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Berichtsvorlage

zur Behandlung im  Ausschuss fur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Gebaudeunterhaltung im Sammelnachweis 2
Bezug: Vorlagen 72/2013, 800/2013, 345/2013

Anlagen: 1 Sammelnachweis 2 MalRnahmenliste
Zusammenfassung:

Die Gebaudeunterhaltung berichtet jahrlich Gber die im Sammelnachweis 2 durchgefuhrten Unterhal-
tungs- und Sanierungsmalinahmen und Uber die im Folgejahr geplanten Malnahmen. Der Blick auf
das laufende Jahr ist wegen der vorverlegten Haushaltsberatungen verkirzt und teilweise noch speku-
lativ. Der begonnene Organisationsentwicklungsprozesses (V 345/2013) hat erste Auswirkungen auf
die Systematik der Gebaudeunterhaltung.

Ziel:

-Information des Gemeinderats Uber durchgefiihrte und geplante Unterhaltungs- und Sanierungsmaf-
nahmen im Sammelnachweis 2
-Bericht Gber erste Optimierungsmafinahmen bei der Gebaudeunterhaltung



Bericht:

2.1

Anlass / Problemstellung

Die fir die Gebaudeunterhaltung im Budget des Sammelnachweis 2 (SN 2) vorgesehenen
Haushaltsmittel werden seit 2011 pauschaliert auf Grundlage des zu unterhaltenden Gebéau-
dewertes berechnet (siehe V 317/2011). Die MaBnahmen werden innerhalb des zur Verfu-
gung stehenden Budgets geplant und durchgefuhrt. Der Gemeinderat wird turnusgemaf
Uber Sanierungsmalnahmen ab 25.000 € Gesamtkosten zu den Haushaltsberatungen infor-
miert.

Erganzend soll Uber den angelaufenen Optimierungsprozess informiert werden.

Sachstand

Die Verwaltung hat die personelle Verjingung der Abteilung 81 Hochbau zum Anlass ge-
nommen, umfangreiche Veranderungen in Organisation und Methodik der Gebaudeunterhal-
tung vorzunehmen. Insbesondere die Themen Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit von Sa-
nierungsmaflnahmen, Steigerung der Effizienz und Sicherstellung der Geb&ude- und Ver-
kehrssicherheit werden in den néchsten Jahren im Fokus der Arbeit stehen.

Doch zunéchst zu den konkreten EinzelmalRnahmen.
Ruckschau 2013

Der letzte Bericht liegt nur 7 Monate zurtick (Vorlage 72/2013). Der Berichtszeitraum 2013
ist aufgrund der vorgezogenen Haushaltsberatungen verkiirzt. Die Zahlen sind deshalb fr
das 2. Halbjahr lediglich Prognosen fur geplante oder begonnene MalRnahmen.

Die auRerplanmaRigen Kosten zur Beseitigung der Hagelschaden werden im SN 2 vorfinan-
ziert. Die Verwaltung geht davon aus, dass die Schaden weitestgehend von der Gebaudever-
sicherung ausgeglichen werden. Nicht ausgeglichen wird ein Eigenanteil und wertverbes-
sernde MalRnahmen in Héhe von ca. 150.000 €.

Verfugbare Haushaltsmittel 2013:

Einzelplanung 000 1.276.800 €
Sanierungsruckstande 100 1.000.000 €
Einzelsanierungen 200 1.994.800 €
Brandschutz 400 216.000 €
Summe SN 2 4.487.600 €
Ubertrag aus 2012 214.317 €

Budget 2013 SN 2 4.701.917 €
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Bisheriger Mittelabfluss 2013 (Stichtag 13.08.2013):

Einzelplanung 000 1.211.233 €
Sanierungsruckstande 100 83.483 €
Einzelsanierungen 200 231.793 €
Brandschutz 400 102.971 €
Summe Ausgaben 1.629.482 €

Der Mittelabfluss ist planmaRig. Ein Grofteil der MaBnahmen in den Schulen wird in den
Sommerferien durchgeftuihrt. Die Rechnungsstellung hédngt immer nach und die im SN 2 fi-
nanzierte SondermaRnahme Kunsthallensanierung beginnt erst im September. Deshalb ist
der Schwerpunkt des Mittelabflusses in der zweiten Jahreshélfte.

Die in 2013 in Realisierung befindlichen Einzelmalinahmen ab 25.000 € sind in Anlage dar-
gestellt.

Vorschau 2014

Die Malinahmenplanung fur 2014 ist aufgrund der vorgezogenen Haushaltsplanung noch
nicht stabil. Folgender Finanzbedarf wird angemeldet:

Beantragte Haushaltsmittel 2014:

Einzelplanung 000 1.276.800 €
Sanierungsriickstande 100 1.400.000 €
Einzelsanierungen 200 1.994.800 €
Brandschutz 400 0€
Summe SN 2 4.671.600 €

Die fiir 2014 geplanten EinzelmaRnahmen ab 25.000 € sind in Anlage dargestellt.

Gebé&udeanalyse

In Vorlage 43/2013 wurde Uber den aktuellen Stand der Bearbeitung der Gebaudeanalyse
berichtet. Wie geplant kann die Neuauflage im Herbst 2014 aufgelegt werden. Durch die in-
telligente Datenverkniipfung werden in der Gebaudeanalyse fortlaufend alle Sanierungs-
mafinahmen dokumentiert und in die Zustandsbeschreibung aufgenommen. Ab 2014 werden
die MaRnahmen im SN 2 aus den Bewertungen der Neuauflage der Gebaudeanalyse gene-
riert.

Zunehmende Komplexitat der Gebaude

Die Gebaudeunterhaltung stellt sich auf die zunehmende Technisierung der Gebaude ein.
Aufzlige, Kiichen, Brandschutzeinrichtungen, Liftungsanlagen und Notstromversorgungen
sind heute Standard. Deren Betriebssicherheit ist Uber differenzierte Wartungsplane zu ge-
wahrleisten. Fir die Wartung selbst und fir die teilweise in kurzen Intervallen erforderlichen
Ersatzbeschaffungen (z. B. Kiichengerate) sind steigende Aufwendungen zu erwarten.

Verkehrssicherheit von Gebauden

Die Gebaudeunterhaltung wird sich zuklnftig vor allem auf Grund der immer intensiveren
Gebé&udenutzung starker dem Thema Geb&udesicherheit widmen. Um Verletzungs- und Haf-
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tungsrisiken weiter zu minimieren werden dann alle Gebaude, beginnend bei den Turnhallen,
in regelmaRigen Abstanden begangen. Mangel werden erfasst, deren Beseitigung dokumen-
tiert.

Effizienzsteigerung und Nachhaltigkeit: Schwerpunktmalnahmen

Die Strategie, punktuelle EinzelmaBnahmen zu gréfReren MalRnahmen zusammen zu fassen,
soll deutlich intensiviert werden. Verfolgt werden damit mehrere Ziele:

Einzelmanahmen sind in Planung und Durchfiihrung immer relativ aufwéandig und oft nach
kurzer Zeit nicht mehr als Verbesserungen erkennbar. Auf Grundlage der Gebaudeanalyse
werden immer haufiger Einzelmalinahmen zu einer Gesamtmalinahme (Schwerpunktmal3-
nahme) zusammengefasst und so schon bei Planung und Angebotseinholung bessere Ergeb-
nisse erzielt. Die Stérungen fir die Nutzer werden seltener, die Erfolge deutlicher. Zusam-
mengefasste Sanierungsmalinahmen kénnen insgesamt wirtschaftlicher durchgefuhrt wer-
den.

Baubeschluss auch im SN 2

MaBnahmen im Sammelnachweis wurden bisher dem Gemeinderat nicht einzeln und regel-
haft zur Entscheidung vorgelegt. Bis 2011 waren alle MaBnahmen, auch die grofien, im
Haushalt abgebildet und wurden en bloc im Rahmen des Haushaltsbeschlusses so beschlos-
sen. Seit 2012 wird der Gemeinderat Uber Malinahmen ab 25.000 € in dieser Vorlage infor-
miert. Dartber hinaus wird die Verwaltung alle MaRnahmen im SN 2, die den Schwellenwert
der Hauptsatzung Uberschreiten, zusatzlich dem Gemeinderat zum Planungs- und Baube-
schluss vorlegen.

Innere Sanierungen

Neben den rein gebaudlichen Sanierungen sind besonders an Schulen steigende Sanie-
rungsbedarfe im Innern erkennbar. Um angemessene Lern- und Lehrbedingungen zu ge-
wahrleisten sind hier nicht nur Boden und Wéande instand zu halten sondern umfangreiche
innere Sanierungen unter Einbeziehung und technischer Verbesserung aller Einbauten
durchzufiihren. Die Gebaudeunterhaltung wird deshalb beispielsweise fiir Kepler- und Wil-
dermuth-Gymnasium und die Aischbachschule Vorschlage ausarbeiten.

Unterhaltungsbedarf an ,,neuen* Gebauden

Im stédtischen Gebaudebestand sind durchaus nicht nur sanierungsbedurftige Gebaude.
Zahlreiche neuere und generalsanierte Gebaude bieten den Nutzern gute Arbeitsbedingun-
gen und werden im Stadtbild positiv wahrgenommen. Das Birgeramt, die Gemeinschafts-
schule Weststadt, die GSS oder das Grundschul- und Kinderhaus-Areal am Aischbach, um
nur einige Beispiele zu nennen, sind in gutem Zustand. Jedoch sind auch diese Gebaude
zwischenzeitlich in die Jahre gekommen und bedirfen einer guten Betreuung. Die Gebaude-
unterhaltung wird die Intensitét der Betreuung dieser ,neuen* Gebaude erhéhen, um Ver-
mogensverzehr zu vermeiden und Uber viele Jahre den neuwertigen Zustand zu sichern.

Zusammenspiel von Verwaltungs- und Vermégenshaushalt

MaBnahmen im Vermdgenshaushalt greifen oft in bestehende Gebaude ein. So ist der Anbau
ans alte Schulhaus in Hirschau auch mit Veranderungen am Altbau verbunden. Darlber hin-
aus sind Unterhaltungsmalinahmen durch zu fuhren, die nicht im Projektetat des Vermo-
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genshaushalts finanziert sind. Gleiches gilt fur die SanierungsmafRhahme Rathaus Am Markt
und parallel erforderliche Unterhaltungsmalinahmen in den Bauteilen 4-7 oder im Rathaus-
block.

Um die Gebaude oder die jeweilige Nutzungseinheit insgesamt auf einen einheitlichen Un-
terhaltungsstandard zu bringen muss der Umbau oder die Erweiterung durch Unterhal-
tungsmalinahmen im Bestand erganzt werden. Diese werden regelhaft im SN 2 finanziert.
Diese Verknupfung ist sinnvoll und fuhrt zu einem guten Gesamtergebnis.

Um ausreichend Transparenz zu schaffen wird vor Beginn derartiger MalRnhahmen eine ein-
deutige Trennung der Bereiche vorgenommen und in den Bauakten dokumentiert.

Sonstige Gebéaude

Neben den im Fachbereich Hochbau und Gebaudewirtschaft betreuten Gebauden gibt es ei-
ne Anzahl weiterer Gebaude, deren Unterhaltung derzeit nicht geregelt ist. Insbesondere
Forsthauser, Waldhitten und andere periphere Funktionsgebaude bendétigen eine regelhafte
Betreuung. Auch die Gebaude der KST, inshesondere der Gebaude auf den Friedhdfen, mus-
sen einbezogen werden.

Die neu gegriindete Abteilung Gebaudeunterhaltung wird im Kontakt mit den betreffenden
Einrichtungen sinnvolle Lésungsansatze fir diese Gebaude entwickeln.

Vorgehen der Verwaltung

Die fir 2013 geplanten MalRnahmen werden weiter durchgefiihrt. Die fur 2014 vorgesehenen
MaRnahmen werden vor Ausfiihrung mit der Gebdudeanalyse 2014 abgeglichen. Die Umset-
zung der MaBnahmen wird planmaRig im Laufe des Jahres durchgefihrt. Der in Vorlage
345/2013 skizzierte Optimierungsprozess des Fachbereichs wird auch Auswirkungen auf die
Gebaudeunterhaltung haben. In der Abteilung Gebaudeunterhaltung werden zukinftig alle
Belange der Gebaudeunterhaltung selbstandig bearbeitet und das Budget des SN 2 verwal-
tet. GroBeren SanierungsmalRnahmen, Umbauten und Neubauten werden der Abteilung
~Hochbau® Ubertragen. Dadurch und durch das in dieser Vorlage beschriebene Manah-
menpaket wird die Gebaudeunterhaltung trotz wachsendem Gebaudebestand in der Lage
sein, Werteverzehr bei den stadtischen Immobilen zu vermeiden, die Funktionsfahigkeit fur
die Nutzer zu erhalten und die Betriebssicherheit trotz héherem Technisierungsgrad zu ge-
wahrleisten.

Zu den Haushaltsberatungen 2015 werden die nachsten Malinahmenlisten vorgelegt.

Lésungsvarianten
keine
Finanzielle Auswirkungen

Fur das Budget der Gebaudeunterhaltung im Sammelnachweis 2 sind fur die Haushaltsbera-
tungen 2014 Mittel in H6he von 4.671.600 € angemeldet.

Anlagen

1: Sammelnachweis 2 MaRnahmenliste






