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Zentrales Gebaudemanagement — Entwicklung
Entwicklung 2005 bis heute

Organisations-
entwicklung TGM
Grindung IGM
Integration Touristik

Organisations-
entwicklung ZGM

Organisations-
verfugung ZGM

Stadtratsbeschluss
Einfihrung ZGM

Organisationsunter-
suchung Rod| & Partner

Schulsanierung
Koblenzer Wohnbau

2005 2007 2013 2018 2022
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Zentrales Gebaudemanagement — Entwicklung
Gebaude Stadt Koblenz / Zustandigkeiten / Ist-Zustand 2012
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> Es beschaftigten sich 13 Amter mit Aufgaben der Geb&udebewirtschaftung. EinschlieRlich der Hausmeister und
Reinigungskrafte waren in diesen Bereichen ca. 130 Mitarbeiter:innen beschaftigt.
» Eine Zentralisierung der Aufgaben war langst tberfallig
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Zentrales Gebaudemanagement — Entwicklung
Organisationsverfigung 2013

Kaufmannisches
Gebaudemanagement

Zentrale Organisation:

Gremien- und Offentlichkeitsarbeit,
Beschwerde-Management, EDV,
Administratives Personal und
Organisationsmanagement, Zentrale
Beschaffungen

Haushalts-, Finanz-, Vertragsmanagement:

Haushalt/Kostenplanung- und Kontrolle,
Rechnungswesen und Finanzmanagement,
Vertragsmanagement, Geb&ude- und
liegenschaftsbezogene Verbrauchsdaten

CAFM-Projekt & Betrieb/Digitale
Gebaudeverwaltung:

Wartung von technischen Geréten,
Reinigungsverwaltung, Schadensmeldungen

Technisches
Gebaudemanagement

Planung & Dokumentation:

Planung Hochbau, Planung Technische
Gebéaudeausrustung,
Bauzeichner/Dokumentation

Projekte:

Projektleitung und —steuerung der
beauftragten externen Architektur- und
Ingenieurbiros, Wahrnehmung der
Bauherrenfunktion, Bau von Neu- Um- und
Erweiterungsbauten

Instandhaltung & Betrieb:
Fachingenieure und Projektbegleiter,
Hochbauunterhaltung, Elektrounterhaltung,
Gebaudeautomation, Gebaudeleittechnik,
Kompetenzteam HLS, Kompetenzteam
Béader, Kompetenzteam Maler,
Kompetenzteam Schreiner

Klimaschutz i.d. Geb&udetechnik:
Technische Gebaudeausristung, Elektro,
Hochbau: Planung von energiesparenden
MaflRnahmen bei Bau- und
Sanierungsmal3nahmen unter
Zugrundelegung des Klimaschutzkonzeptes,
Energetische Optimierung in und an den
stadtischen Gebauden

Infrastrukturelles
Gebaudemanagement

Reinigungsmanagement:

Steuerung der Geb&udereinigungsleistungen
in Fremd- und Eigenreinigung, Glasreinigung,
Grin- und Graupflege, Materialbestellungen,
Vermietung

+ Eigenreinigungskréafte

Objektsicherheit & -service:

Erbringen und operative Koordination von
Hausmeisterdiensten, Auftrags- und
Beziehungsmanagement der Gebaudenutzer
& Bedarfstrager. Umzugsmanagement,
Koordination und Dokumentation von
Wartungen, Inspektionen und
Verkehrssicherungspflichten

+ Hausmeister

Status ZGM, Juli 2023
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Zentrales Gebaudemanagement — Entwicklung
Organisationsverfigung 2013

Gesamtheit aller Aufgaben und Mal3nahmen zur Errichtung,
zum Betreiben und Bewirtschaften von Gebauden
einschlief3lich der baulichen und technischen Anlagen
aufgrund ganzheitlicher Strategie

Entwicklung, Planung, Bau, Nutzung, Betrieb, Bewirtschaftung,
Sicherheit, Instandhaltung, Sanierung und Ruckbau

Ziel: wirtschaftliche Aufgabenerfillung >
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Zentrales Gebaudemanagement - Entwicklung
Organigramm

Amt 65/ Zentrales Gebdudemanagement

Amtsleitung

Vorzimmer  —

Stabsstelle: objektiibergreifende Querschnittsthemen
Energiemanagement
Klimaschutzmanagement
Bauprojektcontrolling

Abt. 65.10 KGM
Abteilungsleitung

Abt. 65.20 TGM
Abteilungsleitung

Abt. 65.30 IGM
Abteilungsleitung

SG 65.10.10
Zentrale
Organisation

Sachgebietsleitung

SG 65.10.20
Haushalts-,Finanz-,
Vertrags-
management
Sachgebietsleitung

SG 65.10.25
Tourist-Information

7 MA

_ Gremien-und
Offentlichkeitsarbeit

Beschwerde-
Management

EDV

Administratives
Personal- und
Organisations-
management

Zentrale
Beschaffung

3 MA

Haushalt/
Kostenplanung- und
Kontrolle

Rechnungswesen
und
Finanzbuchhaltung

Vertrags-
management

Gebéaude- und
liegenschafts-
bezogene
Verbrauchsdaten

3 MA
1 Anwarterin

Status ZGM, Juli 2023

CAFM
Projekt & Betrieb
Digitale Geb&ude-

verwaltung

Wartung von
technischen Geréaten

Schadensmeldung

3 MA
2 Studenten

SG 65.20.10 SG 65.20.20 SG 65.20.30 SG 65.20.40 SG 65.30.10 SG 65.30.20
Planung & Projekte Instandhaltung & Klimaschutzi. d. Reinigungs- Objektsicherheit/-
Dokumentation Betrieb Gebaudetechnik management service
Sachgebietsleitung | | Sachgebietsleitung | | Sachgebietsleitung | | Sachgebietsleitung Sachgebietsleitung Sachgebietsleitung
|
Planung Hochbau Projektleitung und —| | Fachingenieure und Technische Steuerung der Erbringen und die
steuerung der Projektbegleiter Gebaude- Reinigungsdienste, operative
Planung Technische beauftragten ausrustung , Elektro,| | Geb&udereinigung, Koordination von
Gebéaude- externen Architektur- Hochbau- Hochbau: Innenreinigung, Hausmeister-
ausristung und Ingenieurbiros unterhaltung Glasreinigung und diensten
Planung von Graupflege
Bauzeichner/ Elektrounterhaltung energiesparenden Auftrags- und
Dokumentation \éveﬁjhggﬁgmﬂﬂ%?oer: Mafinahmen bei Materialbereit- Beziehungs-
Gebaude- Bau- und stellungen, management der
automation Sanierungs- Vermietung, Gebaudenutzer &
Bau von Neu- Um-, mafRnahmen unter Bedarfstrager
und Erweiterungs- | | Gebaudeleittechnik | |Zugrundelegung des| | Eigenreinigungs-
bauten Klimaschutzteil- krafte Umzugs-
Kompetenzen konzeptes management
Heizung, Luftung,
Sanitar Energetische Koordination und
Optimierungen in Dokumentation von
Kompetenzteam und an stadtischen Wartungen,
Bader, Maler, Gebauden Inspektionen und
Tischler Verkehrs-
sicherungspflichten
Hausmeister
6 MA 16 MA 23 MA 2 MA 4 MA 4 MA
5 Azubis 1 Student 25 RK 57 HM
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Ausgaben ZGM

G77%)

Mio. € 50 1 G177 ¥

45 | 4523 45,31 43.97

40 A

35 A 34,21

31,77
30 A Projekte
25 A
21,73 22,78
20 - 18,28
16,34

15 1 Instandhaltung

10 -
Reinigung

S Energie
Sonstiges

0 g

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

» Ausgaben in 5 Jahren fast verdreifacht
KOBLENZ
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Bauliche MalBnahmen (Kernhaushalt)

Mio. € 40 H 37’0

36,5

4 33,6
35 /\“ Gesamtvolumen
30 A

24,6 25>
25 1 ’ +11@
20 A Investitionsprojekte
15,8
15 4138 e ] :
10 | /—\
N . .
5 1 / Konsumtivprojekte
V

0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

» Innerhalb der letzten 5 Jahre hat sich das Umsatzvolumen baulicher

MalRnahmen mehr als verdoppelt
KOBLENZ
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Bauliche MalRnahmen (Ansatz/Plan)

64,6

Mio. € 65 1
60 - B investiv /

95 1 Il <onsumtiv 53,1

50 - - Gesamt 47,5/
4

45 - 43,2

4,4

40 -
35 -
30 A
25 -
20 A
15 -
10 -

18,9 20,2
15,6 15,7

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023* 2024*
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Umsatzvolumen zum Personalbestand TGM

Mio. € 40 A —VZA—Ist TGM - 100

= \/ZA-Soll TGM r 99

35 - - 90

- 85

30 A - 80
L 75 %
© 25 - - 70 &
£ “les 3
T:; 29 60/ 5
S 20 - 60 8
£ 15 - 46 - 50 2

D)

39 41 49 - 45 g
10 - . == 712 - 40 %

/ ﬂ 39 38 - 35

S " =2 31 e

29 L 25

0 20

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Die grof3en Vakanzen 2019/20 konnten in enger Zusammenarbeit mit Amt10 abgebaut werden
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Reinigung & Energie

Mio. € 4,0 -
3,5 1
3,0 1

2,5 1
2’10 2,16

2,24

2,31

2,38

2,0 A

1,5 A

1,59

2,66

1,53

2,98

1,57

3,76
Reinigung
3,39

2,66
Strom

1,49

1,41 1,37
1,0 -

0,5 1

0,0

1,35

1,44

2014 2015
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2016

2017

2018
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2019

2020

2021 2022
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Benchmarking (Kosten pro m2 und Jahr)

€/m2a 22,5 7
19,53
20,0 - 1887 22> 1872
17 38 T Instandhaltung
17,5 A ,
15,0 -
13,29
12,5 - /
10,59 10,61 995 10,96 Reinigung
10,0 - 9,32 :
7,96
715 h 5,98 6,08/ - lll
——— S ,
504605 615 645 071
2,5 1
0,0 T T T T T T T 1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Forderwesen

Mio. € 60
55 A
50 A
45 A
40 -
35 A 33,4
30 A
25 A
20
15
10

2021 2022 55,6

Schulbau

20,9

~ Sonstige

beantragte Gesamtkosten beantragte Gesamtkosten

Fordersumme Fordersumme
KOBLENZ
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Hausmeister

138
140 Gebaude
130 A
120 - 113 » Zustandigkeitsbereich in
110 - den letzten Jahren
100 - kontinuierlich
90 185 angewachsen
80 A (FGH, Feuerwache,
70 - Notunterkinfte,
60 4 26 56 56 . Stadtteilburo ...)
Hausmeister

28 . » Bei gleichbleibender
20 | Anzahl ap
20 - Hausmeisterkraften
10 -

0 . .

2021 2022 2023
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Anzahl bearbeiteter Rechnungen

BT
16.000 - o) = cook 16
== Rechnungen 15.289 : Y

15.000 4 = @ Bearbeitungsdauer [Tage] 14.664 - 15 %
S N
€ 14.000 - L 14 T
2 14 &
£ 3
® 13.000 - 12.682 L 13 -
o2 13 2
Q o
= : 'c
b 11 S
c 11.000 11y 11 o
(] =
m S

10.000 4,7:8°° 10 A

10
9.000 T T . . 9
2017 2018 2019 2020 2021 2022

» Innerhalb der letzten 5 Jahren sind die zu bearbeitenden Rechnungen um 57%
gestiegen bei im Schnitt gleichbleibender Bearbeitungsdauer mit stadtlibergreifendem
Buchhaltungsprogramm und Planungstool

» Nutzung E-Rechnungen derzeit nur fir Reinigungsleistungen, Sicherheitsdienste mdglich

KOBLENZ
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Instandhaltung & Betrieb

Instandhaltung und Betrieb von
Gebauden

Inspektionen und Wartungen

Instandhaltung / Instandsetzung

Méangelbeseitigung / Tickets — ca. 4.160 Auftrage pro Jahr
600 - Eingegangene Tickets 571
Ingegang l 593
500 -
408 390 413
400 ~.361 _ 363 357 349 AN 38 /0 <
v\zgz/ 314 @ 375
300 - 05 \2‘7'6 279
200 | | | | | | |
Jan.-22 Marz-22 Mai-22 Juli-22 Sept.-22 Nov.-22 Jan.-23 Marz-23

KOBLENZ
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Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten
Ausgewahlte Projekte

Projekt Volumen Fertigstellung
Feuerwache Niederberg 10,2 Mio.€ 2022
Feuerwache Bubenheim 20,0 Mio.€ 2024
GS Freiherr vom Stein 9,91 Mio.€ 2023
GS Asterstein 7,31 Mio.€ 2025
GS Pestalozzi 9,34 Mio.€ 2025
RS+ Clemens Brentano 7,17 Mio.€ 2025
RS+ Goethe 12,9 Mio.€ 2026
Kita Horchheimer H6he 6,32 Mio.€ 2023
Kita Goldgrube 9,04 Mio.€ 2025
Stadttheater (Kernsanierung) 37,0 Mio.€ 2025
KOBLENZ
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ZGM Digital
Gebaudedaten — bewirtschafte Flache

Nach
Bedarfstrager
Amt 50 Amt 46
Amt 37 WIES i Nach Baualtersklassen
Amt 52 Sonstige "~ |
40% -
Amt 10 33
30% -
20% -
13 12 11 12
“a BBl al.
2
- < 1950 - 1960 - 1970 - 1980 - 1990 - 2000 - 2010 - 2020 -
Amt 40 1950 1959 1969 1979 1989 1999 2009 2019 heute
58% des Bestandes Schulen 65% des Bestandes sind vor 1980 errichtet

und Schulsporthallen Das ,mittlere“ Baujahr des Bestandes ist 1974

KOBLENZ
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ZGM Digital
3D Bestandsdaten jederzeit & aktuell

600 Gebaude

12.000 Raume

16.000 techn. Anlagen
400.000 m? Flache

FOS Hans-Zulliger

* energieeffizient
* hochwertig

« sicher

* modern

» wettbewerbsfahig
» zukunftssicher

GYM Gorres

KOBLENZ
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ZGM Digital: Mobile Schadensmeldungen via APP
und Web-Browser jederzeit mdglich

j

' . A Jahrlich 3.000 Schadensmeldungen

5.000 Reparatur- und Wartungsauftrage
10 Mio. €

RIB IMS GmbH

RIB IMS GmbH

KOBLENZ
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ZGM Digital

" . Startseite T
Gebaudeautomation o
‘e

S e

Schaltuhr Hm Klasse

Schaltuhr Tumhalle

Schaltuhr Gymnastik

n ©® KOBLENZ

User:
Administrator

Volumenstromr egler G d'\ 07:50:56 Uhr ﬁ
mmmmmmmmmmmmmm user: mlmq 2023-02-24 Friday Configuration
Administrator

| B S
© [
Wb Liftungsanlage
Gym Hilda - Steuerpad
-
©

» Dauerhafte Funktionsfahigkeit, sowie wirtschaftlicher und energieeffizienter Betrieb
von Gebauden durch den Aufbau einer systemubergreifenden Gebaudeautomation

KOBLENZ
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Fazit ZGM:
Quo Vadis CAFM?

» Arbeitsmittel

* Personal

» Fachadministrator

« Expansion als Dienstleister fur andere Kommunen

» Entwicklung zur Digitalisierung konnte schneller sein, als derzeit
moglich (Randbedingungen)

* Qualitatsmanagement implementieren
« Betreiberverantwortung digitalisieren (Hausmeister mit Endgeraten)

« Eigenverantwortliche IT-Ausstattung, Software,
Anwendungsprogramme

KOBLENZ
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Fazit ZGM:
Zukunft

Zentrales Flachenmanagement, zentraler Ansprechpartner,
alles aus einer Hand

Alle Gebaude und Sportstatten im ZGM, Nutzung von
Infrastruktur und Synergien

Vermieter-/Mietermodell

Screening fur Forderprogramme

Herausforderungen:

Normative Herausforderungen: Standards fiir energetische Sanierungen,
GEG-Novelle

Ist die Organisationsform noch effizient und zeitgemal3

Standig wachsende Anforderungen bei begrenzter Leistungsfahigkeit

—> Priorisierung von Aufgabenfeldern/Projekten

Mit den richtigen Werkzeugen das Richtige tun! (IT-Technikausstattung)
Strukturierung und Priorisierung des Aufgabenportfolios vor dem
Hintergrund der Bedurfnisse der Bedarfstrager

KOBLENZ
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