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Begrindung:

Die Abteilung Gebaudemanagement ist fur die ordnungsgemalfie Erfillung der im 6f-
fentlichen Interesse durchzufiihrenden kommunalen Bauaufgaben der Stadt Lahr zu-
standig. Dabei hat das Gebdudemanagement alle Aufgaben des offentlichen Bauens
einschlieRlich der Leitung, Koordinierung, Uberwachung und Steuerung wahrzuneh-
men. Unterstitzend werden Leistungen teilweise an freiberufliche Architekten, Inge-
nieure und Sonderfachleute vergeben. Die Abteilung Gebaudemanagement bleibt —
unabhangig von der Verantwortung der freiberuflich Tatigen fur die ihnen Ubertrage-
nen Leistungen — fir die ordnungsgemalle Erledigung der Bauaufgabe verantwort-
lich.

Die Abteilung Gebaudemanagement ist zustandig fir objektbezogene Aufgaben wie
Bauherrenaufgaben, Planungen, Kostenermittlungen und die Bauausfihrung. Wei-
terhin ist das Gebaudemanagement zustandig fur objektibergreifende Mal3nahmen,
welche die Sicherstellung eines einheitlichen und damit nachvollziehbaren sowie
transparenten Handelns gewahrleisten (Definition von Standards, Mitarbeit bei der
Fortschreibung von Regelwerken, Erarbeiten von Konzepten, Vertretung in den zu-
standigen Gremien). Darlber hinaus ist das Gebdaudemanagement fir sonstige bau-
und liegenschaftsbezogenen Aufgaben, die sich aus rechtlichen Verpflichtungen oder
im Eigeninteresse der Kommune ergeben, ohne dass es sich dabei um konkrete
BaumaRnahmen handelt, zustandig. Hierunter fallen Begehungen Priifungen, Uber-
wachungen, die Begleitung von Zuwendungsmaflinahmen, die Bereitstellung und
Aufbereitung von Fachinformationen, An- und Vermietungen und das Energiema-
nagement.

Zu berucksichtigen ist, dass es Aufgaben im kommunalen Geb&audemanagement
gibt, die nicht extern delegierbar sind. Dabei handelt es sich um den Kern der Bau-
herrenleistungen oder die Projektleitung. Hierzu gehdren z. B. die Definition der Be-
darfe, die Haushalts-, Kassen und Rechnungsaufgaben, die Erteilung von Auftragen,
der Abschluss von Vertragen, rechtsgeschaftliche Abnahmen und die Leistung von
Zahlungen.

Fur das diesjahrige Haushaltsvolumen im Bereich Gebdaudemanagement wurde so-
wohl die Personal- als auch die Zeitplanung vorgenommen. Durch die Aufgabenftlle
und deren Komplexitdt und aufgrund des Weggangs eines Sachbearbeiters im
Sachgebiet Technisches Gebaudemanagement konnten verschiedene Mal3hahmen
in 2016 nicht durchgefiihrt oder nicht zum Abschluss gebracht werden. Daher wurden
MalRnahmen aus dem Vorjahr — fur die Haushaltsreste beantragt wurden — in der
Mal3nahmenplanung 2017 bertcksichtigt.

Im Rahmen der Gebaudeunterhaltung unvorhersehbar anfallende Arbeiten kénnen
zu Verschiebungen der aufgefihrten Maflinahmen fiihren. Genauso kénnen Verzoge-
rungen im Falle von derzeit nicht vorgesehenen Planungsaufgaben oder gréf3eren
Planungen und Berechnungen im Rahmen der Aufstellung des Haushaltsplanes fir
2018 entstehen.

Die einzelnen Baumal3hahmen (einschliel3lich Geb&audeunterhaltung) sind mit dem
jeweils geplanten Ausflihrungstermin in der anh&ngenden Tabelle aufgefiihrt. Die
Zeiten fUr zuvor zu erbringende Planungen, die Erstellung der Leistungsverzeichnis-
se sowie die Ausschreibung und Vergabe der einzelnen Gewerke und deren Abrech-
nungszeitrdume sind hierbei berucksichtigt.
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Verwaltungshaushalt 2017

Neben den Neubau- und Erweiterungs- und Umbaumaflinahmen gilt es den Gebau-
debestand der stadtischen Liegenschaften zu betreuen. Die Unterhaltungsaufwen-
dungen werden durch das Alter, bzw. durch die Sanierungsbedurftigkeit der Gebau-
de immer aufwandiger. Hinzu kommen immer wieder erh6hte Auflagen, beispielswei-
se in puncto vorbeugender Brandschutz, Elektroinstallation, Hygiene (z. B. Trinkwas-
serverordnung), Unfallverhitung und Einbruchschutz. Die Betreuung der Geb&ude
und der darin enthaltenen technischen Anlagen bindet zunehmend Personalkapazi-
tat. Dazu gehort auch das Wartungsmanagement der Technischen Anlagen in den
Gebauden. Im Schulgebdude Max-Planck-Gymnasium beispielsweise bestehen der-
zeit 25 Wartungsvertrage, welche mit einer jahrlichen Summe in Hohe von 27.500,- €
zu Buche schlagen. In die Gebaudeleittechnik werden sukzessive immer mehr Lie-
genschaften eingebunden, welche es zu programmieren und zu tberwachen gilt. Ei-
ne steigende Zahl von Schadensféllen, bzw. der Reparatur solcher und der dazuge-
horigen Abwicklung in der Verwaltung, fiihrt zu einem deutlichen Mehraufwand.

Neben den konkret vorgesehenen SanierungsmalRnahmen stellen oft die laufenden
und unvorhersehbaren Instandhaltungsarbeiten fur die Sachbearbeitenden im Tech-
nischen Gebaudemanagement einen hohen Zeitaufwand dar.

In Schulen und Kindertagesstatten kdnnen insbesondere larm- und schmutzintensive
Sanierungsmal3nahmen in der Regel nur in den Ferienzeiten umgesetzt werden. Be-
reits in den Osterferien (8 Werktage) mussen derartige ferienabhangige Malinahmen
ausgefuhrt werden, weshalb bereits Anfang des Jahres die Planungen hierfir voran-
getrieben werden mussten. Um in den 8 Werktagen der Pfingstferien weitere Arbei-
ten durchfuhren, bzw. mit entsprechenden Bauabschnitten beginnen zu kénnen, sind
derzeit fUr verschiedene Einzelgewerke Leistungsverzeichnisse in Vorbereitung.
Durch die Vorbereitungen im ersten Quartal des Jahres kdnnen voraussichtlich be-
reits im April und Mai Auftrage erteilt werden.

GroRRere MalRnahmen sind auf die Sommerferien (32 Werktage) und deren Fertigstel-
lung im Einzelfall auf die Herbstferien mit 3 Werktagen terminiert.

Eine Vielzahl von Baumaflinahmen muss jedoch aul3erhalb der Ferienzeiten, also
wahrend dem Betrieb stattfinden. Auch in Schulgebauden und Kindertagesstatten ist
dies teilweise aufgrund der notwenigen Bauzeit und der ineinandergreifenden Abl&u-
fe erforderlich, weshalb die Nutzer hier mit Beeintrachtigungen rechnen missen.

Die zahlreichen GebaudeunterhaltungsmalRinahmen sowie Arbeiten wie beispielswei-
se Fensterreparaturen, Malerarbeiten, Bodenbelagsausbesserungen etc. finden das
ganze Jahr Uber statt. Diese Arbeiten werden in der Regel Uber Jahresrahmenvertra-
ge abgewickelt.

Haushaltsvolumen Technisches Gebdudemanagement 2017
-Verwaltungshaushalt-

Im Verwaltungshaushalt (einschlie3lich Eigenbetrieb Bader, Versorgung und Ver-
kehr) fir das Haushaltsjahr 2017 sind einschlie3lich der Haushaltsreste aus 2016 ftr
Sanierungs-, Gebaudeunterhaltungs- und Renovierungsmal3nahmen in stadtischen
Gebéauden Mittel in Hohe von 6.687.730,- € vorgesehen.
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Die umfangreichsten Arbeiten finden in der Friedrichschule (Sanierung von Klassen-
raumen, Mangelbeseitigung Elektro), in der Theodor-Heuss-Schule (Sanierung Sani-
tarbereich in der Turnhalle, Brandschutzmal3nahmen, Sanierung Altbau), in der Otto-
Hahn-Realschule (Sanierung Bodenbeldge, Erneuerung Unterverteiler), im Max-
Planck-Gymnasium (Sanierung EDV-Verteilung, Brandschutzmalinahmen, Sanie-
rung Physikbereich), im Pfluggeb&ude (Brandschutzmaflinahmen) und der Gerolds-
eckerhalle in Reichenbach (Sanierung/Umbau Sanitéarbereich) statt.

Vermodgenshaushalt 2017

Im Vermdgenshaushalt sind die Erweiterung der Otto-Hahn-Realschule einschliel3lich
dem Umbau im Bestand und der Umbau der ehemaligen Tonofenfabrik zum Museum
die grof3ten BaumalRnahmen. Im Max-Planck-Gymnasium sollen die EDV-R&ume
sanier werden.

Zudem sind die Hochbauprojekte im Rahmen der Landesgartenschau, der Neubau
des Sporthallenkomplexes im Birgerpark, der Neubau der Kindertagesstatte mit Be-
gegnungsraumen und Raumen zur musealen Betreuung des réomischen Streifenhau-
ses sowie das Haus am See beriicksichtigt.

Im Zuge der Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes soll der Zentrale Omnibusbahn-
hof (ZOB) in 2017 fertiggestellt werden.

Im Stadtpark soll die BaumalRhahme ein Tiergehege sowie die Futterkiiche fertigge-
stellt werden.

Ebenfalls kurz vor Fertigstellung befindet sich die Baumalinahme zur Schaffung von
Kita- und Krippenplatzen im Geb&ude Lotzbeckstralie 20.

In der Geroldsecker Vorstadt soll ein Neubau (Kita mit Hort und Schulr&umen) errich-
tet werden. Auf dem Areal ,Altes Kino“ entsteht eine neue Kita. Beide Objekte sollen
durch die Stadt angemietet werden. Die Baumal3nahmen sind seitens des Geb&u-
demanagements zu begleiten.

Haushaltsvolumen Technisches Gebaudemanagement 2017
-Vermdgenshaushalt-

Im Vermdgenshaushalt sind in 2017 die wichtigsten Grof3projekte der Umbau der
Tonofenfabrik zum Stadtmuseum mit 1.962.000,- € (Gesamtkosten 4,55 Mio. €, ohne
Museumsausstattung), die Erweiterung der Otto-Hahn-Realschule mit 2.022.600,- €
(Gesamtbaukosten 5,3 Mio. €).

Die Projekte im Rahmen der Landesgartenschau lassen sich derzeit mit folgenden
Kosten beziffern: Der Neubau des Sporthallenkomplexes im Bulrgerpark mit
6.000.000,- (Gesamtkosten 18 Mio. €), der Neubau der Kindertagesstatte mit Begeg-
nungsraumen und Raumen zur musealen Betreuung des romischen Streifenhauses
mit 2.603.000,- € (Gesamtkosten 4,8 Mio. €), der Neubau des Haus am See mit
1.366.000,- € (Gesamtkosten 2 Mio. €).

Fur den Zentralen Omnibusbahnhof sowie die Aufstellung von Buswartehallen und
Fahrradstandern sind Mittel in Hohe von 1.107.000,- € veranschlagt.
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Die Foyererweiterung bei der Stadthalle ist in 2017 mit einer Summe in Hohe von
495.000,- € (Gesamtsumme 645.000,- €) vorgesehen.

Nachdem im Dezember 2016 vom Gemeinderat der dreiziigige Ausbau der Fried-
richschule beschlossen wurde, kann in 2017 das erforderliche VgV-Verfahren durch-
gefuihrt und die Planer beauftragt werden.

Insgesamt stehen im Vermdgenshaushalt 2017, einschlie3lich der noch abzuarbei-
tenden Haushaltsreste aus 2016, Mallnhahmen mit einem Volumen von 19.030.750,-
€ an. Bei den Neubauprojekten sind jeweils nur die Budgets des aktuellen Jahres,
bzw. Haushaltsreste beriicksichtigt, nicht das Gesamtvolumen der Malinahme.

Haushaltsvolumen Technisches Gebdudemanagement 2016
-Insgesamt -

Das Gesamtvolumen der Malinahmen im Gebaudemanagement in 2017 betragt so-
mit 25.718.480,- €.

In den Haushaltsmitteln nicht erfasst sind die Tatigkeiten im Energiebereich (Ener-
giemanagement, Bedienung Gebé&udeleitzentrale, Erfassung/Uberwachung von
Energiedaten, etc.), der Zeitaufwand im Rahmen der Besprechungen und Datenzu-
sammenstellung fir die Bereiche EEA und Klimaschutzkonzept sowie fur das Fifty-
Fifty-Projekt.

Das Technische Gebaudemanagement ist dariiber hinaus zustandig fur die Planung
und Beauftragung der Mdblierung der stadtischen Gebaude. In 2016 wurden 92 Auf-
trdge mit einer Gesamtsumme in Hohe von 80.000,- € generiert.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die in den vergangenen sechs Jahren zu bearbeiten-
den Volumen fir BaumalZnahmen im Hochbaubereich.

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Verwaltungs-
Haushalt
Vermogens-
Haushalt
Insgesamt 11574050-€ | 11.811.150-€ | 14.120.880-€ | 13536.950-€ |20681.170-€ [26.979.630,-€ [25.718.480,-€

In den Summen sind die jeweiligen Haushaltsreste des Vorjahres mit einberechnet.

3.668.000-€ | 4.313.350,-€ | 5818250-€ | 5.336.900-€ |5263.200-€ |6.421.940-€ |6.687.730,-€

4.606.050-€ | 7.497.800-€ | 8.302.630,-€ | 8.200.050-€ |15.417.970-€ [20.557.690,-€ [19.030.750,-€

Der Vergleich mit den letzten sechs Haushaltsjahren macht deutlich, dass das Volu-
men der Malinahmen im Hochbaubereich anhaltend hoch ist. Wobei die beschriebe-
nen zusatzlichen Arbeiten dabei noch unbericksichtigt sind.

Das permanent hohe Arbeitsaufkommen wird dartiber hinaus in den vergangenen
Jahren insbesondere auch an den Resturlaubstagen und der Mehrarbeitszeit der
Mitarbeitenden des Technischen Gebaudemanagements deutlich.

Beschéftigte im Sachgebiet Technisches Gebaudemanagement

Dem Sachgebiet Technisches Gebaudemanagement in der Abteilung Geb&udema-
nagement der Stadt Lahr sind derzeit folgende Beschéftigte zugeordnet:
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Qualifikation Anzahl Aufgabenfeld
Bautechniker/innen 4 Stellen Bauunterhaltung / Entwurfs- und Bauleitungs- und
Hochbau Projektleitungsaufgaben
Bautechniker 1 Stelle Haustechnik / Energiebereich
Architekten/Ingenieure 3 Stelle Bauherrenprasenz/Bauunterhaltung / Entwurfs- und
(davon 1 Stelle unbesetzt) Bauleitungs- und Projektleitungsaufgaben
Architektin/Ingenieurin 1 Stelle Bauherrenprasenz/Bauunterhaltung / Entwurfs- und
(red. 77%) Bauleitungs- und Projektleitungsaufgaben
Bauzeichnerin 1 Stelle Zeichnerische Bearbeitung / Zuarbeiten
(red. 77%)
Administrative Zuarbeit 1 Stelle(red. 77%) Administrative Unterstiitzung der Sachbearbeitenden
im TGM
Architektin/Ingenieurin 1 Stelle Betreuung LGS-Projekte
(befristet bis 31.12.2018)
Ingenieur 1 Stelle Betreuung LGS-Projekte im Haustechnikbereich
(befristet bis 31.12.2018)

Somit stehen der Abteilung Gebdudemanagement zur Erfullung der Aufgaben im
Verwaltungs- und Vermégenshaushalt 9 Vollzeitstellen und eine Teilzeitstellen im In-
genieur- und Bautechnikerbereich zur Verfigung, wobei zwei Stellen mit Bezug LGS-
Projekte befristet besetzt sind. Eine Bautechnikerstelle ist fir den Bereich Energie-
/Haustechnikbereich vorgesehen. Hinzu kommt die o. a. Teilzeitstelle einer Bau-
zeichnerin sowie eine Teilzeitstelle zur administrativen Unterstitzung der Sachbear-
beitenden. Eine Architektenstelle, die seit Oktober 2016 unbesetzt ist, soll im Mé&rz
2017 wieder neu besetzt werden. Eine gewisse Einarbeitungszeit muss an dieser
Stelle bertcksichtigt werden.

Weitere Projekte und MaRnahmen in der Abteilung Gebaudemanagement 2017

In 2015 wurde eine CAFM-Software (Computer-Aided Facility Management) fur die
Abteilung Gebaudemanagement beschafft. Zur effektiven Nutzung dieser Software
ist nach wie vor in allen Sachgebieten der Abteilung nicht zu unterschatzende Vorar-
beit zu leisten. Zahlreiche Daten wurden zwischenzeitlich eingepflegt und sind noch
zu erheben. Mehrere Workshops und Schulungen sind bis zur endgultigen Imple-
mentierung der Module Objektmanagement, Flachenmanagement, Energiemanage-
ment, Instandhaltungs-management, Mietmanagement, Schlisselmanagement,
Bauauftragswesen, Budgetmanagement und Reinigungsmanagement erforderlich.

Das Jahr Uber missen sowohl Flucht- und Rettungswegepléane als auch Be-
stuhlungspléne gezeichnet und Uberarbeitet, bzw. angepasst werden. Raumbezeich-
nungen und Wegweisungen missen permanent aktualisiert werden.

Zum Jahresende 2017 missen die Rahmenvertrage fur Biromaoblierung und Sitzm6-
bel fur die Jahre 2018 und 2019 neu ausgeschrieben werden.

Vorbereitend zur Einfihrung des Neuen Kommunalen Haushaltsrechtes missen in
2017 zur Bewertung des Gebaudebestands Daten ermittelt werden.

In 2017 soll der Energiebericht fur die Jahre 2015 und 2016 erstellt werden.

Die Gebaudeleittechnikzentrale muss in 2017 saniert werden. Danach sollen weitere
Gebaude aufgeschaltet werden.

Bisherige Planungen, wie beispielsweise das Schulsanierungsprogramm, missen im
Hinblick auf das in 2016 beschlossene Klimaschutzteilkonzept fir stadtische Liegen-
schaften Uberarbeitet werden.
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Weitere konzeptionelle Themen im Energiebereich kdnnen aufgrund der hohen Aus-
lastung sowie der nur einen zur Verfigung stehenden Stelle in diesem Bereich in
2017 nicht angegangen werden.

Im Sachgebiet Infrastrukturelles Gebaudemanagement werden in 2017 die Hygiene-
und Reinigungsmaterialien neu ausgeschrieben. Der Hausmeisteraufgabenkatalog
wir aktualisiert und mit Gebaudebezug Uberarbeitet. In 2016 wurde die Schlisselord-
nung fir die stadtischen Geb&ude Uberarbeitet. Nun gilt es, den Schlissel- und
Schliel3zylinderbestand aufzunehmen und in die entsprechende Software einzupfle-
gen. Derzeit wird von einem Bestand von 9.000 Schliel3zylindern und 80.000 Schlis-
seln ausgegangen. Zudem erden derzeit 67 Elektronikzylinder mit 524 Transpondern
zu verwalten.

Im Sachgebiet Kaufmannisches Gebaudemanagement steht in diesem die Aus-
schreibung des Gasbezugs fir die stadtischen Liegenschaften an. Des Weiteren soll
eine Ausschreibung fur einen Rahmenvertrag fur die Wartung von offentlichen Kirch-
turmuhren, Glocken- und Gelautanlagen sowie Uhren durchgefuhrt werden. Zudem
soll das Thema Vereinsmieten vorangetrieben werden.

Im Laufe des Jahres muss die Ausschreibungssoftware umgestellt und die Mitarbei-
ten entsprechend geschult werden. Generell ist in den letzten Jahren ein erhéhter
Aufwand bei Ausschreibungen, bzw. der damit verbundenen Verfahren feststellbar.

Fazit

Trotz des im Verhaltnis zur vorhandenen Personalstarke hohen Investitionsvolumens
mit 25.718.480,- € ist beabsichtigt, die gelisteten MalRnahmen entsprechend der bei-
gefugten Terminplane umzusetzen.

Dieser Anspruch kann nur realisiert werden, wenn keine unvorhergesehenen Ereig-
nisse eine andere Priorisierung erfordern.

Abhéngig ist der Terminplan auch von der Auslastung der Handwerksbetriebe. Die
Fulle an BaumalRnahmen der 6ffentlichen und privaten Auftraggeber sorgen anhal-
tend fUr eine gute Auftragslage bei den Baufirmen. Dies flhrt seit einiger Zeit dazu,
dass durch mehrmalige Ausschreibungsverfahren aufgrund fehlender Angebote Ver-
zbgerungen eintreten.

Uber die groReren Projekte wird der Gemeinderat entsprechend dem am 27. Januar
2014 beschlossenen Projektmanagement entsprechend informiert.

Dartber hinaus wird der Technische Ausschuss, bzw. der Gemeinderat Uber etwaige
Abweichungen von relevanten Maflinahmen unterrichtet.

Tilman Petters Silke Kabisch





