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1 Inleiding

De raad heeft haar goedkeuring gegeven aan de uitvoering van “ Gresco, integrale aanpak 24
gebouwen” (raad 31 mei 2017, nr. 6j). Verdeeld over een tweetal fases. Voor fase 1 is krediet
verstrekt en vragen om een kleine aanvulling voor de afronding en voor fase 2 vragen we krediet
aan.

Fase 1

De 1° fase zijn we nu aan het afronden, de laatste maatregelen worden uitgevoerd op het
moment dat positief wordt besloten over een kredietaanvulling. In deze evaluatie worden de
behaalde resultaten maar ook de ervaringen uiteengezet.

Fase 2

Met de opgebouwde expertise uit fase 1 hebben we de realisatiekosten en de te bereiken
labelsprongen herijkt. De onderbouwing van het gevraagde krediet voor fase 2 is in hoofdstuk 3
beschreven. Dit krediet wordt aangevraagd samen met de herijking van het krediet van het
Gresco jaarplan 2019-2020

Projectdoel

Groningen wil in 2035 een CO; neutrale gemeente zijn. Om aan deze ambitie invulling te geven
heeft het College Gresco de opdracht gegeven om de meeste ‘energie slurpende’ 22! gebouwen
zo aan te pakken dat ze het energielabel A verdienen. Na een nadere analyse blijkt dat dit bij een
aantal gebouwen niet mogelijk is, vandaar dat hier is gekozen voor de best mogelijke labelsprong.

2 Resultaten 1¢ fase

De 1° fase van het 24 gebouwen heeft ons bijzonder veel inzichten gegeven. Met de ervaringen
die we hebben opgedaan kunnen we nu nauwkeuriger aangeven welke maatregelen realiseerbaar
zijn en welke resultaten hiermee kunnen worden bereikt.

In totaal hebben we 27 energiebesparende maatregelen uitgevoerd, bestaande uit het plaatsen
van zonnepanelen, het isoleren van gevels en daken, het installeren van warmtepompen en
toepassen van LED-verlichting, het vervangen cv-ketels en gebouwbeheer systemen die de
klimaatinstallatie aanstuurt en regelt. Hiermee hebben we 8 gebouwen kunnen voorzien van
energielabel A en stoten onze gebouwen jaarlijks 500 ton minder CO, uit. Dit is vergelijkbaar met
de CO, uitstoot van 62 woningen. Jaarlijks besparen we ruim € 82.000 op onze energierekening.

Naast de gerealiseerde maatregelen zijn er ook maatregelen die in de praktijk moeilijk ofwel niet
uitvoerbaar blijken te zijn. Of een energiebesparende maatregel uitgevoerd kan worden is
namelijk sterk afhankelijk van het gebouw. Kan het dak zonnepanelen dragen, is het een
monument en is isoleren van gevels dan mogelijk, hoe wordt het gebouw verwarmt en zijn
warmtepompen wel mogelijk? Dit zijn vragen die voor uitvoering moeten worden uitgezocht.

! Project heet 24 gebouwen. Het project is teruggebracht tot 22 gebouwen omdat het Stadhuis anders
wordt ontwikkeld en besloten is een gebouw te verkopen

Integrale aanpak 24 gebouwen: Evaluatie 1° fase en krediet 2¢ fase Pagina 2 van 9



/~ Gemeente
\Jroningen

GRESCO

Door gebruik te maken van de aanwezige kennis binnen het Vastgoedbedrijf hebben we
specifieke expertise ontwikkeld die nodig is om energiebesparende maatregelen tot uitvoering te
brengen. Hierdoor hebben we ook minder gebruik hoeven te maken van marktpartijen zodat we
hebben bespaart op bijkomende kosten voor de inhuur van adviseurs.

Hieronder worden per maatregel de ervaringen weergegeven:

1. Zonnepanelen; 4 daken hebben we kunnen voorzien van zonnepanelen. De realisatie van
zonnepanelen op daken is complex en vraagt specifieke expertise. Daken moeten constructief
geschikt zijn, niet in de schaduw liggen, er moet voldoende ruimte zijn om ze te plaatsen en
de elektrotechnische infrastructuur in het gebouw moet geschikt zijn.

2. Warmtepompen in combinatie met cv-ketels; is een vrij eenvoudige maatregel die veel
besparing oplevert. Op 3 gebouwen zijn warmtepompen geinstalleerd. Een nadeel is dat deze
warmtepompen in relatief kleine gebouwen en gebouwen waarbij de warmteopwekking over
meerdere energiesecties is verspreid in verhouding tot de besparing een forse investering is.

3. Alleen warmtepomp; de warmtepomp is geen 1 op 1 vervanging van een cv-ketel. Om met
warmtepomp(en) een gebouw goed te verwarmen zullen een aantal extra maatregelen
moeten worden getroffen zoals het isoleren van gevels en het geschikt maken van
klimaatinstallaties voor zogenaamde lage temperatuur verwarming. Voorbeelden hiervan zijn
vloerverwarming of klimaatplafonds. Daarnaast moet de aanwezige warmwatervoorziening
worden aangepast of worden vervangen. Dergelijke investeringen zijn bijzonder kostbaar en
zijn niet begroot in dit project.

4. LED verlichting; het aanbrengen van LED verlichting is een maatregel die naast besparing op
energie ook op een besparing geeft op het onderhoudsbudget.

5. HR++ glas; is een prima maatregel in combinatie met het isoleren van gevels. Bij monumenten
vraagt het vervangen van glas zeer hoge investeringen of is dit niet uitvoerbaar. De
monumenten in het 24 gebouwen project hebben we dan ook niet kunnen voorzien van HR++
glas.

6. Gebouwbeheersystemen; deze systemen regelen de klimaatinstallatie in een gebouw. Door
verouderde systemen te vervangen en bestaande systemen opnieuw in te regelen kan naast
energiebesparing ook het binnenklimaat in gebouwen worden verbetert.

7. lIsoleren gevels en daken; evenals het aanbrengen van HR++ glas is ook het isoleren van gevels
en daken een prima maatregel. Met het aanbrengen van nieuwe dakbedekking is bij 3
gebouwen tevens het dak geisoleerd. Bij monumenten is het isoleren van gevels technisch
vrijwel onmogelijk. Dit betekent dan ook dat we geen enkel monumentaal gebouw hebben
kunnen na-isoleren.

Energielabel sprong gebouwen

De doelstellig Is om gebouwen op energielabel A te brengen en als dit niet mogelijk is te zorgen
voor een best mogelijke labelsprong. De volgende resultaten zijn bereikt:

e Bij 8 gebouwen hebben we energielabel A bereikt

Integrale aanpak 24 gebouwen: Evaluatie 1° fase en krediet 2¢ fase Pagina3van9



/~ Gemeente
\Jroningen

GRESCO

e Bij 2 gebouwen is het energielabel met één sprong verbetert. Bij 6 gebouwen is geen
energielabel sprong gemaakt, omdat de voorgestelde maatregelen niet uitvoerbaar blijken te

zijn

e Bij 2 gebouwen hebben we een hoger energielabel bereikt dan wat oorspronkelijk bedacht is.

In tabel 1 is per gebouw weergegeven welke doelstellingen we met betrekking tot het

energielabel hebben bereikt.

Kantoor Hanzeplein

Kantoor Trompsingel 29
Sporthal Beijum
Duinkerkenstraat 45
Zwembad De Parrel
Sporthal De Brug

De Oosterpoort
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. Sporthal Vinkhuizen
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. Buurtcentrum De Wende

17. Denksportcentrum

Tabel 1. Overzicht energielabel per gebouw

Financieel kader fase 1

Gymlokaal Goudenregenplein

Kantoor Ged. Zuiderdiep 98

. Gymlokaal Verl. Lodewijkstraat

. Buurtcentrum Het Trefpunt
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Het krediet voor fase 1 was € 3.116.208. In de begroting voor 2018 is het krediet aangepast naar
€ 1.725.000. Omdat een deel van de dekking uit MJOP gekoppeld was aan de Oosterpoort
waarvoor al krediet beschikbaar was. De genomen maatregelen zijn nu begroot op een totaal van
afgerond € 1.863.000. Voor de afronding van fase 1 wordt een aanvullend krediet gevraagd van

€ 138.000. Het financieel overzicht is als bijlage 1 weergegeven.
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3 Verwachtingen en krediet 2¢ fase

De gebouwen die tot de 2° fase behoren zijn:

1. Helperzwembad — monumentaal gebouw

2. Kantoor Gedempte Zuiderdiep 96 — monumentaal gebouw

3. Kantoor Coehoornsingel — beeldbepalend gebouw

4. Sportcentrum Kardinge en Muziekschool Vrijdag; op dit moment worden voor beide
gebouwen toekomstplannen uitgewerkt. Hierdoor kunnen er op dit moment geen verduur-
zamingsmaatregelen worden uitgevoerd. Hiervoor wordt dan ook geen krediet aangevraagd.

Met de ervaring en de opgedane kennis vanuit fase 1 kunnen we nu nauwkeuriger aangeven
welke maatregelen realiseerbaar zijn en welke resultaten hiermee kunnen worden bereikt.
Daarnaast hebben we met de verkregen expertise de vervanging van het gebouwbeheersysteem
aan de Duinkerkenstraat toegevoegd aan de 2¢ fase. Deze maatregel zal direct een forse
energiebesparing opleveren en geeft op termijn nog een substantiéle besparing op de vervanging
van de CV-ketels in 2023.

Energielabel

Het Helperzwembad en de kantoren Gedempte Zuiderdiep 96 en Coehoornsingel zijn
monumentale dan wel beeldbepalende gebouwen. Het isoleren van gevels is bij dergelijke
gebouwen niet uitvoerbaar binnen de financiéle kaders van het 24 gebouwen project. Dit
betekent dat we deze gebouwen niet op energielabel A kunnen krijgen. Daarentegen zijn wel een
aantal installatietechnische maatregelen uitvoerbaar, zoals het aanbrengen van LED-verlichting en
zonnepanelen, en kan met de uitvoering hiervan een forse energielabel sprong worden gemaakt.
In tabel 2 wordt weergeven welk energielabel per gebouw bereikt kan worden.

Voor Sportcentrum Kardinge en Muziekschool Vrijdag worden op dit moment plannen
ontwikkeld. Dit is dan ook de reden dat we voor deze beide gebouwen geen krediet aanvragen en
dus ook geen maatregelen hebben meegenomen.

1. Helperzwembad G D

2. Kantoor Zuiderdiep 96 G

3. Kantoor Coehoornsingel G C

4. Sportcentrum Kardinge C - Geen krediet aanvraag.
5. Muziekschool Vrijdag F - Geen krediet aanvraag.

Tabel 2 Overzicht energielabel per gebouw
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Krediet aanvraag 2¢ fase

In tabel 3 staat de onderbouwing van de kredietaanvraag, afgezet tegen de financiéle
verwachtingen uit 2017. Wat opvalt is het verschil tussen de verwachtingen uit 2017 en de
kredietaanvraag. Het verschil wordt veroorzaakt doordat enkele in 2017 begrootte maatregelen
niet kunnen worden uitgevoerd, maar ook doordat er al maatregelen zijn uitgevoerd vanuit het
Gresco jaarplan 2018. Daarnaast kunnen Kardinge en Vrijdag niet worden verduurzaamt omdat er
op dit moment plannen worden ontwikkeld voor de toekomst van beide gebouwen. Tot slot
kunnen we evenals in de 1° fase door gebruik te maken van onze eigen expertise de bijkomende
kosten voor het inhuren van adviseurs terugbrengen van 13% naar 9% van de investering. Dit
geeft een besparing van € 20.000.

Met de maatregelen die uitgevoerd kunnen worden, wordt jaarlijks 75 ton minder CO;
uitgestoten en besparen we jaarlijks ruim € 13.000 op onze energierekening.

1. Investering, incl. € 3.463.171 € 458.200
bijkomende kosten
2. Bijkomende kosten € 451.718 13% £ 39.700 9% 4% minder i.v.m. verkregen
kennis en inzet van interne
capaciteit
3. Jaarlijkse besparing CO2 75 ton
4. Jaarlijkse € 86.000 3% € 13.157 9%

energiebesparing

Tabel 3 Verwachtingen 2e fase

4 Conclusies en aanbevelingen

Met de uitvoering van de 1° fase hebben we veel kennis en ervaring opgedaan bij het
verduurzamen van ons eigen vastgoed. Maatregelen moeten specifiek worden afgestemd op het
gebouw en moeten in samenhang met andere maatregelen worden beschouwd. Het
verduurzamen van vastgoed vraagt daarom specifieke kennis en is complex.

Met het alleen naar energielabel A brengen van gebouwen worden de einddoelen vanuit het
Klimaatakkoord en Groningen CO; neutraal in 2035 echter nog niet bereikt. Het verdient daarom
aanbeveling om, op basis van de opgedane ervaringen in het 24 gebouwen project, plannen te
ontwikkelen voor de vastgoedportefeuille van de gemeente Groningen die aansluiten bij het
Klimaatakkoord van 21 december 2018 en de Routekaart Groningen CO2-neutraal 2035, augustus
2018. In 2019 zal nader worden bepaald welk stappen op dit punt kunnen worden gezet.

Bijlage(n)

e Bijlage | - Financieel overzicht 24 april 2019
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Financieeloverzicht 24 gebouwen project
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5 | 5 | 2| 5|3 |& |5 | 2| | &&= | & | 218 |8 |g]|®° |2 | 2]§5[&]3F|3]| 8
Dak isolatie 119.450 B.19 1E6.542 130.000 356.800
Isalatie gevel 010 51400 S3.410| 436200 i 1601.245
Spouwmuur isolatie 5.0 E2.379
PV panelen 6960 0 250 0 10 0 7] 78 883 317368 169.559
Zonneboiler 0.100 9100 15.000
HR++ Glas 20,088 10155 30243
Achterzetraam 200 16.200
Gaswarmtepomp 27.792 E E G0.000 75.000 D0 00 473.084 TA.754  40U000 153.734
HR ketel 22993 605.500 60 652.159 25.000 50.000
Electr warmtepomp 0L00D 000 B5.000
WTW ventilatie -
Regelbeheer 39.292 15.000 E 260.000 0 321938 50.000
Lichtregelingen 3.920 11.644 15.564
LED 15750 39.120 62.912 28360 7.760 118160 9435 S 10,63 396,051 7B.712 77.110 345.202
Bijkomend 22327 36.745 22.969 4.254 7.502 9,445 13.710 2.000 5.347 9.000 17.724 11.250 163.173 28124 23.186 6.899 15718 406.454 74.730 B4.332 | 104.39E| 101.061 B7.197 451718
erschil 5.B48 3.936 -B.13E - - - - 6.061 16.999 24706 - - -1 -1
Budget/krediet | 171.171| 281.713| 176.083 32614 SE.202 72.41 105.110 62,000 40990 G65.000 | 135884 BE.250 | 1.250.996| 215619 | 177.756 52892 | 120502 ( 3.116.208) 572.930( G45.547 | BOO.3B4 | 774799 | 6G6ES11 3.463.171
Financiering MIOP 30.000 42000 30,000 15000 16.200 45.492 E.B00 305.995 10,000 501.387 155,546 32.876 158.548
Financiering Gresco 1 239.713 | 176093 2614 43.202 56.116 59618 62,000 40.990 G62.000 | 135884 TO.EED 945,00, 205619 177.756 52892 | 120502 20614821 572.930( B46.547 | G40.E3E | 774799 | 635635 3.270.747
Financiering 2E1.713 | 176.093 32614 5B.202 TEAL 105110 68,000 40950 65.000 | 135884 B6.250 | 1.350.986 | 215.615| 177.756 52892 | 12050 3116208 5719530 645.547 | 800384 | 774.799 | 66ES11 3463.171
MIOP 5050 e-mail FvdP 29-9- = 42.000 58588 3,400 1349538
Verschil MIOP - MIOP 5050 0 I8.588 15 45482 19.400 53
TOTALEN FASE 1 Krediet Gerealiseerd Opmerkingen
[Aantal maatregelen 50 26 52% |48% van de maatregelen niet vitvoerbaar: voldoen niet aan doelstelling of technisch niet mogelijk
Investering, excl. bijkomende kosten € 2.706.744 £ 1.708.761 63%
Bijkomende kosten € A06.464 15% £ 154.191 a%  |Begroot was 15% als bijkomende kosten. Uiteindelijk met 8% gerealiseerd. Veel ervaring opgedaan, clusteren en eigen kennis ingezet
Investering, incl. bijkomende kosten € 3.116.208 £ 1.862.952 6% [Het krediet is herzien en bijgested tot € 1.865.000
[Aantal gebouwen enargielabel A 14 a 57%
Gemiddelde energielabelsprong 19 09 Zie opmerking "Aantal maatregelen'. Bij monumenten en oude gebowwen zijn labelsprongen moeilijk te maken binnen de vastgetzlde kaders
Jaarlijkse besparing CO2 1.100 ton 500 ton
lzarlijkse besparing op energierskening £ 82.164
TOTALEN FASE 2 Aangevraagd krediet Te realiseren Opmerkingen
(fantal maztregelen 20 a4 2% [80% van de maatregelen niet vitvoerbaar: voldoen niet aan doelstelling of technizsch/financieel niet mogelijk of andere reden
Investering, excl. bijkomende kosten € 3.011.453 £ 418.500 14% ncl. al gerealiseerde maateregelen vanuit het Gresco jaarplan of als MIOP maatregel
Bijkomende kosten € 451718 15% £ 39.700 9%  |Begroot was 15% als bijkomende kosten Door verkregen kennis en inzet van interne capaciteit kan al in deze fase bespaart worden op de bijkomende kosten
Investering, incl. bijkomende kosten € 3.463.171 £ 458.200 13% 5 de investering inclusief de al witgevoerde maatregelen
[Aantal gebouwen enargielabel A 5 i) Om energielabel A te kunnen bereiken moeten de monumenten geisoleerd worden. Eerst onderzoeken en daarna (opnieuw) krediet aanvragen
Gemiddelde energielabelsprong 50 22 Zie opmerking "Aantal maatregelen'. Bij monumenten en oude gebowwen zijn labelzprongen moeilijk te maken binnen de vastgestelde kaders
1azarlijkse besparing CO2 75 ton
lzarlijkse besparing op energierskening £ 13.157
Energielabels Aantal A
Huidig [1]
Volgens ‘M3’ 5
Gerealiseerd [1]
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Gerealiseerd op budget (nog check Dafinci) Aan te vragen krediet 2e fase
Dak-/vloer isolatie 70.110 70,110
Isolatie gevel E3.944] E3.944 15.500 15
SpOUWmuur
PV panelen 165.550 165.550
Zonnebaoiler
HR++ Glas 13.758 14.352 28.110
Achterzetraam
Gaswarmtepomp 43500 52000 1E3.495
HR Kete!
Electr warmtepomp
WTW ventilatie
Regelbeheer 35.614 185.000 2200614
Lichtregelingen
LED 24456 32.102 13820 208331 B5.000 SE.000
Totaal gerealiseerd 173.720 45.860 14.352 E3944 23.890 G000 350.550 1.050.154| 100.500 58.000
Gerealiseerd buiten budget [nog check DaFinci Reeds gerealiseerd
Dak-/vlger isolatie 2B.E36 28.896
Isolatie gevel
SpOUWmUUr
PV panelen 50.700 o.902
Zonneboiler
HR++ Glas
Achterzetraam
Gaswarmtepomp 73.794 73704 | 40,000
HR Kete: 235,000 235.000 25,000
Electr warmtepomp
WTW ventilatie
Regelbeheer
Lichtregelingen 11.644 11,644
LED 15.750 31.E9E 90.723 218371 35.000
Totaal gerealiseerd 44 646 3189 102367 124.494 235.000 658.607 73.794 | 100,000
Verwachte jaarlijkse besparing/maatregel in
Dak-/vloer isolatie 2 Bhd) 1.604 4467
Isolatie gevel 5802 5.802
SEOUWT LR 687
PV panelen 2406 7.440 12326
Zonnebaoiler
HR++ Glas 1.452 550 1117 3113
Achterzetraam
Gaswarmtepomp 1,546 2.992 5.108| 9,648 1260 1546
HR Kete: 1317 4,181 10.770 1.203
Electr warmtepomp
WTW ventilatie
Regelbeheer 1484 2.0B2 1.570| 2.796| 6428 15.028
Lichtregelingen
LED 409 549 1032 107 2212 3589 3407 21005 1924 2071 455
ESN_ gerealiseerd 3.273 5.583 4.566 3113E 11926 4.907 B.805 5.109 18.048 B2.154 1611 3.3311 3.4
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Budget/krediet

Gym Goudenregenplein

SH Beijum

Zw de Parrel

5H De Brug

SH Vinkhuizen

Gym werl, Lodewijkstr,

5H Selwerd

Hanzeplein

Trompsingel 29

Duinkerkenstr. (Stadsbeh |

Ged. Zuiderdiep 98

Kreupelstraat

De Oosterpoort

Denkspotcentrum

BC Het DOK

BC De Wende

BC Het Trefpunt

Totaal fase 1

Helperbad

Kantoor ROYEZ oud

Coehoornsingel 71

Sportcentrum Kardinge

Muziekschool vrijdag

Duinkerkenstr. extra

Totaal fase 2

Besparing elektriciteit in kWh

Dak-/vloer isolatie

Isolatie gevel

Spouwmuur

PV panelen

0000

120.000

158,804

Zonnebwoiler

HR++ Glas

Achterzetraam

Gaswarmtepomp

HR Kete!

Electr warmtepomp

WTW ventilatie

Regelbeheer

10800

10,800

Lichtregelingen

LED

15300

19.322

16.400

110004

54.945

338,784

31032

33.408

71540

Totaal gerealiseerd

15.300

15.322

16400

150,000

33200

53.749

515.188

31032

33.408

71.540

Jaarverbruik 2015

56.657

160.003

75.594

320.312

112 583

230.108

32.010

H05.747

17.419

2.403.144

139.738

266.200

B8B8.285

Besparing %

23,0%

12,13

17%

46,8%|

29, 5%

A2,6%

0,0%|

145.784

23,

0,0%

8,1%

Besparing gas in m3

Dak-/vloer isolatie

2.800

Isolatie gewvel

10.130|

Spouwmuur

1.200

PV panelen

Zonneboiler

HR++ Glas

Achterzetraam

Gaswarmtepomp

2700

B.921

2200

2.700

4.500

HR Kete!

12,800

7.300

2.100

2.100

Electr warmtepomp

WTW ventilatie

Regelbeheer

2742

1166

4,882

10.054

£.984

Lichtregelingen

LED

Totaal gerealiseerd

5.000

B8.092

5.170

1.166

16.962

2300

12.EDO

B0zl

17.354

E7.693

1.200

2.200

4.800

6984

15.184

Jaarverbruik 2015

21,004

25.915

35.354

11.659

48 818

49.229

22762

57.323

47.018

45,000

37.108

B.059

B77.781

B4.053

40.589

33.547

99.000

54.523

368.299

Besparing %

23 8%|

31.2%

17.0%

10,0%

34,73

0,0%|

10,1%

13, 0%

11.1%

138%

0,05

1,4%|

5.4%

14 3%

0,0

128%

4,1%

10, 0%,
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Evaluatie 1¢ fase en krediet 2¢ fase

Integrale aanpak 24 gebouwen



