erbracht und
finanziert werden. Insbesondere bei eingeschrénkten Haushaltspldnen sollte der Einsatz von
Energieeinsparcontracting zur Umsetzung der MaBBnahmen des Sanierungsfahrplans
verbindlich geprtift werden. Bei der Priifung von Contracting-Modellen sind die
verschiedenen méglichen SanierungsmalBnahmen gleichberechtigt zu priifen und
insbesondere die Lebenszykluseinsparungen und die tiber die Contracting-Laufzeiten
hinausgehenden Energieeinsparungen als Beurteilungsfaktor zu beriicksichtigen.”
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Ergdnzung in § 22 Nr. 1 (Verordnungserméchtigung fiir die Landesregierungen):

Erweiterung von Nummer 1:

. 1. die zum Erreichen ihrer Jahressanierungsziele oder Energieeinsparziele und zur Erfiillung
der Vorgaben des § 16 sowie ihrer 2040-Ziele erforderlichen MaBnahmen und deren
Reihenfolge sowie die Nutzung von Energiedienstleistungen, Contracting und
Drittfinanzierungen zur Entlastung der kommunalen Haushalte sowie [...]"



