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Stadtisches Immobilienkonzept: Vorstellung der Bestandsanalyse

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt die Bestandsanalyse der Verwaltung hinsichtlich Nutzung, Gebaude-
unterhaltskosten sowie Sanierungs- und Modernisierungsbedarf an den stadtischen Immobilien

zur Kenntnis.

anwesend:

fir den Beschluss:

gegen den Beschluss:
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Sachverhalt:

Ausgangslage/Auftrag

Das Finanzreferat wurde beauftragt, in Vorbereitung eines ganzheitlichen stadtischen Immobili-
enkonzeptes, das die zukunftige Ausrichtung der Nutzung und des Bestandes des stadtischen
Immobilienportfolios festlegen soll, eine Bestandsanalyse hinsichtlich der Anzahl und Art der
vorhandenen stadtischen Gebaude, deren Nutzung sowie deren laufenden Kosten fir ihren Be-
trieb und Geb&udeunterhalt zu erstellen.

Aussagen zur Nutzung/Nutzungsvielfalt

Die in der Aufstellung dargelegten Angaben zur Nutzung beziehen sich auf die gegenwartige
Nutzungsart, den Nutzer/Nutzergruppe sowie die dem jeweiligen Nutzer/Nutzergruppe uberlas-
senen Raume/Flachen. Zudem ist noch aufgefihrt, inwieweit Miete bzw. Nebenkosten entspre-
chend der gultigen Beschlusslage des Stadtrates vom 11. Februar 1995 verrechnet werden.

Aussagen zum geleisteten/notwendigen Gebaudeunterhalt

Die dargestellten anfallenden Betriebskosten erfassen die klassischen Betriebskosten fur Ver-
und Entsorgung (Wasser, Kanal, Mull, Strom, Heizung, Grundabgaben, Kaminkehrer etc.). Die
tatsachlichen Aufwendungen fir die (internen) Hausreinigungs- und Hausmeisterdienste sowie
das erforderliche Objektmanagement sind dabei nicht beinhaltet. Die Kosten des laufenden Ge-
baudeunterhaltes umfassen somit die Kosten fur die erforderlichen Instandhaltungs- und In-
standsetzungsmalRnahmen an Baukonstruktion, Au3enanlagen sowie betriebstechnischen An-
lagen.

Hinsichtlich der Gebaudeunterhaltskosten wird zunéchst ein Vergleich zwischen den tatsachli-
chen Aufwendungen der Stadt Friedberg fur den Gebaudeunterhalt (Durchschnittswert 2010 —
2013 p.a.) sowie den Sollaufwendungen bzw. den durchschnittlich Ublichen Sollaufwendungen
im laufenden Gebaudeunterhalt gemafd BKI 2014/2015 (BauKostenindex) getroffen. Die BKI-
Nutzungskosten ,Gebaude” stellen statistische Kennwerte von Betriebs- und Instandsetzungs-
kosten dar, die vom Institut fir Bau6konomie der Universitat Stuttgart seit 2008 an Bestandsim-
mobilien erhoben werden.

Die gréf3tenteils Unterschreitung der tatsachlichen Ausgaben der Stadt Friedberg im Vergleich
zu den Sollausgaben gemanR BKI ist auf die Tatsache zurlickzufiihren, dass an den stadtischen
Immobilien in Ermangelung der erforderlichen Personalkapazitdten im Rahmen des laufenden
Bauunterhalts fast ausschlief3lich nur Instandsetzung/ReparaturmalRnahmen erfolgen, aber kei-
ne umfassende und vollumfangliche notwendige Instandhaltung betrieben werden kann. Die
Instandhaltung erfolgt fast ausschlief3lich nur im Bereich der betriebs- und sicherheitstechni-
schen Anlagen, da hier vom Gesetzgeber unter anderem Wartung, wiederkehrende Sachkundi-
gen- bzw. Sachverstandigenprifungen etc. gefordert werden, um die erforderlichen Betriebser-
laubnisse zu erlangen. Die mangelnde Instandhaltung fihrt bekanntermaf3en mittel- bzw. lang-
fristig zu erhéhtem Sanierungsbedarf und gegebenenfalls auch zu Substanzverlust.
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Durch die allumfassende Aufgabenzuweisung an das Gebaudemanagement, samtliche Hoch-
baumal3nahmen inklusive von Sanierungen (z.B. Theresia-Gerhardinger-Grundschule, Stadthal-
le, usw.) und Neubauten (z.B. Museumsdepot) der gesamten Stadt abzudecken, fihrt aufgrund
der begrenzten personellen Ressourcen zu einer ausschlieR3lichen Priorisierung zulasten des
klassischen Bauunterhaltes. Die intern erbrachten Projektmanagement- sowie Projektsteue-
rungsaufgaben (Termine, Kosten, Qualitéat, Koordination Projektbeteiligte etc.), nicht delegierba-
ren Bauherrenaufgaben (Aufgabenstellung/Projektziele, Vergabe- und Vertragswesen, Einho-
lung Genehmigungen/Beschliusse/Zuschiusse, Zahlungsverkehr etc.) sowie Konzeption und Ab-
wicklung von Modernisierungs-und Instandsetzungsmalfinahmen tbersteigen bei einem ent-
sprechenden Honorarvergleich die eigenen Personalkosten. Daraus ist eindeutig ersichtlich,
dass nicht nur die Organisationsstruktur der Abteilung sehr hocheffizient ist, sondern auch die
Aufgabenzuweisung die Belastungsgrenze eindeutig erreicht hat.

Eine sinnvolle Anschaffung einer geeigneten (FM-)Software sollte mittelfristig angestrebt wer-
den, jedoch ist die Investition, deren Anschaffungskosten im héheren flnfstelligen Bereich lie-
gen, im Lichte des dadurch erzielbaren Nutzens zu sehen. Analog der Situation der Baumkon-
trolle ist zu vermuten, dass der erhéhte Nutzen mit erhdhten Personalkapazitaten einhergeht
und die dauerhafte Qualitatssteigerung einen dauerhaften Finanzeinsatz erfordert. Weder fir die
Anschaffung des Tools, den Betrieb (Datenerfassung und Datenpflege), noch fir die dann tat-
sachlich erforderlichen (Unterhalts-) Mal3inahmen sind derzeit ausreichend Mittel im stadtischen
Haushalt vorgesehen.

Auch die anstehende Einfiihrung eines Kommunalen Energiemanagements (KEM) ist in diesem
Zusammenhang zu sehen. Die Bestellung eines Energiemanagers ist bereits Bestandteil des
Energienutzungsplans. Derzeit liefert das Gebdudemanagement jedoch bereits jahrliche Ener-
gieberichte und stellt heute schon seine Bewirtschaftung der Liegenschaften auf die hieraus
gezogenen Erkenntnisse ab.

Aussagen zum Modernisierungs-/Sanierungsbedarf

Mittels eines Ampelsystems wurde versucht, grobuberschlagig darzustellen, in welchem Status
sich die jeweiligen Gebaude gegenwartig befinden bzw. in welchen Bereichen zur Herstellung
eines zeitgemafen sowie vorschriftenkonformen Standards investiert werden muss.

Aus der aufgefuihrten Ampelfunktion (Rot=dringender Sanierungsbedarf, Gelb=Sanierungs-/Mo-
dernisierungsbedarf aufgrund Alter/Abnutzung zur Herstellung zeitgemaliem Status, Grin= der-
zeit keine Malinahmen erforderlich/erkennbar) ist ablesbar, dass zum einen ein nicht unerhebli-
cher Handlungsbedarf bereits in der Prioritatsstufe ,Rot* besteht, zum anderen hierfir keine Mit-
tel in der stadtischen Finanzplanung vorgesehen sind bzw. werden wohl aufgrund der zu erwar-
tenden Hohe auch nicht zeitnah dargestellt werden kénnen.
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Weiteres Vorgehen

Die zukiinftige Ausrichtung des gegenwartigen Immobilienbestandes erfordert eine intensive
politische Diskussion und Entscheidung. Die Bestandsanalyse der Verwaltung stellt hierbei nur
eine erste Entscheidungs- und Diskussionsgrundlage dar.

Das politische Gremium muss festlegen,
- welches Gebaude fur welche stadtische Nutzung weiterhin oder neu zur Verfligung ge-
stellt wird, und
- welche Gebaude weiterhin im stadtischen Bestand gehalten werden, sowie
- in welcher Prioritat und Zeitschiene die anstehende Sanierungs- und Umbaumafnahmen
an den Gebauden in der Finanzplanung realisiert werden.

Das angestrebte Ziel sollte die Starkung des stadtischen Immobilienbesitzes und die
Uberflihrung in ein zukunftsfahiges Portfolio sein.
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