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Sachstandsbericht und Auswertung zum Pilotprojekt ,Energetische Optimierung
Gebaude der Grundschule Gottfried-Keller-Strae"

A. Einleitung

Die Stadtwerke Norderstedt haben zur Umsetzung ihrer lokalen Energiestrategie aber
auch zur Produktveredelung fir ihre satzungsgemaf3en Kernaufgabenbereiche der
Versorgung mit Strom und Telekommunikation und schlieBlich zur Erhohung ihrer
Kundenbindung die Sparte ,RZ, Gebaude- und Anlagencontracting" entwickelt und
diese auch mit — z.T. bestehenden oder neu eingestellten — personellen Ressourcen
(Projektmanagement und Spezial-Know-how fir Gebaude- und Versorgungstechnik)
ausgestattet. Die wirtschaftlichen Ziele dieser Sparte sollen Uber das Angebot von
Energiecontracting- und Gebdaudemanagementleistungen realisiert werden, die
qualitativ jeweils den Ansatz von hoherer Energie- und Kosteneffizienz sowie von
Klimaschutz verfolgen. Die branchenspezifische Fokussierung fir derartige
Dienstleistungen ist neben

= klassischen" datensensiblen Kunden fUr hochsichere Rechenzentren
gerichtet auf:

= Offentliche Gebaude (Schulen, Sportstatten, Verwaltungs- und
Betriebsgebdude, Museen, Theater etc.)

= Wohnungswirtschaft und EigentUmergemeinschaften (Wohngebaude,
Warmeversorgungsanlagen)

* Industrie- und Gewerbeobjekte (Produktions- und Werkstatten, Lager,
Geschaftsgebaude und Birokomplexe)

= Beleuchtungsanlagen im Innen- und Auf3enbereich (Traditionell fir
Stadtwerke: 6ffentliche StraRenbeleuchtung)

Die Stadt Norderstedt hat vor diesem Hintergrund im Rahmen ihrer
Haushaltsbeschlisse im Jahr 2011 entschieden, dass die Stadtwerke Norderstedt als
Dienstleistung fUr die Stadt Norderstedt Leistungen im Bau- und Gebdaudemanagement
erbringen. Als Pilotprojekt fir diese Zusammenarbeit wurde das Bauvorhaben
~Energetische Sanierung Grundschule Gottfried-Keller-Strasse" ausgewahlt.

In Abstimmungsgesprachen wurden zwischen den jeweiligen Projektleitern Herrn
Meinrenken/Frau Kerlin im FrUhjahr 2012 die konkreten Projektvorgaben (Termin,
Kosten, Qualitaten) und die Projektstruktur festgelegt. Die besonderen Ziele im
Hinblick auf die kinftige Strategie der Zusammenarbeit zwischen Stadtwerken
Norderstedt, Amt fir Gebdudewirtschaft als fachlichem Kompetenztrager fir den
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Immobilienbestand der Stadt und dem Amt fir Schulen und Sport als Vertreter
wesentlicher Nutzerinteressen wurden in einem gemeinsamen Workshop am
24.04.2012 erarbeitet.

2.

Methodischer Ansatz fir das Gebaudemanagement der Stadt Norderstedt und
Umsetzungsstrategie fir das Pilotprojekt (Ergebnisse Workshop vom
24.04.2012)

Methodischer Ansatz fir das Gebaudemanagement der Stadt Norderstedt
(Ergebnisse Workshop vom 24.04.2012)

Der methodische Ansatz zur Optimierung des Gebaudemanagements der Stadt
Norderstedt geht von einem erweiterten Gebaudemanagement-Ansatz aus, der
auch die Lebenszyklusphasen Planung und Realisierung sowie Rickbau umfasst,
sich auf die Gesamtheit der stadtischen Objekte bezieht und eigenstandige
strategische Kompetenz des internen Gebaudedienstleisters im Verhaltnis zu
den Nutzern in einem klar zu definierenden Umfang (mittelfristige
Instandhaltung |/ Modernisierung von Gebduden und Anlagen mit
ganzheitlichem Ansatz und abzustimmender Priorisierung) ermdoglicht.

Theoretische Grundlagen Facility Management, siehe Backup, Ziffer 1.

Umsetzungsstrategie Referenzobjekt Grundschule Gottfried-Keller-Straf3e
(Ergebnisse Workshop vom 24.04.2012)

Im Rahmen der grundsatzlichen Diskussion Uber Gebaudemanagement unter
Ziffer 1. wurde die ggf. im Referenzprojekt zu verifizierende These aufgestellt,
dass konkrete bauliche MaRnahmen im Kontext des gesamten Lebenszyklus
eines Objektes zu planen und zu realisieren sind. Das kann dazu fGhren, dass
diese Maflinahmen im Zeitpunkt ihrer Umsetzung finanziell aufwendiger sein
kdnnen, ganzheitlich gesehen aber moglicherweise wirtschaftlicher sind.

Auf dieser Grundlage sollte alternativ zur bisherigen Planung (Sanierung der
gesamten bestehenden Gebaudehille des Verwaltungsgebaudes und Aula und
des Osttrakts), die Konzeption einer ganzheitlichen Objektentwicklung der
Grundschule Gottfried-Keller-StraflRe veranlasst werden, die hypothetisch von
einem Lebenszyklus dieses Standorts ausgeht, der mindestens bis zum Jahr
2040 reicht. Die alternative Konzeption sollte wirtschaftlich/kostenmaf3ig in
verschiedenen Stufen untersucht werden.

Voraussetzung zur Realisierung der alternativen Konzeption ist die nutzerseitige
Bestatigung der zeitlichen Reichweite des Lebenszyklus. Dies schien angesichts
der prognostizierten demografischen Entwicklung sowie dem Beschluss zur
EinfUhrung der offenen Ganztagsschule mit der Mdoglichkeit einer spateren
Umwandlung in eine gebundene Ganztagsschule plausibel zu sein.
Grundsatzlich erfolgt eine derartige Anforderung im Rahmen einer
gesamtstadtischen Entwicklungsplanung.



= Im Rahmen der Alternativkonzeption sollten — in Abstimmung mit der
Schulleitung — verschiedene Varianten geprift werden:

a) Realisierung der Mensa und Aufbereitungskiche in freien oder noch
freizumachenden Rdumen im Ostgebdude

b) Realisierung von Verwaltungsraumen in den vorgenannten freien
Raumen. Neubau von Mensa gemeinsam mit Aula auf dem
Schulgelande und dem daraus folgenden Rickbau des
Verwaltungstraktes und Aula.

Im Zuge der Variantenprifung und der erfolgten Gesprache mit der Schulleitung
sollte die tatsachliche Kapazitat der freien Raume und die Akzeptanz der
Verwaltungsunterbringung im Ostgebaude geprift werden.

Nach Prifung wurde deutlich, dass das Raumprogramm der Ganztagsschule in
dem bestehenden Gebdudeensemble untergebracht werden kann. Ein
zusatzlicher Raumbedarf war nicht gegeben. Die von der Schulleitung
gewinschte raumliche Trennung des Verwaltungstraktes vom Schulbetrieb
sollte nicht aufgegeben werden, so dass beschlossen wurde, das
Bestandsensemble unverandert zu sanieren. Die Mensa wird im Osttrakt
untergebracht.

C. Projektstruktur und Sachstandsbericht zum bisherigen Verlauf des
Pilotprojekts

1.  Projektstruktur

Die Hauptbauaufgabe bestand darin, die Gebdudehille des Osttraktes
energetisch zu ertichtigen. Um die architektonische Einheit des
Gebaudeensembles zu gewahrleisten, war die Huille entsprechend der
vorangegangenen Sanierung des Westtraktes herzustellen. Zusatzlich zu dem
energetischen Standard am Westtrakt wurde die Kellerdecke gedammt.

Die Architektin Dipl.-Ing. Mevenkamp wurde nach gemeinsamer Auswahl mit
dem Erarbeiten eines energetischen Gutachtens und der Planung der
Baumalinahmen  beauftragt. Das Baugenehmigungsverfahren und die
Baulberwachung wurde von den Stadtwerken Norderstedt durchgefihrt.
Wahrend des Baufortschritts traten zusatzliche Sanierungsbedarfe, deren
Bearbeitung im Kompetenz- und Zustandigkeitsbereich des Amtes fir
Gebdudewirtschaft lag, zu Tage wie beispielsweise:

= erforderliche EntlGftung der Innenrdume wie Putzmittelrdume
= altersbedingt schadhafte Dachhaut
= fehlende brandschutztechnische Bauteilabschlisse Treppenhaus



= Anderung der Gefille der Aussenanlagen, Entwéasserung der
Gebdudeanschlussflachen zum Geldande

Der Bauabschnitt energetische Sanierung Osttrakt wurde bis auf die
innenliegend auszufihrende Deckenddammung abgeschlossen. Hier ist vor oder
im Zuge der abschlieRenden MalRnahme eine brandschutztechnisch
erforderliche Sanierung der Rauchabschlisse/ Feuerwiderstandsklassen des
notwendigen Treppenraumes (Wande/Decken/Tiren) und der notwendigen
Flure (Wande/Decken/Tiren) zu Gberprifen und durchzufGhren.

Bauteile wurden von der energetische Maf3nahme berihrt, konnten aber aus
vorgenannten brandschutztechnischen Grinden nicht wieder an die
bestehenden Bauteile angeschlossen werden.

Nach gemeinsamer Auffassung von Stadtwerken und Stadt Norderstedt sollte
die  brandschutztechnische = Sanierung in  Verantwortung  eines
Anlagenverantwortlichen konzipiert und in enger Abstimmung mit dem Betrieb
durchgefihrt werden.

Termine, Kosten, Qualitaten und Auswertung des Pilotprojektes
Termine

Der Abschluss der MalRnahme verzogerte sich aufgrund von nachtraglichen
Anforderungen (Sanierung Dachhaut) und der kalten Witterung um 3 Monate.
Weitere MalBnahmen der energetischen Sanierung an anderen Gebaudeteilen
erfordern eine noch zu treffende Festlegung der Qualitaten und Ziele.

Dies betrifft die seitens der Stadt bereits projektierte

» Innenliegende Deckendammung Osttrakt (siehe 1.)

a) Ausfihrung des Flures kurzfristig in  Abstimmung mit der
Ertichtigung von Brandschutzabschlissen (Tiren TRH) durch die
Stadt Norderstedt

b) Ausfihrungin den Klassenrdumen und Treppenhaus.

» Sanierung Aula und Verwaltungstrakt, Fassade Nord/West
Kosten

Die Kosten liegen im Budget, vorbehaltlich der Ausschreibung der Sanierung
Verwaltungstrakt und Aula.

In der Kostenschatzung der Stadt bildeten nicht die umfassenden Leistungen
ab, deren Notwendigkeit und sinnvolle Integration in das Projekt sich erst im
Zuge der BaumalRnahme herausstellte. Hinzu kommen notwendige
Bestandssanierungsmaf3nahmen (z.B. Dichtigkeit Dach, Raumentliftung,
Brandschutz) die ausgefihrt werden missen, die teilweise im Auftrag SWN
geleistet wurden, teilweise auch von der STN direkt vergeben wurden. Durch
Bestandssanierungsmaf3nahmen entstanden Mehrkosten in Bauvertragen
(langere Standzeiten oder Bauunterbrechung).



Qualitaten

FUr die Sanierung des Osttraktes wurde der urspringlich von der Stadt
Norderstedt vorgegebene Standard eingehalten. Dieser entspricht entspricht
den gesetzlichen Vorgaben ENEV 2009.

Auswertung des Pilotprojektes

Im Zuge der Projektbearbeitung zeigte sich, dass die kurzfristige grundlegende
energetische Erfassung und Analyse des Bestandsgebdudes ohne systematische
Vorbereitung wahrend des laufenden Schulbetriebes zeitlich nicht mehr
realisiert werden konnte.

Um die einzelnen energetischen Bewertungen von Nutzungseinheiten und
Bauteilen in Bezug auf den jahreszeitlichen Energieverbrauch auch unter
Betrachtung des Nutzerverhaltens auszuwerten, hatte es einer systematischen
Installation zur Datenerhebung im Versorgungssystem der Schulgebaude
bedurft.

Mit deutlich hherem zeitlichen und finanziellen Aufwand ware eine Analyse auf
der Grundlage einer Sichtung von Bestandsunterlagen und Untersuchungen der
Bauteilsubstanz, der detaillierten Erfassung von Energie- und Stromverbrauchen
und der Analyse des Nutzerverhaltens noch effizienter moglich gewesen, bei
Durchfihrung dieser ersten Malinahme im laufenden Betrieb musste das jedoch
in Teilen zurickstehen, um das vorgegebene terminliche Ziel zu erreichen.

Durch eine neue Definition der zu erreichenden energetischen Qualitaten, im
Einklang mit dem klimaschutzorientierten Energiekonzept Norderstedts,
konnen fir kinftige energetische Gebaudesanierungen Vorgaben geschaffen
werden, die eine intensivere und langere Planungsphase erfordern.

Da der Sanierungsbedarf eines Bestandsgebdudes nicht ausschlieBlich in
energetischer, sondern ggf. auch in baukonstruktiver, funktionaler,
brandschutztechnischer oder architektonischer Hinsicht gegeben sein wird, sind
die Projektbeteiligten von Stadt und Stadtwerken bei Auswertung des
Pilotprojektes zu dem Ergebnis gekommen, dass eine ganzheitliche Planung und
Realisierung fir alle BaumalRnahmen unverzichtbar fir das nachhaltige
Erreichen auch der vorgegebenen Qualitaten fir die Energieeffizienz ist.
SanierungsmalRnahmen konnen sich nicht auf einzelne Bauteile, Anlagen,
Gebaudehullen etc. beschranken, sondern missen in einer Verantwortung nach
einem integrativen Konzept durchgefihrt werden.



Voraussetzung dafiUr ist, dass die Anlagenverantwortung objekt- bzw.
gebdudebezogen jeweils in nur einer Hand liegen kann, um wirtschaftlich
effizient und qualitativ nachhaltig die kommunalen Bauten der Stadt
Norderstedt zu bewirtschaften und zu errichten. Es ist nicht zielfGhrend wenn
Baumalinahmen Teilbereiche und Teilverantwortlichkeiten abdecken. Die
Kompetenzen der jeweiligen Anlagenverantwortlichen sollten daher umfassend
sein.

FUr die organisatorische Zusammenarbeit zwischen Stadt und Stadtwerken
Norderstedt bedeutet dies, dass der jeweilige Anlagenverantwortliche fir ein
Gebdude im Rahmen von Neubau- oder Sanierungsmafinahmen nach
Zweckmaligkeitsgesichtspunkten  intern  TeilausfUhrungsauftrage,  z.B.
Leistungen der Planung oder BauUberwachung, vergeben sollte. Dazu sollten
dann dokumentierte interne Vereinbarungen, wie beispielsweise ein
Pflichtenheft geschlossen sowie eine Projektstruktur erarbeitet und definiert
werden. FUr die konkrete Projektbearbeitung missen zwingend auch die TGA
und Steuerungsanteile, sowie das Nutzerverhalten mit konzipiert werden. Uber
die gemeinsame Festlequng von Projektablaufen (Checkliste QM) sollte
sichergestellt werden, dass alle erforderlichen Leistungen im Zeitrahmen
erbracht werden kénnen. Die Verantwortlichkeiten zwischen SWN/STN fur die
Projektleitung/Projektsteuerung/Planung missen zuvor geregelt sein.

Fazit

Im Ergebnis schlagt die Projektgruppe vor, die Gebdudewirtschaft der Stadt
nach dem Lebenszyklusorientierten methodischen Ansatz gemaf’ Buchstabe B.,
Ziffer 1., letzter Absatz auszurichten und die organisatorische Steuerung nach
dem Prinzip der objekt- bzw. gebdudebezogenen Anlagenverantwortung
gemald der vorstehenden Auswertung des Pilotprojektes auszurichten. Eine
kompetenzbezogene Verantwortungszuweisung nach Teildisziplinen des
Facility-Managements, so z.B. energetischer Malinahmen, begrindet in der
Regel keine Effizienzvorteile gegeniber dem ganzheitlichen Ansatz der
Anlagenverantwortung. Eine Steuerersparnis durch die Ubernahme von
EinzelmaRnahmen in das Sondervermdgen der Stadtwerke entsteht
grundsatzlich nicht, da sich die Stadtwerke ihre Leistungen von der Stadt
steuerlich zu Marktpreisen vergiten lassen miussen (vgl. Backup, Buchstabe D.,
Ziffer 3.). Effizienz durch Contracting-Modelle kann dann entstehen, wenn das
jeweilige Modell als solches Effizienzvorteile fir den Kunden (die Stadt) erzeugt.
Dies ist zum Beispiel beim Erfolgsmodell des Heizungscontractings bei den
stadtischen Schulen der Fall.



D.

Backup: Ergebnisse Grundlagenarbeit im Umfeld des Pilotprojektes

Begriffsdefinition und Grundlagen Gebaudemanagement

Gebaudemanagement sorgt fUr einen langfristigen Erhalt oder eine Erhéhung
der Vermogenswerte von Gebdudeeigentimern in Form von Bausubstanz,
Anlagen und Einrichtungen. Durch den sparsamen und gezielten Einsatz von
Ressourcen begrenzt und verringert Gebaudemanagement die gebaude- und

servicebedingten Kosten Uber den gesamten Lebenszyklus.

Grundsatze des Facilitymanagements sind gemald Skriptum GEFMA 650-1

(Dipl.-Ing. Ulrich Glauche: ,Facility Management Grundbegriffe", 2005):

v
v

v
v

Gebdudemanagement im engeren Sinne, d.h. schwerpunktmaflig auf die
Nutzungsphase der Objekte, nicht aber auf deren Planung und Realisierung
ausgerichtet, umfasst die Teilgebiete des technischen (TGM), infrastrukturellen
(IGM) und kaufmannischen (KGM) sowie des Flachenmanagements (FLM) (vgl.

Kunden- und Serviceorientierung (Basis: Anforderungen Nutzer)
Prozessorientierung (Unterscheidung von Gebauden, Anlagen und
Einrichtungen als physischen Objekten und Services als jegliche
Dienstleistungen bezogen auf die Objekte; Organisation von deren
Zusammenwirken mit dem Ziel der Funktionsfahigkeit der Objekte
fur die Nutzer; Planung, Steuerung und Beherrschung durch
Managementprozesse, Ergebniscontrolling und
Anpassungsmalinahmen)

Produkt- (Ergebnis-) orientierung

Lebenszyklusorientierung (Projektentwicklung inkl. Projektidee,
Errichtung / Investition, Nutzung - Bewirtschaftung, Erhaltung,
Umnutzung —, RGckbau — Abriss und Entsorgung)

Ganzheitlichkeit (Koordination des Zusammenhangs der einzelnen
Lebenszyklusphasen eines Objektes bzw. einer Infrastruktur —
insbesondere unter Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten — von Beginn
an)

Marktorientierung

Partnerschaftlichkeit

DIN 32736).

Ubergeordnete Basisleistungen zu den vorstehenden Teilgebieten sind

ASANENENRN

Berichtswesen

Dokumentation von Anlagen
Koordination / Uberwachung
Beratung / Projektmanagement
Betriebsoptimierung

Das (operative) technische Gebdudemanagement umfasst:
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Wartung / Inspektion

Modernisierung / Umbau

Instandsetzung / Sanierung

Bedienung / Betreiben

Ver- [ Entsorgung

Materialbeschaffung

Gewahrleistungsverfolgung

Energiemanagement und Contracting-Uberwachung
Sachverstandigenprifungen
Informationsmanagement (IT)

= Das (operative) infrastrukturelle Gebdaudemanagement umfasst:

NS NE N N N N N N Y N U N N

Hausmeisterdienste

Reinigungs- und Pflegedienste
AulRenanlagenpflege / Winterdienst
Objektsicherheitsdienste
Schlisselmanagement

Birodienste

Zentrale Telekommunikationsdienste
Umzugsmanagement
Innerbetriebliche Waren- und Logistikdienste
Archivierung

Verpflegungsdienste
Fuhrparkmanagement

Interne Postdienste

Betriebliche ErholungsmalRnahmen

= Das (operative) kaufmannische Gebdudemanagement umfasst:

AN NI N N Y U N N N NN

Beschaffungsmanagement

Vertragsmanagement

Vermietung, Nebenkostenabrechnung
Versicherungswesen

Objektbuchhaltung

Kostenplanung und —kontrolle

Nutzerorientiertes Flachenmanagement
Anlagenorientiertes Flachenmanagement
Immobilienwirtschaftlich orientiertes Flachenmanagement
Serviceorientiertes Flachenmanagement

Dokumentation und Einsatz informationstechnischer Systeme



2,

Entwurf nachhaltige Variante fir Entwicklung Schulstandorte (Kubus)
Vorentwurf Alternativvariante (Buchstabe B., Ziffer 2., letzter Punkt)
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Bestandsanalyse und Vorschlage Ablauforganisation fir Contracting-
Leistungen der Stadtwerke auf der Grundlage bestehender organisatorischer
Strukturen (Bericht im Stadtwerkeausschuss am 22.02.2012)

Vorbehaltlich entsprechender Abstimmungen sowohl verwaltungsintern
zwischen den Stadtwerken und den Amtern fir Gebdudewirtschaft und Schule,
Sport und Kindertagesstatten als auch politisch in den betroffenen
Fachausschissen der Stadtvertretung — lassen sich folgende mdogliche Ablaufe
fur durch die Stadtwerke beziglich stadtischer Gebdudebestdnde zu
realisierende MalRnahmen formulieren:

» Jahrliche Anforderung gebaudebezogener Investitionen und
Sanierungsmal3nahmen durch Gebaudenutzer (z.B. Uber Amt fir Schule,
Sport und Kindertagesstatten) gegeniber objektverantwortlichem Amt fir
Gebdudewirtschaft; dort in Abstimmung mit den Stadtwerken Definition
Teil-MaBnahmenliste mit Eignung fir Energiecontracting und / oder
Ubernahme Gebaudemanagementleistung durch Stadtwerke

» Stadtwerke kalkulieren Investitionen, deren Wirtschaftlichkeit sowie die
Auswirkungen der von ihnen realisierten Mafénahmen auf den stadtischen
Haushalt (hier z.B. auf das Erfolgsbudget des Amtes fur Schule, Sport und
Kindertagesstatten); die Finanzierung ist Uber die jeweiligen
Wirtschaftsplane der Stadtwerke sicherzustellen, die Folgekosten missen
Uber die Erfolgsbudgets der Nutzer abgedeckt sein; d.h.

» Beschluss Uber Wirtschaftsplan der Stadtwerke durch Stadtvertretung auf
Empfehlung des Stadtwerkeausschusses, Beschluss Uber Nutzerbudget im
Rahmen der Beschlisse zur Haushaltssatzung durch die Stadtvertretung auf
Empfehlung z.B. des Ausschusses fir Schule und Sport

» Projektrealisierung und wirtschaftliche Verantwortung bei den Stadtwerken,
entsprechend hat im Stadtwerkeausschuss die laufende Berichterstattung
zu erfolgen

» Qualitatssicherung aus Sicht der Nutzer durch das Amt fir

Gebaudewirtschaft; Qualitatsberichte sowie ggf. Kritik erfolgen im
zustandigen Ausschuss der Nutzer, hier im Ausschuss fur Schule und Sport
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4. Haushalts- und steuerrechtlicher Leistungsaustausch zwischen Kernhaushalt
und Sondervermogen — Konzept fir Contracting-Modell zwischen Stadt und
Stadtwerken (Bericht im Stadtwerkeausschuss am 22.08.2012)

Stadtwerke
L‘I\I‘9rc:lqerstet:lt

Wirtschaftlicher Rahmen Kooperation
Beispiel: Pilotprojekt GS Gottfried-Keller-Stralle

. Dienstleistung Stadtwerke Norderstedt
Geplante Baukosten gesamt 505 T€ (inkl. Mw St) = netto: 424 TE

zuzgl.: Kosten Planung (LP 1-9), Projektleitung und Projektsteuerung,
ohne Genehmigung, Priifstatik etc. (15%) = Leistungen Stadtwerke /
Ant fur Gebaudewirtschaft 64 T€

B Netto-Projektkosten: 488 TE

Il. Erfolgscontracting Stadtwerke Norderstedt —
Anreizmodell fiir Energieeffizienz mit den Parametern

durch Contractor finanzierte Projektkosten

Laufzeit Vereinbarung — z.B. 15 Jahre

Anreizvereinbarung zur Erhéhung der Energieeffizienz, z.B. Aufteilung derw irtschaftlichen Vorteile von
zu Vertragsbeginn definierten Energieeinsparungen
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