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Betreff: Gebdudeunterhaltung im Sammelnachweis 2:
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Bezug:

Anlagen: 0

Zusammenfassung:

Die MaBnahmen der Gebaudeunterhaltung konnten auch in 2016 regelhaft durchgefiihrt werden.
Durch die aktuell genehmigte Aufstockung des Budgets um 700.000 € und der Mehreinnahmen bei
den Hagelschaden ist der Finanzrahmen der Vorjahre erreicht. Auch in 2016 wurden Fortschritte in der
praventiven Gebaudeunterhaltung erzielt. Zahlreiche Sonderthemen wie Energieeffizienz, Kinderbe-
treuung, Essensversorgung und Brandschutz werden im Rahmen der Gebdaudeunterhaltung mit be-

handelt.

Finanzielle Auswirkungen HH-Stelle 2016 Entwurf 2017
Verwaltungshaushalt:

Gebaudeunterhaltung:

Ansatz: 3.500.000 €

tpl. 301/2016: 700.000 € SN 2 4.500.000 € 4.450.000 €
Mehreinnahmen

Ersatz Hagelschaden: 300.000 €

Ziel:

Information des Gemeinderats.



Bericht:

2.1,

2.2,

2.2.1.

2.2.2.

Anlass / Problemstellung

Die Fachabteilung Gebdaudeunterhaltung berichtet jéhrlich tber ihre Arbeit und die Mittel-
verwendung des Sammelnachweises 2. Dabei werden einzelne Schwerpunktthemen vertie-
fend dargestellt.

Sachstand

Struktur des Sammelnachweis 2

Der Sammelnachweis 2 gliedert sich in vier Untergruppen. Diese sind untereinander de-
ckungsfahig:

Die Untergruppe 000 steht fiir laufende, nicht vorhersehbare Aufwendungen oder MaBnah-
men im regelhaften Bauunterhalt. Die Haushaltsanmeldung erfolgt fiir einzelne Gebaude
oder Gebaudegruppen gleicher Nutzung. Die Untergruppe 100 steht fiir die Aufarbeitung von
Sanierungsriickstanden, die Untergruppe 200 fiir Einzelsanierungen und die Untergruppe
400 fir BrandschutzmaBnahmen. Die letzteren drei Untergruppen werden in einem Budget
im Unterabschnitt 8800 veranschlagt und im laufenden Haushaltsjahr auf die von den MaB-
nahmen betroffenen Gebdude verbucht.

Die Anmeldung und Abwicklung des Haushaltes in der Struktur dieser vier Untergruppen hat
sich in der Praxis als aufwendig herausgestellt. Im Hinblick auf die nahende Einflihrung der
doppischen Haushaltsfiihrung wird jedoch darauf verzichtet, die Struktur des Sammelnach-
weises 2 an die konkreten Bewirtschaftungsablaufe anzupassen.

In der Regel stehen flir den Sammelnachweis 2 Haushaltsmittel in Héhe von 4,5 Millionen
Euro zur Verfiigung. Dieser Ansatz muss im Rahmen der Einflihrung der Doppik Uberpriift
werden.

Umsetzung der Gebdudeunterhaltung
Instandhaltung

Wichtigste Aufgabe der Gebdudeunterhaltung ist die Instandhaltung von Bauteilen und tech-
nischen Einrichtungen in den stadtischen Gebduden, um sicher zu stellen, dass ein funkti-
onsfahiger Zustand nachhaltig erhalten bleibt oder wieder hergestellt wird. Ein GroBteil der
InstandhaltungsmaBnahmen wird momentan korrektiv, d.h. ausfallbedingt, durchgefiihrt.
Ursachen dafiir sind unter anderem der immer noch hohe Unterhaltungsstau sowie die Stei-
gerung der Nutzungsintensitat der stadtischen Gebdude.

Um immer starker eine praventive Instandhaltung zu erreichen wird heute schon ein Teil des
Sammelnachweises 2 fiir vorausschauende MaBnahmen verwendet. Der Umfang der praven-
tiven Instandhaltung soll in den kommenden Jahren stetig erhéht werden, um eine héhere
Betriebssicherheit zu gewahrleisten und den Umfang unvorhergesehener MaBnahmen zu
senken. Damit wird auch die Planung der Mittelverwendung vereinfacht und verlasslicher.

Schoénheitsreparaturen

Die Gebaudeunterhaltung ist auch fir die Durchflihrung von Schénheitsreparaturen z.B. Ma-
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ler- und Bodenbelagsarbeiten verantwortlich. Obwohl diese Schonheitsreparaturen vor allem
fir die Gebaudenutzer eine groBe Bedeutung haben, wird aktuell nur ein kleiner Teil des Ge-
samtbudgets fiir solche MaBnahmen verwendet. Die Sicherstellung der reinen Nutzbarkeit
der Gebaude und die Betriebssicherheit baulicher Elemente oder technischer Anlagen sowie
die Verkehrssicherheit haben gegeniiber Schdnheitsreparaturen eine hdhere Prioritdt. Regel-
hafte Intervalle zur Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen gibt es momentan nicht.
Trotzdem wird darauf geachtet, Nutzerwiinsche zu diesem Thema aufzunehmen.

Schéaden durch Vandalismus

Einen Teil der InstandhaltungsmaBnahmen an Gebauden stellt die Beseitigung von Schaden
durch Vandalismus dar. Leider steigt die Anzahl dieser Schaden von Jahr zu Jahr. In 2016
wurden bisher ca. 65.000 € fiir die Beseitigung von Vandalismus Schaden ausgegeben. Ei-
nen Schwerpunkt stellen dabei Schaden durch Glasbruch dar. Besonders haufig treten Van-
dalismus Schaden im Bereich der Schulzentren UhlandstraBe, GSS, Feuerhdgle sowie GMS
West auf. Wenn sie sicherheitsrelevant sind werden sie sofort beseitigt.

Wartungen

Die Gebaudeunterhaltung ist auch fiir die Wartung Technischer Anlagen zusténdig. Der
Aufwand hierfiir hat sich in den letzten Jahren erheblich erhéht, da die neu errichteten und
sanierten Gebaude mit einer Vielzahl technischer Einrichtungen im Bereich Liftung, Heizung,
Brandschutz und Férdertechnik ausgestattet werden. Hierfiir werden auf Grundlage gesetzli-
chen Bestimmungen Wartungsvertragen abgeschlossen. Sie dienen auch der Gewahrleis-
tungsverldngerungen bei neuen Anlagen und damit einer verzdgerten Abnutzung insbeson-
derer hochwertiger technischer Anlagen. Allein im Jahr 2016 wurden ca. 80 neue Wartungs-
vertrage abgeschlossen. Ziel beim aktuellen Aufbau des Wartungsmanagements ist die Kos-
tenoptimierung durch die Blindelung und inhaltlich bessere Ausgestaltung von Vertragen
sowie die effektive Uberwachung und Dokumentation der WartungsmaBnahmen.

Erneuerung/Modernisierung

Im Rahmen der Gebaudeunterhaltung kdnnen Erneuerungen und Modernisierungen bauli-
cher und technischen Anlagen durchgefiihrt werden, um geltende gesetzliche Rahmenbedin-
gungen zu erfiillen und die Nutzungsqualitat, Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit der Ge-
baude zu erhéhen. Im Mittelpunkt stehen dabei immer einzelnen Bauteile oder technische
Anlagen. Die Dachsanierung an der Mérikeschule oder der Austausch der Liiftungsanlage im
Ratskeller sind Beispiele fiir ErneuerungsmaBnahmen einschlieBlich Modernisierung, die in
diesem Jahr durchgefiihrt und durch die eine héhere Energieeffizienz und Verbesserung der
Gebdudequalitat erreicht wurden.

Bei der Abwicklung solcher MaBnahmen miissen der zeitliche und nutzungsbedingte Rahmen
beachtet werden. MaBnahmen mit Iarm- und schmutzintensiven Arbeiten kénnen nicht im-
mer im laufenden Betrieb umgesetzt, nutzungsrelevante Bauteile oder technische Einrich-
tung kénnen nicht Uber einen langeren Zeitraum ersatzlos auBer Betrieb genommen werden.

Sanierung/Umbau
In Abgrenzung zu Erneuerungs- und ModernisierungsmaBnahmen an einzelnen baulichen

und technischen Anlagen sind bei der Sanierung und dem Umbau von Gebduden grundle-
gende Eingriffe in die Gebaudesubstanz notwendig. Ziel ist dabei eine wesentliche und
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nachhaltige Weiterentwicklung des Gebaudes im Hinblick auf nutzungskonzeptionelle, tech-
nische, wirtschaftliche, 6kologische und gesetzliche Anforderungen. Um dieses Ziel zu errei-
chen, ist eine detaillierte Planung erforderlich. Je nach Umfang der MaBnahmen miissen die-
se haushaltsrechtlich im Vermdgenshaushalt gefiihrt werden und kénnen aufgrund des fi-
nanziellen und personellen Aufwandes nicht im Rahmen der Gebdudeunterhaltung durchge-
fuhrt werden. Kleinere Sanierungen und Umbauten werden von der Gebdudeunterhaltung
abgewickelt.

Mangelmeldung und Begehungen

Beschadigungen und Méangel im Gebaude werden teils den Nutzern, teils von den Hausmeis-
tern an die FAB Gebdudeunterhaltung. Die FAB Gebdudeunterhaltung fiihrt auch eigenstan-
dig Gebaudebegehungen durch, bei denen Mangel oder Modernisierungsbedarfe festgestellt
werden. Aufgrund der personellen Ressourcen kénnen solche Begehungen oft nur an groBen
oder nutzungsintensiven Gebauden regelmaBig durchgefiihrt werden. Weiterhin fihrt die
FAB Gebaudeunterhaltung regelmdBig Gesprache mit den Fachamtern, die die stadtischen
Gebaude nutzen.

Erkenntnisse (iber gréBere Erneuerungs-, Modernisierungs- und Sanierungsbedarfe werden
von der Fachabteilung 81 gesammelt, dokumentiert und in die eigenen MaBnahmenplanun-
gen einbezogen oder in den Themenspeicher zur detaillierten Untersuchung des Sanierungs-
bedarfes gegeben.

MaBnahmenauswahl Entscheidungsprozess

Der Zustand der stadtischen Gebdude wurde in regelmaBigen Abstanden untersucht und zu-
letzt in der Gebdudeanalyse 2013 (Vorlagen 45/2013 und 541a/2015) dokumentiert. Alle
Entscheidungen (iber Instandhaltungs- und Sanierungsstrategien werden auf Basis dieser
Unterlage getroffen. Die sich daraus ergebenden Szenarien werden nun kurz vorgestellt.

Auch Uber die in den letzten Jahren realisierten Neubauten und Generalsanierungen wurde
auf Grundlage der Gebaudeanalyse entschieden. Diese neuwertigen Gebadude stellen die Ge-
baudeunterhaltung vor die Herausforderung, die Neuwertigkeit der Gebdude mdglichst lang-
fristig zu sichern. Durch eine praventive Instandhaltungsstrategie kann dies mit einem ver-
héltnismaBig moderaten Aufwand erreicht werden.

Kleine Mangel und Schaden in und an Gebauden, egal ob alt oder neu, werden fortlaufend
und ohne Einschrankung behoben.

GroBere Mangel oder bauliche Defizite, welche die Nutzung des Gebaudes einschranken,
miissen ebenfalls umgehend behoben werden. Manchmal ist es dabei notwendig, mit Uber-
gangslésungen die Zeit bis zur Erneuerung eines Bauteils oder einer anstehenden Sanierung
des Gebdudes zu Gberbriicken. Ein undichtes Dach wird beispielsweise ausgebessert, um
Zeit flr die Planung und Ausschreibung einer kompletten Dachsanierung zu gewinnen.

Bei Gebauden, bei denen bereits eine Generalsanierung oder ein Neubau absehbar ist, be-
schrankt sich die Gebaudeunterhaltung auf funktionserhaltende und sicherheitsrelevante
MaBnahmen.

Bei Gebauden, die insgesamt in gutem Zustand sind, bei denen aber das Nutzungsende bei
einzelnen Bauteilen oder Anlagen erreicht ist, ist die Erneuerung und Modernisierung dieser
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Komponenten sinnvoll und nachhaltig und wird im Rahmen des Sammelnachweises 2 durch-
gefihrt. Hierdurch wird das Gebaude insgesamt in seinem guten Zustand erhalten.

Bei Gebauden, die einen grundsatzlichen und tiefgreifenden Sanierungsbedarf aufweisen, ist
in der Regel eine Generalsanierung oder, bei schlechter Grundsubstanz, ein Neubau notwen-
dig. Dabei wird vorab planerisch ermittelt und entschieden, ob das Sanierungsziel mit der
Durchfiihrung von EinzelmaBnahmen oder einer abschnittweisen Sanierung im Rahmen des
Sammelnachweis 2 erreichbar ist. Bei vielen kleineren Gebauden wird diese Instandhal-
tungsstrategie angewendet und fiihrt in der Regel auch zu einer wesentlichen Verbesserung
der Nutzungsqualitat.

Bei komplexen und groBen Gebauden, wie z.B. Schulen oder Verwaltungsgebauden kann ei-
ne Entscheidung Uber das Vorgehen nur auf Basis einer detaillierten planerischen Untersu-
chung und der Ermittlung der Kosten getroffen werden. Dies kann nicht mehr im Rahmen
der Gebdudeunterhaltung geleistet werden und ist deshalb eine Aufgabe der Projektentwick-
lung im Hochbau der Fachabteilung 83.

Wichtige MaBnahmen in 2016

In Jahr 2016 standen im Sammelnachweis 2 zunachst 3,5 Millionen Euro und damit ein um
eine Million reduzierter Betrag zur Verfligung, da die MaBnahme Sanierung Hermann-
Hepper-Turnhalle in den Vermdgenshaushalt verschoben wurde. Mit Beschluss zur Vorlage
301/2016 wurde dieser Betrag um 700.000 € verstarkt. Hinzu kamen 300.000 € Riickzahlun-
gen der Versicherung fiir die durchgefiihrte Beseitigung von Hagelschaden. Damit wird auch
in 2016 das mit Vorlage 317/2011 festgelegte Jahresbudget von 4,5 Millionen € erreicht.

Zum 31.10.2016 sind 3,1 Millionen € abgeflossen und 950.000 € in Auftrégen gebunden. Die
verbleibenden 450.000 € werden zur Deckung der Grundunterhaltung sowie zur Weiterbe-
arbeitung dringlicher MaBnahmen, wie in Vorlage 301/2016 genannt, verwendet.

Einige ausgewahlte Projekte 2016:

- Modernisierung der technischen Anlagen und Renovierungen im Ratskeller

- Erneuerung und statische Ertlichtigung des Daches der Mérikeschule

- Umbau und Renovierung des Gebaudes Miinzgasse 2 zur Nutzung als Verwaltungsge-
baude

- Renovierung des Biirgerbiiros in Lustnau

- Teilsanierung der Verwaltungsstelle in Kilchberg

- Umsetzung von Sanierungsabschnitten in den Kinderhdusern See in Pfrondorf, Oster-
berg, Frondsberg

- EinzelmaBnahmen mit teilweiser energetischer Verbesserung in den Kinderhausern
WHO, Waldschule, MauerstraBe, Alexanderpark, Galgenberg, Kirchplatz Lustnau

- Sanierung des Dachreiters auf dem Rathaus

- Sanierung von Rdumen im Rathaus Am Markt, die nicht in die Generalsanierung einbe-
zogen waren

- Erneuerung- und ModernisierungsmaBnahmen im Feuerwehrhaus Stadtmitte

- Fassadenreparatur Epple-Haus

- Austausch von Heizkesseln und Erneuerung von Warmelibergabestationen KH Schaf-
chen, KH Horemer, KH Ahornweg, GS WHO

- Erneuerung der Notbeleuchtungsanlagen MZH Pfrondorf, Stadtblicherei, MZH Hagelloch,
GS Hechinger Eck
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Umstellung auf LED-Beleuchtung in vielen Gebauden beispielsweise TH Wildermuth-
Gymnasium, MZH Weilheim, TH Philosophenweg, Teile des Blirgeramtes, Sitzungssaal
Kilchberg, Teilbereiche von Schulen

Durchfiihrung von BrandschutzmaBnahmen KH Neckarhalde 36, MZH Hagelloch, KH
Ahornweg, Rathausblock

Malerinstandsetzungsarbeiten Stadtmuseum, KH Bihl

Instandsetzung der Wohnung Dorfackerschule zur Fliichtlingsunterbringung

Beginn verschiedener Umstrukturierungs- und SanierungsmafBnahmen Stadtblicherei
und Kulturamt

Umbau Tiefgarage Feuerhagle zur Unterbringung von Fahrzeugen zur Verkehrsiiberwa-
chung

Tiefgarage UhlandstraBe: SicherungsmaBnahmen (Tor und mehrere Gitter) zur Vermei-
dung von Vandalismus

Kepler-Gymnasium: Verbesserung Raum Schulsozialarbeit, Einrichtung Sanitatsraum,
Umbau Feuerwehrsteigleitung, Einrichtung Sanitéterraum, Neueinrichtung zweier Vorbe-
reitungsraume Kunst, Erhéhung Treppengeldnder Altbau

Einbau von Kleinliiftungsanlagen KH See, KH Ahornweg

Einbau Liftungsanlage Sporthalle Wildermuth-Gymnasium

MaBnahmen im Blirgeramt im Rahmen der Schaffung von Arbeitsplatzen und zur nach-
traglichen Verbesserung des Warmeschutzes

Ausblick 2017

Auswahl der fiir 2017 zur Umsetzung geplanten MaBnahmen:

Epple-Haus: Umstellung Heizung von fiinf Gasthermen auf Fernwarmezentralheizung
weitere Projekte zu flachendeckende Umstellung der Beleuchtung auf LED
Stadtblicherei: Fortsetzung Umstrukturierungs- und SanierungsmaBnahmen

Kulturamt: Sanierung Aufzug

Hugelschule: 1. BA Sanierung und energetische Ertlichtigung der Fenster
Bebenhausen: Renovierung Backhaus und Wartehduschen (Denkmalschutz)
Erneuerung einschlieBlich energetischer Verbesserung der Dacher KH Frondsberg, KH
See in Pfrondorf, KH Galgenberg

Wildermuth-Gymnasium: Umgestaltung und Renovierung der Aufenthaltsrdume im EG
Umsetzung von weiteren Sanierungsabschnitten KH Frondsberg, KH Osterberg, KH See
Rathausblock: Umsetzung von BrandschutzmaBnahmen, Umbau Tiefgarage

GS Silcherschule und GS Wanne: erganzende groBere RenovierungsmaBnahmen, ener-
getische VerbesserungsmaBnahmen sowie BrandschutzmaBnahmen im Zuge der Erwei-
terung und Umstrukturierung zur Schulkind Betreuung

Renovierung Verwaltungsstelle Biihl

Umbau und Fenstererneuerung Jugendraum Feuerhdgle

Rathaus Am Markt: Fortsetzung Innensanierung unsanierter Rdume

Rathaus Pfrondorf: Fassadenrenovierung

KH Herrlesberg: Renovierung der Holzfassade

KH Schafchen: Erneuerung Fenster

SanierungsmaBnahmen in Sporthalle (Entscheidung tber Prioritdten durch Vorlage im
Dezember 16)

energetische Ertlichtigung historische Fenster in den Verwaltungsstellen

Sonderthemen im Rahmen der Gebdudeunterhaltung



Energieeffizienz:

Grundsatzlich ist bei allen MaBnahmen der Gebdudeunterhaltung die Steigerung der Ener-
gieeffizienz eine Zielvorgabe. Bei vielen MaBnahmen die 2016 durchgefiihrt wurden konnte
eine energetische Verbesserung erreicht werden. Neben verbessertem Warmeschutz im Be-
reich der Fassaden und Dacher kdnnen insbesondere durch Erneuerung der technischen An-
lagen groBe Fortschritte erzielt werden: Flachendeckende Umstellung auf LED bei Beleuch-
tungen, Austausch alter Olkessel durch Gasthermen oder Fernwarmeanschliisse, Ab- und
Umbau Uberdimensionierter Warmwasserbereitung und vieles Weiteres mehr.

Nutzungsqualitat:

Die funktionale Verbesserung von Gebauden durch Umbauten oder die Neugestaltung ein-
zelner Nutzungsbereiche ist ein weiterer Tatigkeitsschwerpunkt. So erzeugt beispielsweise
die Erhéhung von Mitarbeiterzahlen in aller Regel Umbaubedarf und Veranderungen bei
Akustik und Ausstattung. Aktuell wird der Mehrbedarf an Arbeitspldtzen und Unterbrin-
gungsmaoglichkeiten fiir Akten in die Auslanderabteilung im Blirgeramt bearbeitet, der durch
die erhoéhte Zahl an fliichtenden Menschen seit dem letzten Jahr entstanden ist.

Brandschutz:

Nach wie vor stellen MaBnahmen des Brandschutzes einen permanenten Themenschwer-
punkt in der Gebaudeunterhaltung dar. Inzwischen werden turnusmaBig Brandverhitungs-
schauen in den gréBeren Gebauden durchgefiihrt, wodurch bei dlteren Gebduden umfang-
reiche MaBnahmen ausgeldst werden.

Medienentwicklungsplan MEP:

Auch die bauliche Umsetzung der Medienentwicklungsplanung an Schulen ist Aufgabe der
Gebaudeunterhaltung. Hier wurden in 2016 an allen weiterfiihrenden Schulen MaBnahmen
umgesetzt.

Ausbau der U3-Betreuungsplatze:

Die Umgestaltung von Kindertageseinrichtungen zur Schaffung von U3-Betreuungsplatzen
stellt nach wie vor einen wichtigen Aufgabenbereich dar. Dabei geht es nicht nur um die
Schaffung neuer Platze sondern auch um die Nachbearbeitung in bestehenden Einrichtun-
gen. Aufgrund des raschen Ausbaus der Betreuungsplatze sind in einigen Bereichen noch
Defizite vorhanden. Diese betreffen einerseits baurechtliche Fragen und andererseits konkre-
te Situationen vor Ort, z.B. die Ausstattung der Wickelplatze und Sanitaranlagen, fehlende
Sicherheitseinrichtungen, Unterstellmdglichkeiten fiir Kinderwagen oder die bessere Struktu-
rierung der zur Verfligung stehenden Flachen fiir die Nutzung mit verschiedenen Altersgrup-
pen.

Umstellung auf Cook & Chill:

Die Sanierung von Kiichen in Kinderhdusern einschlieBlich der Umstellung auf Cook & Chill
ist eine weiteres Arbeitsfeld der Gebdaudeunterhaltung. Dabei werden im Laufe der Jahre alle
vorhandenen Kiichen saniert, optimiert und fiir den Betrieb mit Cook & Chill ausgestattet. In
einigen Einrichtungen wird dahingehend optimiert, dass Einzelkiichen riickgebaut und ent-
sprechend ausgestattete Zentralkiichen eingebaut werden. Die Renovierung der Kiichen-
raume einschlieBlich der Installationen wird aus dem SN2 finanziert. Die Kiichenausstattung
einschlieBlich der Gerate wird iber die Haushaltsstelle im Vermégenshaushalt abgewickelt.

Ausbau der Schulkind Betreuung:
Der Ausbau der Schulkind Betreuung und die Essensversorgung in den Grundschulen hat
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sich in den letzten Jahren zu einem wichtigen Thema entwickelt. Die Bedarfszahlen sind an
vielen Schulen steigend und bisherige Lésungen, zum Teil erst in jingerer Vergangenheit
eingerichtet, sind nicht mehr tragfahig. Die Gebdudeunterhaltung entwickelt und begleitet
Projekte in diesem Themenbereich, die zum Teil auch im Vermdgenshaushalt finanziert wer-
den. Wichtige Kernziele bei diesen Projekten sind die Optimierung zur Verfiigung stehender
Flachen und die Entwicklung von Lésungen, die auch bei weiter steigendem Bedarf még-
lichst nachhaltig und lange geeignet sind. Aktuelle Projekte sind die GS Silcherschule und die
GS Wanne.

Vorgehen der Verwaltung

Die Arbeit der FAB Gebaudeunterhaltung wird wie beschrieben fortgesetzt.
Der nachste Bericht wird im November 2017 vorgelegt.

L6sungsvarianten

keine

Finanzielle Auswirkungen

Im Planentwurf des Haushalts 2017 sind fiir MaBnahmen der Gebdudeunterhaltung Mittel in
Hohe von 4,45 Millionen Euro etatisiert.
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