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,Bauwesen , Energiemana gement, Gebdudemana gement”







Vorwort

Dem Immobilienverwaltungsamt obliegt die verantwortungsvolle Aufgabe, bauliche
und liegenschaftsbezogene Zielsetzungen der Universitats- und Hansestadt
Greifswald zu erfillen und zu steuern. Dazu zahlen die Koordinierung von
stadtischen Bauvorhaben, die Verwaltung und Unterhaltung der Liegenschaften
sowie die Instandhaltung und Ausbau der gebaudeeigenen Infrastruktur. Alle diese
Aktivitaten dienen der Sicherung des Standortes Greifswald und sind auch fir seine
Weiterentwicklung von grofRer Bedeutung.

Die besondere Herausforderung der Arbeitsprojekte besteht darin, einen Gleichklang
aus Nachhaltigkeit, Nutzeranforderungen, Klimaschutz und demografischem Wandel
herzustellen.

Als beispielgebendes Vorhaben sei hier die zuletzt erfolgte Errichtung der Kathe-
Kollwitz-Grundschule, als Pilotprojekt fur nachhaltiges Bauen in Greifswald genannt.
FUr rund 10,2 Millionen Euro entstand ein Gebaudeensemble, welches modernste
Arbeitsbedingungen fur insgesamt 300 Schuler und Lehrer bietet und nicht zuletzt in
Sachen Energieeffizienz neue Mafdstabe setzt.

Mit Hinblick auf den Werterhalt und die Modernisierung unserer Gebaude sowie den
Klimaschutz gilt es auch in Zukunft stetig zu investieren. Der effiziente und
nachhaltige Einsatz der Mittel wird auch weiterhin durch die Fachkompetenz des
Immobilienverwaltungsamtes gewahrleistet.

Winfried Kremer
Amtsleiter
Immobilienverwaltungsamt
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1 Einflihrung

Der vorliegende Immobilienbericht bietet aktuelle Informationen zu stadtischen
Bauprojekten und liefert Zahlen zu entstandenen Kosten fur die Bauunterhaltung,
Wartung und Pflege in den stadtischen Liegenschaften sowie zu Energie- und
Verbrauchsmedien. Der Herausgeber, das Immobilienverwaltungsamt befasst sich
mit der strategischen Steuerung der Optimierung und dem Ausbau des
Gesamtbestandes an Immobilien und Grundstucken. Die verschiedenen Aufgaben
des Immobilienverwaltungsamtes werden durch die drei Abteilungen Liegenschaften
und Forsten, Hochbau und Gebaudemanagement wahrgenommen. Aus
Kapazitatsgrunden wird im Immobilienbericht der Teil Liegenschaften und Forsten
fehlen.

2 Bauwesen

Der Hochbauabteilung ist ein komplexes Tatigkeitsfeld zugewiesen. Aufgaben-
schwerpunkte bilden insbesondere die Bauunterhaltung, die Initiierung und
Begleitung von Bauprozessen oder die strategische Entwicklung und Koordinierung
bedarfsgerechter Neubau- und Sanierungsmafnahmen, einschliefllich der
rechtssicheren Durchfihrung von Vergabeverfahren und Wettbewerben. Das
Aufgabenspektrum reicht dabei von der Errichtung moderner Neubauten bis hin zur
anspruchsvollen Sanierung und Instandhaltung bedeutender Kkulturhistorischer
Bauten. Die Planung, einschliefllich der Betrieb bzw. die Betriebssicherung der
technischen Anlagen sind ebenfalls Aufgabenbestandteile. Grundsatze wie Kosten-
und Energieeffizienz, Nachhaltigkeit und Dauerhaftigkeit sind pragende Bestandteile
der Arbeit.

In der Bauunterhaltung der Abteilung Hochbau werden 72 Gebaude, 16 Sportplatze
und -anlagen sowie die Aufenanlagen und Spielplatze an den Schulen und Kitas
betreut. Fir die Bauunterhaltung der Gebaude und Auflenanlagen sowie die
Werterhaltung und Wartung technischer Anlagen wurden 2016 im Aufwand
2.245.000,- € eingesetzt.

Im Investitionshaushalt und Haushalt des stadtebaulichen Sondervermdgens
wurden insgesamt hochbauliche Leistungen in Hohe von rund 4.735.000,- €
realisiert bzw. Planungen abgerechnet. Die Planung und Ausfuhrung erfolgte
teilweise auch durch ortsansassige Architekten- und Ingenieurblros bzw.
Bauunternehmen.

Aufgrund der aktuell hohen Frequenz an Bauprojekten, war es notwendig, die Anzahl
der Mitarbeiter auf nunmehr 13 zu erhOhen, darunter Hochbauingenieure bzw.
Architekten sowie technische Ingenieure und Techniker.




Seit 2012 widmet sich die Hochbauabteilung dem nachhaltigen Bauen, wonach
neben der reinen Energieeffizienzsteigerung auch weitere 6kologische, 6konomische
sowie soziokulturelle Aspekte Einfluss auf die Bauplanung haben. 2015 wurde mit
der Kathe-Kollwitz-Grundschule das erste nachhaltige Gebaude nach Mafdgabe der
DGNB? in Greifswald fertiggestellt. Die besonderen Eigenschaften des Gebaudes
sind nachfolgend unter Punkt 2.2 dargestellt.

2.1 Bauvorhaben - ErschlieBung und Neubau

Stadtarchiv

Im Zuge des An den Wurthen neu zu errichtenden Stadtarchivs wurden nach
europaweit  ausgeschriebenem  Planungswettbewerb  und  anschlieRender
Auftragsvergabe in 2016 Planungsleistungen fur den Neubau beauftragt sowie ein
Fordermittel- und der Bauantrag erstellt. Das Gebaude wird gemafs BNB-
Qualitatsstandard? ,Silber geplant und errichtet. Eine Geothermieanlage wird die fir
den Heiz- und Kuhlbetrieb bendtigte Energie des neuen Gebaudes zur Verfugung
stellen.

Regionale Schule ,Ernst-Moritz-Arndt“

Die denkmalgeschutzte Schule aus den 1930er Jahren wird mit Hilfe von
Stadtebauférdermitteln saniert. Nachdem 2015 die Objektplanung o6ffentlich
ausgeschrieben wurde, konnten 2016 alle erforderlichen Planungsauftrage erteilt,
Fordermittel- und Bauantrag erstellt und die Planung bis zur Ausfuhrungsplanung
vorangetrieben werden.

Bebauungsplan 55

Mit Hinblick auf die Entwicklung des B-Plangebietes Nr. 55 wurden 2016 stadteigene
Flurstiicke im Bereich der HafenstraRe, die vormals gewerblich erschlossen waren,
fur eine sensible Nutzung (Wohnbebauung) hergerichtet. Die Baufeldfreimachung
umfasste neben dem Geb&udertuckbau und der Tiefenenttrimmerung auch die
Sanierung bekannter und potenzieller Boden- und Grundwasserkontaminationen. Es
wurden Finanzmittel in HOhe von 3,5 Mio. € eingesetzt.

BahnhofstraSe 42

Von 2015 bis 2016 dauerten die ober- und unterirdischen Abbrucharbeiten als
MafBnahme der Baufreimachung zwecks ErschlieBung einer neuen Verkehrsflache.
Das Grundstick wurde anschlieBend an die GPG zur Errichtung einer 6ffentlichen
Stellplatzanlage verkauft.

Integrierte Gesamtschule ,,Erwin Fischer

2015 wurden die Planungsleistungen fur das Neubauvorhaben europaweit ausge-
schrieben. Die Auftragsvergabe fur die Baukonstruktionen und die technische
Ausrustung erfolgten 2016; zudem wurde in diesem Jahr der Bauantrag gestellt. Das
Gebaude wird gemafd BNB-Qualitatsstandard ,Silber” geplant und errichtet.

! DGNB - Deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen
ZBNB - Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen des BMUB




Zweifeld-Sporthalle an der Caspar-David-Friedrich-Schule

Die Entwurfs- und Genehmigungsplanung konnten in 2016 abgeschlossen werden.
Eine Besonderheit des Neubaus ist die Einrichtung einer solarthermischen Anlage,
welche anteilig den Heizungs- und Warmwasserbedarfs der Halle deckt.

Zentrum fir Life Science und Plasmatechnologie Greifswald

2016 fand die baufachliche Prufung der Planungsunterlagen durch das
Landesforderinstitut MV bzw. den Betrieb fur Bau- und Liegenschaften MV statt.
Zeitgleich erfolgte die Genehmigungsplanung mit Einreichung des Bauantrages.

2.2 Nachhaltiges Bauen in Greifswald - Das Pilotprojekt Kathe-Kollwitz-Schule
2012 wurden die Leitlinien zum ,Nachhaltigen und wirtschaftlichen Bauen in der
Universitats- und Hansestadt Greifswald“ erarbeitet und deren Anwendung auf
offentliche kommunale BaumaRnahmen durch die politischen Gremien beschlossen.
Die Umsetzung des Leitfadens zum Nachhaltigen und wirtschaftlichen Bauen
erfolgte in Greifswald erstmalig am Beispiel des Sanierungs- und Neubauvorhabens
der Kathe-Kollwitz-Grundschule. Angestrebt wurde die Realisierung eines stadtischen
Gebaudes, welches auf kommunaler Ebene neue Mafistdbe bzgl. Energieeffizienz
und Ressourcenschonung setzt und in diesem Zusammenhang eine Zertifizierung
mit der silbernen Plakette der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen
(DGNB) erhalt. Seit der EinflUhrung einer neuen Hochstbewertung ,Platin“ in 2015,
erhalten Gebaude, die den ehemaligen Qualitatsstandard ,Silber* erreicht hatten,
nun den DGNB-Status ,Gold“. Im August 2015 wurden die Bauarbeiten
abgeschlossen, der Schulbetrieb startete erstmalig am 31.08.2015.

Ziel des nachhaltigen Bauens ist der Schutz allgemeiner Guter, darunter Umwelt,
Ressourcen, Gesundheit, Kultur und Kapital. Aus diesen leiten sich die klassischen
drei Dimensionen der Nachhaltigkeit - Okologie, Okonomie und soziokulturelle
Aspekte - ab, an denen auch die Qualitat eines Gebaudes gemessen werden muss.
Dartber hinaus sind technische Qualitaten sowie die Prozessqualitat zu betrachten,
die als Querschnittsqualitaten Einfluss auf alle Teilaspekte der Nachhaltigkeit haben.
Die Standortmerkmale werden getrennt von den Objektqualitaten bewertet und als
zusatzliche Information ausgewiesen, da sie durch Planung und Gebaude nur sehr
eingeschrankt beeinflussbar sind.

Die unterschiedlichen Qualitaten werden anhand von quantifizierbaren bzw.
beschreibbaren Messgroflen ermittelt bzw. bewertet, die in den zugehdrigen
"Kriteriensteckbriefen" nach z.B. aktuellen gesetzlichen Regelungen genau definiert
werden. Die festgestellten Qualitaten werden als finales Zertifizierungsergebnis Gber
einem Gesamterfullungsgrad in % ausgegeben.

Nachfolgend sind der Gesamterfullungsgrad der Nachhaltigkeit fur die Kathe-
Kollwitz-Schule sowie die im Einzelnen erreichten Qualitatsstufen schematisch
dargestellt:
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Abbildung 1:
Gesamtbewertung der
Qualitat des nachhaltigen
Bauens fur die Kathe-
Kollwitz-Grundschule (Abb.
Zertifizierungsstelle der
DGNB e.V.)

Durch die ganzheitliche Betrachtung o.g. qualitativer Einzelanforderungen wird die
ehemals rein energetische Bewertung eines Gebaudes wie z.B. nach Vorgaben der
Energieeinsparverordnung (EnEV) um zusatzliche Schwerpunkte erweitert.

Besondere Qualitaten der Kathe-Kollwitz-Schule

Die an den Neubau gestellten Anforderungen entstammen dem DGNB-
Kriterienkatalog fur Bildungsbauten und wurden durch einen beauftragten DGNB-
Auditor gebaudespezifisch zugeteilt. Fur den Neubau der Kathe-Kollwitz-Schule
wurden 40 Nachhaltigkeitskriterien vorgegeben, denen nochmals 212 verschieden
gewichtete Unterkriterien untergeordnet waren. FlUr die angestrebte Gebaude-
zertifizierung wurden durch den Bauherren, den Architekten oder beauftragte
Dienstleister flUr jedes Unterkriterium Nachweise Uber die Erfullung der
Anforderungen erarbeitet bzw. zusammengetragen und dem Auditor zwecks
Vorprifung und Weitergabe an die DGNB-Zertifizierungsstelle Ubermittelt. Letztere
ermittelte die erreichten Qualitaten und den Gesamterfullungsgrad der
Nachhaltigkeit.

Im Falle der Kathe-Kollwitz-Schule kdénnen die folgenden Eigenschaften als
besonders nachhaltig herausgestellt werden:




Okologische Qualitat

Wie jedes Gebaude verursacht auch die Kathe-Kollwitz-Schule in allen Phasen ihres
Lebenszyklus Emissionen, von der Herstellung (z. B. durch den Einsatz von
Baustoffen und Bauprodukten) Uber die Nutzung (z. B. durch den Gebaudebetrieb,
die Instandhaltung) bis zum Rickbau und der Entsorgung. Diese Emissionen gehen
in Luft, Wasser und Boden Uber und verursachen dort vielfaltige Umweltprobleme,
wie z.B. globale Erwarmung, Sommersmog oder Wald- und Fischsterben. Durch die
bedachte Auswahl umweltvertraglicher, bestandiger, grofitenteils recycelbarer
Baustoffe konnten die gebaudebedingten Emissionen stark reduziert werden, was
durch eine positive Okobilanz ausgewiesen wird.

Gleichzeitig wird ein Beitrag zur Verbesserung der Innenraumluftqualitat geleistet
und das Risiko einer moéglichen Schadstoffsanierung begrenzt. Fir das DGNB-
Kriterium ,Risiken flr die lokale Umwelt® wurde dementsprechend die volle
Punktzahl erzielt.

Positiv wurden besonders die fur das Gebaude ermittelten, geringen Ressourcen-
verbrauche (Energie, Wasser etc.) als ein Ergebnis der komplexen, lebenszyklus-
orientierten Planung bewertet.

Primdrenergiebedarf ,Gesamtenergieeffizienz"

Dieses Gebaude
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Abbildung 2: Ermittelter Primarenergiebedarf Kathe-Kollwitz-Schule

Auf dem Dach der Kathe-Kollwitz-Schule ist eine Photovoltaikanlage mit einer
Modulleistung von 20,4 kWp installiert. Die hier erzeugte Strommenge wird nach
dem Prinzip des Eigenverbrauchs direkt vor Ort genutzt. Ein Stromuberschuss wird
ins Offentliche Stromnetz eingespeist. Ein im Eingangsbereich des Gebaudes
eingerichteter Solarmonitor informiert Schulbesucher wie auch Passanten Uber die
solar erzeugte Energiemenge.




Okonomische Qualitat

Die vorausberechneten, gebaudebezogenen Kosten im Lebenszyklus zeichnen die
Okonomische Qualitat des Gebaudes aus. Die bestimmenden Einflussfaktoren Bau-,
Betriebs- und Renovierungskosten, Uber die zu erwartende Nutzungsdauer der
Schule, wurden insgesamt als gut bewertet. Nach Mafigabe aus dem
Burgerschaftsbeschluss, die wirtschaftlichen Ressourcen fur Betrieb und Erhalt des
Gebaudes maoglichst sparsam einzusetzen, fand eine stetige Optimierung der
Planung, beispielsweise durch Variantenuntersuchungen beim Baukorper und der
technischen Gebaudeausstattung statt, um einen langfristigen Kostenvorteil
entsprechend dem nachfolgenden Schema zu erzielen:

»
»

>
-

Abbildung 3:
Kostenentwicklung bei
lebenszyklusoptimierte
r Planung? - FUr die
Wirtschaftlichkeit von
Gebduden und
Anlagen sind die
Kosten fur den
Gebaudebetrieb
mafgeblich und
lassen sich gerade in
frihen
Planungsphasen
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Konzept Planung Erstellung Nutzung Abbruch

Weiterhin wurden Losungen flr eine moglichst hohe Auslastung der Raumlichkeiten
bzw. Flachen im gesamten Schulkomplex ausgearbeitet und verwirklicht. Als
Ergebnis der Moglichkeit, die vorhandenen raumlichen Ressourcen auch aufierhalb
des Schulbetriebs nutzen zu kdénnen (z.B. Hort, Breitensport), werden Attraktivitat
und Akzeptanz des Schulstandortes gesteigert und Leerstandszeiten minimiert,
weswegen die DGNB dem Gebaude besonders in dieser Kategorie einen hohen
Nachhaltigkeitswert bescheinigt.

Soziokulturelle und funktionale Qualitat

Das Erreichen einer hohen soziokulturellen und funktionalen Qualitat des Gebaudes
bedurfte der Berlcksichtigung zahlreicher Teilkriterien im Planungsprozess, um die
Nutzerzufriedenheit, Behaglichkeit/Komfort, die Einflussnahme des Nutzers oder
seine Gesundheit nachhaltig zu sichern. Folgende Eigenschaften des Bauwerks
verdienen diesbezuglich besondere Beachtung:

3 Bild: BMVBS, nach: Jones Lang LaSalle




Thermischer Komfort

Thermisch komfortabel ist ein Raum dann, wenn es dort weder zu kalt noch zu warm,
die Luft nicht zu trocken oder zu feucht ist und keine Zugluft herrscht. Um
entsprechende Bedingungen in den Klassen- bzw. Arbeitsrdumen zu gewahrleisten
wurden im Zuge der frihzeitigen, integralen Planung mithilfe einer thermischen
Raumsimulation, anzunehmende Witterungseinfliusse auf die Innenraume (z.B.
Sonneneintrag, Kalte) Uberprift und die Raumausfihrung anhand der Ergebnisse
optimiert. Als Resultat wurden die Fenster mit einem automatischen,
auBenliegenden Sonnenschutzsystem (,Screen”) ausgestattet, welches bei
Einstrahlung auf die Fassade grofier als 200 W/m?2 geschlossen wird. Auch wahrend
der aktiven Sonnenschutzfunktion wird weiterhin eine gute Tageslichtnutzung
ermoglicht.

Das hocheffizient geddammte und verglaste Gebaude ermdglicht eine wesentliche
Vereinfachung der Heizungstechnik und verbessert den sommerlichen Warmeschutz.

Innenraumluftqualitat

Eine hohe Raumluftqualitat als Ergebnis emissionsarmer Produkte und einer
angemessenen Luftwechselrate erhdht das Wohlbefinden der Nutzer und stellt einen
wichtigen Beitrag zur Sicherung der Arbeitsfahigkeit und Zufriedenheit dar.

In der Kathe-Kollwitz-Schule ermoglicht eine zentrale Luftungsanlage dank moderner
Regelungsinfrastruktur die bedarfsgerechte Versorgung mit Frischluft und
Entsorgung von Gebaudeemissionen. Sie sorgt dabei stets fur den erforderlichen
Mindestluftwechsel und stellt sogar eine hygienisch unbedenkliche COz2-
Konzentration unter 1000 ppm sicher. Zudem sind alle Raume mit 6ffenbaren
Fenstern ausgestattet.

Charakteristisch flr Schulbauten ist die hohe Belegungsdichte in den Raumen und
die damit verbundenen, hohen internen Warmelasten. Diese lassen sich per
Nachtkuhlung Uber die Luftungsanlage abfuhren. Die Anlage ermdglicht zudem die
Warmerlckgewinnung aus der Abluft und damit eine Verringerung der
Laftungswarmeverluste. Die Luftvolumenstrome bzw. die Ventilatorleistung wird dem
Bedarf entsprechend, verbrauchsoptimiert angepasst.

Schadstoffeintrage bzw. -emissionen in die Raumluft werden aufgrund strenger
Vorschriften fur die Verwendung von Baustoffen/Materialien weitestgehend
vermieden. Zur Sicherstellung der Schadstofffreiheit wurden nach Fertigstellung des
Gebaudes die Innenraume auf die vorhandenen Immissionskonzentrationen an
flichtigen organischen Verbindungen (VOC) Uberprift. Alle nach DGNB
vorbestimmten Grenzwerte wurden eingehalten.

Barrierefreiheit

Der GroRteil aller R&ume des Schulgebaudes verfiigt (iber schwellenlose Ubergénge
und grofde Tlrbreiten, sodass alle Menschen uneingeschrankt und selbstandig am
Schulalltag teilnehmen koénnen. Die Raumgréfen und deren Gestaltung bieten
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ausreichende Bewegungsfreiraume ohne Hindernisse fur korperlich behinderte
Menschen bzw. Rollstuhlfahrer.

Technische Qualitat

Die nach DGNB-Vorgaben durchgefuhrten Simulations- und Prufverfahren zur
Bauphysik, darunter Simulationen zu Warmebricken und Tauwasserausfall,
rechnerische Nachweise zu Transmission, Diffusion und sommerlichem
Warmeschutz belegen im Ergebnis die gute Qualitat der Gebaudehdulle. Die Ziele, den
Energiebedarf fur die Raumkonditionierung zu minimieren, gleichzeitig eine hohe
thermische Behaglichkeit sicherzustellen und Bauschaden zu vermeiden wurden
realisiert bzw. werden angestrebt. Uber ein nach Fertigstellung der Gebaudehiille
durchgefuhrtes Differenz-Druckverfahren (Luftdichtheitsmessung) wurde die hohe
Wertigkeit der Baukonstruktion des Bauwerks nochmals unter Beweis gestellt.

Prozessqualitat

Im Sinne eines nachhaltigen Gebaudebetriebes wurde der planungsbegleitenden
Nutzerbeteiligung ein hoher Stellenwert zugeordnet. Speziell der Zusammenhang
aus Einflussnahme durch Nutzer und einem madglichst geringen Energieverbrauch
am Arbeitsplatz war ein zentraler Gegenstand der fortwahrenden integralen Planung.
Die durch die Stadt Greifswald angestrebte energieeffiziente Gebaude-
bewirtschaftung kann nur dann gelingen, wenn die Nutzer des Objekts und die
Gebaudesperzifika bzw. die Ausstattung aufeinander abgestimmt sind. Erhobene
Planungsparameter wie Nutzungszeiten, Personenaufkommen und Aktivitatsgrade
der Gebaudeinsassen in verschiedenen Raumlichkeiten hatten direkten Einfluss auf
die Gestaltung von Bauteilen und Anlagen. Als Ergebnis gemeinsamer
Abstimmungen sollen insbesondere ressourceneffiziente und bedarfsspezifische
(d.h. beeinflussbare) Betriebsweisen durch eine energieeffiziente Nutzerausstattung
sichergestellt werden.

Zusammenfassung und Ausblick

Die Realisierung des Bauvorhabens erforderte einen Uberschaubaren Mehreinsatz
personeller und finanzieller Ressourcen. Insbesondere die Baunebenkosten lagen
gegenuber konventionellen Bauvorhaben leicht héher. Durch die Orientierung am
Lebenszyklus des Gebaudes mit vorgreifender Betrachtung der Investitions-,
Bewirtschaftungs-, Sanierungskosten etc. durfte sich die notwendige Mehrinvestition
als wirtschaftlich erweisen. In ihrem ersten vollen Betriebsjahr (2016) konnte die
Kathe-Kollwitz-Grundschule  beispielsweise einen  vergleichsweise geringen
Heizenergiebedarf, als ersten Indikator fur Energieeffizienz, aufweisen. Eine
Reduzierung weiterer Bewirtschaftungskosten gegenuber Standardgebauden wird
erwartet.




Signifikante Erkenntnisse und Methoden die diesem Vorhaben erwachsen, sollen
und werden im Rahmen der Sanierung und des Neubaus weiterer kommunaler
Bauprojekte Anwendung finden, so z.B. beim Neubau des Stadtarchivs an den
Wurthen oder bei der neu konzipierten IGS Fischer. Die Grundlage fur die
Bemessung der Nachhaltigkeit bildet dann beiderseits das Bewertungssystem flr
Nachhaltiges Bauen (BNB, siehe auch https://www.bnb-nachhaltigesbauen.de/).

2.3 Sanierungen/ energetische Sanierungen

Mit dem Burgerschaftsbeschluss von 2010 zum stadtischen Klimaschutzkonzept
definiert die UHGW das Ziel, die stadtischen CO2-Emissionen bis zum Jahr 2020
gegenuber dem Jahr 2005 durch die Realisierung ausgewahlter Manahmen um
mindestens 14 % zu senken. Als wirksamste Methoden gelten Optimierungen im
Gebaudesektor. Die durch das Immobilienverwaltungsamt ergriffenen Sanierungs-
mafihahmen bzw. Anpassungen und Optimierungen technischer Anlagen tragen
nachweislich zur Reduzierung des Raumwarme- und Strombedarfes und somit zur
Verringerung des Schadstoffausstofies bei.

Folglich kénnen auch Energiepreissteigerungen durch einen Minderverbrauch
kompensiert werden, wodurch die Gesamtausgaben fur die Gebaudebewirtschaftung
auf einem kontrollierten Level gehalten werden.

Stadtbibliothek

Nach der abschnittsweisen Sanierung des offentlichen Bereiches der Stadtbibliothek
inklusive einer Erneuerung der Fenster 2014 und 2015 wurde 2016 der erste
Abschnitt des Verwaltungsbereiches renoviert. Zudem wurde bereits 2014 mit der
Umrustung der Beleuchtung auf LED-Technik in den Lesesalen und anderen
Benutzerrdumen sowie den Archiven und Nebenrdumen begonnen. Das Projekt
wurde Uber die Klimaschutzforderrichtlinie des Landesférderinstituts MV mit 50%
finanziell bezuschusst. Als Ergebnis der Manahme stehen jahrliche Stromkosten-
einsparungen von rund 4.000 € und eine Reduzierung des Energieverbrauchs um
ca.19.550 kWh/a.

Im Zuge der letztjdhrigen Sanierungsarbeiten wurde auch der Verwaltungsbereich
der Bibliothek mit LED-Leuchten ausgestattet.

Kindertagesstatten

In der Kita Lilo Herrmann wurden zwischen Mitte 2015 und Anfang 2016 zwei Bader
saniert. Die Kita Weg ins Leben erhielt eine neue Fassadenddmmung mit
Warmedammverbundsystem. In der Kita Lutt Matten fand in der ersten Jahreshalfte
2016 ein Austausch der Fenster und Aufienturen statt.
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Theater
In Vorbereitung auf die Sanierung des Theaters fanden in 2016 restauratorische
Untersuchungen statt, auf deren Grundlage ein Farbkonzept erstellt wurde.

Neuer Friedhof - Sozialgebaude der Friedhofsgartner
Nach Erweiterung der Grundflache des Gebaudes wurden eine neue Heizungsanlage
sowie neue Umkleiden und Duschraume fur die Friedhofsmitarbeiter eingerichtet.

Mehrzweckhalle
2016 erfolgte eine umfassende Risssanierung mit anschlieRenden Malerarbeiten im
gesamten Innenbereich.

2.3.1 Energetische Standards fir Gebaude

Die fur Neubauten und modernisierte Bestandsgebaude geltende Energie-
einsparverordnung (EnEV) legt Ziele zur Steigerung der Energieeffizienz bzw.
Begrenzung des Primarenergiebedarfs fest. Seit ihrem Inkrafttreten im Jahre 2002
wurde die Verordnung schrittweise hinsichtlich bauteilbezogener Hochstwerte fur
Warmedurchgangskoeffizienten und Heizwarmebedarf verscharft.

Das Gebaudeenergiegesetz GEG (gem. EU-Gebauderichtlinie) soll ab 2019 den
Niedrigstenergie-Standard fur 6ffentliche Gebaude in Deutschland festlegen. Dieser
liegt hdher als es die aktuell geltende EnEV vorsieht. Niedrigstenergiegebaude sollen
eine sehr hohe Gesamtenergieeffizienz aufweisen und zudem den aufierordentlich
geringen Energiebedarf zu einem ganz wesentlichen Teil durch Energie aus
erneuerbaren Quellen decken.4

Die verordnete Einhaltung immer strengerer Baustandards erfordert sowohl die
Erhdhung der Bauinvestitionen als auch prazisere Planungen von Bauwerk und
Gebaudenutzung. Der stetige Fortschritt der Technisierung verlangt auf Seiten der
Planer, Bauherren aber auch Nutzern/Betreibern von Gebauden eine verstarkte
Identifikation mit der neuen Anlagentechnik und ihrer Bedienung (z.B.
Luftungssysteme, Energieversorgungs- und verteilungsanlagen u.a.).

4 http://www.deutsche-handwerks-zeitung.de/niedrigstenergiegebaeude-2016-keine-vorgaben-mehr/150/3095/337294




2.4 Technische Gebdudeausristung und Betriebsoptimierung

In den vergangenen Jahren wurde verstarkt in den Ausbau und die Modernisierung
der Gebadudeautomation und der vorhandenen technischen Anlagen im Bereich HLS
(Heizung, LUftung, Sanitar) intensiviert. Die in 2015 und 2016 vorgenommenen
Umrlistungen und Anpassungen der Technischen Gebaudeausrustung (TGA), wie
nachfolgend dargestellt, bewirken eine Reduzierung des gesamtenergetischen
Aufwandes fur den Heizungsbetrieb und die Warmwasserbereitung und tragen
zugleich zur Kosteneinsparung bei.

Optimierungen TGA:
Jahn Gymnasium Haus 1.:

- Erneuerung und Erweiterung der Automationstechnik

- Umstellung der Fernwarmestation auf ,Warme ab Netz“ 5 inkl. Erneuerung der
Pumpen auf energiesparende Hocheffizienzpumpen und Herstellung des
hydraulischen Abgleiches

Jahn Gymnasium Haus 1 Sporthalle:

- Umstellung auf ,Warme ab Netz“ inkl. Erneuerung der Pumpen auf
energiesparende Hocheffizienzpumpen und Herstellung des hydraulischen
Abgleiches

- Erneuerung der Warmwasserbereitung und des zugehoérigen Trinkwasser-
rohrnetzes inklusive des hydraulischen Abgleiches

- Umbau der vorhandenen Luftung mit Aufschaltung auf die Automations-
technik zur Betriebsoptimierung unter Nutzung einer Feuchte- und
Zeitsteuerung

- Installation mordernster Automationstechnik inklusive Aufschaltung auf die
Master - Bedieneinrichtung (MBE, alt: GLT Server) der UHGW mit dem Ziel
einer durchgehend bedarfsgerechten Regelung zur Betriebskosteneinsparung

Schonwalde - Center Mehrzweckhalle:
- Erneuerung der Warmwasserbereitung und Verkleinerung des Speicher-
volumens um 75%
- Trennung des Wandhydrantensystems von der Trinkwasserinstallation

~Warme ab Netz": Versorgungsvariante der Fernwarme Greifswald GmbH, bei der die Nutzung lokal vorhandener
Fernwéarme Uber eine selbstbetriebene Hausanschlussstation mdglich ist, wodurch der jahrlich aufgerufene Grundpreis, je
nach Verbrauchsmenge bzw. Anschlusswert, ein sparsamerer Heizungsbetrieb erméglicht wird.
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- Umstellung auf ,Warme ab Netz“ inkl. Erneuerung der Pumpen auf
energiesparende Hocheffizienzpumpen und Herstellung des hydraulischen
Abgleiches

- Installation mordernster Automationstechnik inklusive Aufschaltung auf die
MBE der UHGW mit dem Ziel einer durchgehend bedarfsgerechten Regelung
zur Betriebskosteneinsparung

- Elektrotechnik: Installation einer hocheffizienten LED-Hallenbeleuchtung
(jahrliche Kosteneinsparung/ Verbrauchsreduzierung: 7.193 €/ 27.945 kWh;
Investitionssumme 90.782 €, Férderzuschuss durch das LFI-MV: 37,74% (vgl.
Projektbeschreibung Stadtbibliothek 2.3)

Neuer Friedhof Krematorium:

- Erneuerung der Warmwasserbereitung und  Verkleinerung  des
Speichervolumens um 80%

- Erneuerung der Pumpen auf energiesparende Hocheffizienzpumpen und
Herstellung des hydraulischen Abgleiches

- Erneuerung des Gaskessels auf moderne Brennwerttechnik

- Erneuerung der Warmeauskopplung aus dem Ruckkuhlkreis der Ofenanlage
zur Unterstutzung der Heizung

Neuer Friedhof Gartnereigebaude:

- Erneuerung der Warmwasserbereitung und Umstellung von elektrischer
Energie auf zentrale, gasbefeuerte Warmwasserbereitung, wodurch auch
erstmals ausreichend Warmwasser fur das gesamte Personal zur Verfugung
steht. Die Warmeversorgung fur Heizzwecke erfolgt aus dem Krematorium.

- Installation mordernster Automationstechnik inklusive Aufschaltung auf die
MBE der UHGW mit dem Ziel einer durchgehend bedarfsgerechten Regelung
zur Betriebskosteneinsparung

Rathaus:

- Umbau der vorhandenen LUuftung Bulrgerschaftssaal inkl. Ersatz der
vorhandenen durch energiesparende EC-Motoren, Aufschaltung auf die
Automationstechnik zur Betriebsoptimierung unter Nutzung von Prasenz-,
CO2- und Zeitsteuerung. Erneuerung und Erweiterung der Automationstechnik.

- Umstellung auf ,Warme ab Netz“ inkl. Erneuerung der Pumpen auf
energiesparende Hocheffizienzpumpen und Herstellung des hydraulischen
Abgleiches

Volksstadion Stadiongebaude:
- Erneuerung der  Warmwasserbereitung und Verkleinerung  des
Speichervolumens um 80%




- Erneuerung des Trinkwasserrohrnetzes inkl. des hydraulischen Abgleiches
(2014)

- Erneuerung des Heizkreises durch energiesparende Hocheffizienzpumpen
und neues Regelventil

- Installation mordernster Automationstechnik inklusive Aufschaltung auf die
MBE der UHGW mit dem Ziel einer durchgehend bedarfsgerechten Regelung
zur Betriebskosteneinsparung

Volksstadion Clubgebéaude:

- Trennung der Unterflurberegnungsanlage des Sportplatzes von der
Trinkwasserinstallation mittels Trennstation und Aufschaltung auf die
Gebaudeautomation zur Vermeidung von Wasserverlusten auflerhalb der
Betriebszeit

- Umstellung auf ,Warme ab Netz“ inkl. Erneuerung der Pumpen auf
energiesparende Hocheffizienzpumpen und Herstellung des hydraulischen
Abgleiches

- Installation mordernster Automationstechnik inklusive Aufschaltung auf die
MBE der UHGW mit dem Ziel einer durchgehend bedarfsgerechten Regelung
zur Betriebskosteneinsparung

Erich Weinert Grundschule und im Humboldt Gymnasium Haus 1 und Haus 2:
- Austausch und Erneuerung der Thermostatkdpfe sowie der Ventileinsatze zur
Herstellung des hydraulischen Abgleiches

2.5 Energiemanagement

2.5.1 Gebéudeautomation )
Bestandteile einer Gebaudeautomation (GA) sind Uberwachungs-, Steuer-, Regel-

und Optimierungseinrichtungen. Gebaudespezifische Funktionsablaufe sollen
automatisch, nach vorgegebenen Einstellwerten durchfihrbar sein, damit die
Prozesssteuerung und -Uberwachung vereinfacht werden. Alle Sensoren, Aktoren,
Bedienelemente, Verbraucher und andere technische Einheiten im Gebaude werden
miteinander vernetzt.

Derzeit wird der Ausbau der GA innerhalb der stadtischen Immobilien auf die
Gewerke Heizung, Luftung & Sanitar (HLS) beschrankt. Da jedoch der Faktor Strom
in der Gesamtbilanz eines Gebaudes nicht unerheblich ist, missen zuklUnftig auch in
dieser Richtung Moglichkeiten geschaffen werden, um mithilfe der Gebaude-
automation Einsparpotentiale zu erschlieffen. Am Ende soll eine GA stehen, die eine
Einstufung der einzelnen Liegenschaften in die Energieeffizienzklasse A der DIN EN
15232 ermoglicht.
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Ein weiterer Meilenstein im Ausbau der GA ist die EinfUhrung des nativen BacNet
Kommunikationsstandards, der eine produktneutrale  Planung, Vergabe und
Errichtung ermdglicht. Eine GA-Planungsfirma ist gegenwartig damit beauftragt, eine
Vorlage fur ein BacNet Handbuch der UHGW zu erstellen. Fur die Bauvorhaben
Neubau IGS Fischer Schule, Stadtarchiv und Zweifeldsporthalle an der C.D.F. Schule
sind Planungsburos damit beauftragt, eine fabrikatsneutrale Gebaudeautomation zu
planen und zu errichten. Anhand dieser Planungen wird das BacNet-Handbuch dann
zur Anwendungsreife gefuhrt. Gleichzeitig soll es dann als ein Kapitel in ein
Gebaudeautomationshandbuch einflieBen, in dem dann auch die Qualitat der
Feldebene und die Problematik der Aufschaltung von Fremdfabrikaten auf die
bestehende Master-Bedien-Einrichtung (alt GLT) beschrieben sein werden. Hiermit
wird eine einheitliche Planungsgrundlage fur alle weiteren Bauvorhaben geschaffen.

Managementebene

Automatlonsebene T »-l‘

DDC Device DDC Device

DDC Device DDC Device

Feldebene Ryt "1‘ Output h

iSensoren 11 Aktoren
! 1

CHOH S

Abbildung 4:
Schematische Darstellung
Gebaudeautomation (GA)®

2.5.2 Energiemanagementsystem

Innerhalb der vergangenen Jahre fanden der kontinuierliche Ausbau und die
Modernisierung der Gebdudeautomation (GA) mit dem Ziel der dauerhaften
Betriebstiberwachung der technischen Anlagen statt. Diverse Medienzahler (insb.
Strom, Wasser Gas und Fernwarme) wurden auf die GA geschaltet, welche die
Informationsbasis fur ein IT-basierendes Energiemanagementsystem bilden. Die
Hochbauabteilung befasst sich seit 2016 mit der Einrichtung und ferner der
Anwendung dieser Software.

Mit dem neuen Instrument gelingt die elektronische Erfassung, Auswertung und
Weiterverarbeitung von Daten des Ressourcenverbrauchs. Bisher erfolgte die

® https://www.baunetzwissen.de/elektro/fachwissen/gebaeudeautomation/aufbau-und-aufgaben-
der-gebaeudeautomation-153096



https://www.baunetzwissen.de/elektro/fachwissen/gebaeudeautomation/aufbau-und-aufgaben-der-gebaeudeautomation-153096
https://www.baunetzwissen.de/elektro/fachwissen/gebaeudeautomation/aufbau-und-aufgaben-der-gebaeudeautomation-153096

Ablesung und Auswertung der Energie- und Medienzahler aller Objekte
ausschliefSlich einmal monatlich mit Unterstutzung der stadtischen Hausmeister.

Die Verwendung des Energiecontrollings, als Bestandteil des Managementsystems,
erlaubt es nun zusatzlich aktuelle Lastgange und Tagesprofile einzelner
Liegenschaften zu erstellen. Eine dauerhafte Uberwachung der Einhaltung von
Grenzwerten wird ermdglicht. Es kdnnen Verbrauchsabweichungen und -spitzen
sowie deren Ursachen einfacher identifiziert werden. So werden z.B. fehlerhafte
Zeiteinstellungen in den Heizungsregelungen oder bei Auflenbeleuchtungen
schneller erkannt, Leckagen zeitnah Iokalisiert oder auch nur fehlerhafte
Toilettenspulungen, die zu erheblichen Mehrverbrauchen fihren kdnnen, detektiert.
Die Mangelbeseitigung kann insgesamt viel schneller erfolgen als bisher.

Mit der Moglichkeit gezielte Verbrauchsanalysen vorzunehmen, erlaubt das System
ferner das Aufspuren und Erkennen von Potentialen zur Energieeinsparung,
Warmerickgewinnung oder energetischen Gebaudesanierung. Durch die bisher nicht
gekannte Transparenz lasst sich die objektspezifische Kostenplanung stark
vereinfachen.

Der neue Software-Baustein liefert auch einen Beitrag zur Verringerung des
Buchungsaufwandes von Energierechnungen. In absehbarer Zeit soll die
elektronische Rechnungsprufung Einzug halten, d.h. Energierechnungen des
Versorgers sollen elektronisch eingelesen und Uber eine geeignete Schnittstelle
direkt in das stadtische Buchhaltungssystem verbucht werden.

Das neue System bietet der Greifswalder Immobilienverwaltung auch Méglichkeiten
zur Neuorganisation und zur Erlangung eines technischen Standards fur eine
zeitgemafe Aufgabenerfillung. Mit der Anwendung des Energiemanagementsystems
werden ausgewahlte Mitarbeiter des Immobilienverwaltungsamtes betraut sein.
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3 Energie und Verbrauchsmedien

Fur die Versorgung ihrer Gebdude und Einrichtungen bezieht die UHGW die
Verbrauchsmedien Strom, Fernwarme, Gas und Wasser von der Stadtwerke
Greifswald GmbH. Nachfolgend sind die Verbrauche nach Medienkategorie sowie die
Gebaudeflachen als Bezugswerte objektweise dargestellt.

Flachen

Die beheizte Flache der stadtisch genutzten Gebaude liegt bei rund 108.000 mz2.
Rechnet man der Flache fur Schulgebaude auch diejenige der zumeist unterrichtlich
genutzten Sporthallen hinzu, macht der Gesamtflachenanteil fir Unterrichtsgebaude
mehr als die Halfte der stadtisch verwalteten Gebaudenutzflache aus. An zweiter
Stelle folgen die Kindertagesstatten bzw. Horte. Die raumliche Ausdehnung der
Verwaltungsgebaude, Betriebsgebdude (u.a. Feuerwehr, Bauhof) und Kkulturell
genutzten Gebaude (u.a. Bibliothek, Koeppenhaus) ist vergleichsweise klein.

Aufteilung der Gebaudeflachen 2016

B Verwaltungsgebaude
M Betriebsgebdude

m Schulen

B Kindertagesstatten
M Sportgebaude

= Jugend- und
Kultureinrichtungen

Abbildung 5: Gebaudeflachen der UHGW nach Anteil




3.1 Heizenergieverbrauch

Der gesamte Warmeverbrauch lag im Jahr 2016 bei 13.983 MWh, das entspricht
zirka 1,28 Mio. Kubikmetern Erdgas.

Um die jahrlichen Heizenergieverbrauche miteinander vergleichen zu kdénnen,
werden die Verbrauchswerte witterungsbereinigt. Hierbei wird der Verbrauch des
Berichtsjahres durch die Heizgradtage des betreffenden Jahres geteilt und mit dem
langjahrigen Mittel multipliziert. Die Heizgradtage ergeben sich aus der Summe der
Differenz zwischen der Heizgrenztemperatur (15°C) und den Tagesmitteln der
Auentemperatur Uber alle Kalendertage mit einer Tagesmitteltemperatur unter
15°C.

Entwicklung der Heizenergieverbrauche, UHGW 2010 - 2016
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Abbildung 6: Heizenergieverbrauch UHGW 2010 - 2016 [kKWh]

Die unterschiedlichen Gebaudetypen erfordern unterschiedliche
Innentemperaturniveaus. Die Innenrdume der Kindertagesstatten muassen zur
Sicherstellung des behaglichen Betriebs eine hdhere Raumtemperatur aufweisen,
als beispielsweise Sporthallen (abhangig vom Aktivitatsgrad und Arbeitsposition der
Nutzer). Dementsprechend bilden sich die totalen bzw. spezifischen
Heizenergieverbrauche nach Gebaudekategorie ab (vgl. nachfolgende Abbildungen).
Eine Anhebung der Raumtemperatur um 1K bewirkt eine Erhéhung des
Heizenergieverbrauchs bzw. der Heizkosten um zirka 6%.
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Heizenergieverbrauch - Verteilung nach Gebaudekategorie, UHGW 2016
B Verwaltungsgebaude
H Betriebsgebdude

m Schulen

B Kindertagesstatten

B Sportgebaude

M Jugend- und
Kultureinrichtungen

Abbildung 7: Heizenergieverbrauch nach Gebaudekategorie

Abbildung 8 spiegelt den spezifischen Heizenergieverbrauch 2016 in kWh/m?2
wieder. Solche Energiekenndaten kdnnen wichtige Erkenntnisse liefern, z.B. fir:

- die grobe Beurteilung des energetischen Verhaltens eines Gebaudes
- die Festlegung von Sanierungsprioritaten

- Kontrolle und Vergleich des Energieverbrauches der Gebaude

- den Nachweis von Energieeinsparungen nach Sanierungen

- die grobe Einschatzung des Energiebedarfs geplanter Bauvorhaben




Heizenergieverbrauch pro m? - Verteilung nach Gebaudekategorie
2016

B Verwaltungsgebaude

M Betriebsgebdude
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Abbildung 8: spezifischer Heizenergieverbrauch nach Gebaudekategorie 2016 bzgl. kWh/m?2

Die Darstellung verdeutlicht unter anderem den hohen Sanierungs- bzw.
Neubaubedarf bei den Betriebsgebduden (insb. die Bauhofe in der Gutzkower
LandstraRe und im Mendelejewweg).

Fir eine Gegenuberstellung der in 2015 und 2016 verursachten
Heizenergieverbrauche sollen anschlieffiend die ,Schulgebaude”, als Kategorie mit
dem hdéchsten Verbrauchsanteil beispielgebend sein (Abbildung 9).
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Heizenergieverbrauch [MWh] Schulgeb&dude
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*K&the-Kollwitz-Schule mit Vergleichswert 2012, da letztes vollstandiges Betriebsjahr vor Sanierung/Neubau 2013 - 2015

Abbildung 9: Heizenergieverbrauch Schulgebdude 2016 mit Vergleich zum Vorjahr

Gegenuber den totalen Werten verdeutlicht der Heizenergieverbrauch pro
Quadratmeter gemafd Abbildung 10, wie verlustfrei die eingesetzte Heizenergie
tatsachlich genutzt wird. Die Effekte von Gebaudehdllen in schlechtem Zustand oder
einer ineffizienten Anlagentechnik kdnnen Uber einen hohen Heizenergiekennwert in
kWh/m?2 identifiziert werden.

Optimierungspotential offenbart sich beispielsweise im Falle der Sporthalle an der
Caspar-David-Friedrich-Schule. Die Einfeld-Halle glanzt mit einem vergleichsweise
kleinen Gesamtjahresverbrauch, der spezifische Heizenergieverbrauch weist jedoch
auf Minderqualitaten des Bestandsgebaudes hin. Gegenwartig laufen die Planungen
fur den Neubau einer Zweifeldsporthalle in unmittelbarer Nahe zur Caspar-David-
Friedrich-Schule. Sie soll das alte Gebdude ersetzen und einen klaren Mehrwert
hinsichtlich Funktionalitat und Energieeffizienz bieten.
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Abbildung 10: Vergleich der Heizenergiekennwerte aller verwalteten Schulgebaude

Was typische Mafinahmen der energetischen Sanierung und bedarfsgerechte
Betriebsoptimierung bewirken koénnen, ist nachfolgend am Beispiel der Kathe-
Kollwitz-Schule dargestellt. Uber die vergangenen zehn Jahre konnte der
Heizenergieverbrauch halbiert werden. Dies gelang durch Modernisierungs-
mafinahmen, wie einem Austausch der Fenster, der stetigen Optimierung der
Heizungsregelung via GLT ab 2010 und dank des Ersatzneubaus von Bauteil B.

Entwicklung Heizenergieverbrauch Kithe-Kollwitz-Schule, 2006 - 2016
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Abbildung 11: Sanierungsphasen und resultierende Heizenergieeinsparungen Kathe-Kollwitz-Schule

23



24

3.2 Elektroenergieverbrauch

Der gesamte Stromverbrauch in den stadtischen Gebauden lag im Jahr 2016 mit
insgesamt 2.175 MWh so hoch wie der Durchschnittsverbrauch von 480 Drei-
Personen-Haushalten in Deutschland.

Elektroenergieverbrauch - Verteilung nach Gebaudekategorie 2016

B Verwaltungsgebaude
M Betriebsgebdude

B Schulen

B Kindertagesstatten

B Sportgebaude

m Kultureinrichtungen

Abbildung 12: Elektroenergieverbrauch nach Gebaudekategorie

Im Vergleich zu den Vorjahren war insgesamt ein leicht erhohter Bedarf an
Elektroenergie feststellbar:




Entwicklung der Elektroergieverbrauche, UHGW 2010 - 2016
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Abbildung 13: Elektroenergieverbrauch UHGW 2010 - 2016 [kWh]

Zuruckzufuhren ist dies auf die allgemeine Erhéhung des Technisierungsgrades, die
Zunahme an Sondertechniken wie Klimatisierungs-, Automations- und
Sicherheitseinrichtungen. Auch die Zunahme mobiler Endgerate und der Bedarf nach
Ladestrom tragen zu einer Verbrauchssteigerung bei. In Verbindung mit der
Entwicklung der Energiepreise fuhrte dieser Trend zu einer drastischen
Kostensteigerung in den letzten Jahren (vgl. Punkt 3.4).

Die Entwicklung des jahrlichen Stromverbrauchs wird anschlieBend am Beispiel der
bewirtschafteten Verwaltungs- und Betriebsgebdude sowie Jugend- und
Kultureinrichtungen dargestellt:
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Stromverbrauch Verwaltungs- und Betriebsgebdude [kWh]
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Abbildung 14: Stromverbrauch Verwaltungs- und Betriebsgebaude 2016 mit Vergleich zum Vorjahr
Stromverbrauch Jugend- und Kultureinrichtungen [kWh]
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*Stadtbibliothek zus. mit Vergleichswert 2013, da letztes vollstandiges Betriebsjahr vor Umriistung auf LED-Beleuchtung in 2014

Abbildung 15: Stromverbrauch Jugend- & Kultureinrichtungen 2016 mit Vergleich zum Vorjahr




3.3 Elektroenergieerzeugung

Auf dem Neubau der Kathe-Kollwitz-Grundschule wurde eine Photovoltaikanlage mit
einer Leistung von 20,4 kWp (20 kW AC) installiert (siehe auch 2.2). Bereits 2001
wurde Im Rahmen des Pilotprojektes ,Energiesparen an Schulen® auf dem Dach des
Humboldt Gymnasiums eine Photovoltaikanlage mit einer Gesamtleistung von 1,32
kKWp errichtet. Die Gesamtstromerzeugung beider Photovoltaikanlagen lag 2016 bei
20.257 kWh.

Abbildung 16: Schulkomplex
Kathe-Kollwitz-Schule mit
Photovoltaikanlage (Abb.
UHGW)
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3.4 Wasserverbrauch

Der Gesamtwasserverbrauch der stadtischen Gebaude lag im Jahr 2016 bei 28.512
m3. Dies entspricht etwa dem 1980-fachen Volumen des Brunnens auf dem
Greifswalder Fischmarkt.

Schulen und Kindertagesstatten hatten insgesamt den groiten Wasserbedarf.

Wasserverbrauch - Aufteilung nach Geb3dudekategorie, UHGW 2016
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Abbildung 17: Wasserverbrauch nach Gebaudekategorie

Entwicklung des Wasserverbrauchs, UHGW 2010 - 2016 [m?]
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Abbildung 18: Wasserverbrauch UHGW 2010 - 2016 [m3]




3.5 Bezugskosten und Preisentwicklung

Die Energiebezugskosten sowie die Kosten flur die Wasserversorgung und -
entsorgung der UHGW beliefen sich im Jahr 2016 auf rund 1,78 Mio. €. Mit 817.274
€ sorgt die Fernwarmeversorgung fur den groften Kostenanteil. Den zweiten
wesentlichen Kostenfaktor stellt der verbrauchte Strom dar, wahrend die
Wasserkosten eine eher untergeordnete Rolle spielen. Strom zum Betrieb der
Warmepumpen in der Kita ,Kleine Entdecker” und der Berufsfeuerwehr (,Strom
WP*) kann i.d.R. gunstiger bezogen werden, als das konventionelle Stromprodukt.
Der ebenfalls etwas gunstigere Nachtstromtarif wird lediglich fir den Betrieb der
Nachtspeicherheizung (,NSH*) im Stadtarchiv in Anspruch genommen.

Kostenverteilung der Verbrauchsmedien - UHGW 2016

132.870 €

66.078 €

M Strom

M Strom WP
W Strom NSH
EFW

B Gas Heizung

1 *
6.680 € M Gas Betrieb

S

14139 € ® Wasser

*Krematorium

Abbildung 19: Anteile der einzelnen Verbrauchsmedien an den Versorgungskosten 2016
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Preisentwicklung Verbrauchsmedien UHGW*
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Abbildung 20: Preisentwicklung bzgl. Verbrauchsmedien zwischen 2010 und 2016

Der letztjahrige durchschnittliche Gaspreis unterschied sich nicht wesentlich von
dem des Jahres 2010. Auch die uberwiegend mit Erdgas erzeugte Fernwarme, mit
deren Einsatz der Grofdteil der Objekte versorgt wird, kann aktuell zu ahnlichen
Preisen bezogen werden, wie in den vergangenen Jahren. Dass trotz des leichten
Verbrauchsanstieges seit 2014 die stadtischen Kosten fur Heizenergie gefallen sind,
ist zuvorderst einer gesteigerten Umstellung beim Fernwarmebezug auf den Tarif
LFernwarme ab Netz“ zu verdanken. Die zunehmend in Eigen- statt Fremdleistung
geregelten Warmestrome (vgl. 2.3) ermdglichen den Bezug eines deutlich
niedrigeren Grundpreises flr die per Fernwarme versorgten Objekte, was sich in der
Kostenbilanz wie folgt abbildet:




Entwicklung Heizkosten, UHGW 2010 - 2016
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Abbildung 21: Heizkostenentwicklung UHGW 2010 bis 2016

Der Anstieg der Stromkosten (vgl. Abb. 20) wird zum grofRen Teil durch
Preissteigerungen an den Energiemarkten verursacht. Die Energiebezugspreise sind
nur begrenzt beeinflussbar und werden absehbar weiter steigen. Ohne die
vorgenommenen Anlagenoptimierungen und Sanierungen der vergangenen Jahre
(vgl. 2.3) wirden die Gesamtkosten flr den Energiebezug wesentlich héher ausfallen
als hier abgebildet.

Entwicklung Stromkosten, UHGW 2010 - 2016
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Abbildung 22: Stromkostenentwicklung UHGW 2010 bis 2016
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Die Jahresgesamtkosten flur die Versorgung und Entsorgung von Wasser haben sich
gegenuber den Vorjahren nur geringflgig erhdht.

Entwicklung Wasserkosten, UHGW 2010 - 2016
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Abbildung 23. Wasserkostenentwicklung UHGW 2010 bis 2016




4 Infrastrukturelles Gebaudemanagement

4.1 Hausmeisterdienste

Auch im Jahre 2016 bewirtschaftete die Abteilung Gebaudemanagement des
Immobilienverwaltungsamtes die kommunalen Gebaude, Verwaltungsgebaude,
Schulen, Kitas, Sporthallen sowie Sportplatze ausschlieRlich mit eigenem Personal.
Die von der KGST empfohlenen Richtwerte fur die Bemessungsgrundlagen zum
Vorhalten eines Hausmeisters von 12.000 m? in der Woche werden eingehalten.
2016 hatte die Universitats- und Hansestadt Greifswald einen Hausmeisterbedarf
von 29,50 VZA fiir ihren Gebaude- und Sportplatzbestand. 30 Personen sind als
Hausmeister, Hallen-/bzw. Platzwart tatig. Die wdchentliche Arbeitszeit betragt fir
diese Berufsgruppe in Greifswald 40 Stunden. Alle Hausmeister sind Gber ein Handy
zu erreichen. Die 7 Poolleiter, die in ihren Stadtteilpools notwendigen Vertretungen
Zu organisieren haben, leisten eine ausgezeichnete Arbeit.

Bei den Hausmeistern wurden 2016 mit Lohnfortzahlung 306 Krankentage gezahlt.
Das sind durchschnittlich 10,2 Tage pro Mitarbeiter.

Kostenvergleich Hausmeister 2013 / 2014 / 2015/ 2016 in Euro

2013 2014 2015 2016
Lohnkosten/Materialkosten | 1.143.474 | 1.197.822 | 1.241.399 | 1.251.905
Fremdleistung 4.895 9941 16.184 22.662

4.2 Reinigungsdienste

FUr den Bereich Reinigung wurde unter Berlcksichtigung der Normative und der
Jahresreinigungsflache ein Stellenbedarf von 40,33 VZA festgeschrieben. 58 Frauen
und Manner arbeiteten in der Gebaudereinigung. Auch im Jahr 2016 galt fur diese
Berufsgruppe der zwischen dem Kommunalen Arbeitgeberverband Mecklenburg-
Vorpommern e. V. (KAV M-V) und der vereinten Dienstleistungsgesellschaft Verdi,
Landesbezirk Nord, auf der Grundlage des § 15 Abs. 3 TVOD zur Absenkung der
Arbeitszeit und Beschaftigungssicherung abgeschlossene Tarifvertrag weiter. Die
wochentliche Arbeitszeit betrug fur 86,58 % = 30 Stunden/Woche. Fur den Fall der
Kranken -und Urlaubsvertretung des eigenen Personals wurden 9100 Stunden
ausgeschrieben. Den Zuschlag hat die Piepenbrock-Dienstleistungsgruppe erhalten.
Durch diese MaRnahmen kénnen die Hygienevorschriften, insbesondere in Kitas und
Schulen, eingehalten werden.

Bei den Reinigungskraften mussten 2016 1337 Krankentage mit Lohnfortzahlung
gezahlt werden. Das sind durchschnittlich 23,05 Tage pro Kollegin.
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Entgelt- und Materialkosten Reinigung Vergleich 2013 / 2014 / 2015 / 2016 in
Euro

2013 2014 2015 2016
Lohnkosten- 1.209.264 1.238.122 1.282.510 1.334.347
/Materialkosten
Fremdreinigung 221.734 218.926 219.010 211.185

4.3 Betriebskostenverteilung 2016

- davon Lohn-/Materialkosten HM 1.251.905,00 €
- davon Lohn-Materialkosten ER/FR 1.334.347,00 €

- Bewirtschaftungskosten

= davon Heizung/ Gas Betrieb 1.118.048,00 €
=  Strom 529.215,00 €
=  Wasser 132.870,00 €

Betriebskostenverteilung UHGW 2016

B Heizung & Gas Betrieb
H Strom

0 Wasser

M Lohn- & Materialkosten

Hausmeister

M Lohn- & Materialkosten
Reinigungskrafte

Abbildung 24: Zusammensetzung der gebaudebezogenen Betriebskosten 2016




4.4 Miet- und Pachtvertrage sowie sonstige Vertrage mit Dritten

In der Universitats- und Hansestadt Greifswald bestehen zurzeit 132 Miet- und
Pachtvertrage mit Dritten. 4 Vertrage befinden sich in Vorbereitung. Weiterhin
werden 8 Altvertrage mit Forderungen (befristete/unbefristete Niederschlagung) und
33 Gestattungsvertrage durch die Abteilung Gebaudemanagement betreut bzw.
verwaltet.

Miet-/ Pachtvertrage mit Dritten und sonst. Vertrage

Miet- u. Pacht- Vertrage in Altvertrage mit Gestattungs-
vertrage Vorbereitung Forderungen vertrage
132 | 4 | 8 | 33

B Miet- u. Pachtvertrage
m Vertrage in Vorbereitung
= Altvertréage mit Forderungen

B Gestattungsvertrage

Abbildung 25: Miet- und Pachtvertrage UHGW 2016 nach Anteil

4.5 Verkehrssicherung Baume

Zur Realisierung der durch den kommunalen Schadensausgleich empfohlenen
jahrlich  einmaligen Baumschau zur Gewahrleistung der kommunalen
Verkehrssicherungspflicht ist die Aufnahme und Kontrolle des Baumbestandes im
Zustandigkeitsbereich des Immobilienverwaltungsamtes 2013 fur den Zeitraum
2013 - 2017 ausgeschrieben worden.

Im Ergebnis wurden auf den Grundsticken der Verwaltung, Schulen, Kitas, und
sonstiger fiskalischer Flachen ca. 3.200 Baume (Einzelstandorte) und zzgl. 2
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waldartiger Bestande erfasst, verortet, nummeriert und auf ihre Verkehrssicherheit
(visuelle Baumkontrolle) jahrlich gepruft.

Dieser Baumbestand ist mit Hilfe des Stadtbauamtes (Abt. Vermessung) und des
Haupt- und Personalamtes (Abt. EDV) in das digitale Kartenwerk der Stadt
aufgenommen worden. So kann durch jeden Nutzer dieser Baumbestand lokalisiert,
identifiziert und fUr die tagliche Arbeit abgerufen werden.

Die jahrlichen Kontrollen und die daraus resultierenden Pflegemanahmen zur
Erhaltung des Baumbestandes wurden teilweise ausgeschrieben und vergeben.
Nachfolgende Mittel wurden dafur ausgegeben:

Kosten HH-Jahr

2013 2014 2015 2016
Erfassung/Regelkontrolle/Gutachten | 38.156 € 9.489€ | 10.317€ | 12.039¢€
Prafung d. Verkehrssicherheit
BaumpflegemafSnahmen ges. 0€| 35419¢€ 4.621€ | 18.345€
davon erbracht durch
Vergabe an Firmen O0€| 15.778€ 3.675€| 17.775€
ABS/Bauhof/BFW (innere 0€| 19.641¢€ 946 € 570 €
Verrechnung)

Um den Datenbestand (Stammdaten) optimal zu nutzen und auch verwalten zu
kdnnen, wurde 2016 eine Software (ProOffice) fur ein digitales Baumkataster
(Datenbank) angeschafft. Die Einpflege der Daten in das Baumkataster wird zurzeit
vorgenommen. Nach Bedarf kann das Tiefbau- und Grunflachenamt diese Software
auch flr die Erfassung ihres Baumbestandes nutzen.
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