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Zusammenarbeit der Ravensburger Ortschaften mit dem Amt fir Architektur und
Gebaudemanagement
- Zwischenbericht und weiteres Vorgehen

Beschlussvorschlag:
1. Das Gremium nimmt den Sachstand zur Kenntnis.

2. Das Amt fur Architektur und Gebaudemanagement wird beauftragt, eine einheitli-
che Bewirtschaftung fur alle stadtischen Immobilien (Kernstadt und Ortschaften)
fur das HH-Jahr 2012 vorzubereiten und in Zusammenarbeit mit den Ortschafts-
verwaltungen und der Stadtkdmmerei mit dem Haushaltsplan 2012 umzusetzen.
Dabei bleibt die Auftragskompetenz fir die FiPo Fremdkosten Unterhalt Ortschaft
und bei den Auftradgen der Ortsbauhofe bei den Ortsvorstehern in enger Abstim-
mung mit dem AGM. Alle Buchungen erfolgen allerdings zentral durch das Amt
fur Architektur und Gebdudemanagement. Das Haushaltsvolumen im Unterhalt
der Ortschaftsgebaude 2012 soll mind. dem des Vorjahres entsprechen.
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2.1

Sachverhalt:

Ausgangslage

Die Bereitstellung von Gebauden ist neben den Personalkosten einer der
groldten Kostenfaktoren innerhalb einer Verwaltung. Die Stadt Ravensburg hat
bisher erhebliche Anstrengungen unternommen, mit dem Ziel dieser moneta-
ren Bedeutung beim Errichten und Bewirtschaften der stadtischen Immaobilien
auch organisatorisch gerecht zu werden, dazu gehort unter anderem:

e Konzentrierung der Verantwortung

e Konzentrierung der Zustandigkeiten

e Reduzierung der Beteiligten/Schnittstellen

e Beschaffung weiterer relevanter Gebaudeinformationen

Alles mit dem Ziel der Organisationseinheit Gebaudewirtschaft der Stadt Ra-
venshurg eine treuhanderische Eigentimervertretung und damit die Blnde-
lung der Gesamtverantwortung fir alle stadtischen Immobilien zu ermdgli-
chen.

Sachverhalt

Aufgrund der besonderen Strukturen wurden die Gebaude der Ortschaften
beziglich des Verwaltungshaushalts ausgenommen. Hochbaumafl3nahmen
(Vermdégenshaushalt) erfolgen seit mehreren Jahren in enger Abstimmung mit
den Ortschaften durch das AGM.

Bisher ebenfalls ausgenommen wurden auch die Geb&aude der Stadtwerke
und die Gebaude von einem Teil der Stiftungen.

Mit der Neuorganisation vom Hochbauamt zum Amt fiir Architektur und Ge-
baudemanagement und der damit einhergehenden Neuausrichtung vom Amt
zur Dienstleistungseinrichtung fur alle stadtischen Amter und Organisations-
einheiten, konnte sich das Amt fur Architektur und Gebaudemanagement viel
Vertrauen insbesondere auch in den Ortschaften erarbeiten.

Im Wesentlichen galten die bisherigen Anstrengungen folgenden vier Arbeits-
feldern:

Optimierung des Hochbaumanagements (Vermdgenshaushalt)
Bei der Optimierung des Hochbaumanagements galt es vor allem zuerst ein-
heitliche Bauausfihrungs- und Ausschreibungsstandards fur alle stadtischen

Hochbauprojekte umzusetzen. Nach diesem Optimierungsschritt wurde ein
einheitliches Projektmanagement und in einem weiteren Schritt eine durch-
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2.2

2.3

géngige Bewertung von der Anlage im Bau, tber die Anlage bis hin zur Um-
nutzung/Verwertung geschaffen.

Heute folgen alle Hochbauprojekte im Vermdgenshaushalt einer einheitlichen
Vorgehensweise. Einheitliche Bewirtschaftungsstelle ist das Amt fur Architek-
tur und Gebaudemanagement (6010), Auftraggeber ist je nach Wertgrenze
der Gemeinderat, der Fachausschuss bzw. der Ortschaftsrat.

Die Arbeit des AGM hat in diesem Bereich sowohl! in den Fachamtern, in den
Ortsverwaltungen, als auch in den Gremien eine hohe Akzeptanz erreicht.

Optimierung des Immobilienbetriebes

Bei der Optimierung des Gebéaudebetriebes sind die Minimierung der Be-
triebskosten und der Lebenszykluskosten entscheidende Faktoren. Dies be-
ricksichtigt die Gebaudewirtschaft zukiinftig bereits bei der Abstimmung des
Raum- und Funktionsprogramms mit den Fachamtern, Ortschaften und even-
tuellen externen Mietern in stadtischen Liegenschaften.

Eine weitergehende Bericksichtigung findet auch der Einkauf sdmtlicher Be-
triebskostenarten wie Energie (siehe auch europaweite Stromausschreibung),
Reinigung oder Entsorgung. Dartber hinaus wird bei den Nutzern der Immobi-
lien durch eine detaillierte Betriebskostenabrechnung das Kostenbewusstsein
gescharft.

Diese Schritte wurden zunachst in den UA 0690 und 2990 umgesetzt. Es folg-
ten 1390 (Feuerwehgebaude) und 4990 (Sozialgebaude), in den zuletzt ge-
nannten Unterabschnitten ist die Betrachtung bereits gesamtstadtisch (Kern-
stadt und Ortschaften).

Serviceorientierung

Hierbei handelt es sich um ein Serviceziel der Gebaudewirtschaft gegeniber
den Fachamtern, den Ortschaften und eventuellen externen Mietern. Auch
hier gilt es durch konsequente Umsetzung der Kosten-Leistungsrechnung
soviel Transparenz wie moglich zu schaffen.

Durch klare Verantwortlichkeit innerhalb des Amtes, hat jeder Verantwortliche
groftes Interesse daran, seine Produkte so serviceorientiert wie méglich an-
zubieten.

Da die Ortsverwaltungen besondere Strukturen aufweisen und als Ansprech-
partner vor Ort agieren, bleibt die Zustandigkeit fir UnterhaltungsmalRhahmen
an samtlichen Geb&uden der Ortschaften (Verwaltungshaushalt) bei der jewei-
ligen Ortschaft. Damit wird die bewahrte, schnelle und I6sungsorientierte Um-
setzung dieser laufenden Malinahmen gewahrleistet. Fur diese Aufgaben
steht den Ortsverwaltungen ein entsprechendes Budget zu Verfiigung.

Die Ortsverwaltungen bedienen sich bei Bedarf des unterstitzenden Service-
angebots des AGM. Diese Form der Zusammenarbeit hat in der Vergangen-
heit bestens funktioniert.
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Zusammenfassung und weiteres Vorgehen

Entsprechend den unter Punkt zwei definierten Zielen der Gebaudewirtschaft
der Stadt Ravensburg, wird zukinftig der Einsatz samtlicher personeller und
sachlicher Ressourcen erfasst, um einen mdglichst hohen Grad an Transpa-
renz zu erreichen. Diese Transparenz soll fur alle stadtischen Immobilien
(Kernstadt und Ortschaften) identisch sein. Deshalb wird beabsichtigt, die Be-
wirtschaftung der Immobilien fir den HH 2012 zu vereinheitlichen und die Be-
wirtschaftung grundsatzlich komplett auf das Amt fir Architektur und Gebau-
demanagement zu Ubertragen. Dadurch stehen dem Gemeinderat, den Ort-
schaftsraten und den Ausschiissen zukinftig einheitliche Informationen zur
Verfligung.

Durch diese zentralen Umstellungen wird die Gebaudewirtschaft auch den
Anforderungen an ein zuklnftiges neues kommunales Finanzmanagements
gerecht. Ebenfalls wéren dies die Voraussetzungen fur die mogliche Schaf-
fung eines Eigenbetriebes. Die dazu notwendigen Vorarbeiten sind abge-
schlossen.

Die bisherige Zusammenarbeit mit den Ortschaften ist von groem Vertrauen
gepragt. Ziel der Umstellungen ist (wie oben aufgefiihrt) vor allem eine einheit-
liche Buchungstransparenz in der Bewirtschaftung. Um auch in Zukunft auf
dieser guten Vertrauensbasis weiter zusammen arbeiten zu kdnnen und auch
um der deutlich kiirzeren Reaktionszeit Rechnung zu tragen, soll die Auftrags-
kompetenz fur die Fremdkosten in den Bereichen Unterhalt und Leistungen
der Ortsbauhdéfe in der bisherigen Hohe bei den Ortsvorstehern in sehr enger
Abstimmung mit dem AGM verbleiben.

Kosten und Finanzierung:

Im Haushaltsjahr 2011 sind Uber die bisher vereinbarten Sach- und Personal-
ressourcen keine weiteren Aufwendungen notwendig, um die weiteren Schritte
in der Zusammenarbeit zwischen Fachamt und Ortschaften voranzutreiben.
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