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HINTERGRUNDINFORMATIONEN

Grundsatzbeschluss des Gemeinderates

Mit der GRDrs 675/2005 wurde die Zentralisierung des Immobilienmanagements auf zwei Amter
(23 und 40) beschlossen.

Alle immobilienwirtschaftlichen Leistungen fir
- Schulen,
- Schulsportanlagen und

- Turn- und Versammlungshallen - TVHs —

wurden aufgrund dieses Grundsatzbeschlusses beim Schulverwaltungsamt zusammengefasst.

Leistungsumfang der Inmobilienzentrale Schul- und
Schulsportanlagen

Damit ist das Schulverwaltungsamt fiir 323 Schulgebaude, 96 Turnhallen, 20 Sporthallen,
20 Turn- und Versammlungshallen und 107 weitere Betriebsgebdude verantwortlich.

Schul-
anlagen
1
107
Sii?]l- 96 20 20 weitere
Turnhallen TVH's Sporthallen Betriebs-

gebaude gebaude

Mit einem Gebaudeversicherungswert von derzeit ca. 2,3 Milliarden Euro und einer
Innenreinigungsflache von ca. 1 Million gm ist dem Schulverwaltungsamt der gréte Anteil der
bebauten Grundstiicke der Landeshauptstadt Stuttgart anvertraut.

Es ist absehbar, dass der Gebaudeversicherungswert

- aufgrund weiterer Neu- und Erweiterungsbauten (z.B. Schule fiir Erndhrung und
Sozialwesen, Gesundheit und Pflege),

- aufgrund der Investitionen im Rahmen des Konjunkturprogramms Il des Bundes (ca. 42
Millionen Euro) und

- im Rahmen des 100 Mio. € Sondersanierungsprogramms

erheblich steigen wird.
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Aus Grinden der Wirtschaftlichkeit (Synergieeffekte) werden auch die Horte an und auf
Schulgrundstiicken, das Kulturzentrum TREFFPUNKT Rotebiihlplatz und das Kultur- und
Sportzentrum Minster von der Immobilienzentrale Schul- und Schulsportanlagen betreut.

Sonstige

- J

e ™
[ Horte in und auf } Kulturzentrum [ Kultur- und }

Schulgrundstiicken Treffpunkt Rotebiihlplatz Sportzentrum Miinster
(& J

Im Katastrophenfall dienen Schulsportanlagen als Notunterkiinfte bzw. Massenimpfstellen.

In diesem Zusammenhang hat die Immobilienzentrale Schul- und Schulsportanlagen die untere
Katastrophenschutzbehdrde und sonstigen an der Organisation des Katastrophenschutz
beteiligten Stellen mit den entsprechenden Daten und Unterlagen (Datenblatter, Grundrisspléane
Ifd. aktualisiert, Handy-Nummern der Schulhausmeister/-innen, Schlisselverwaltung etc.) zu
unterstitzen.

IMMOBILIENSTRATEGIE

Die wichtigsten Ziele (und damit die Immobilienstrategie) fiir die Stuttgarter Schul- und
Schulsportanlagen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Erflllung des 2. Wirtschaftlicher 3. Zufriedenheit der
gesetzlichen Auftrags, Betrieb von schulischen und
Umsetzung politischer Schul- und auBerschulischen
Bildungsziele, Schulsportanlagen Nutzer/-innen
Einhalten rechtlicher
Vorgaben

zu 1. Erfullung des gesetzlichen Auftrags, Umsetzung politischer
Bildungsziele, Einhalten rechtlicher Vorgaben

Im Vordergrund der Immobilienstrategie fir Schul- und Schulsportanlagen stehen der
gesetzliche Auftrag, die politischen (Bildungs-)ziele und die Besonderheiten des
.Bildungsstandort Landeshauptstadt Stuttgart”.

Das bedeutet, ein bedarfsgerechtes Angebot bezogen auf Schulart, Anzahl und Gré e,
Ausstattung, Standort etc. zu gewabhrleisten.
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Schulgesetz

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist Schultrager. Sie ist nach dem Schulgesetz verpflichtet,
offentliche Schulen im erforderlichen Umfang einzurichten und zu unterhalten.

Aufgrund aktueller Prognosen werden die Schiilerzahlen in Stuttgart in den nachsten Jahren
leicht zunehmen. Es kdnnen aus diesem Grunde keine Schulstandorte aufgegeben werden.
Investitionsbedarfe fiir Schulsanierungen, Modernisierungen, Neubauten etc. kénnen nicht durch
Erldse aus dem Verkauf von Schulimmobilien abgedeckt werden.

Vielmehr ergibt sich ein zunehmender Betreuungs- und damit auch Raumbedarf,

z. B. durch die Einrichtung von Ganztagesschulen.

Bildungspolitik / Bildungskonzeptionen

Bildungskonzeptionen und Lehrpléne erfordern kostentrachtige Investitionen zu Lasten des
Schultrédgers, man denke an die Einrichtung

- von Ganztagesschulen,

- von Kiichen, Cafeterien, Mensen,

- von Werkrealschulen, Inklusionsschulen, beruflichen Gymnasien,

- das Einhalten von Raumprogrammen mit notwendigen An-, Um- oder Erweiterungsbauten,

- die Einrichtung von zeitgemaBen Fachraumen, wie NWT Raumen oder EDV-Raumen,

- Aktualisierung und Modernisierung von Werkstatten der beruflichen Schulen entsprechend
der Veranderungen von Ausbildungsplanen und / oder Berufsbildern ...

Bildungsstandort Landeshauptstadt Stuttgart

Als Schultrager einer Landeshauptstadt befindet sich Stuttgart in einer besonderen
Ausgangssituation:

Far die Versorgung der Berufsschiler sind Berufliche Schulen mit unterschiedlichsten
Ausbildungsangeboten, die sonst im Bundesland Baden-Wrttemberg nicht oder in begrenzter
Anzahl eingerichtet wurden, bereitzustellen. Eine weitere Besonderheit sind die vielfaltigen
Sonder- und Férderschulen mit angeschlossenen Sonderschulkindergérten.

zu 2. Wirtschaftlicher Betrieb von Schul- und Schulsportanlagen

Der wahrscheinlich wichtigste Beitrag zur wirtschaftlichen Organisation des infrastrukturellen
Rahmens war die

Einfliihrung des neuen Schulhausbetreuungssystems

Mit der Einfiihrung des Schulhausbetreuungssystems hat der Gemeinderat auf rechtliche und
faktische Veranderungen reagiert und wichtige, richtungweisende Entscheidungen

getroffen. Damit wurde sichergestellt, dass die Stuttgarter Schul- und Schulsportanlagen

bei stark zunehmenden Nutzungen im schulischen und auBerschulischen Bereich wirtschaftlich
und mit hoher Qualitét betreut werden.

Durch die Zusammenfassung geographisch nahe gelegener Schulen zu Schulverbiinden und
durch das Instrument der Mehrfachbetreuung im Spétdienst, an Wochenenden und in
Ferienzeiten konnten dauerhaft ca. 40 Schulhausmeisterstellen eingespart werden.
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In Einzelfallen wurde eine Betreuung durch Beauftragung von Fremdfirmen gewéhlt, da diese
Betreuungsform bei ,Inselschulen” (geographisch von anderen Schulanlagen entfernt liegenden
Schulen) wirtschaftlicher ist.

Die Grundsatzentscheidung fiir eine Fremdreinigung der Schulhduser und die konsequente
Ausschreibung aller entsprechenden Reinigungsleistungen hat Einsparungen in Millionenhéhe
ergeben. Eine weitere Optimierung ist hier nicht mehr mdéglich, weil die Nutzungen und die
Nutzungsdauer in den letzten Jahren stetig angestiegen sind.

Dies gilt fur schulische und auBerschulische Nutzungen gleichermaBen (Ganztagesschulen,
Essensangebote, auBerschulische Bildungs- und Betreuungskonzepte, gestiegener Bedarf der
Sportvereine im Sportiibungs- und Spielbetrieb, Zunahme von Sonder- und
GroBveranstaltungen). Zudem steigen natirlich die Reinigungskosten auch aufgrund von
Flachenzuwachs flr die zahlreichen Neu- und Erweiterungsbauten.

Mit der Erstellung von AuBenreinigungs- und Winterdienstkonzepten wurde nicht nur die
Anforderung an eine rechtssichere Organisation erfillt, sondern auch eine wirtschaftliche
Aufgabenerledigung erméglicht. Die Konzepte werden laufend an die tatsachlichen
Gegebenheiten innerhalb eines Schulverbunds angepasst. In Einzelféllen werden - wie schon
bei der Betreuung der ,Inselschulen” - Fremdfirmen beauftragt.

Vorrang der schulischen Nutzungen

Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung durch Schul- und Schulsportanlagen sind
aufgrund des Vorrangs der schulischen Nutzungen nur begrenzt méglich.

Erhalten der Sicherheit und Gebrauchsfahigkeit / aufwandige Rahmenbedingungen

Der heterogene Gebaude- und Raumbestand

(Berufsbildende Schulen mit unterschiedlichsten Werkstatten und Einrichtungen,
Lehrschwimmbader, naturwissenschaftliche Fachraume, EDV-Raume, Sport-,
Turn- und Versammlungshallen ...)

und spezifische rechtliche Vorgaben
(z.B. Brandschutz, Unfallverhittungsvorschriften, Versammlungsstatten-Verordnung ...)
machen den Betrieb vieler Gebaude sehr aufwandig und erfordern besonderen Fachverstand.

Ebenso wird das Gebaudemanagement Schul- und Schulsportanlagen durch schulorganisato-
rische Gesichtspunkte beeinflusst. GrdBere oder larmintensive Instandhaltungen, Wartungen
und Sanierungen kénnen nur in der unterrichtsfreien Zeit realisiert werden. Reinigungsintervalle
und Verkehrssicherungspflichten missen auf die Nutzungsart und Nutzungsdauer
(Behindertenschule, Ganztagesbetrieb ...) abgestimmt sein.

Die beschriebenen Aspekte fihren zu Mehrkosten.

zu 3. Zufriedenheit der schulischen und auBerschulischen Nutzer

Die Zufriedenheit der schulischen und auBerschulischen Nutzer ist wesentlicher Bestandteil der
Immobilienstrategie und gehért zu den wichtigsten Zielen. Um die Qualitat der vielfaltigen
Dienstleistungen rund um die Schulen einschéatzen zu kénnen, Missstande aufzudecken, die
Wirksamkeit steuernder MaBBnahmen zu messen und Entwicklungen verfolgen zu kénnen, wurde
ein spezifisches Qualitdtsmanagement entwickelt und Uber das Instrument ,Quartalsberichte”
controllt (s. ndchstes Kapitel: ,Qualititsmanagement®).
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CONTROLLING UND BERICHTSWESEN

Um die genannten Ziele zu messen und die Wirksamkeit der jeweils erforderlichen MaBnahmen
zu prifen, halt das Schulverwaltungsamt entsprechende Zahlen, Daten, Reports und Berichte
vor, die je nach Empféanger und beabsichtigten Verwendungszweck aufbereitet sind.

Sie liefern dem Gemeinderat und seinen Ausschissen (Verwaltungsausschuss, Schulbeirat,
Unterausschuss Sanierungsprogramm Schulen, Ausschuss fir Umwelt und Technik ...), den
Referenten und den Flhrungskréaften im Amt wichtige Steuerungsinformationen und helfen bei
Zielabweichungen die Ursachen aufzudecken. Damit kénnen MaBnahmen zur neuerlichen
Zielerreichung ergriffen werden.

Die wichtigsten dieser vorgehaltenen Zahlen, Daten und Berichte werden im Folgenden
erlautert.

a) Bestandsmanagement

- Seit vielen Jahren wird vom Referat KBS in Verbindung mit der Stabsabteilung
Kommunikation der Schulbericht verdffentlicht. Er enthélt die Schulstatistik, wichtige und
interessante Aussagen tber Art und Anzahl der Schulen und ihre Standorte, Uber
Investitionen und andere Ausgaben, zur Schuleinrichtung, EDV, zur Gebaudetechnik, zum
Qualitdtsmanagement und vieles mehr.

- Fir die Vergabe der Innenreinigung sind alle Gebaudeinnenflachen in Form von
schematischen Stockwerksplanen erfasst und werden bedarfsgerecht vom
Stadtmessungsamt aktualisiert.

- Im Rahmen des Projekts ,Objektdatenbank” wird das Schulverwaltungsamt vorschlagen,
standardisierte Aufmassdaten auf Grundlage der DIN 277 einzuflihren, um Auswertungen,
Kennzahlenbildung etc. zu vereinfachen.

- Flachendaten werden ebenso fir die Schulraumplanung vorgehalten.

- AuBenfldachen und ihre qualitativen Merkmale (befestigt / unbefestigt, Treppen, Anrainer-
Gehwegflachen ...) sind fir jede Schulanlage erfasst und werden fiir
AuBenreinigungsplane und Winterdienstkonzepte verwendet. Ziel ist eine optimierte Pflege
und Bewirtschaftung z. B. durch Maschineneinsatz und Rechtssicherheit hinsichtlich der
Verkehrssicherungspflichten.
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b) Flachenmanagement

Flachenmanagement fiir Schul- und Schulsportanlagen

Offentlicher Auftrag / kommunale Angebote

Vermietungen

unterschiedlichste

] Ganztagesangebote 7 .
. Schulischer o Kioske Dienstwohnungen
Schulische Nutzung Unterricht (fraditionell, Cafeterien Schulhausmeister
gebunden,
teilgebunden, offen)
Stellplatze
. AuBerschulische Lehrpersonal,

. é?;ﬁg:gﬁ:?e Bildung- Automaten Schiiler/-innen,
Bildung und und Betreuung Dritte
Betreuung (Car-Mobil ...)

Horte in und auf Muttersprachlicher S()anélggew
Schulgrundstiicken Unterricht P'ri\}ate ’

Kulturelle Angebote,

Sportlibungsbetrieb VHS
Sportspielbetrieb Abendgymnasium,
»f_\uBerschuIische = Abendrealschule
Uberlassungen (GroB)
Zeéanstaltungen veranstaltungen
o, ] ] z.B. Kirchentag
Bundesligaspiele, L
Weltmeisterschaften | YP- MRS
AT Offene Schulhéfe, -
Spielflachen Kleinspielfelder Bolzplatze
Katastrophenschutz | 'assenunterkinfte, | o o impfstellen
Impfstellen

Flachenmanagement im facilitiren Ansatz soll vor allem zur Steigerung der Effizienz in der
Flachennutzung fihren.

Die weiterfihrenden Fragen in diesem Zusammenhang lauten:
Wie viel Flache umfassen die Liegenschaften?
Welche Qualitédten haben die Flachen generell und im Besonderen?
Welche Flachen werden wie genutzt?
Welche Flachen kdnnen effizienter (nicht nur im monetaren Sinne) genutzt werden?
Welches Potential ergibt sich hinsichtlich der Nutzungsénderungen?

Haufig erfolgt die Effizienzsteigerung durch Vermarktung von Flachen in Form von Vermietung
und Verpachtung. Eine Effizienzsteigerung von Schul- und Kulturbauten erfolgt aufgrund deren
Besonderheiten hauptséchlich Uber die Ausweitung von Nutzungszeiten und optimierte
Organisationsablédufe. Im Rahmen der begrenzten Méglichkeiten trégt die Immobilienzentrale
des Schulverwaltungsamtes zu mehr Wirtschaftlichkeit bei, indem:

- die Attraktivitat und
Nutzungsintensitat der
Gebaude durch Erflllen
von Nutzeranforderun-
gen Uber den gesamten
Lebenszyklus gesteigert
wird

- die wenigen
vorhandenen Miet-
potentiale weiter
ausgeschdépft und
Flachen noch intensiver
genutzt werden

- der Bewirtschaftungs-
prozess optimiert wird
(Kosten ,im Giriff halten®)
durch eine durchdachte
Organisation des
Gebaudebetriebs, der
Gebaudeunterhaltung
sowie Werterhaltung
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Die Immobilienzentrale Schul- und Schulsportanlagen ist hier in folgenden Bereichen tatig:
Schulische Nutzungen

Die Bereitstellung und der Betrieb von quantitativ und qualitativ ausreichendem Schulraum unter
Bericksichtigung von bildungspolitischen, gesellschaftspolitischen, demografischen und
wirtschaftlichen Anforderungen wird (ber die Schulentwicklungsplanung des Schulverwaltungs-
amtes gesteuert. Grundlage sind insbesondere das Schulgesetz und die Vorgaben des Landes
Baden-Wrttemberg (Modellraumprogramme, Organisationerlass, ...)

Vermietungen:

- Lehrerstellpldtze werden im Rahmen der Verfligbarkeiten und entsprechend der Nachfrage
vermietet. Grundlage der Mietpreise ist ein Gemeinderatsbeschluss. Eine Erhéhung der
Mietpreise wurde im Rahmen der Haushaltskonsolidierung beschlossen.

- Kioske und Cafeterien anstelle oder erganzend zur Mittagessenversorgung der Schule
(soweit nicht zum schulischen Angebot gehérend). Je nach Bedarf und rdumlichen
Voraussetzungen der Schulen werden die Vertrage sukzessive Uberprift und angepasst.

- Automaten fir Getrédnke und Snacks
Die Art und Anzahl orientiert sich am Bedarf der Schulen, auch hier erfolgt eine sukzessive
Uberprifung und Anpassung der Vertrage.

- Dienstwohnungen Schulhausmeister
Im Rahmen der Haushaltskonsolidierung (Verwaltungsausschuss vom 07.12.2009) wurde
der Zielbeschluss gefasst, die stadtischen Dienstwohnungen in Werkmietwohnungen
umzuwandeln. Bei den Dienstwohnungen der Schulhausmeister/-innen wurde jedoch von
einer Umwandlung abgesehen, weil in diesem Bereich nicht mit finanziellen Mehreinnahmen
zu rechnen war. Aufgrund rechtlicher Vorgaben (z.B. Heizkostenverordnung) wéren
zunéachst die Voraussetzungen fir die Umwandlung der Wohnungen (Abkoppelung von der
der Schultechnik, eigene Z&hler...) zu schaffen, was mit erheblichen Investitionen im
baulich/ technischen Bereich verbunden ist. Bedingt durch die héheren Mieten wére mit
einer Vielzahl von Kiindigungen zu rechnen, denn die Nachteile der Wohnsituation auf
einem Schulgelande (Larm und Stérungen des Privatbereichs) wurden bisher finanziell
kompensiert. Leer stehende Hausmeisterwohnungen sind nicht marktgangig. Ein Auszug ist
zudem haufig mit einer Zunahme von Einbruch und Vandalismus an den Schulimmobilien
verbunden.

- Sonstige Vermietungen (Flachen fiir Trafostationen, Garten etc.)

Notwendigkeit edv-technischer Unterstiitzung der Vermietungen

Das Schulverwaltungsamt mahnt seit vielen Jahren die Notwendigkeit einer gesamtstadtischen
Objektdatenbank an. Mit dem Einsatz des SAP-Mietmoduls RE-FX kdnnten die genannten
Vermietungen erheblich effizienter abgewickelt werden, auch hinsichtlich der Betriebskosten-
abrechnungen. Das Modul wurde bisher nur dem Amt 23 zur Verfligung gestellt wéhrend das
Schulverwaltungsamt noch handisch vorgehen muss. Deshalb wird es sehr begriiBt, dass im
Rahmen des Projekts ,Immobilienmanagement (Priifung / Implementierung einer EDV-
Infrastruktur flr das technische, infrastrukturelle und kaufmannische Immobilienmanagement der
Amter 65, 23 und 40)“ nun ein geeignetes Arbeitsmittel zur Abwicklung der Vermietungen
entwickelt wird, mit dem die gewlinschten Auswertungen vorgenommen und entsprechende
Berichte erstellt werden kdnnten. Die Datenbank wird modular aufgebaut sein und verschiedene
Werkzeuge fir das Management und die Bewirtschaftung der stadtischen Immobilien
bereitstellen.
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Offene Schulhofe

Mit der Offnung von Schulhéfen ergeben sich zwar keine Einnahmen, jedoch kann das
gesamtstédtische Ziel der kinderfreundlichen Stadt Stuttgart durch effiziente
Flachenbewirtschaftung (hier der Schulhofflachen und Kleinspielfelder auf Schulgrundstiicken)
kontinuierlich unterstitzt und vorangetrieben werden.

Besondere Prioritat hat die Offnung von Schulhéfen, die laut Spielflachenleitplan der
Landeshauptstadt Stuttgart in Gebieten mit einer schlechten Spielflachensituation und/oder in
sehr dicht besiedelten Innenstadtbezirken liegen.

Aktuell sind ca. 127 Schulhéfe und / oder schulische Kleinspielfelder auBerhalb des
Schulunterrichts zum Spielen geoffnet.

Geoffnete Schulhéfe und Schulsportplatze

127

140

117 126
101 103
120
100
80
60
40
200 -

2005/2006  2006/2007 2007/2008  2008/2009  2009/2010

AuBerschulische Uberlassungen:

Uberlassungen von Schulraum an Dritte stellen ein wichtiges zusétzliches Angebot fiir
sportliche, kulturelle und bildungsorientierte Nutzungen dar. Sie unterstiitzen das Gemeinwesen
der Landeshauptstadt Stuttgart wesentlich. Aber auch Uberregionale Ereignisse und Events
(besondere Uberlassungen), wie der Bundeswettbewerb ,Jugend musiziert 2012, der
Evangelische Kirchentag 2015, Europameisterschaften etc. werden erst durch die Uberlassung
von Schulraum maglich.

Uberlassungen in Unterrichtseinheiten (UE)

1: Schulen auBerhalb des Schulunterrichts - 20 800UE

1
5 .
m 2: Sport- Uberlassungen - 231 000UE

4 m1% = 5%

‘ 3: Kulturelle Uberlassungen - 42 000UE

4: Bildungsorientierte Uberlassungen - 120 000

m 5: Besondere Uberlassungen - 5400UE
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Die diesbezlglichen Aufgaben werden immer komplexer und verursachen einen stetig
steigenden Planungs-, Abstimmungs- und Koordinierungsaufwand. Aufgrund der
Sanierungsoffensive oder unvorhersehbarer BaumaBnahmen miissen wiederholt fixe
Belegungen aufwandig in andere Schuleinrichtungen verlegt oder im schlimmsten Fall ganz
abgesagt werden.

Nutzungen gesamt auBerhalb Schulbetrieb

14000
13500 P
13000 /

12500 /

12000
11500

11000 /
10500 P

10000

Uberlassungen

2005/2006 2006/2007 2007/2008 2008/2009 2009/2010

Alle Nutzungsdaten und Vertragsunterlagen der auBerschulischen Uberlassungen von
Schulrdumen und Schulsportstatten liegen vor (siehe Tabelle Seite 12).

Uber die Belegungsdatenbank SKUBIS, die gemeinsam mit dem Sportamt genutzt wird,
werden weitgehend alle Uberlassungen gesteuert und vertraglich erstellt.

Darlber hinaus erfolgt die Abrechnung des Sachkostenbeitrags der sportlichen Nutzungen in
140 Schulsportstatten Gber die Datenbank SKUBIS.
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Grundlage fiir die Uberlassung von Schulanlagen sowie Turn- und Versammilungshallen
offentlicher Schulen sind die ,Aligemeinen Bestimmungen®. Zum 01.09.2010 wurden die
Entgelte fiir auBerschulische Uberlassungen um 30 % und die Betriebskosten um 17 %
erhoht. Dies war aufgrund der drastischen Entwicklung insbesondere der Betriebskosten der
Schul- und Schulsportanlagen erforderlich.
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SBS-Sportstitten Betriebs-GmbH Stuttgart

Mit GRDrs 242/2006 hat der Gemeinderat die Griindung der SBS-Sportstéatten Betriebs-GmbH
Stuttgart beschlossen. Die LHS verpachtet stadtische Sportanlagen (TVHs, Schulsport-,
Bezirkssport-, Ballsport- und Vereinssportanlagen) einschlieB3lich des vorhandenen Inventars an
die SBS GmbH. Die Verpachtung erfolgt zum Zweck der Weitervermietung der Sportanlagen an
deren Endnutzer, insbesondere Sportvereine. Dabei wird der Vorrang der schulischen
Nutzungen stets beachtet.

Ziel ist es, organisatorische Abldufe zu optimieren und Nutzungspotentiale der stadtischen
Sportanlagen besser auszuschoépfen.

Seit Grindung der SBS-Sportstatten Betriebs-GmbH Stuttgart werden alle Nutzungsentgelte
und Sachkostenbeitrage fir Uberlassungen der Schulsportstatten (Turn- und Sporthallen und
Turn- und Versammlungshallen) von der SBS GmbH vereinnahmt. Ebenfalls werden alle
betrieblichen Aufwendungen der Schulsportstatten entsprechend der Nutzungsverhaltnisse
(hoheitliche und gewerbliche/auBerschulische Nutzungen) verbucht.

Mit der Grindung der SBS-Sportstatten Betriebs-GmbH Stuttgart wurde auch die Realisierung
eines Vorsteuerabzugs gegenuber dem Finanzamt mdglich. Der finanzielle Vorteil fir die
Landeshauptstadt Stuttgart unter Berlicksichtigung von Vorsteuerabzug, Umsatzsteuer auf
Rechnungen an die Nutzer und weiterer Aufwendungen betrug im Kalenderjahr 2008
1.394.294 Euro.

Bei der Vorbereitung des Jahresabschluss 2010 konnte die erfolgreiche Tendenz aufgrund
deutlich steigender Einnahmen weiter festgestellt werden.

Aufgrund der Schulsanierungsoffensive ist zu erwarten, dass ich der Vorsteuerabzug ebenfalls
merklich erhéht.

Damit wird die Hohe des preisaufflillenden Entgelts durch die Landeshauptstadt Stuttgart immer
geringer. Die SBS-Sportstatten Betriebs-GmbH wird voraussichtlich in absehbarer Zeit ganzlich
auf die Unterstitzung verzichten kdnnen.
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Statistik Uberlassungen von Schul- und Schulsportanlagen Gesamt SJ 2004/2005 bis 2009/2010

Art der Nutzung

SJ 2009 /2010

SJ 2008 / 2009

SJ 2007 / 2008

SJ 2006 / 2007

SJ 2005 / 2006

SJ 2004 / 2005

Anzahl
Nutzungen

Nutzungs-
zeit in UE

Anzahl
Nutzungen

Nutzungs-
zeit in UE

Anzahl
Nutzungen

Nutzungs-
zeit in UE

Anzahl
Nutzungen

Nutzungs-
zeit in UE

Anzahl
Nutzungen

Nutzungs-
zeitin UE

Anzahl
Nutzungen

Nutzungs-
zeitin UE

Schulische Nutzungen
auBerhalb
Schulregelbetrieb

5.200

20.800

5.100

20.400

4.425

17.700

3.400

13.600

3.600

14.400

3.700

14.800

AuBerschulische
Uberlassungen Sport

6.500

231.000

6.300

223.000

6.400

215.000

6.000

210.000

4.800

188.000

4.500

171.000

AuBerschulische
Uberlassungen Bildung

590

68.000

600

70.000

600

70.000

600

70.000

600

70.000

600

70.000

AuBerschulische
Uberlassungen Kultur

210

33.000

210

33.000

200

32.000

200

32.000

200

32.000

200

32.000

AuBerschulische
Uberlassungen
Kulturveranstaltungen
TVHs

775

9.000

820

8.000

830

8.200

615

5.700

500

8.200

460

5.000

AuBerschulische
Uberlassungen
Muttersprachlicher
Zusatzunterricht

160

52.000

152

53.000

150

54.000

145

53.000

138

52.000

84

37.000

AuBerschulische
Uberlassungen
Besondere
Uberlassungen

320

5.400

360

6.000

400

6.000

300

4.500

400

6.000

300

4.500

Uberlassungen
gesamt auBerhalb
Schulregelbetrieb

13.755

419.200

13.542

413.400

13.005

402.900

11.260

388.800

10.238

370.600

9.844

334.300

AuBerschulische
Uberlassungen
gesamt

8.555

398.400

8.442

393.000

8.580

385.200

7.860

375.200

6.638

356.200

6.144

319.500

Veranderung
auBerschulische
Uberlassungen
gesamt zu Vorjahr in
%

+1,5%

+1,5%

-2%

+2%

+9 %

+3 %

+8 %

+5 %

+8 %

+11%

keine
Daten
Vorjahr

keine
Daten
Vorjahr
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¢) Instandhaltungsmanagement

Ziel eines Instandhaltungsmanagements ist es, den Uberblick zu behalten (iber

- getatigte Investitionen,

- in Zukunft erforderliche Investitionen,

- deren Prioritat,

- die entsprechenden Finanzerfordernisse,

- Synergieeffekte bei der Abarbeitung sowie

- die mittel- und langfristige Nutzungsperspektive nicht zu vernachlassigen.

Zum notwendigen Abbau des Sanierungs- und Instandhaltungsstaus an Schul- und
Schulsportanlagen, der mittlerweile auf Giber 350 Mio. Euro beziffert werden muss,
hat der Gemeinderat zuséatzlich zu den noch bis Ende 2011 laufenden Programmen
(60-Mio.-Sondersanierungspaket und Konjunkturprogramm Il des Bundes) ein
weiteres Sondersanierungspaket in Héhe von 100 Mio. Euro, verteilt auf die
Doppelhaushalte 2010/2011 und 2012/2013, beschlossen.

Dariber hinaus waren sich die Fraktionen und die Verwaltung einig, dass dieses
Programm kontinuierlich mit entsprechenden Aufstockungen bis mindestens 2015
weitergefiihrt werden muss, um den Sanierungsstau dauerhaft in den Giriff zu
bekommen. Abh&ngig von der Haushaltslage und den notwendigen
Haushaltsbeschliissen zu den jeweiligen Doppelhaushalten stiinden so Uber sechs
Jahre jahrlich 70 Mio. Euro, insgesamt also 420 Mio. Euro bis 2015, fir die
Sanierungen der Schulanlagen zur Verfligung.

Das ermdglicht der Verwaltung sukzessive die ,Feuerwehrtaktik” bei den
Sanierungen abzuldsen und ein wirtschaftlicheres, gebdaudebezogenes
Instandhaltungsmanagement aufzubauen.

Damit diese immensen zusétzlichen Finanzmittel entsprechend der Wichtigkeit und
Dringlichkeit der notwendigen SanierungsmaBnahmen verwendet werden, wird ein
eigens eingerichteter Unterausschuss ,Sanierungsprogramm Schulen® den Prozess
der Priorisierung begleiten. Vorbereitend wurden im ersten Halbjahr 2010 die schon
vorhandenen Daten des baulichen Gebdudemanagements beim Schulverwaltungs-
amt und die Daten des Hochbauamtes zum Sanierungs- und Instandhaltungsbedarf
der Schulanlagen durch weitere aktuelle Erhebungen auf der Grundlage von
Gebéaude-Begehungen aller Schulanlagen— mit Unterstitzung einer externen Firma
- erganzt.

Datenerhebung Instandhaltungs- und Sanierungsstau an Stuttgarter
Schulen

Themenlisten z.B.:
" " n Brandschutz
ﬂ;s;j_ Schadstoff- Ubﬁ:;hts_ Denkmalschutz
listen IS SVA Baujahre
Gesamtliste
Schullisten z.B.:
Brandschau Steckbriefe Tragwerks- Auschule
-protokolle HBA gutachten Anne Frank Schule
Bergerschule
Zusammenfiihrung aller vollstandiger Uberblick differenzierte
vorhandenen Informationen in einer Datenbasis Auswertung
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d) Analyse und Steuerung der Nutzungskosten

Mit einem Gebaudeversicherungswert von aktuell ca. 2,3 Milliarden Euro stellen die
Schulimmobilien einen wesentlichen Bestandteil des Vermégens der
Landeshauptstadt dar. Der Erhaltungs- und Bewirtschaftungsaufwand stellt einen
der gréBten Kostenblécke im stadtischen Haushalt dar. Im Spannungsfeld aus
sinkenden Einnahmen, steigenden Kosten und ékologischen Herausforderungen
sind die Stuttgarter Schul- und Schulsportanlagen auch ein Schliisselfaktor zu
O6konomischer Nachhaltigkeit und einem verbesserten Umweltschutz. Dies ist ein
wichtiger Grund fir die Landeshauptstadt Stuttgart, sich weiter um eine
konsequente Steuerung der Schulimmobilien zu bemihen.

Generell Gbersteigen Gebaudenutzungskosten schon nach wenigen Jahren die
Investitionskosten. Um Gebaude wirtschaftlich zu betreiben, bedarf es daher nicht
nur in der Betriebsphase einer durchdachten Steuerung der Nutzungskosten.
Vielmehr werden die Folgekosten eines Gebaudes nachhaltig in der Planungsphase
festgelegt und durch die Qualitédten der Ausfiihrung beeinflusst. Deshalb kommt
einer sorgfaltigen Konzeption des Lebenszyklus groBe Bedeutung zu. In der
Vergangenheit wurde dieser Tatsache zu wenig Aufmerksamkeit gewidmet. Lange
Zeit war es ein Hauptziel, die Investitionskosten an Kostenobergrenzen zu binden
und die Kosten fir die Instandhaltung maéglichst gering zu halten.

Auch fir Schulneu-, Erweiterungs- und Umbauten macht es Sinn, bereits in der
Planungsphase den Lebenszyklus zu betrachten und friihzeitig alle kostenrele-
vanten Faktoren in der Wertschdpfungskette des Investierens und Nutzens
durchgéngig zu erfassen.

In der Nutzungsphase wird eine wirtschaftliche Steuerung von Gebauden erreicht,
indem durch geeignete MaBnahmen Einsparpotenziale bei den Kosten- oder
LeistungsgréBen ausgeschdpft werden. Hierfir sind Benchmarking (Nutzungs-
kosten-, Verbrauchs- und Flachenbenchmarking) und Kennzahlenvergleiche
unerlasslich.

Sie zeigen die eigene Leistungsfahigkeit durch einen externen oder internen
Vergleich von Strukturen, Prozessen, Standards und den sich daraus ergebenden
Kosten- und Verbrauchsabweichungen mit anderen Objekten auf. So kénnen
Schwachstellen aufgedeckt und VerbesserungsmafBnahmen eingeleitet werden.

Voraussetzung hierfr ist das Vorhandensein aussagefahiger Informationen und
differenzierter Kennwerte Uber die Gebaude. Da sich die Wirtschaftlichkeit von
Schulobjekten nicht anhand von Renditen, Vermietungsquoten etc. messen lasst,
war es erforderlich, besondere Kostenkennwerte fiir Schulimmobilien zu entwickeln.
Solche Kennwerte gab es bisher Deutschland weit nicht.

Das Institut fir Baubkonomie der Universitat Stuttgart (Prof. Dr. Christian Stoy und
Dipl. Ing. Elisabeth Beusker) hat daher mit der Abteilung Gebdudemanagement
Schul- und Schulsportanlagen des Schulverwaltungsamtes erstmalig differenzierte
Nutzungskostenkennwerte fiir Schulimmobilien erarbeitet. Aufbauend auf den
vorhandenen Unterlagen der Landeshauptstadt wurden die Daten aufwandig und
mit hoher Qualitat erarbeitet. Dabei besteht ein klarer Bezug zu etablierten Normen,
wie der DIN 277 und der DIN 18960 (2008). Die Dokumentationen zeichnen sich
durch den hohen Grad an Detaillierung und durch exakte Beschreibungen der
Objekte aus.

Die Ergebnisse sind auf knapp 400 Seiten in der Publikation BKI Objektdaten: NK1
Nutzungskosten (ISBN 978-3-94167-914-6) verdffentlicht.

Mit der genannten Veréffentlichung sind die Grundlagen fir eine kiinftige
Nutzungskostenplanung in frihen Planungsphasen, fir ein kinftiges Controlling und
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far ein Benchmarking der Stuttgarter Schulanlagen geschaffen. Fir kinftige
Prognosen und Kennwertvergleiche missen keine Mittelwerte Gber unbekannte
Objekte gebildet werden.

Die Erhebung Nutzungskostenkennwerte Stuttgarter Schulen ist ebenfalls auf
groBes Interesse bei der Harvard University (Cambridge, Massachusetts) gestoBen
und wird dort aktuell im Rahmen einer Dissertation betreut.

e) Qualitatsmanagement und Steuerungsrunden

Die nichtmonetare Betrachtung der Schulhduser und der Qualitat der
Dienstleistungen fur die schulischen und auBerschulischen Nutzer erfolgt
vierteljéhrlich in Quartalsberichten.

In regelméaBigen Steuerungsrunden der Fihrungsebene werden Ziele und deren
Umsetzung verfolgt, Misssténde und MaBnahmen zu deren Behebung erértert, die
Wirksamkeit eingeleiteter Vorgange tberpriift.

Besonders wichtig sind die Steuerungsrunden, um bedeutende Informationen und
die wechselseitige Zusammenarbeit zu vernetzen, denn alle Bereiche des
Immobilienmanagements Schul- und Schulsportanlagen stehen in enger
Abhangigkeit zueinander: Bauliche MaBnahmen muissen mit der Reinigung und den
Nutzungen abgestimmt werden, die Urlaube der Schulhausmeister sind mit
Nutzungen oder BaumaBnahmen abzustimmen, Stundenkonten steigen mit
zunehmenden Betreuungsbedarf ...

Die Mitarbeiter/-innen des Immobilienmanagement berichten beispielsweise
bezogen auf das/die

Bauliche Gebdudemanagement

Uber den den inhaltlichen und zeitlichen Stand gréBerer Bauunterhaltungs-
maBnahmen, Sanierungsvorhaben, BrandschutzmaBnahmen und Uber die
Sanierung oder Neugestaltung von AuBBenanlagen ...

Technisches Gebdudemanagement
Uber Mangel und MaBnahmen zu deren Behebung bei der Haustechnik, Uber
gréBere Prifungen und Wartungstermine, erfolgte Abnahmen ...

Reinigung und Verkehrssicherungspflichten
Uber den Stand der Ausschreibungen, Beschwerden, Mangel, Versuchsergebnisse
bezogen auf Maschinen, Geratschaften, neue Technologien ...

AuBerschulische Nutzungen
Uber Besonderheiten, Beschwerden und/oder sonstige Probleme ...

Kaufmdénnisches Management

Uber abstimmungsbedurftige Grundstiicksangelegenheiten, gréBere Schaden
(Elementarschaden, Sachbeschadigungen ...), Verdnderungen im
Dienstwohnungsbereich, Besonderheiten bei der Abfallbeseitigung,
Verbrauchskosten und deren Entwicklung, offene Schulhdfe und Probleme ...

Personal- und Organisationsangelegenheiten
Uber Personalveranderungen, Personalprobleme, den Springereinsatz, die
Steuerung der Jahresarbeitsstundenkonten, die Urlaubskonten ...
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FAZIT UND AUSSCHAU

Schulimmobilien stellen einen wesentlichen Bestandteil des Vermégens der
Landeshauptstadt Stuttgart dar. Der Erhaltungs- und Bewirtschaftungsaufwand
gehért zu den grdBten Kostenbldcken im stadtischen Haushalt.

Deshalb sind der Abbau des Sanierungsstaus und eine kontinuierliche
Instandhaltung und Pflege der Geb&ude, ihrer Einrichtung und AuBenanlagen
langfristig gesehen ein unverzichtbarer Beitrag zum Erhalt des stadtischen
Vermdgens.

Nicht minder bedeutsam sind die Schul- und Schulsportanlagen im Hinblick auf ihre
Nutzungen. Wenn Bildung als Schllisselfaktor fiir die Zukunft unser Kinder und
die Weiterentwicklung unserer Gesellschaft verstanden wird, muss der
iinfrastrukturelle Rahmen“ stimmen und der Zustand der Schulh&user, ihrer
Einrichtungen und der entsprechenden Dienstleistungen hoch angesetzt werden.
Dies kommt auch den auBerschulischen Nutzungen mit ebenfalls hoher
gesellschaftspolitischer Wichtigkeit zu Gute.

Die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen der Immobilienzentrale Schul- und
Schulsportanlagen unterstiitzen diese wichtige Aufgabe mit hoher Motivation und
groBem Sachverstand. Die erforderlichen Werkzeuge fir die Steuerung der Kosten
und der Qualitat der Dienstleistungen sind vorhanden und werden konsequent
genutzt. Dennoch gibt es Verbesserungsmadglichkeiten.

Fir eine effiziente Steuerung von Immobilien ist jedoch — egal ob es um das
baulich/technische Management, das kaufménnische oder infrastrukturelle
Management geht — eine Immobiliendatenbank unerlasslich.

Das Schulverwaltungsamt mahnt dies seit vielen Jahren an.

Die im Rahmen der Sanierungsoffensive Schulen erhobenen wertvollen Daten
sollten dringend einer Datenbank zugefihrt und dort weitergepflegt werden.

Dies wurde fraktionsibergreifend von den Stadtraten der Landeshauptstadt
Stuttgart erkannt und eingefordert. Derzeit wird mit einer externen Beratungsfirma
ein Lastenheft erarbeitet, welches mit hdchster Dringlichkeit von der luK-Abteilung
des Haupt- und Personalamtes umgesetzt werden soll.

Dieser erste Schritt kann dann in die bereits geplante ,groBe Lésung” (Projekt
LImmobilienmanagement® — Einflhrung einer Datenbank) Uberfiihrt werden. Viele
Reports und Berichte kénnen dann einfacher und effizienter generiert werden.
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