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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/557/2025/3

Tagesordnungspunkt

Energie-Spar-Contracting kommunaler Gebaude
- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Geschéftsstelle Klimaoffensive Datum: 28.04.2026
Bearbeiter: Ringelschwendner AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung
Verwaltungs- und Finanzausschuss 11.02.2025 nicht 6ffentlich
Gemeinderat 25.02.2025 Offentlich

Verwaltungs- und Finanzausschuss 12.05.2026 nicht éffentlich
Gemeinderat 19.05.2026 offentlich

Beschlussvorschlag: | 1.

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung ein Energie-
spar-Contracting auf Basis des vorliegenden Vertrags-
entwurfs auszuschreiben.

Der Gemeinderat gibt Mittel in Hohe von 1,1 Mio € als
Baukostenzuschuss fiir das Energiespar-Contracting
vorbehaltlich der Genehmigung durch die Kommu-
nalaufsicht frei.

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung Fordermittel
aus dem Sanierungsgebiet Sollingen fir das Energie-
spar-Contracting abzurufen und dem Energiespar-
Contractor zur Verfugung zu stellen.

Der Gemeinderat stimmt zu, dass zusatzliche Fordermit-
telantrage fiir das Energiespar-Contracting gestellt wer-
den und die bewilligten Fordermittel fir weitere Investiti-
onen dem Energiespar-Contractor zur Verfiigung stehen.

Pflichtaufgabe ]

Ziel der Verwaltung:

Freiwillige Aufgabe =

Langfristige, garantierte Reduktion der Energiekosten.

Reduktion des CO2-Ausstoldes.

Ersatz veralteter Warmeerzeugungsanlagen in kommunalen Gebauden.
Dammung von Warmebricken und Ersatz veralteter Gebaudehullenbestandteile.
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Finanziellen Auswirkungen der MaRnahme:

Produktgruppe/Name 5610
Ordentlicher Ertrag (gesamt) | Zuschuss 685.000 €
Ordentlicher Aufwand (ge- Investition 1.790.000 €
samt)
davon Abschreibungen
Jahr Ertrage Aufwand Sachkonto
2025 € €
Beratungsleistung Ausschreibung Contracting
2026 € 30T€ (BV/557/2025/1)
2027 0,5Mio€| 1,0Mio€ Sanierungsgebiet (1,0 Mio €)
Kommunales Energiemamagemeint (150 T€)

2028 | 0,185 Mio€ | 0,76 Mio € BKZ ESC (610 T€)
2029 € €
] auRer-/UberplanmaRiger Aufwand
Personelle Auswirkungen:
Aufwand durch:

e Ausschreibung: Klimamanager

e BaulUberwachung: Hochbau

e Umsetzung Energiemanagement: (90% geforderte 50%-Stelle KEM)

e Abnahme: Hochbau

Sachverhalt:

Einleitung

In den Liegenschaften der Gemeinde Pfinztal sind zahlreiche technische Anlagen erneue-
rungsbedurftig. Insbesondere die Heizungs- und Steuerungsanlagen stammen teilweise noch
aus den 1990er Jahren und haben ihre Ubliche Lebensdauer von etwa 15 - 20 Jahren bereits
Uberschritten.

Diese Anlagen regeln die Innentemperaturen oft nicht mehr zuverlassig im Verhaltnis zu den
Aulentemperaturen. Zudem funktionieren Aufheiz- und Absenkphasen in vielen Fallen unzu-
reichend, was zu einem erhdhten Energieverbrauch und Gberhéhten Energiekosten flihrt.
Daraus ergibt sich in zahlreichen Gebauden ein erheblicher Modernisierungsbedarf. Mittel-
fristig missen viele Heizungsanlagen aufgrund ihres Alters, defekter Steuerungstechnik so-
wie gesetzlicher Vorgaben ersetzt werden. Auch die Zielsetzung, den CO, -Ausstol? durch
fossile Brennstoffe zu reduzieren, erfordert eine grundlegende Neubewertung der bestehen-
den Heiztechnik und fihrt vielfach zu weiterem Erneuerungsbedarf.

Darlber hinaus ist die Beleuchtung in vielen Gebauden veraltet. Eine Modernisierung oder
Anpassung wuirde erhebliche Energieeinsparpotenziale erschlielen.

Fir einen zeitgemalen und effizienten Gebaudebetrieb ist zudem die Ausstattung insbeson-
dere groRerer Liegenschaften mit Gebaudeleittechnik notwendig. In Kombination mit einer
Energiecontrolling-Software kdnnen einmal optimierte Betriebseinstellungen langfristig gesi-
chert werden. Verbrauchsiberwachung und Kennzahlenbildung schaffen zuséatzliche Kosten-
transparenz und -sicherheit.

Auch die Gebaudehiille weist bei einzelnen Liegenschaften einen deutlichen Modernisie-
rungsbedarf auf. Bereits durch moderate bauliche MaRnahmen lassen sich spirbare Verbes-
serungen sowohl bei den Energiekosten als auch beim Nutzerkomfort erzielen.

Auch der Ausbau von Photovoltaikanlagen auf geeigneten Dachflachen ist bislang nur be-
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grenzt erfolgt. Hier bestehen zusatzliche Einsparpotenziale durch Eigenstromnutzung.
Insgesamt zeigt sich im Bereich der Gebaudetechnik der gemeindeeigenen Gebaude ein
erheblicher Sanierungs- und Handlungsbedarf fir die kommenden Jahre.

Einordnung Drittmittelfinanzierung

Zur Entlastung des kommunalen Haushalts wurden verschiedene Contracting-Modelle ge-

pruft. Ziel ist es, Investitionen Uber einen langeren Zeitraum zu verteilen, moderne Technik
einzusetzen und gleichzeitig moglichst hohe Einsparpotenziale zu realisieren.

Unter dem Begriff ,Contracting” werden unterschiedliche Modelle der Drittmittelfinanzierung
fur Energieinvestitionen verstanden — sowohl flir Neubauten als auch fir Modernisierungs-

und Ersatzmalinahmen. Neben dem Energieverbraucher und dem Gebaudeeigentumer ist
dabei mindestens ein weiterer Partner beteiligt.

Zu den Contracting-Formen zahlen grundsatzlich auch klassische Warmeliefervertrage (z. B.
fur das Bildungszentrum Berghausen und den Bauhof). Diese Modelle bieten den Vorteil,
dass Investitionen nicht sofort finanziert werden mussen und technisches Fachwissen fur
Planung, Umsetzung und Betrieb ausgelagert werden kann.

Eine bislang weniger verbreitete Form ist das Energie-Einspar-Contracting (ESC). Dabei ga-
rantiert der Contractor auf Basis seiner technischen Expertise eine bestimmte Energieeinspa-
rung. Die notwendigen Investitionen einschliellich Finanzierungskosten werden aus diesen
Einsparungen gedeckt.

Das bedeutet:

Die Einsparungen im laufenden Betrieb dienen Uber die gesamte Vertragslaufzeit zur Refi-
nanzierung der MaRnahmen. Falls gewilnscht, kbnnen zusatzliche Zahlungen fir hochwerti-
gere Technik oder umfangreichere Sanierungen (z.B. Gebaudehiille) vereinbart werden.
Werden die Einsparziele jedoch nicht erreicht, tragt der Contractor das wirtschaftliche und
technische Risiko.

Energiekosten

140%

120 %

1005 | .

B0 % - .
60% . - - -

A0% - - - = = =
20% - - =

0% ! ! Zeit

Vertragsbeginn Carantiephase Vertragsende

Energiekosten Haushaltsentlastung Auftraggeber Verglitung Contractor

Abb: Kostenverlauf beim Energie-Einsparcontracting (Quelle: dena)! — mit der ,Vergi-
tung Contractor” (hell orange) werden (ber die Vertragslaufzeit die getétigten Investitio-
nen alleine aus der Einsparung bisheriger Energiekosten finanziert.

Der wesentliche Unterschied zu Warmeliefervertragen liegt darin, dass beim ESC das Inte-
resse des Contractors direkt auf maximale Energieeinsparung ausgerichtet ist. Nur aus den

! Dena Leitfaden Energiemanagement und Energiespar-Contracting in Kommunen, Berlin 2018, Baedeker,
Schuch, Weillleder
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tatsachlich erreichten Einsparungen erzielt er seine Einnahmen. Fir die Gemeinde ergeben
sich dadurch gedeckelte Energiekosten und eine Entlastung des Investitionshaushalts, da
MafRnahmen zumindest teilweise aus den laufenden Einsparungen finanziert werden kénnen.
Im Gegensatz dazu basiert ein Warmeliefervertrag auf dem bisherigen Energieverbrauch.
Selbst bei spateren Einsparungen bleibt die Kostenstruktur bestehen, da der Contractor sei-
ne kalkulierten Einnahmen sichern muss.

ESC-Plus und Erweiterung auf bauliche MaBnahmen

Die alleinige Optimierung der Anlagentechnik reicht oft nicht aus, um rechtliche Vorgaben,
Klimaneutralitat und einen gewissen Komfort zu erreichen. Daher kann das Energie-Einspar-
Contracting um bauliche MalRnahmen erweitert werden (ESC-Plus), etwa durch energetische
Sanierung der Gebaudehlille.

Moderne Contracting-Anbieter arbeiten hierflir mit Partnerunternehmen zusammen, um auch
bauliche Leistungen anzubieten. Da sich diese Investitionen oft erst Uber langere Zeitraume
(ca. 30 Jahre) amortisieren, ist in der Regel ein zusatzlicher Baukostenzuschuss erforderlich.
Als Richtwert fir eine vollumfangliche Sanierung in Ausschreibungen gilt etwa 1.000 €/m?
Bruttogrundflache. Die Anbieter legen ihre Kostenstrukturen offen und garantieren die Ge-
samtkosten.

Fur die Kommune ergibt sich daraus eine vergleichsweise kostengunstige, technisch abge-
stimmte und organisatorisch weniger aufwendige Sanierungsmoglichkeit.

Alternativ sind auch Teilsanierungen im Rahmen von ESC-Plus méglich. Dabei werden ge-
zielt Gebaudeteile mit besonders schlechter Energieeffizienz oder baulichen Mangeln priori-
siert saniert. Dies betrifft insbesondere Bereiche der Gebaudehdlle sowie einzelne Bauteile
mit hohem energetischem oder funktionalem Optimierungspotenzial. Dadurch kénnen die
Investitionskosten begrenzt und die MaRnahmen wirtschaftlich gestaffelt umgesetzt werden,
ohne die Gesamtziele der Energieeinsparung zu gefahrden.

Finanzierung und Férderung

Die Finanzierung kann je nach Wunsch tber die Gemeinde, eine Bank oder den Contractor
erfolgen. Contractoren nutzen haufig Finanzierungsinstrumente wie Forderungsverkauf
(Forfaitierung), um giinstige Konditionen zu erreichen.

Grundsatzlich gilt Contracting als kreditédhnliches Geschaft und ist genehmigungspflichtig.
Rentierliche Investitionen im Rahmen von Einspar-Contracting werden jedoch in der Regel
nicht auf den Kreditrahmen der Kommune angerechnet.

Fordermittel stehen sowonhl fur Contractoren als auch fur Kommunen zur Verfugung, wobei
Kommunen haufig bessere Forderkonditionen erhalten. Ziel ist eine moéglichst hohe Férde-
rung bei minimalem Eigenmitteleinsatz.

Wirtschaftlichkeit und Eigenbesorgung

Die vom Contractor garantierten Einsparungen beim Energie-Einspar-Contracting (ESC) von
etwa 15 - 20 % Ubersteigen haufig die Einspar-Moéglichkeiten der Kommune mit eigenen per-
sonellen und finanziellen Ressourcen. Zudem werden Mal3nahmen im Rahmen eines
Contracting-Projekts in der Regel deutlich schneller umgesetzt. Eine eigenstandige Umset-
zung wurde sich dagegen haufig tber mehrere Jahre erstrecken. Bereits die in dieser Zeit
entgangenen Energieeinsparungen sowie die Zinseffekte einer zeitlich gestreckten Investiti-
onsumsetzung fuhren dazu, dass das ESC im Vergleich zur Eigenrealisierung haufig die wirt-
schaftlichere Losung darstellt.

Projektziele und Vorteile fiir die Gemeinde Pfinztal
— Sofortige und kostenfreie Ermittlung des Ist-Zustandes und aller gré3eren Einsparpoten-
tiale inklusive Kennzahlenermittlung.

— Direkte Senkung der Energiekosten in gemeindeeigenen Gebauden.

— Beseitigung von Personalengpassen speziell bei der sofortigen Umsetzung von Einspar-
potentialen.

-4-
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— Die Effizienzverbesserungen sollen verbindlich und nachhaltig umgesetzt werden durch
folgende Unterziele:

= Strukturell soll mit dem Verfahren mit externem Fachwissen ein Energiemanage-
ment aufgebaut und dauerhaft verankert werden.

= Organisatorisch sollen die betreffenden Mitarbeiter an die entsprechenden Aufga-
ben herangeflihrt werden.

= Technisch soll ein modernes Anlagen- und Leittechnikkonzept erarbeitet und um-
gesetzt werden und in erster Linie der Effizienzverbesserung dienen.

— Der aus der Vergangenheit entstandene Investitionsstau wird kurzfristig abgebaut und die
Werterhaltung der Immobilien unterstitzt.

— Die Investitionsmittel werden als regionale Wirtschaftsforderung zum grofiten Teil an die
heimische Wirtschaft vergeben.

— Durch einen bewussten Umgang mit Energie in den o&ffentlichen Gebauden wird die Ge-
meinde ihrer Vorbildfunktion gerecht.

— Reduzierung der CO2-Emissionen gemaft CO»-Minderungsprogramm der Deutschen
Bundesregierung (Umsetzung der Richtlinie Nr. 93/76/EWG des Rates vom 13.09.1993).

Weiteres Vorgehen und Zeitplan

Das Energiespar-Contracting ist auf einen lange Vertragslaufzeit ausgelegt. Pfinztal strebt
eine Garantie-Laufzeit von 12 Jahren an. Davor finden die Ausschreibung, Planungen und
Umsetzung der BaumalRnahmen statt (ca. 2 Jahre). Das Energiespar-Contracting umfasst
einen Zeitraum bis ca. 2040. Ein entsprechender Zeithorizont muss bedacht werden.

Im Detail bedeutet das:

Nach der Ausschreibung erstellen mehrere Anbieter Einsparangebote auf der Basis einer
Gebaudegrobanalyse. Nach Prifung der Angebote und Bietergesprachen wird mit dem Best-
bieter ein Einspargarantievertrag geschlossen und eine Feinanalyse beauftragt. Sollte die
Feinanalyse die Grobanalyse nicht bestatigen, entstehen hierdurch keine Kosten. Bei Besta-
tigung der Ergebnisse der Grobanalyse beginnt die Umbauphase, die Kosten flr die Feinana-
lyse werden ebenfalls durch die Einsparung getragen. Fir die Grob- und Feinanalyse brau-
chen die meisten Anbieter 2 - 3 Monate. Die Umbauphase, einschliellich Vorbereitung auch
bei groferen Projekten, dauert 6 - 18 Monate.

1.  Bereitstellung der Ausschreibungsunterlagen Juli 2026

2. Begehung der Liegenschaften Juli - Okt 2026
3. Erdffnungs- und Einreichungstermin (Grobanalyse) 1. Nov 2026
4. Verhandlung / Techn. Klarungsgesprach Dez 2026

5. Abschluss Garantievertrag Jan 2027

6. Abgabe Feinanalyse Juni 2027

7.  Prifung und Mitteilung Juni 2027

8. Vorbereitungsphase: ab Juli 2027

Realisierung der Energiesparmaftnahmen (Bau)

9. Hauptleistungsphase: Mitte 2028 bis
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Erbringung der garantierten Einsparungen (Betrieb) Mitte 2040

Gebaudepool und MaRnahmen

Eine Ausschreibung aller Gebaude in einem Pool ist aufgrund der Hohe des Investitionsum-
fangs nicht sinnvoll. Die gemeindeeigenen Gebaude werden daher in zwei Pools aufgeteilt.
Zunachst soll Pool 1 mit folgenden Gebauden ausgeschrieben werden:

Kleinsteinbach:

e Feuerwehrhaus Kleinsteinbach
e Hagwaldhalle +

Sdllingen:

e Rathaus 1 +

e Rathaus 2 +

e Rathaus 3 +

e Rathaus 4 +

o Feuerwehrhaus Soéllingen

e Grundschule Soéllingen inkl. Hort +

e Grundschule Séllingen Schulsporthalle

e Grundschule Séllingen Hallenbad

e Grundschule Musik Pavillon

e Rauchlehalle

e Birgerhaus (Bibliothek, Veranstaltung) +
Wdschbach:

Ortsverwaltung Wdschbach +

Feuerwehrhaus Wdschbach

Grundschule Woschbach

Grundschule Wdschbach Schulsporthalle / Mehrzweckhalle
Grundschule Wéschbach Hort (Pavillon) +

Die mit .+ gekennzeichneten Gebaude sind zusatzlich fur bauliche SanierungsmalRnahmen
im Rahmen von ESC+ vorgesehen. Der konkrete Umfang der Malinahmen richtet sich nach
dem baulichen Zustand und der Wirtschaftlichkeit (Kosten, Fordermittel vs. Energiekosten-
einsparung). Die endgultige Festlegung erfolgt im Zuge der Bietergesprache.

Vorgehen der Verwaltung bei der Auswahl der Gebaude, MaBnahmen und der Héhe
des Baukostenzuschusses

Grundsatzlich gilt der Gedanke einer wirtschaftlichen Umsetzung von Ma3nahmen im Zuge
des ESC. D.h. MalRnahmen mit héherer Wirtschaftlichkeit bzw. geringerer Amortisationszeit
werden vorrangig umgesetzt. In dieser Betrachtung spielt neben den Kosten und der Ener-
giekosteneinsparung auch die Fordermoglichkeit eine zentrale Rolle. Deshalb versucht die
Verwaltung ein Hochstmald an Férderungen zu akquirieren.

Zusatzlich wurde der bauliche Zustand der Gebaudeteile bewertet. MalRnahmen, die inner-
halb der halben Contracting-Laufzeit ohnehin erforderlich wirden, werden zeitlich vorgezo-
gen und als Soll-MaRnahmen definiert. Der Investor betrachtet diese vorrangig, er kann sie
aus Wirtschaftlichkeitsgrinden ablehnen.
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Zum Zeitpunkt der Veroéffentlichung der Ausschreibung muss eine Investitionssumme
gesichert vorliegen (siehe Beschluss). Dazu zahlt in Pfinztal:

1. die vom Contractor garantierte Energiekosteneinsparungen

Expertise Contractor, variiert: z.B. 555 T€
2. ein Baukostenzuschuss durch die Gemeinde Pfinztal 1.100 T€
3. bereits genehmigte Fordermittel 645 T€
Summe 2.300 T€

Die Bieter weisen im Hauptgebot Energiespar-Malinahmen mit Investitions- und Betreiber-
kosten* in H6he von 2,3 Mio. € aus. Der Bieter mit der héchsten Energiekosteneinsparung
erhalt den Zuschlag (dies ist verkurzt dargestellt, es gelten selbstverstandlich verschiedene
Wertungskriterien).

Die dargestellte Summe ist durch Haushaltsposten oder Forderzusagen VOR der Ausschrei-
bung gesichert. Fir die vom Bieter vorgelegten Malinahmen sind in der Regel jedoch weitere
Forderungen moglich. Diese werden nach Konkretisierung der MaRnahmenliste gemeinsam
mit dem Contractor beantragt. Hieraus kdnnen sich zusatzliche Férdermittel in Héhe von

650 T€ ergeben (= Annahme der Verwaltung auf Basis aktueller Férderungen, die Férder-
landschaft ist allerdings sehr volatil, starke Anderungen sind hier méglich). Diese Mittel wer-
den wieder dem Contracting gutgeschrieben. Damit umgesetzte zusatzliche Mallnahmen
erhohen die Energiekosten-Einsparung (z.B. 50 T€).

Die Bieter erstellen mit dem Hauptgebot zudem ein Férderkonzept, in dem die Héhe der
zusatzlichen Foérderung ausgewiesen ist.

In einem Nebenangebot weisen die Bieter zusatzliche Mallnahmen aus, die mit den erwei-
terten Mitteln mdglich waren. Im o.g. Beispiel ware somit eine Investitions- und Betreiberkos-
tensumme von 3,0 Mio € mdglich.

* Betreiberkosten: Vergltung an den Anlagenbetreiber (Contractor) wahrend der Vertragslaufzeit fur
Betriebsfiihrung, Wartung, Instandsetzung der Anlage, Risikolibernahme, ...
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilung:

Bewertung
Ziele: o
Pfinztal... 58| 55 Bemerkung
...macht mobil
...ist aktiv
...schafft Raum

X
...bildet und betreut

X
...verbindet

X

...bietet Service

X
...versorgt sich

X
...ist stolz auf Nachhaltigkeit

X
Querschnittsziele
Umwelt- Energioredukii
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/ iy
Klimaoffensive
Haushaltskonsolidierung/ ER——
Schuldenabbau/ alternative Haushaltsentlastung durch Contracting
Finanzierungsmodelle
Kommunale Pflichtaufgaben/ San W |
Investive Infrastrukturprojekte Saniorung Gebaudendlle oo

Anlagen:

2026.05.12 Prasentation FA Pfinztal.pdf
2026.05.12 Vertragsentwurf ESC Pfinztal.pdf
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