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Mitteilung:

Die Stadt Ludwigsburg verflgt Uber einen umfangreichen Bestand an Gebaduden, den es seiner
Nutzung entsprechend und in seinem Wert als Immobilienvermégen zu erhalten gilt.

In der als Anlage 4 beigefligten Liste ,Sanierungsbedarf stadtischer Gebaude® ist der momentane
Gebadudezustand, der Sanierungsbedarf und die Prioritét der Sanierung jeweils objektbezogen

dargestellt. Diese Liste dient zur Planung der Gebaudesanierung und wird zu diesem Zweck
turnusmaBig fortgeschrieben.

1. Gebaudebestand der Stadt Ludwigsburg

1.a) Aktuelle Daten

Der Gebaudebestand der Stadt Ludwigsburg belduft sich auf ca. 350 Objekte.

Gebadude der stadtischen Tdchter wie Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH und Stadtwerke
Ludwigsburg-Kornwestheim GmbH sind dabei nicht berlicksichtigt.

Die Summe aller 350 Objekte ergibt eine zu bewirtschaftende Nutzflache von derzeit

ca. 340.000 m2.
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Die Objekte lassen sich nach Nutzungsart folgendermalBen untergliedern:

- 27 Schulgebdude

- 42 Kindertagesstatten

- 36 Sport- und Gemeindehallen

- 30 Sozialeinrichtungen (z.B. Jugendhdauser, Seniorenbegegnungsstatten)
- b0 Wohn- und Geschaftshauser

- b0 Betriebsgebdude (Feuerwehr, Friedhtfe, Technische Dienste)

- 2bVerwaltungsgebaude

- 3b Kultureinrichtungen wie Museen und Denkmaler etc.

- sowie einige Garagen und Lager und Scheunen.

1.b) Entwicklung der Geb&udeflachen (= siehe Anlage 1)

Die Gebaudeflache der Stadt Ludwigsburg nimmt in den letzten Jahren stetig zu. Insbesondere im
Bereich der Kinderbetreuung wird die Tendenz der Flachenmehrung weiter anhalten.

Parallel dazu ist das Instandhaltungsbudget nicht wesentlich gestiegen.

Da die Flachenmehrung mit Neubau- und SanierungsmaBnahmen einhergeht, werden dadurch
zunachst Aufwendungen in der Instandhaltung kompensiert. Mittelfristig ist das
Instandhaltungsbudget entsprechend der Flachenmehrung nachzufthren.

1.c) SanierungsmaBnahmen — Schwerpunkte

Zusétzlich zu den Einflissen durch Witterung und der Abnutzung, denen ein Bauwerk ausgesetzt
ist, sind es vor allem gednderte Rahmenbedingungen, die erhebliche Sanierungsaufwendungen
nach sich ziehen.

Die Anforderungen an die Nutzung dndern sich stetig.

Neue padagogische Konzepte wie die Betreuung unter Dreijéhriger, die Ganztagsbetreuung an
Schulen oder die Einfihrung von Werkrealschulen sowie die Organisationsentwicklung der
Verwaltung ziehen Umbau- und damit auch SanierungsmafBnahmen nach sich.

Gesetzliche Auflagen oder Empfehlungen zur Sicherheit wie Brandschutz und Amokpravention
sowie neu Erkenntnisse Uber Raumluft belastende Baustoffe, die im Verdacht stehen, die
Gesundheit der Nutzer zu beeintrachtigen, zwingen zu baulicher Anpassung.

Zuletzt sind es die steigenden Energiekosten, denen mit energetischen Sanierungen zu begegnen

ist.

1.d) Bauweise - heterogener Bestand

Die einzelnen Bestandsobjekte unterscheiden sich je nach dem Zeitraum der Errichtung erheblich
in ihrer Bauweise. Vom Fachwerkgebdude aus dem Mittelalter Uber die Mauerwerksbauten aus
dem Barock bis zur Nachkriegszeit sowie der Betonfertigteilbauweise sind in der Kernstadt und
ihren Teilorten alle Bautypen vertreten.

Jede Bauweise weist spezifische Schwachen auf, die bei der Sanierung zu mehr oder weniger
groBen Eingriffen in die Substanz fuhrt.

Besonders hoher Sanierungsaufwand entsteht bei Gebdauden aus den 1950er - 1970er Jahren.
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Durch die Verwendung damals neu entwickelter Bauweisen und Baustoffe konnte der hohe Bedarf
an Nutzflachen z. B. fur Schulen, Sporthallen und Kindertagesstatten rasch befriedigt werden.

Die Bausubstanz der meist in Betonfertigteilbauweise errichteten Gebdude weist in der Regel
erhebliche Mangel sowohl im Brandschutz, bei der Schadstoffbelastung als auch in der
thermischen Hulle auf.

Stellt sich zudem Anderungsbedarf bei der Statik und dem Raumzuschnitt dar, ist der Abbruch
und Ersatz durch Neubau aus wirtschaftlicher Sicht zu prifen.

Historische Gebaude verfligen in der Regel tber eine gute Grundsubstanz. Hier sind oft der
ungunstige Flachenzuschnitt, die Bertcksichtigung denkmalpflegerischer Aspekte und die
Integration von aktueller Gebdudetechnik mit erhéhtem Aufwand verbunden.

2. Sanierungsplanung - Abhéngigkeit

Grundsatzlich werden alle Gebdude laufend nach sicherheitsrelevanten und funktionalen Belangen
in Stand gehalten.

Der Zeitpunkt und die Art und Weise, einer SanierungsmaBnahme im gréBeren Stil
(Generalsanierung) hangt nicht nur vom Grad des Sanierungsbedarfs des jeweiligen Objekts ab.
Mehrer Faktoren gilt es jeweils abzuwagen:

Aus Immobilienstrategischer Sicht sind SanierungsmafBnahmen dann sinnvoll, wenn Gebadude in
ihrem Zuschnitt und Funktion an neue Nutzungsanforderungen anzupassen sind (z.B.
Grundschulcampus, Verwaltungsarrondierung - Obere MarktstraBe).

Aus wirtschaftlicher Sicht werden Sanierungen, wenn maoglich, auch im laufenden Betrieb bzw. in
den Schulferien abschnittsweise umgesetzt (Elly-Heuss-Knapp-Realschule). Bei der Umsetzung
des Innenstadtcampus stehen die Generalsanierungen mehrer Gebaude in Abhangigkeit
zueinander. Beide Falle (laufender Betrieb, abschnittsweise Abhangigkeit) dienen dazu, die Kosten
fir Ausweichquartiere zu minimieren.

In der Praxis zeigt sich, dass die Kombination dieser Faktoren den Zeitpunkt und die Art und
Weise wesentlich beeinflussen.

3. HochbaumaBnahmen seit 2005 (Sanierung und Neubau iiber 30.000 Euro) - Anlage 2

In der Anlage 2 sind die wesentlichen BaumaBnahmen seit 2005, gegliedert nach
Nutzungsbereichen, aufgefihrt. Zu den bereits fertig gestellten Neubauten und Sanierungen mit
Herstellungskosten je Gber 30.000 Euro sind auch die Projekte aufgefihrt, die sich derzeit im Bau
oder in der Planung befinden.

Uberblick in Mio. Euro: fertig gestellt geplant bzw. im Bau
Schulen 34,7 12,5
Kinderbetreuung 7,9 3,4
Sporthalle 12,2 0,7
Verwaltung 5,8 8,6
Sondergebdude 40,8 11,8
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4. Prioritatenliste — Sanierungsbhedarf stadtischer Gebaude (> siehe Anlage 3)

In der Anlage 3 ist der Sanierungsbedarf der 319 relevanten stadtischen Gebdude fur die
kommenden 15 Jahre abgebildet. Auf Grundlage der Liste aller stadtischen Objekte wurden die
Gebadude nach ihrem aktuellen Sanierungsbedarf bewertet.

Bei der Bestandsaufnahme der Gebaude wird der Sanierungsbedarf nach den Bauelementen
Bauwerk, Heizungs-/Luftungs-/Sanitértechnik, Elektrotechnik sowie Mess- und Regeltechnik
getrennt erfasst.

Die Kostenermittlung entspricht dem jeweiligen Stand der Objektplanung. Bei Gebauden, die sich
bereits in der Entwurfsplanung befinden, liegen exakte Kostenberechnungen vor. Je weiter die
SanierungsmaBnahmen in der Zukunft liegen, desto unschérfer, weil pauschaliert bzw. grob
geschatzt, sind die Kosten ermittelt.

Die Prioritatenliste wird jahrlich zu den Haushaltsberatungen fortgeschrieben.

Aktuell besteht fiir die kommenden 15 Jahre an 148 Objekten Sanierungsbedarf.

Sowohl die H6he der Sanierungskosten als auch die zeitliche Priorisierung in drei Kategorien kann
der Liste enthommen werden.

Die Prioritatenliste ist in folgende Zeitrdume grob gegliedert:

e Prioritat 1 5 Jahre (bis 2015) (ca. 40 Mio. Euro)

erfasst alle Objekte, die sich bereits in Planung und Bau befinden, schlieBt die MaBnahmen bis
2015 ein und beinhaltet im Wesentlichen folgende Projekte:

- Justinus-Kerner-Schule, AlleenstraBe 17/21

- Mehrzweckhalle OBweil, Fellbacher StraBe 21

- Mensa/Sportgebdude, GartenstraBe 14

- Karlskaserne Hauptgebdude, Hindenburgstr. 29
- Grundschulareal, Schulgasse 6 - 8

- Goethe-Gymnasium, SeestraBe

- Turnhalle, OstertagstraBe 5

e Prioritat 2 5 - 10 Jahre (bis 2020) (ca. 27 Mio. Euro)
beinhaltet im Wesentlichen folgende Projekte:

- Obere MarktstraBe 1 - 3
- Friedrich-von-Keller-Schule, SchwarzwaldstraBe

- Hirschbergschule | und Il
- Kulturzentrum
- Oststadtschule | und Il (Berliner Platz)

e Prioritat 3 10 - 15 Jahre (bis 2025) (ca. 35 Mio. Euro)
beinhaltet im Wesentlichen folgende Projekte:

- Bildungszentrum West, KaiserstraBe 10
- Doppelturnhalle, Dragonergéssle
- Osterholzschule, KaiserstraBe 6 - 8
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5. Vermdgensverzehr durch Abschreibung (rechnerisch)

SanierungsmaBnahmen dienen dazu, die Objekte in einen den Anforderungen entsprechenden
Zustand zu versetzen. Sanierungen sind BaumaBnahmen an Gebauden, die Gber die reine
Instandhaltung hinaus den Gebdudewert steigern.

Das Gebaudevermogen unterliegt einer rechnerischen Abschreibung von jahrlich 2 %. Sollte ein
Gebdude innerhalb 50 Jahre keine Wertsteigerung durch SanierungsmaBnahmen erfahren, ware
dies rechnerisch wertlos.

Im Jahr 2009 sind laut Anlagebuchhaltung 8,13 Mio. Euro an Gebdudevermogen abgeschrieben
worden. Im gleichen Jahr wurde durch Investitionen in Sanierung und Neubau das
Gebdudevermogen um 14,4 Mio. Euro erhoht.

Aktuell weist die Anlagenbuchhaltung ein Gebdudevermdgen von 273,6 Mio. Euro aus.

6. Instandhaltung

Die in der Prioritatenliste aufgeflihrten MaBnahmen sind in der Mehrzahl Wert erhdhend und
werden Uber den Vermogenshaushalt finanziert. Zuséatzlich dazu werden jahrlich ca. 4 - 5 Mio.
Euro fur Wartung und Instandhaltung im Verwaltungshaushalt bereit gestellt.

Die Budgetplanung sieht fir 2011 folgendes vor:

Sammelnachweis Gebaudeunterhalt 3,2 Mio. Euro
Leistungen des TDL-Bauhofes 1.5 Mio. Euro
Summe 4,7 Mio. Euro
Verwendung:

- Fixkosten fur Wartung 0,20 Mio. Euro

- Forum 0,25 Mio. Euro

- unplanméBige Reparaturen
(z.B. Instandhaltung bei Nutzerwechsel) 2,00 Mio. Euro

- Schonheitsreparaturen
(Anmeldung durch Schulen) 0,80 Mio. Euro

- geplante Instandhaltung 1,45 Mio. Euro

Instandhaltungspauschale

Das Budget fur die Instandhaltung errechnet sich aus den Erfahrungswerten des Bedarfs an
Gebadudeunterhaltung und wird Uber die Nutzflache der Gebdude pauschaliert.

Derzeit liegt der Instandhaltungsaufwand bei 13,85 Euro/m2 Nutzflache im Jahr. Bei 340.000 m?
Nutzflache ergibt sich das Instandhaltungsbudget von 4,7 Mio. Euro.

Zum Vergleich halt die KGST (Kommunale Gemeinschaftsstelle fur Verwaltungsmanagement)
einen Instandhaltungsaufwand von 0,8 - 1,2 % des Wiederbeschaffungswertes eines Gebaudes
pro Jahr flr angemessen.

Bei einem rechnerischen Widerbeschaffungswert flir den gesamten stadtischen Gebaudebestand
von ca. 600 Mio. Euro, wére demnach mit einem Instandhaltungsbudget von ca. 6 Mio. Euro pro
Jahr (1 % des Wiederbeschaffungswerts) zu kalkulieren.
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Durch die unter Punkt 2 ,Sanierungsplanung — Abhangigkeit dargestellten Faktoren lassen sich
Instandhaltung und SanierungsmaBnahmen nicht exakt abgrenzen. Unter Berlcksichtigung der
Hohe der Sanierungsmittel, die im Vermdgenshaushalt zur Verfligung gestellt werden, erscheint
das derzeitige Instandhaltungsbudget durchaus angemessen.

In der Tendenz steigen die fixen Instandhaltungskosten tberproportional an, was der zunehmend
hdheren technischen Ausstattung der Gebdude geschuldet ist. Dem gegeniiber sinken die
Restlaufzeiten der Gebdude, da die Gebdude in immer klrzeren Intervallen an veranderte
Anforderungen anzupassen sind.

Um die Belastungen fur den stadtischen Haushalt Gberschaubar zu halten, ist eine differenzierte
Portfoliobetrachtung nétig. Ein Grundbaustein dazu stellt die Prioritatenliste dar. Mit ihr sind die
baulichen Aufwendungen flr den Gebdudebestand mittelfristig erfasst.

7. Mittelbewirtschaftung Fachbereich Hochbau und Gebaudewirtschaft (> siehe Anlage 4)

In der Anlage 4 ist die jahrliche Mittelbewirtschaftung der Abteilung Hochbau flr Investitions- und
InstandhaltungsmaBnahmen von 2005 bis 2015 abgebildet. Zuséatzlich zu den im
Vermdgenshaushalt veranschlagten Mitteln werden vermehrt Projekte auf Sonderrechnung oder im
Auftrag der Wohnbau Ludwigsburg abgewickelt.

In den Jahren 2008 bis 2011 liegen die Umsatze der betreuten Projekte jeweils deutlich Gber
20 Mio. Euro. In den Folgejahren wird unter Berlcksichtigung der Projekte, die im Haushalts-
Investitionsplan 2011 ff. nicht aufgeflhrt sind, die Mittelbewirtschaftung in der Summe ebenfalls
Uber 20 Mio. Euro pro Jahr liegen.

Diese nicht aufgeflihrten Projekte wie Sporthalle OBweil, Oststadt und Poppenweiler, sowie die
projektierten Kinder- und Familienzentren in Neckarweihingen und Poppenweiler werden die zu
bewirtschaftende Investitionssumme um mindestens weitere 20 Mio. Euro erhdhen.

Unabhangig von den Investitionssummen ist die Anzahl der Projekte mit ausschlaggebend fir die
Leistungsfahigkeit. Viele kleine Projekte sind in der Abwicklung deutlich aufwendiger als wenige
GroBprojekte. Selbst wenn die Investitionssummen der Folgejahre geringer ausfallen sollten, ist
nicht mit deutlich weniger Aufwand zu rechnen.

Derzeit ist die Leistungsfahigkeit des Fachbereichs Hochbau und Gebaudewirtschaft vollkommen
ausgeschopft. Die Arbeitsbelastung ist sehr hoch und dauerhaft auf diesem Niveau nicht zu
halten. Zum Beispiel sind die kurzfristig vorgezogenen SanierungsmaBnahmen im Rahmen des
Konjunkturpakets Il nur durch den flexiblen Einsatz von Mitarbeitern aus dem Team
Instandhaltung zu bewaltigen.

Die Tiefe der Planungsleistung, die im eigenen Haus erbracht werden kann, lasst sich je nach
Auslastung anpassen. Derzeit ist die Leistungstiefe im wesentlichen auf die Projektsteuerung und
zum Teil die Vorplanung beschrankt. Ausnahmsweise wird die Ausfihrungsplanung und bei
kleineren Projekten auch die Objektliiberwachung fir Hochbau und fur Gebdudewirtschaft durch
Eigenleistung abgedeckt.

Der Aufgabenschwerpunkt im Hochbau und in der Gebdudewirtschaft wird sich in den nachsten
Jahren verschieben. Durch die Flachenmehrung werden die Aufgaben im Bereich der
Instandhaltung zunehmen. Die Anforderungen an Energieeffizienz und technische Ausstattung
fahrt zu héherer Gebdudeautomation mit erhdhtem Steuerungs- und Wartungsaufwand.

Die Gebdudewirtschaft, insbesondere das Flachen- und Portfoliomanagement, wird an Bedeutung
gewinnen und eine aktive Rolle in der Ressourcenplanung tbernehmen.
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Mit Leistungen bei der Umsetzung des Stadtentwicklungskonzepts, dem Austausch mit den
stadtischen Téchtern Wohnungsbau Ludwigsburg und Stadtwerke Ludwigsburg Kornwestheim
kann der Fachbereich Hochbau und Gebdudewirtschaft zur integralen und nachhaltigen
Entwicklung der Stadt Ludwigsburg beitragen.

Zur Entwicklung der Leistungsféhigkeit in neuen Aufgabenschwerpunkten im Fachbereich
Hochbau und Gebadudewirtschaft ist eine qualifizierte und Gber die Fachdisziplinen hinweg

schlagkréaftige Mitarbeiterschaft notwendig. Nur so kann die Stadt Ludwigsburg ihrem Anspruch als
professioneller Bauherr und Immobilienbetreiber gerecht werden.

Unterschriften:

Mathias WeiBer

Verteiler:
FB 10, FB 14, FB 20
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