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Betrieb

65.20.30

65.10.25 Kitas & sonstige Gebaude

Tourist-Information Kompetenzteams:

Maler, Tischler, Elektro, HLS, Badertechnik KOBLENZ
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Aufgaben und Inhalte des Zentralen Gebaudemanagements

= Die Aufgaben und Inhalte des Zentralen Gebaudemanagements (ZGM) sind
definiert in der Organisationsverfugung vom 21.11.2013, veroffentlicht im
Mitteilungsblatt Nr. 34

= Dem Zentralen Gebaudemanagement wurde das Facility-Management, d. h.
alle damit verbundenen gebaudebezogenen Aufgaben der im stadtischen
Eigentum stehenden Immobilien mit den dazugehorigen Aulen- und
Grunanlagen einschliel3lich Betriebsein- und Betriebsvorrichtungen, Kunst
am Bau (mit Ausnahme der Immobilien, die in der Verwaltung der
Eigenbetriebe sowie des Stadttheaters Koblenz stehen) Ubertragen.

= Das Facility Management im Sinne der Organisationsverfigung wird als
Gesamtheit aller Aufgaben und MaRnahmen zur Errichtung, zum
Betreiben und Bewirtschaften von Gebauden einschlieBlich der
baulichen und technischen Anlagen aufgrund ganzheitlicher Strategie
verstanden.

KOBLENZ
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Aufgaben und Inhalte des Zentralen Gebaudemanagements

= Die Aufgabenbereiche gliedern sich wie folgt:
» Planung und Errichtung von Neubauten
» Sanierung und Unterhaltung von Immobilien
» Infrastrukturelles und Technisches Gebaudemanagement
» Immobilienverwaltung / Kaufmannisches Gebaudemanagement

= FUr die Eigenbetriebe besteht die Option und fur das Stadttheater die
Verpflichtung, Dienstleistungen des Amtes  65/Zentrales
Gebaudemanagement in Anspruch zu nehmen. Dies fuhrt dazu,
dass neben der ganzheitlichen Bewirtschaftung der Gebaude im
Kernhaushalt auch Dienstleistungen fiur die Eigenbetriebe und
Eigengesellschaften in allen vier Aufgabenbereichen erbracht

werden.
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Aufgaben und Inhalte Zentrales Gebaudemanagement

Das Gebaudemanagement Koblenz bewirtschaftet 350 Gebaude in 280 Liegenschaften
mit ca. 450.000 m? Bruttogeschossflache (Basis: aktuell erfasste Daten gem. CAFM-
Projektfortschritt, s. Aufstellung in der Anlage).

Strategische Aufgabe: Bau und Bewirtschaftung

Die Kosten fur das Bauen und Vorhalten stadtischer Immobilien machen regelmalig
nach Sozial- und Personalkosten den drittgrof3ten Ausgabenblock der stadtischen
Haushalte aus. Die offentlichen Gebaude und Liegenschaften stellen dabei einen
uberaus hohen Anteil des kommunalen Gesamtvermogens.

Lebenszyklusbetrachtung

Dabei machen die Errichtungskosten von offentlichen Hochbauten nur etwa 20 Prozent
der Gesamtkosten im Lebenszyklus eines Gebaudes aus. Die verbleibenden 80
Prozent sind die Betriebs- und Nutzungskosten wahrend der Gesamtnutzungszeit.
Daher ist aus Wirtschaftlichkeitserwagungen noch mehr auf die Lebenszykluskosten zu
achten.
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Aufgaben und Inhalte des Zentralen Gebaudemanagements

Zentrale Bedeutung

Der Umgang mit oOffentlichen Immobilien, d. h. deren Entwicklung, Planung, Bau,
Nutzung, Betrieb, Bewirtschaftung, Sicherheit, Instandhaltung, Sanierung und Rickbau
erlangt durch hohe mogliche Einsparpotenziale zentrale Bedeutung auch fur eine
finanzielle Haushaltskonsolidierung.

Erfolgsfaktoren

Erfolgsfaktoren fur eine wirtschaftliche Aufgabenerfullung sind:

= die Vermeidung weitaus hoherer Kosten bei unwirtschaftlicher Aufgabenerledigung
= die aktive Steuerung und Uberwachung der Nutzungs- und Betriebskosten,

= die Qualitatssicherung externer, aber auch eigener Leistungen,

= die Befahigung und Qualifizierung der Mitarbeiterschaft und

= ein Konzept der dringend notwendigen Flachenoptimierung.
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Kaufmannisches Gebaudemanagement Aufgabenstruktur

Zentrale Organisation

Haushalt, Finanz- und
Vertragsmanagement

CAFM — Computer Aided
Facility Management

Tourist-Information

Status ZGM, August 2020

* Administratives Personal-
/Organisationsmanagement

» Gremien- und Offentlichkeitsarbeit
* EDV, zentrale Beschaffungen

» Haushaltsplanung, -bewirtschaftung, -Uberwachung

* Abschluss und Verwaltung von Miet-, Pacht-,
Nutzungs-, Wartungs- und Dienstleistungsvertragen

* Rechnungs- und Férderwesen, Controlling

£/ &

« Administrative Projektbetreuung und Betrieb

/

/

* Verwaltung Liegenschaft/\Vermogen sowie
Rechnungswesen und Personal nach Ruckfuhrung
in den Kernhaushalt (ursprunglich Aufgabenbereich
des Eigenbetriebs Koblenz-Touristik)

* Betrieb via Managementvertrag durch Koblenz-
Touristik GmbH

~

. 4
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Kaufmannisches Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten

Status ZGM, August 2020

IST — Ausgaben 2019 — bauliche MaBRnahmen:
- Investivprojekte: 13.374.187 €
- Konsumtivprojekte: 5.744.608 €
- Instandhaltung: 5.004.938 €

IST — Energiekosten 2019:

- Heizenergie: 1.482.372 €
- Strom: 1.768.525 €
- Frischwasser: 150.401 €

IST — Reinigungskosten 2019:

- Unterhaltsreinigung: 2.906.163 €
- Glasreinigung: 206.618 €
- Vertretungsreinigung: 97.548 €
- Grund-/Sonderreinigung: 128.145 €

Seite 9
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Kaufmannisches Gebaudemanagement Zahlen, Daten, Fakten

Status ZGM, August 2020

Forderwesen:
Antragstellungen 2019:

Vermietung & Verpachtung
- Anzahl Vertrage 71
- Ertrage: 379.697 €

Ausschreibungsverfahren:

Von 2013 bis 2019 wurden insgesamt 1.266
Ausschreibungsverfahren durchgefuhrt, das
ergibt durchschnittlich 180 Verfahren pro Jahr

Anzahl bearbeiteter Rechnungen:
- 2017 9.858

- 2018 11.506

- 2019 12.684

KOBLENZ
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Entwicklung Personalbestand ZGM

Entwicklung SOLL - IST Vollzeitaquivalente 2014 - 2019

- (ohne Tourist-Information =7,8 VZA)
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(*): in den Differenzen sind immer 28 unbesetzte Planstellen aus dem Reinigungsbereich enthalten (vgl. Seite 21)
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Offene Stellen nach Abteilungen (Differenz VZA Soll — Ist); Stand: Juni 20

Anzahl offener davon Kompetenzteams
Abteilung (HLS, Maler, Elektro,
Stellen : .
Schreiner) / Reinigung
Kaufmannisches Gebaudemanagement (KGM) 65.10 5 0
Technisches Gebaudemanagement (TGM) 65.20 @ 5
Infrastruktureles Gebaudemanagement (IGM) 65.30 34 28 (Reinigung)
Gesamt 55

Differenzierung nach Berufsgruppen — TGM:

Ingenieure Fachrichtung Architektur:
Ingenieure Versorgungstechnik:

Ingenieure Elektrotechnik:
Wirtschaftsingenieur:

Techniker Heizungs-, Luftungs-, Klimatechnik:
Techniker Sanitartechnik:
Anlagenmechaniker:

Elektrofachkrafte:

Maler & Lackierer:

A

NN-_222aNOW
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Entwicklung ,,Umsatz” und Personalstarke
Technisches Gebaudemanagement

Gegenuberstellung "Umsatzvolumen"ZGM und Vollzeitaquivalente TGM -
SOLL-IST 2014 - 2019

—Gesamtausgaben — es=\/ZA-|st TGM  e====\/ZA-Soll TGM

30 Mio.€ 80
25,10 o 75
25 Mio.€ 70
23,10 2
\\\ 65 ::'
20 Mio.€ ~ 60 2
~ 54 = b
\\ 55 5
; N ~12,84 g
15 Mio.€ N 50 «
~ =
= 39— A =16 4 3
10 Mio.€ 37— 40 £
33 ~N
38 ~ o
5 Mio.€ L —— 30
29 ~ 32 31 - 25
0 Mio.€ 20
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Fazit:

Verdopplung des Umsatzvolumens im Zeitraum 2015 — 2019 bei Personalmehrung von 18,75 % (IST-
VZA = + 6)

Dieses Ergebnis konnte erreicht werden trotz

»  stetiger Zuwichse in Aufgaben (Ubernahme von Aufgaben aus dem Schulbausanierungsvertrag,
Asylproblematik, Sonderprogramme Kl 3.0, Aufgabenlibergang Koblenz-Touristik, Anforderungen
aus Kommunalrichtlinie und Kita-Zukunftsgesetz, Digitalpakt, Schadstoffproblematik etc.),

« stark erhohter 6ffentlich-rechtlicher Regelungsdichte,

e zunehmender Komplexitaten in der Bauabwicklung, insbesondere durch hohere
gebaudetechnische und energetische Anforderungen,

. neuer Nutzeranforderungen/ -sensibilitdten beim Bau und Betrieb 6ffentlicher Gebaude,
e zusatzlicher Aufwande in Folge von steigender Personalfluktuation,

e  erhdhtem Aufwand zur Uberwachung und Qualititssicherung externer Leistungen,

Die Personalausstattung des ZGM muss am umzusetzenden Bauvolumen ausgerichtet werden.
Gelingt dies nicht, sind Vergaben von Planungs- und Projektmanagementleistungen an externe
Auftragnehmer unumganglich.

KOBLENZ
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Technisches Gebaudemanagement Aufgabenstruktur

P d * Planung von Neu-, Um- und Erweiterungsbauten N
= l?nung un Leistungsphasen | — V
okumentation » Bestandserfassung und Bewertung J
)« Ausfiihrung Neu-, Um- und Erweiterungsbauten N
Schulen und Sporthallen Leistungsphasen V-IX
Kitas und sonstige ” [Pl ASIEMETIE
s » Bauherrentatigkeit
Gebaude :
* Erhalt und Technik
4
N
* Objektubergreifende Querschnittsthemen
(Energiemanagement, Bauprojekt-Controlling)
J
<
K tenzt » Eigene Handwerksleistungen:
sl Maler, Tischler, Elektro, HLS, Badertechnik
J
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Umsatzvolumen Technisches Gebaudemanagement

IST-Gesamtausgaben TGM
Incl. Instandhaltung seit 2014

==K ernhaushalt ==Figenbetriebe/-gesellschaften + Stadttheater e=cesamt

30 Mio.€

25,\10 N
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Ausgewahlte Projekte
Technisches Gebaudemanagement

Projekt Volumen Fertigstellung
Sporthalle Asterstein 9,65 Mio.€ 2019
Kita Asterstein 3,99 Mio.€ 2019
Kita Karthause 6,05 Mio.€ 2019
GS Willi Graf Neuendorf 4 64 Mio.€ 2019
GS Freiherr vom Stein 8,77 Mio.€ 2022
Feuerwache Niederberg 10,1 Mio.€ 2021
Feuerwache Bubenheim 12,6 Mio.€ 2023
Sanierung Freibad Oberwerth 10,5 Mio.€ 2025
Stadttheater (Liftung, Parkett, Bestuhlung) 2,82 Mio.€ 2021

Insgesamt ca. 100 Projekte in allen Leistungsphasen der HOAI,
Projektsteuerung und Bauherrentatigkeit parallel in Bearbeitung!

KOBLENZ
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Ausgewahlte Projekte
Technisches Gebaudemanagement

Klimaschutzteilkonzept Portfoliomanagement
(Step | 86 und Step Il 68 Liegenschaften untersucht, Ergebnisbericht erfolgt separat)

PV-Anlagen Asterstein (derzeit Inbetriebnahme),

Kita Karthause, Feuerwachen Niederberg und Bubenheim, Freibad
Oberwerth (projektiert)

Instandhaltung und Betrieb von
Gebauden

Inspektionen und Wartungen

Instandhaltung / Instandsetzung

ca. 3.500 Auftrage pro Jahr
(13,5 Auftrage pro Tag)

Mangelbeseitigung / Tickets —)

KOBLENZ
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Infrastrukturelles Gebaudemanagement Aufgabenstruktur

» Gebaudereinigung

» Graupflege, Grunpflege
» Materialbestellungen

* Fuhrparkmanagement

Reinigungsmanagement

4

 Hausmeisterdienste

« Auftrags- und Beziehungsmanagement
Gebaudenutzer und Bedarfstrager

Objektsicherheit & - Administratives Projektmanagement
Services « Schlusselverwaltung, SchlieRfanlagenverwaltung
* Umzugsmanagement

» Koordination und Dokumentation von Wartungen,
Inspektionen und Verkehrssicherungspflichten /
\

CAFM — Computer Aided
Facility Management

* Implementierung, Projektverantwortung

(*): Das IGM wurde zum 01.10.2018 gegrindet und befindet sich derzeit noch in der Aufbauphase

KOBLENZ
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Reinigungsaufwendungen
Infrastrukturelles Gebaudemanagement

4,5
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0
1,5
1,0
0,5

0,0

Status ZGM, August 2020

Mio.€

Mio.€

Mio.€

Mio.€

Mio.€

Mio.€

Mio.€

Mio.€

Mio.€

Mio.€

=—=Figenreinigung e===Fremdreinigung e===gesamt

3,92

3,50
S8 - 3,34

2,92/
263 2,72

0,48 0,58 0,58
0,46

2016 2017 2018 2019
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l. Ausgewahlte Projekte
Infrastrukturelles Gebaudemanagement

Konzeptionelle  Entwicklung zur strukturierten Koordination und
Administration von Wartungen sowie von Verkehrssicherungspflichten im
Rahmen der Betreiberverantwortung, sowie Aufbau einer umfassenden
Dokumentation im Rahmen der Unternehmerverantwortung

Implementierung der CAFM-Software IMSWare (Go)®

Weiterentwicklung der interdisziplinaren Digitalisierung im IGM mit
zeitgemaler und ergonomischer Hard- und Software (Beschaffungswesen,
Reinigungs-Qualitatssicherung, etc.)

Schaffung von organisatorischen Strukturen sowie der notwendigen
Infrastruktur zur Besetzung von derzeit 28 offenen Stellen im Bereich der

Eigenreinigung

KOBLENZ
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ll. Ausgewahlte Projekte
Infrastrukturelles Gebaudemanagement

Konzeptionelle Erarbeitung eines Fuhrparkmanagements
Konzeptionelle Erarbeitung eines Schlusselmanagements

Konzeptionelle Weiterentwicklung der Graupflege in Eigenregie

KOBLENZ

Status ZGM, August 2020 Seite 22 VERBINDET.



Herausforderung fur das Zentrale
Gebaudemanagement durch die Pandemie

Das ZGM hat in der Corona-Lage umfangreiche
BeschaffungsmalRnahmen im Wert von ca. 1,5 Mio. Euro in einem sehr
angespannten Marktumfeld bei verschiedensten Lieferanten durchgefuhrt
(Masken verschiedener Klassen, Grofmengen Desinfektionsmittel,
Trennscheiben, Abstandsmarkierungen, Handschuhe, Schutzbrillen, etc.).

Die bedarfsorientierte Verteilung dieser Materialien wird derzeit im
laufenden Betrieb zusatzlich durch das ZGM koordiniert.

Im Rahmen der Corona-Lage wurden durch das ZGM samtliche
erforderlichen Reinigungs- Sicherheits- und Hausmeisterleistungen an die
rechtlichen Vorgaben angepasst und umgesetzt.

KOBLENZ
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Stetig steigende Anforderungen im
Neu-, Sanierungs- und

Erweiterungsbau sowie in der

Instandhaltung

Effizienzsteigerung durch
professionelles Projektmanagement

und Controlling

Starke Dynamik in der Technisierung
und Automatisierung (GA, GLT, MSR)

der Gebaude

Aktuelle

und zukinftige

Herausforderungen fur

das Zentrale

Gebaudemanagement

Implementierung eines CAFM -
Systems sowie spezieller Fach- und

Anwendersoftware

Planvolle Riuckfihrung des
Sanierungsstaus an stadtischen

Gebauden

Rechtssichere Wahrnehmung der
Betreiberverantwortung bei stetig

steigender Vorschriftendichte

Einrichtung eines
Rufbereitschaftsmodells 24/7

Einfihrung von Qualitatsmanagement

und Qualitatssicherungsmafinahmen

Aufbau der neuen Abteilung
Infrastrukturelles

Gebdudemanagement (IGM)

*Sonderprogramme wie Kommunales Investitionsforderprogramm Kl 3.0, Kommunalrichtlinie, Anforderungen aus Kita-

Zukunftsgesetz, Digitalpakt, Asyl, Asbest- und weitere Schadstoffe, Krisenmanagement, Corona-Schutzschild etc.

Status ZGM, August 2020
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1 Was bedeutet rechnergestutzte Gebaudebewirtschaftung? Anlage

auch Computer Aided Facility Management (CAFM) genannt

Al TEA Strultur
Vaon: |
|

L] Wameverteinetz 1005

Wameerzeugungsanlage 1005

il Kamerasystem 1005

-] Zutrittskontrolle 1005

+1-J Miederspannungsanlage 1005

@@ Blitzschutz 1005

+‘i_|" Rauch- und Wameabzugsanlage 1005

+‘i_|" Brandmeldeanlage 1005

-4} Brandschutztiiren 1005

=4 Heinléschgerate 1005

----- i Feueddscher 01 1005

----- 4 Feuerdoscher U0S 1005

----- 4 Feuerddscher 004 1005

----- il Feueddscher 005 1005

T e e BT T T | R R il Feueddscher 103 1005
----- Feuedoscher 203 1005

Auswertbare aktuelle Gebaudepléne.. ¥ Feuerischer 306a 1005

----- 4 Feueddscher 401 1005

+ Lastenaufzug 1005

----- Dachanlage 1005

----- Faszsadenanlage 1005

... in einer Datenbank

... auswertbare aktuelle Daten der
Technischen Gebaudeausristung ...

KOBLENZ
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... und viele Gebdudedaten mehr ...



2 Was kann die Stadtverwaltung Koblenz damit machen?

Gewahrleistung eines ‘
sichereren, kosten- und energieeffizienteren |
Gebaudebetriebs

y

Reinigungsverwalt

¢y L

¢ -

Inventarverwaltung

Instandhaltung d ‘ :
Verwaltung der Raumnutzung,

_und vieles mehr Umzugsplanung, Mietverwaltung KOBLENZ
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3 Was wird vom ZGM alles bewirtschaftet?

Gastronomie- &
Mensagebaude:8

Kulturzentren/-hduser:16

Asylbewerberunterkiinfte:10

Feuerwachen,
Feuerwehrgeradtehduser:18

Bunker:18

Begegnungs-
/Vereinshiuser:18

Betriebs-
/Technikgebiude:18

Lagerhallen:19

Friedhofs-/Trauerhallen:19

Aktuelle Zahlen

Kindergarten, KiTa's:20

Kulturdenkmaler,
280 Kapellen:21

Klarwerksbauten,
Hochwasserschutzanlagen:

.. Liegenschaften
.. Gebaude 350

.. sonst. bauliche Anlagen 186

.. Raume =10.000

.. Bruttogeschossflaiche  =450.000 m?

.. Nutzungsflache ~265.000 m?

.. technische Anlagen =10.000

Status ZGM, August 2020 Seite 27

Sportplatze, Stadien:6

Sonstige Gebaude:7

Frei-/Schwimmbdader:4

Schulgebdude:80

Untersténde,
Fahrradhallen:44

Garagen, Stellplatze:35

Verwaltungs- &
Sozialgebaude:35

Sporthallen:33

Umlflﬁidegebéude, Wohngebaude:32
Sanitdranlagen:29

KOBLENZ
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4 Wie weit ist die Datenbank gefiillt? Anlage

in[% ]
Gebiudepldne Raume Technische Anlagen
100 100 100
90 a0 90
80 80 80
70 70 70
60 60 60
50 50 50
40 40 40

30 30 30

20 20 20

10 10 10
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5 Wann geht die digitale Gebaudebewirtschaftung an den Start? ~Anlage

Ist bereits in Betrieb. Wird schrittweise erweitert.

2019 45 Nutzer ¢ Verwaltung Gebdudereinigung
¢ Informationssystem der Gebaudebewirtschaftung

2020 110 Nutzer e Verteilung von Desinfektionsmitteln Covid-19
e VVerwaltung Reinigung Trennscheiben Covid-19 I

=2020 170 Nutzer Meldung, Behebung und Verrechnung von Stérungen, kg |
Schaden und Reklamationen QR-Code-Etiketten der Riume
2021 ¢ Technisches Anlagenmanagement

¢ Energiemanagement
e \Vertragsverwaltung

> 2021 200-300 Nutzer? Flachenmanagement, Mietmanagement, Inventarverwaltung, Umzugsplanung
je nach Prioritat

=2022/23 e Abschluss der Datenerfassung Kontinuierliche Datenpflege ist unerlasslich!

e Abschluss der Anbringung von QR-Code-Etiketten an allen
Raumen und technischer Anlagen

KOBLENZ
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