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Amt 69
Amt fur Gebaudewirtschaft

VWH Beratungsentwurf Verwaltungshaushalt
zum kommunalen Haushalt 2024 - 2027 ff.
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Gliederung

1. Verwaltungshaushalt 2024 - Uberblick

2. Ursachen der Kostensteigerungen

3. Instandhaltung (Bauunterhalt und Technisches Objektmanagement)
4. Allgemeiner Gebaudezustand

5. Konsequenzen
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Verwaltungshaushalt 2024
- Uberblick
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Kempten

Allgdu

Wesentliche Aufgaben im VwHH

27.11.2023

Gewahrleistung eines sicheren, vorschriftskonformen und
nachhaltigen Gebaudebetriebs

Gebaudeverwaltung und Wahrnehmung der
Eigentimereigenschaft

Betreiberverantwortung und Verkehrssicherungspflicht
Erhalt der Bausubstanz und der Gebaudeinfrastruktur von
eigenen und angemieteten Gebauden

Bereitstellung der vom jeweiligen Nutzer geforderten
Infrastruktur (Eigentimer-Mieter-Modell)

Flachen- und Mietmanagement

Abschluss von Rahmenvertragen
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Aufbau des Amtsbudgets

690 - Zentrale Verwaltung

691 - Verwaltungsgebaude, Friedhofe, etc.

692 - Schulen, KiTa, Sport, Jugend

693 - Kultur- und Funktionsgebaude

694 - Feuerwehr, Stadt. Betriebshof, BSG
695 - BgA Energiegewinnung
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Budgetbericht 2024 (in EUR)

69 690 691 692 693 694 695
Amt fiir Zentrale Verwaltungs- Schulen, Kultur und Feuer- BgA

Gebaude-  Verwaltung gebdude, KiTa, Funktions- wehr, Energie-

wirtschaft Friedhofe, Sport, gebiude Betriebs-  gewin-

etc. Jugend hof, nung

BSG
Einnahmen 2.348.200 44.000 149.600 1.486.700 390.900 277.000 0
Ausgaben 14.148.800 40.700 2.781.100 8.278.400 1.202.100 1.841.500 5.000
Zuschuss

HSENUSS - 11.800.600 +3.300 -2.631.500 -6.791.700  -811.200 -1.564.500 -5.000

Stand: Haushaltsplanung bei Druck im Oktober 2023

27.11.2023
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Entwicklung des Amtsbudgets 2021 - 2024 (in EUR)

Einnahmen Ausgaben
3.000.000 16.000.000
2.500.000 14.000.000
12.000.000
2.000.000
10.000.000
1.500.000 8.000.000
1.000.000 6.000.000
4.000.000
500.000
2.000.000
- 0
Ergebnis Ergebnis Ansdtze Ansatze Plan 2025 Ergebnis Ergebnis Ansdtze Ansatze Plan 2025
2021 2022 2023 2024 2021 2022 2023 2024
sinkende Einnahmen (17,7 %) aufgrund steigende Ausgaben (9,4 %) aufgrund
Verzicht auf interne Verrechnungen mit héherer Ansatze flr die Reinigung und
Amt 54 fur Nutzung der Sporthallen durch Wartung

Vereine (-464.000 EUR)
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Aufteilung nach Clustern (in EUR)

Einnahmen

Ausgaben
Cluster 690 Cluster 690;
Cluster 694 44.000 1,9% Cluster 691 40.700 ; 0%

. Cluster 694;
277.000 11,8/:_\

__149.600 6,4% 1.841.500 ; 13% ’
Cluster 693;
1.202.100 ; 8%
Cluster 693
390.900 16,6%

Cluster 692
1.486.700 63,3%

Cluster 691;
2.781.100; 20%

Cluster 692;
8.278.400 ; 59%
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Ausgabenentwicklung (in EUR)

Beschreibung Ansatz 2020  Ansatz 2024 | Veranderung
Instandsetzung Gebaude 5.289.100 4,182.800 - 21 %
Wartung technischer Anlagen 454.600 1.248.900 175 %
Unterhalt AuBenanlagen 78.300 119.500 53 %
Kosten fir Anmietungen 1.499.800 1.811.300 21 %
Haus- und Grundstickslasten 541.700 629.100 16 %
Heizung 948.900 1.387.500 46 %
Reinigung 2.160.600 3.253.100 51 %
Strom 828.200 779.100 -6 %
Sonstige
Bewirtschaftungskosten 260.200 285.100 10 %
Ausgaben gesamt 12.463.400 14.148.800 14 %

27.11.2023
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Aufteilung nach Ausgabepositionen (in EUR)

Sonstige Bewirtschaftungskosten (u.a. Versicherungen, Rundfunkbeitrdge, Dienst- und
285.100 2,0% Schutzkleidung, Fachliteratur, Fahrzeugkosten)

Strom 779.100 5,5%
\

Instandsetzung Gebdude
" 4.182.800 29,6%

Reinigung 3.253.100 23,0%

~————— Wartung technischer Anlagen

1.248.900 8,8%
Heizung 1.387.500 9,8%

Unterhalt
AuBenanlagen 119.500
0,8%

Haus- und Grundstﬁckslasten/

629.100 4,4%

Kosten f_%-

Anmietungen
1.811.300 12,8%
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Ursachen der
Kostensteigerungen

27.11.2023 Amt 69 — Amt fur Gebaudewirtschaft



Kempten™*"

Flachenmehrung 2019 - 2023
Bruttogeschossflache (BGF) in m2

345.000
-
340.000 -
-
-
-
335.000 -
-
-
-
-
330.000 -
-
-
-
-
325.000
320.000 l
315.000
2019 2020 2021 2022 2023
m Jugendverkehrsschule mSonstige

BMB + Biros im M1-5ift Adenauerring 39 . .
BG5S in der Stiftsstadt

m Sonstige

= Sonstige
mKita Klecks
= Kita Chapuisvilla = Museumsdepot
mKita auf der Ludwigshdhe B GS Konrad-Adenauer
Kita Tobias-Dannheimer-5tr. B GS am HaubenschloB
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Instandhaltungsansatze 2019 - 2023
Stadt Kempten vs. KGSt-Empfehlung (Euro / m2 BGF)

40
35,70
35
31,17
29,95 30,27
30
24/
25
'
]
@
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12,02
10,42
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Achsentitel

=G tadt Kempten g Ch KG5t-Empfehlung
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Allgemeine Baukostenentwicklung (seit 2015)

Grafische Darstellung der Indexreihe

Baupreisindex Bruttoreihe 20156 = 100
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Baupreisindex grafisch dargestellt, Indexreihe seit 2015
Quelle: Statistisches Bundesamt
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Gaspreis 2021 - 2024

25,000

Grundversorgung
01.01.- 31.03.2022

20,000

abgeschlossener
Gasvertrag

01.04.2022-31.12.2024
15,000

10,000

Arbeitspreis Gas in Cent / kWh

—Arbeitspreis Stadt Kempten = abgelehntes Angebot
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Reinigungskosten 2019 - 2024

3.500.000 €
3.000.000 €
2.500.000 € Ziele der Reinigung
2.000.000 € = Optik
= Schmutzentfernung
1.500.000 € = Hygiene
1.000.000 € " Pflege
= Werterhalt
500.000 €
-€

2019 2020 2021 2022 2023 2024

e Ansdtze

Soll-Stellungen

Ursachen der Kostensteigerungen

= Flachenmehrung

= Tarif- und Mindestlohnerh6hungen

= Ersatz stadtischer Reinigungskrafte durch externen Dienstleister (SKS)
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Perspektive

= zunehmender Gebaudebestand

= steigende Bewirtschaftungskosten aufgrund allgemeiner
Preissteigerungen

= steigende Lohn- und Materialkosten

= Unsicherheiten auf den Rohstoffmarkten (Klima- u. Gaskrise)

= kontinuierliche Verschlechterung des Zustands der
Bestandsimmobilien

= kontinuierliche Verscharfung von gesetzlichen Vorgaben zum
Betrieb von Gebauden

Es ist davon auszugehen, dass der absolute
Zuschussbedarf des Amts fiir Gebaudewirtschaft in den
kommenden Jahren weiter steigen wird.
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Instandhaltung
(Bauunterhalt und
Technisches Objektmanagement)
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Gebaudekosten

Investitionskosten

Entsorgungs-
kosten Energie-
kosten

Ruckbau-
kosten

Wartungs-
kosten

Reinigungs-/

Erneuerungs-
Plegekosten -

kosten

Instandsetz.ungs—
kosten

27.11.2023

Gebaudeerrichtungskosten

Gebaudenutzungskosten

Gebaudeverwertungskosten
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Lebenszykluskosten

4

Kosten
Beeinflussungskurve

Verlauf der kumulierten
LZK ohne baubegleitenden
FM

Verlauf der kumulierten

Potenzial zur Senkung

der Lebenszykluskosten

von 10 -20%
(=4
3]
w
o
-
[+
c
g
z

LZK mit baubegleitenden
FM
Frihzeitige Einbeziehung = -8

des baubegleitenden FMs €

8

- -

-------- 8

...... §

£

< \s J e e =
& y & & o Zeit

S o LY © o
Projekt- \ : \ Umbau/ \ :
entwickiung Planung Errichtung | Betrieb / Nutzung Sanlerting ) Abriss

4L

Einfluss des baubegleitenden FM auf die Lebenszykluskosten, Quelle: PreuB/Schéne - Real Estate und Facility Management (2010)
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Lebenszykluskosten - 10. Grundschule am Aybuhlweg

NK 420
Instandsetzung der
Technischen
Anlagen
14%

NK 410
Instandsetzung der

Baukonstruktion
7%

NK 353
Inspektion und
Wartung der
Technische Anlagen
4%

NK 352
Inspektion und
Wartung der
Baukonstruktion

2%

HK 300
Baukonstruktion
47%

NK 330
Reinigung
NK 3932 316

Versorgung - Energie/
3% .

NK 311 & 321 HK 40t
Ver-/Entsorgung - Technische Anlagen

Wasser 14%

1%
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Allgdu
Kempten
Nutzungskosten Betriebskosten

NK 311 & B4 312- 316 NI 353 MK 311 & 321NK 312 - 316
Ver- Versorgung - | ; VEr- Versorgung -

NK 420 e : nepektion und !

Instandsetzung PR Energie Wartung der Energie
i Technische 16%

27.11.2023

Anlagen
25%

Wartung der
Baukonstruktio

n MK 330
10% Reinigung
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Allgdu

Aufgaben der Instandhaltung (DIN 31051)

100%

Nutzungsvorrat

0%

A
[nstandsetzung A B Y Sollzustand
..... ._.i.:"ﬂ
' . og-
[nspektion P N“t?'"l'l”cf’ .: Volle
" "-._‘““’ 4 Funktionalitit
™ .. : Unzulassige
Wartung ' e
( N Beeintrach-
[nbetriebnahme ! tigung
i Ausfall I
¢ >

Schadensgrenze

Zeit

Vorsorge daflr, dass der Abbau des Nutzungsvorrates wahrend der nutzbaren Lebenszeit

durch geeignete MaBBnahmen so gering wie moéglich gehalten wird, d.h.
Wartung, MaBnahmen zur Bewahrung des Sollzustandes

Feststel

lung und Beurteilung des Istzustandes

Erkennen, wie und warum der Abbau fortschreitet, d.h. Inspektion, MaBnahmen zur

eingetretenen Abbau wieder ausgleichen, den Nutzungsvorrat wieder aufflllen,

d.h. Instandsetzung, MaBnahme zur Wiederherstellung des Sollzustandes

27.11.2023
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Erforderlicher Instandhaltungsaufwand

Vergleich tatsachlicher vs.
erforderlicher Instandhaltungsansatz

14.000.000
12.000.000
10.000.000
8.000.000
6.000.000
4.000.000

2.000.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20189

Gebdudevermdgen
ca. 814 Mio. EUR

erforderliche Mittel fiir den
Werterhalt: mind. 1,5 % p.a.

(Empfehlung nach KG5t)

Jahrlicher
Erhaltungsaufwand
12 Mio. EUR

2020 2021 2022 2023 2024

Instandhaltungsansatz Stadt Kempten (Allgadu)
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Instandhaltung: Vorgehen in 2024

= Priorisierung: sicherheitsrelevante MaBnahmen
insb. Unterbindung von massiven Bauwerksschadigungen,
Sicherstellung von Brandschutz, Standsicherheit und Arbeitssicherheit

= keine Qualitatsverbesserungen (z.B. Akustikdecken, Infrastruktur
Digitalisierung Schulen)

= keine ,SchénheitsmaBnahmen"® (Wandanstriche, neue Bdden, etc.)
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Instandhaltungsausgaben

Bauunterhalt
der BSG

662 TEUR

| geplant
1.324 TEUR

BU -
1.926 TEUR

Gebdudevermodgen

ca. 814 Mio. EUR ungeplant
I 600 TEUR

erforderliche Mittel fir den
Werterhalt: mind. 1,5 % p.a. Instandhaltung Ilnsltand—
(Empfehlung nach KGSt) 5.127 TEUR 4 (;EStuT“E?_IR

Jahrlicher :
Erhaltungsaufwand —> , 938 TEUR

12 Mio. EUR

TOM u
2.139 TEUR

ungeplant

I 400 TEUR

Mangel-
beseitigung
400 TEUR
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Geplante MaBBnahmen - Auszug

Bezeichnung MabBnahme Umsetzung im
Verwaltungs-
haushalt 2024

Diverse Objekte Austausch von Brandmeldern in LOftungsanlagen (Austausch aufgrund von 8 Jahre- 10.000 €
Stadtarchiv Brandschutztechnische Instandsetzungen 2.TeilmaBnahme (Bau) 25.000 €
alle Objekte Verwaltung LST-Rdhren werden nicht mehr verkauft, 30.000 €
Umstellung auf LED
Hauptverwaltung BMA Ertichtigung 200.000 €
Hauptverwaltung Mangelbeseitigung Elektro nach E-Check 50.000 €
Feuerwehrhof Rottachstr. Erneuerung des FuBbodens in der Prufwerkstatt 30.000 €
{Mangel aus Sicherheitsbegehung)
Feuerwehrhof Rottachstr. Gebdude C - Fenstererneuverung (Schimmelbildung in Wohnrdaumen) 25.000 €
G5 an der Sutt Nachristung von Handfeuermelder (Mangelbeseitigung SProv) 25.000 €
G5 Heiligkreuz Mangelbehebung E-Check 15.000 €
GS Heiligkreuz E-Verteilung im EG brandschutztechnisch einhausen 10.000 €
Gustav-Stresemann-GS Erneuerung und Anpassung der Haupteingangstiren, inkl. Windfangtiren (Fluchtweg) 25.000 €
MS bei der Hofmihle Mangelbehebung Brandschutz nach Prioritédtenliste, 4.Teilabschnitt 10.000 €
Robert-Schuman-MSs GLT - PC Erneuerung aufgrund IT Sicherheit und Betriebssicherheit 30.000 €
MS auf dem Lindenberg BMA SprifV Mangel 30.000 €
MS auf dem Lindenberg Erneuerung RWA 10.000 €
MS Wittelsbacherschule Turnhalle: Erneuerung der Duscharmaturen, Frischwasserstation 70.000 €
MS Wittelsbacherschule Erneuerung der ELA (Ausfallrisiko hoch, keine Ersatzteile mehr erhaltlich) 40.000 €
Stadtische Realschule Sheddachbau : Brandschutz-Instandsetzung, 2. TeilmaBnahme 10.000 €
Staatliche Realschule Erneuerung GLT - PC aufgrund IT - Sicherheit 30.000 €
Staatliche Realschule Instandsetzungen von Rauch- und Brandschutztiren 12.000 €
Allgdu-Gymnasium MSR-Erneuverung Hauptheizungsraum 100.000 €
Allgdu-Gymnasium Sanierung und Erneuerung 8 Lichtkuppeln im Zusammenhang mit Flachdachsanierung 45.000 €
&Ilnﬁll—{“vmn:ac:inm M:annPIhF--:F-lhmlnn hei BMA t";nrllf\!‘a 10,000 £
Carl Von- Lmde Gymnasium Untere Turnhalle 8 neue Lu:htkuppeln mit Durchsturzsmherunqen 16 Q00 £
Carl-von-Linde-Gymnasium Sanierung Duschen (sehr hdufige Stdrungen und Legionellenproblematik) 25.000 €
Marstall Erweiterung BMA gemal Brandschutzkonzept, Erneuerung Elektroverteilungen 15.000 €
Depot Erweiterung BMA 10.000 €
Kunsthalle, Kulturamt, Stadtkapelle Erneuerung EMA 25.000 €
Betriebshof Bauhof Mangelbehebung Elektroverteilung Werkstatt (E-Check) 15.000 €
Schwaigwiesschule - Volkshochschule MNotsicherungsmassnahmen (FuBpunkte Sparren bei Gauben durchgefault) 100.000 €
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Allgau-Gymnasium Kempten, Sporthalle 1

Geplante MaBBnahme in 2024:
= Brandschutzbeschichtung Stahltragwerk (85.000 EUR)

Gestrichene MaBBnahmen aufgrund Konsolidierung:

= Sanierung Flachdach auf Sporthallengang (20.000 EUR)
= Erneuerung Dachbahn (70.000 EUR)

= Kiesschuttung (6.000 EUR)

= Erneuerung Sporthallenboden aufgrund Wasserschaden aus 2020
(80.000 EUR)

= Abdichtung AuBenwand, Fundamente Westseite aufgrund
Wasserschaden in 2020 (100.000 EUR)
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Allgau-Gymnasium Kempten

Allgau-Gymnasium Kempten, Sporthalle 1
Undichtigkeiten Flachdach
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Allgemeiner
Gebaudezustand
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Fassaden

Wittelsbacherschule
abgesprengter Putz an
Voluten und Gesimsen

Fiirstenschule
abgesprengter Putz an Voluten
und Gesimsen
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Fassaden

= KiGa im Wiesengrund
. Putzabplatzungen Fassade

VHS Kempten "8 »
Abriss der Mauerwerksschelbe
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'Mittelschule auf dem
., Lindenberg
' kaputte Fensterrahmen

Fenster

Grundschule an der
FurstenstrafBe
angefaulte Fensterrahmen

Grundschule Nord
Dachkuppelfenster
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Rohrleitungen

Gerhardinger Haus
Defekte Abwasser- und
Oberflachenwasserleitungen

Grundschule Nord
Abwasserleitung
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Durchfeuchtung

KiTa Flohkiste
Schimmelbildung
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Durchfeuchtung und
uberalterte Technik

Heizungsanlage
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Uberaltete Technik

Robert-Schuman-
Mittelschule
Ausfall Hebeanlage

Feuerwehr Hauptwache Kempten
Wasserleitungen
defekte Deckenleuchten
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Uberalterte Gebiudeteile

Mittelschule auf dem
Lindenberg
Eingangstreppe
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Bauliche Schaden
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Vandalismus

Burghalde

Zerstdrung von Sanitarobjekten, Tlren, etc. WC Container RottachstraBe

Zerstérung von Sanitarobjekten
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Vandalismus

ittelschule auf dem Lindenberg
Lehrereingang

27.11.2023 Amt 69 — Amt fur Gebaudewirtschaft



Kempten™*"

Legionellen

Carl-von-Linde Gymnasium

Allgau-Gymnasium

Gerhardinger Haus

Grundschule am Haubenschloss

Feuerwehr Hauptwache

Grundschule am Lindenberg

Hildegardis-Gymnasium

Agnes-Wyssach-Schule (Koloniezahl, keine Legio)

KiTa Leubas (Kolonie, Pseudos, keine Legio)

10. Sportanlage Seggers (erneutes Problem)

11. KiTa Kieselstein (dezentral)

12. Turnhalle Heiligkreuz (bestehendes Problem)

13. Seniorenbetreuung Altstadt (Haustechniker ist
informiert, Nachbeprobung ist beauftragt)

14. Robert-Schuman-Schule (bestehendes Problem,

Filter von Wartung installiert)

WO NGO RN

Es liegen noch nicht alle Laborergebnisse vor!

3 T
@ |adt Kempten :-'1_";5'?_ -i
LF * | ek |

15 Kov. 2093 —
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Sehr geehrte Damen urd Herren,

in mindesbans einer der Trinkwasserproben Ihwrl—lnl.-;lnstallah(rdgyh Untersuchungsbefund des Laboes

SG5 vom 10.11.2023 fir den Parameter Legionalla spaches ain Wert

vﬂlﬂﬂnﬂ lestgestelit.
Ex handelt sich bel diesem)/deesen Wert/en um eine segenannte hohe Kontam r@ ch der Bewertung des Re-

L
gelwerkes der Devtschen Yereinigung des Gas- und Wasserlaches e, [DVGW] -, ! Regel Arbeitsbiatt
W 551/ Agril 2004° /

Worgelegt haben Sie uns eine arlentlerands Untersechung pemil Tabells La des Arbeitsblatts, wanach Sie nun
wie falgt worgehen mdssen

Sie haben umgehend eine weltergahande Untersuchune durchilhren 2u lassen, Ein Sanierungserierdarnis kst
abhanglg vom Ergebnis der weitergehenden Untersuchung,

Lassen Sie dem Gesundheitsamt das Ergebnis der weitergehenden Untersuchung zeitnah zukommen,
[ery betraffenen Verbrauchern haben Sie die informationen dber die Qualitit des bereitgestellten Trinkwassers auf
der Grundlage der Unlersuchungsergebnisse urvertiglich wnd in geeigneter Foem bekanntzurnachen (8 52

Trinkwtd].

Weitere MaBnahmen bew, Aullsgen behilt sich das Gesundheitsamt Oberallgsu ausdriickiich var,

Tl | amdrabeamt Derllpiu - Doeral i Plaks 2 - 87527 Santhelm Bankurbindengen
« GENE1E- 000 « B 0AIDNGNE - BES » o iy L LA Sparkagss WIgAE DEAT TS D000 D000 (001 £
| Alghver ol kabank ol DFTA TI¥9 D000 D000 503 BE
www.oberaligaew.org raiflaerizani KE-DA #G: DETE Tiod 8210 000 (L 06
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Bindung von Arbeitskraften

Planung —- geplante
Haushalt MaBnahmen
Prifung Manael-

, gel
Wartung behebung

Fremdeinfllisse

Schiaden — ungeplante

BaumaBnahmen

geplante

MaBnahmen
23%

Mangelbeseitigung
ungeplante 7%
MaBnahmen

70%

Aufgrund mangelnder Kapazitat kann derzeit nur ein geringer
Bruchteil der bei Wartungen und Priifung festgestellten Mangel
behoben werden! (Betreiberverantwortung)
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Konhnsequenzen
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Konsequenzen

Substanz- bzw. werterhaltender Gebaudeunterhalt ist in den
stadtischen Gebauden mit den vorhandenen finanziellen und auch
personellen Kapazitaten nicht moglich.

= Werteverzehr des Immobilienvermdgens
= gsystematischer Aufbau eines Instandhaltungsrickstaus

= rechtssicherer Betrieb stadtischer Liegenschaften kann nur bedingt
gewahrleistet werden

- Haftungs- und Schadenseintrittsrisiko fur die Stadt Kempten
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Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit!
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