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Gebdudewirtschaft

Gebaudewirtschaft

Inhalte, Ziele und Methodik

In der dberértlichen Priifung der Geb&udewirtschaft richten wir unseren
Fokus sowohl auf strategische als auch operative immobilienwirtschaftli-
che Handlungsfelder.

Von besonderer strategischer Relevanz sind dabei in erster Linie die
Herausforderungen und Handlungsoptionen, die sich aus einem zu-
kunftsgerichteten Fldchen- und Portfoliomanagement ergeben. Im Mit-
telpunkt unserer Analysen stehen daher die é&ffentlichen Schulen und
Turnhallen. Dariiber hinaus verschaffen wir uns einen summarischen
Uberblick iiber das gesamte kommunale Gebéudeportfolio.

Auf der operativen Ebene flihren wir zusétzlich Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtungen im Bereich der kommunalen Reinigung und den Hausmeis-
terdiensten durch.

Ziel unserer Priifung ist es, die Kommunen auf die im kommunalen Ge-
baudevermdgen liegenden erheblichen Steuerungs- und Optimierungs-
potenziale hinzuweisen und ihnen Strategien und Handlungsméglichkei-
ten aufzuzeigen, diese Potenziale sukzessive umzusetzen. Dabei wollen
wir die Kommunen insbesondere fiir einen bewussten und sparsamen
Umgang mit der ,Ressource™ Fliche sensibilisieren.

Mit einem vorausschauenden, streng am Bedarf und der finanziellen
Leistungsféhigkeit orientierten Flichen- und Portfoliomanagement, das
gleichzeitig die Auswirkungen des demografischen Wandels mit beriick-
sichtigt, steht den Stidten und Gemeinden ein nachhaltiger und bedeu-
tender ,Hebel" zur Haushaltskonsolidierung zur Verfiigung.

Methodisch liegen unseren Betrachtungen sowohl interkommunale
Kennzahlenvergleiche als auch Stdrken-Schwichen-Analysen zugrunde.
Sie tragen - verbunden mit entsprechenden Handlungsempfehlungen -
dazu bei, die gebdudewirtschaftlichen Steuerungs- und Entscheidungs-
grundlagen in den Stédten und Gemeinden weiter zu verbessern, um so
die nétigen Voraussetzungen fiir signifikante Konsolidierungserfolge zu
-schaffen.
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Gebaudewirtschaft

Organisation und Steuerung

Die Organisation und Steuerung der Geb&dudewirtschaft wird kompri-
miert mit Hilfe der Kennzahl ,Erfillungsgrad Gebaudewirtschaft® analy-
siert. Die Kennzahl zeigt auf, in welchem Umfang und mit welcher Aus-
pragung die aktuelle Situation bei der Gemeinde Reichshof einer zeitge-
méfBen Gebdudewirtschaft entspricht und inwieweit Handlungsbedarfe
abzuleiten sind. Die Kennzahl beruht auf einer Nutzwertanalyse, deren
Basis ein standardisierter Fragebogen ist. Dabei sind die einzelnen Fra-
gen entsprechend ihrer Bedeutung fir eine wirtschaftliche und erfolgrei-
che Geb&udewirtschaft mit einem Faktor von eins bis drei gewichtet. Bei
der Analyse werden die jeweiligen Antworten in fiinf Kategorien bewer-
tet (Skalierung)!. Aus dem Produkt von Skalierung und Gewichtung er-
gibt sich dann der Punktwert.

Erfiillungsgrad Gebaudewirtschaft

- Ge-
/0 | e | o | wien-
) tun

Steuerung und Organisation

Werden geb#udewirtschaftliche Aufgaben zent-
ral innerhalb einer Organisations-/ Serviceein- ] 12 4 3
heit wahrgenommen?

Gibt es strategische Ziel-/Rahmenvorgaben
durch die Verwaltungsfiihrung, z. B. Wert- und
Substanzerhaltung des Immobilienvermogens, N 0 0 3
Kostensenkung, Kundenzufriedenheit, Stan-
dards, etc.?

Wurden hieraus operative Ziele abgeleitet und N 0 P 3
festgelegt?

Werden Kennzahlen zu einzeinen immobilien-

wirtschaftlichen Kostenblécken und Leistungs- ] 4 2 2

| arten erhoben und ausgewertet?

Bestehen Kontrakte/Zielvereinbarungen mit
den Nutzern?

Werden Sonderleistungen der zentralen Ge- :
béudewirtschaft schriftlich durch den Nutzer ] 4 4 1
beauftragt und gesondert abgerechnet?

Findet ein regeimé&Biger Erfabrungs- und In-
formationsaustausch zwischen Nutzer und ] 3 3 1
zentraler Gebdudewirtschaft statt?

Bestehen fUr die Nutzer Anreize zur Kosten-
senkung?

Besteht ein zentrales, Datenbank unterstiitztes
Gebdudeinformationskataster mit dem Zief
einer ganzheitlichen Steuerung des Gebéude- N 0 0 3
bestandes  (insbesondere Flichenmanage-
ment)? Im Optimalfall ein Raumbuch?

Gibt es zur Identifizierung und Realisierung 3 12 4 3
voh Nutzungspotenzialen eine systematische

! hicht erfulit = 0 i ansatzweise erfiillt = 1; teilweise erfilllt = 2; iiberwiegend erfillt = 3;
vollsténdig erfillt = 4

Uberdrtliche Prifung der Gemeinde Reichshof w Gehidudewirtschaft =
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Gebdudewirtschaft

Erfiiflungsgrad Gebliudewirtschaft

. Ge-
Punkt- | Skalie- g
i/n wert rung wich-
tung |
Vorgehensweise (Fldchenmanagement, Portfo-
licanalysen, 0.8.)?
Zwischensumme - 53%
Flachenmanagement
Erfoigt ein kontinuierliches, zukunftsorientier-
tes, nachhaltiges und ganzheitliches Biirofla-
chenmanagement {mit dem Ziel der Fl&chen-
optimierung)? ] 12 4 3
- Existiert ein entsprechendes (strategisches)
Konzept?

- Wie wird dieses Konzept umgesetzt?
- Wie wird der Erfolg gemessen?

" Inwieweit werden zur Blroflichenoptimierung
auch moderne Arbeitsformen und Arbeitsmittel 3 P 2 1
Zielgerichtet eingesetzt (Desksharing, Telear-
beit, Jobsharing)? -

[ Gibt es ein in die Zukunft gerichtetes Stand-
ortkonzept fiir die kommunailen Schulen, das
neben den Inhalten und Zielen des Schulent-
wickiungsplanes sowie der demografischen
Entwicklung auch immobilienwirtschaftiiche 3 12 4 3
Strategien sowie die Kostenstruktur und den
Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedart der vorhandenen Objekte berlick-
sichtigt? Wenn ja, wird dieses auch konsequent

umgesetzt?

Werden die Nebennutzungen der Schuigebiude 3 4 a 1
{VHS, Vereine) rdumlich konzentriert? :
Zwischensumme 94%

Technisches Gebaudemanagement

Wird die Instandhaltung (Bau/TGA) systema-
tisch vorausschauend gepiant, durchgefithrt J 12 4 3
und dokumentiert?

Sind fir den technischen Bereich Standards

festgelegt? J 4 2 2
Wird ein objekt- und gewerkebezogenes EDV- J 8 4 2
gestltztes Baukostencontrolling betrieben?

Wird ein zentrales und effektives Epergiema- 3 8 a 2
nagement betrieben?

Werden im Bereich Instandhaltung fir wieder-

kehrende Leistungen Jahres-/Rahmenvertrige N 0 0 1
geschlossen?

Zwischensumme 80%

Infrastrukturelles Gebaudemanagement

Werden Reinigungsvertrige regelm&Big in
einem breiten Wettbewerb ausgeschrieben und ] 8 4 2
entsprechen sie einem zeitgem:#Ben Standard?
Wenn Eigenreinigung vorhanden ist, werden
regelméBig Kostenvergleiche zur Fremdreini-
gung hergesteflt? Ist die Eigenreinigung wett- J 12 4 3
bewerbsfihig/wird ihre Wettbewerbsfahigkeit
regelméRig dberpriift und dokumentiert?

Sind fir die infrastruktureilen Aufgaben Stan- 3 8 4 5
| dards festgelegt und dokumentiert?

Wurden oder werden bei den Hausmeistern
durchgreifende Optimierungen durchgefiihrt, ] 8 4 2
z. B. sind Ihnen - neben ihrer kiassischen

il Uberértiche Priifung der Gemeinde Reichshof w Geb&udewirtschaft
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Gebéaudewirtschaft

Erfiillungsgrad Geb#udewirtschaft

Ge-
1n | | | i
tun
Hausmeistertdtigkeit - typische geb3udewirt-
schaftliche Aufgaben Gbertragen worden (per
Dienstanwelsung, Verfigung, etc.), hat eine
Poolbildung stattgefunden, wurden etwaige
Abenddienste optimiert? Gibt es Checklisten?
Zwischensumme 100%
Kaufménnisches Gebiudemanagement
Sind die Gebdudewerte bekannt (Anschaf- 3 8 4 5
fungs-/ Wiederbeschaffungszeitwerte)?
Wurden zentrale gebdudewirtschaftliche Pro- | .
dukte gebildet und werden diese zentral durch | 4 4 1
das Geb&udemanagement bewirtschaftet?
Gibt es eine immobilienbezogene Kosten- und 3 12 4 3
Leistungsrechnung?
Gibt es ein zentrales immobiiienspezifisches 3 6 2 3
outputotientiertes Controlling?
Werden Leistungen zwischen GM und Nutzer
unter Beriicksichtigung der Vollkosten verursa- ] 8 4 2
chungsgerecht verrechnet?
Gibt es ein zentrales Vertragsmanagement 3 8 4 5
{Uberwachung, Anpassung, Optimierung)?
Wird die Wirtschaftlichkeit von Investitionsent-
scheidungen unter Berlcksichtigung der ge- ] 12 a 3
samten Lebenszykluskosten nachgewiesen und
dokumentiert?
Zwischensumme 91%
Gesamtergebnis
Ermittelter Wert 203
Optimalwert 240
Erfiiflungsgrad 7B%

Mit einem Erfiillungsgrad von 78 Prozent erreicht die Gemeinde Reichs-
hof eine sehr gute Positionierung. Im Rahmen unserer liberértlichen
Prifung liegt der Mittelwert der von uns gepriiften Organisationen ledig-

lich bei rund 55 Prozent.

Organisationsoptimierung — Handiungsfelder

Aktuelle Situation (Starken-Schwichen-Analyse)

* Die Gemeinde Reichshof hat die gebdudewirtschaftlichen Aufga-
benfelder in der Abteilung III/60 ,Immobilienmanagement® kon-
zentriert. Bei einer Betrachtung der Teilbereiche erreicht die Ge-
meinde Reichshof in den Segmenten ,Infrastrukturelles Geb&u-
demanagement™ (100%), ,kaufménnisches Geb&udemanage-

Uberértliche Pritffung der Gemeinde Reichshof m Geb&udewirtschaft
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Gebdudewirtschaft

ment" (91%) und Flachenmanagement (94%) sehr gute Werte.
Das technische Gebdudemanagement erreicht mit 80% eine gute
Positionierung. Handlungsfelder bietet in organisatorischer Sicht
primar der Bereich ,Steuerung und Organisation™.

Eine immobilienbezogene Kosten- und Leistungsrechnung wurde
in SAP bereits eingerichtet. Es fehlt derzeit noch an der Definition
von strategischen und operativen Zielen in Verbindung mit einem
outputorientierten Controlling sowie einem darauf aufbauenden
Berichtswesen.

Die Gemeinde hat noch nicht fir alle Objekte Kenntnis tiber die
genauen Bruttogrundflichen. Im Rahmen unserer Kennzahlen-
ermittlung erfoigte daher teilweise eine Hochrechnung auf Basis
von Nutzfléchen. Die Gemeinde beabsichtigt‘allerdings, sukzessi-
ve ein FlachenaufmaB vorzunehmen, um die entsprechende Fla-
chentransparenz herzustellen.

Handlungsempfehlungen

P

Durch den Verwaltungsvorstand solite in Absprache mit den
Fachdiensten die Entwicklung von (messbaren) strategischen so-
wie operativen Zielvorgaben vorgenommen werden, um so den
Immobilienbestand der Gemeinde Reichshof als strategische Gro-
Be im Entwicklungsprozess der Kommune steuern zu kdnnen.

Hierzu sind die Einfiihrung eines Zielcontrollings zur Uberpriifung
von Zielerreichungsgraden und ggf. deren Korrektur, Anpassung,
Verwerfung und Neupositionierung unabdingbar.

Grundlage fiir die Erfolgskontrolie sollte dabei ein standardisier-
tes immobilienwirtschaftliches, unterjdhriges Kennzahlensystem
bilden, das sowohl strategisch als auch operativ ausgerichtet ist.

Im technischen Gebdudemanagement kénnen Optimierungen
durch den Abschluss von Jahres-/Rahmenvertrigen sowle durch
die Definition von Standards erreicht werden.

Weiterflihrende Handlungsempfehlungen zu den Themenfeldern
~Bewirtschaftung" sowie ,Fléchen- und Portfoliomanagement®
sind in den nachfolgenden Kapiteln aufgefiihrt.

Uberbrtliche Pritfung der Gemeinde Reichshof » Gebaudewirtschaft
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Gebaudewlrtschaft

Flachen- und Portfoliomanagement

Nachfolgend richten wir zunachst den Fokus auf das Gesamtportfolio der
Gemeinde Reichshof, AnschlieBend unterziehen wir die in der Regel fla-
chenmaBig gréBte Gebaudegruppe innerhalb des kommunalen Immobi-
lienbestandes - die Schulen mit den dazugehdrigen Turnhallen - einer
néheren Betrachtung.

Gesamtportfolio

Kommunen verfiigen aufgrund ihres vielfiltigen Aufgabenspektrums in
der Regel iber ein erhebliches Geb&udevermégen, das durch eine hohe
Kapitalbindung gekennzeichnet ist und zudem signifikante Folgekosten
verursacht. Zielrichtung der nachfolgenden Betrachtung ist es daher,
den kommunalen Geb&udebestand hinsichtlich seines Umfangs und der
Notwendigkeit fir die Aufgabenerledigung - insbesondere im Hinblick
auf die demografischen Verénderungen - zu hinterfragen sowie geeigne-
te Handlungsstrategien aufzuzeigen,

Portfoliomanagement

Das Ziel eines kommunalen Immobilien-Portfoliomanagements ist die
aktive Optimierung des meist historisch gewachsenen Immobilienbe-
standes unter Beriicksichtigung der jeweiligen Nutzungsart, der demo-
grafischen Entwicklung sowie sozialer und  politischer Zielvorgaben.
Wichtig ist dabei, sich von der hdufig anzutreffenden Einzelbetrachtung
der Objekte zu lésen und einen Gesamtiiberblick Uiber die Gebiude der
Kommune zu erreichen, der strategische Entscheidungshilfen fur die
Optimierung des gesamten Immobilienbestandes liefern kann. Eine sys-
tematische Portfolioanalyse erméglicht es, strategische Entscheidungs-
hilfen fir die Optimierung des gesamten Immobilienbestandes zu liefern.

Die Optimierung sollte sich dabei auf die

= Minimierung des Ressourceneinsatzes {Wirtschaftlichkeit) sowie
die

Uberbrtliche Priifung der Gemeinde Reichshof w Gebdudewirtschaft o
GPA NRW = Projekt Nr. 8016 20



Gebdudewirtschaft

= Optimierung der Geb&udefldchennutzung (z.B. durch Optimierung
der Nutzungsstruktur, Verbesserung der Geb&udeeffizienz, kon-
krete Bedarfsdeckungsanalysen/Raumbedarfsanalysen...)

fokussieren.

Dazu gehért in einem ersten Schritt, méglichst an einer zentralen Stelle
in der Kommune die nétige immobilienwirtschaftliche Transparenz zur
objektiven Beurteilung des zu bewirtschaftenden Gebdudebestandes
herzustellen.

Feststellung

Wir konnten im Rahmen der Priifung feststellen, dass die erfor-
derliche Gesamtsicht (iber alle Gebaude sowie deren Zustand und
Nutzungen bei der Gebdudewirtschaft der Gemeinde Reichshof
gegeben ist.

Zur weiteren Transparenzerhéhung haiten wir es ergdnzend fir sinnvoll,
fir jedes Gebdude einen ,Steckbrief* zu erstellen, der die wesentlichen
Daten und Informationen wie z.B. Flachendaten, Kapital-, Betriebs- und
Instandhaltungskosten, Zustand und Sanierungsbedarf enthélt. In diese
systematische Sammlung, Aufbereitung und Dokumentation geb&ude-
wirtschaftlicher, steuerungsrelevanter Informationen gehéren dariiber
hinaus auch solche kommunalen Aufwendungen, die durch die Gewah-
rung von (immobilienbezogenen) Zuschiissen/Zuwendungen (z.B. Be-
triebskosten- und/oder Investitionszuschiisse) an Dritte {Vereine, kirch-
liche Trager etc.) zum Betrieb und zur Erhaltung von bspw. Vereinshei-
men, Sportpldtzen etc. anfallen, die nicht im wirtschaftlichen Eigentum
der Kommune stehen,

Ferner bedarf es auch der Kenntnis lber die relevanten Einflussfaktoren
auf die Gebdudenutzung/Flichenverbrauch, wie z.B. die finanzwirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit, demografische Entwicklung, strukturelle
Gegebenheiten und struktureller Wandel, rechtliche Rahmenbedingun-
'ger'n sowie nicht zuletzt die Interessen von Einwohnerschaft und Politik.

Auf dieser Grundlage ist dann im ndchsten Schritt (berhaupt erst eine
systematische und objektive Strukturierung und Analyse des Immobi-
lienbestandes nach Stdrken und Schwéchen unter Berlicksichtigung fol-
gender Kriterien/Aspekte méglich:

Uberértliche Priifung der Gemeinde Reichshof # Gebdudewirtschaft
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Gebdudewirtschaft

* Anzahl und Art der Geb&ude (insbesondere auch atypische Ge-
béudenutzungen)

* Anteil/Umfang angemieteter Objekte/Fléchen an Gesamtflichen
als Indikator fiir Flachenflexibilitét

» Ermittiung der Flécheneffizienz (Verhéitnis NF/BGF je Objekt)

» Kostenstruktur der Geb&ude (z.B. hohe Betriebskosten wegen
schlechtem Geb&dudezustand, hoher kiinftiger Sanierungsbedarf)

= Nutzerstruktur der Gebaude/Nutzungsintensitat
* Umfang der Drittnutzungen/Nebennutzungen
* Bauliche/energetische Geb&udezustdnde

= Umfang der Investitions- und/oder Betriebskostenzuschiisse fiir
Immobilien, die Dritte betreiben (Vereine/kirchliche Trd-
ger/Sozialtrager)

Diese Analyse sollte unbedingt an zentraler Stelle erfolgen, Die Gemein-
de Reichshof wird durch den ganzheitlichen Blick auf das gesamte kom-
munale Gebaudeportfolio erst in die Lage versetzt, den Immobilienbe-
stand kritisch zu hinterfragen und innovative, auf die értliche Situation
abgestimmte Optimierungsansétze zu entwickeln. Je mehr Informatio-
nen in flachennutzungsbezogene Entscheidungen einflieBen, der Blick
Uber ein Objekt hinaus auch auf den Bestand insgesamt gelenkt wird
und einzelne Entscheidungen auf einer Gesamtstrategie aufbauen, umso
effizienter und effektiver kann die Nutzung von Geb&udefidchen gesteu-
ert werden.

Empfehlung

Wir empfehlen der Gemeinde Reichshof, die bestehende gute Da-
tenbasis zu einem systematischen Flachen- und Portfoliomana-
gement auf Basis von Kennzahlen aufzubauen. Zielsetzung sollte
hierbei die Bedarfsdeckung mit méglichst geringem Flachenein-

satz sein.
Uberértliche Prifung der Gemeinde Reichshof  Gebéudewirtschaft -
GPA NRW = Projekt Nr. 8016 WA



Gebaudewirtschaft

Nutzungsstrategien

Méglichkeiten der Flachen-/Nutzungsoptimlerung bestehen grundsitzlich
durch:

Nutzungsintensivierung

Vorhandene Fldche wird durch bauliche oder organisatorische Anderun-
gen oder durch Rickflihrung von Standards intensiver genutzt,

= non-territoriale Arbeitsplatzkonzepte

* integrierte Bauweise von Schulen

Anreicherung vorhandener Nutzung

In ein vorhandenes Objekt, dessen Grund-/Hauptnutzung beibehalten
wird, werden weitere Nutzungen integriert,

* abendliche Nutzung von Schulen durch Musik- und/oder Volks-
hochschule, Vereine etc.

= erganzende gewerbliche Nutzung von Gebduden (z.B. Liden,
Gastronomie, andere Dienstleister wie Steuerberater, Rechtsan-
wiélte etc.)

Umnutzung

Die bisherige Nutzung eines Objektes wird aufgegeben, und es wird zu-
gunsten anderer Zwecke verwendet.

Kombi-/Mischnutzun

Mehrere Nutzungen werden parallel ,unter einem Dach" Zusammenge-
fasst, z.B. Integration einer Kindertagesstatte in einem nicht mehr aus-
gelasteten Schulgeb&ude.

H“ Uberértliche Prifung der Gemeinde Reichshof m Gebaudewirtschaft i
LS GPA NRW m Projekt Nr. 8016 & 9
i



Gebsudewirtschaft

Standortoptimierun

Kostenersparnis durch eine Verlagerung aus teuren Objekten heraus!
Nicht jeder Bedarf muss am angestammten Standort gedeckt werden.

Kooperation mit Dritten {Blirger/Vereine)

Um ein Objekt weiter zu kommunalen Zwecken zu erhalten, wird die
Nutzung gemeinsam mit Dritten betrieben (Abgrenzung hierzu: reine
Finanzierung durch Dritte). Die Kooperation mit Dritten kann zuneh-
mend ein Weg sein, der es Kommunen erméglicht, trotz Finanzknappheit
bestimmte Angebote fiir die Einwohnerschaft zu erhalten, z.B. Vereine
als Betreiber von Badern, Kultureinrichtungen etc.

Verwertung statt Weiternutzung

Nicht mehr benétigte Objekte/Fldchen werden konsequent abgestoBen,
anstatt sie durch ansonsten vermeidbare Ausweitungen vorhandener
Nutzungen zu belegen. Als Beispiel hierfir kann der Abriss eines dispo-
niblen Geb&udes gesehen werden, dessen Grundstiickfliche als Wohn-
bauland verwertet wird,

Im Rahmen der Portfoliooptimierung filhrt jedoch oftmals nicht die An-
wendung allein einer Nutzungsstrategie zum Erfolg, sondern die sinnvol-
le Verkniipfung/Kombination mehrerer Ansétze.

Eine Grobanalyse in Verbindung mit der Methodik des interkormmunalen
Vergleichs auf der Ebene von Geb&udearten soll in einem ersten Schritt
Hinweise geben, in welchen Bereichen Reichshof (iber gréBere Fidchen-
ressourcen verflgt als andere Gemeinden. Hohe Kennzahlen sowie Ge-
bdude, die in anderen Kommunen nicht vorgehalten werden, sollten An-
lass fiir eine kritische Betrachtung bieten. Neben dem Blick auf die
kommunalen (bilanzierten) Objekte werden wir auBerdem in die Analyse
einbeziehen, ob die Gemeinden ggf. anderweitig (z.B. durch Zuschiisse
an Dritte} fiir die Unterhaltung/Bewirtschaftung Leistungen erbringen.

Insgesamt bewirtschaftet die Gemeinde Reichshof rund 60 Gebdude mit
einer Flache von rund 49.800 m2. Diese setzt sich, gegliedert nach den
verschiedenen Nutzungsarten, wie folgt zusammen:

P Lo T ¢ e
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Gebdudewirtschaft

Flichen der Gemeinde nach Nutzungsarten ]
e 1.00%5Ei::vz>ehner

Schule 30.100 1.511
Sonstige Nutzungen . 4.800 241
Verwaltung 4.400 © 220
Feuerwehr / Rettungsdienst 3.700 184

Sport und Freizeit 2.700 134
Jugend 2.100 104

Kuitur 1.000 51
Soziales 1.000 49
Summe 49,800 2.494

Aufteilung der kommunalen Gebéudefliichen nach Nutzungsarten

sonstige Nutzungen

Soziales 10%
Kultur 2% / Verwaltung
2% \ = 9%

Feuerwehr / i e
Rettungsdienst— '
5%

Jugend

4% :
Sport und Freizeit /

5%

Anhand der Grafik wird deutlich, dass die Schulen {inkl. Turnhallen) die
mit Abstand gréBte Gebaudegruppe darstellen. Aus diesem Grund wird
die Flachensituation der kommunalen Schullandschaft im nachfolgenden
Kapitel einer detaillierten Betrachtung unterzogen. Die folgende Tabelle
zeigt fiir die einzelnen Nutzungsbereiche, wie sich die Fl&chen in Relati-
on zur Einwohnerzahl interkommunal einordnen.

Uberértliche Priifung der Gemeinde Reichshof = Gebaudewirtschaft

==
N GPA NRW = Projekt Nr. 8016

11



Gebaudewirtschaft

Interkommunaler Verglelch der Flachen nach Nutzungsarten -
in m2 BGF je 1.000 Einwohner

Minimum Maximum Mittelwert Reichshof
Schule 812 2.643 1.734 1.511
Sonstige Nutzungen 54 805 350 241
Verwaltung 125 439 221 220
Feuerwehr / Rettungsdienst 67 242 147 17¢
Sport und Freizeit 41 638 253 134 (422)*
Jugend 22 348 130 ; 104
Kultur 51 748 194 51
Soziales 6 307 138 49

*Wert [n Klammern: inklusive Betelligung am Freizeitbad Monte Mare

Sonstige Nutzungen

Die ,Sonstigen Nutzungen™ stellen in der Gemeinde Reichshof die zweit-
groBte Gruppe dar. Im interkommunalen Vergieich liegt Reichshof mit
den Sonstigen Nutzungen noch deutlich unterhalb des Mittelwertes. Im
Einzelnen handelt es sich um folgende Geb&ude:

= Bauhof inklusive Werkhalle und Salzhalle (2.632 gm BGF)
= Sechs Wohngeb&ude (927 gqm BGF)

» Vier Friedhofshallen (648 gm BGF)

* Sonstige Nutzungen im Rathaus (600 gm BGF)

Bel den Wohngeb&uden handelt es sich iiberwiegend um ehemalige Aus-
siedlerheime und Notunterkiinfte, die seit Mitte der S0er Jahre nicht
mehr benétigt werden. Aktuell vermietet die Gemeinde die Objekte kos-
tendeckend,

| Empfehlung

Da die Vermietung von Wohnungen keinen 6ffentlichen Zweck er-
fllt, solite die Gemeinde Reichshof verstirkt versuchen, die
Wohngebdude zu verduBern.

Uberértliche Priifung der Gemeinde Reichshof = Gebsudewirtschaft =T
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Gebadudewirtschaft

Durch eine VerduBerung koénnten die Mitarbeiter im Immobilienmana-
gement entlastet werden. Zudem miisste dann kein Spezialwissen mehr
zum Mietrecht, Nebenkostenabrechnung etc. vorgehalten werden.

Die Kosten der Friedhofskapellen werden inklusive kalkulatorischer Ab-
schreibungen im Rahmen der Gebithrenkalkulation berlicksichtig. Inso-
weit ist eine zumindest teilweise Refinanzierung der anfalienden Kosten
lber die Nutzer sichergestelit.

Bei den sonstigen Nutzungen im Rathaus handelt es sich um kostende-
ckende Vermietungen an die Polizei, ARGE sowie das Restaurant. Wir
sehen insoweit keine Handlungserfordernisse,

Verwaltung

Kennzahl - Fléchenverbrauch in m2 BGF je Verwaltungsmitarbeiter

Die Kennzahl gibt an, wie viel BGF je Verwaltungsmitarbeiter in den ei-
genen und angemieteten Verwaltungsgeb#uden bereitgestellt bzw. ver-
braucht wird. Ziel ist es, iiber den Faktor Flichenverbrauch Potenziale zu
ermitteln und monetér zu bewerten sowie Mbglichkeiten zu ihrer Reali-
sierung bzw. zu einem reduzierten Verbrauch dieses Faktors aufzuzei-
gen. Hierzu werden den Fldchen der Verwaltungsgeb3ude die Anzahl der
dort beschiéftigten Bediensteten gegenlbergestellt.

m? BGF VG je Verwaltungsmitarbeiter 2010
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Gebaudewirtschaft,

Die Gemeinde Reichshof positioniert sich im interkommunalen Vergleich
mit 52,36 qm je Verwaltungsmitarbeiter etwa am Mittelwert vergleich-
barer Kommunen. Da fiir das Rathaus keine BGF vorlagen, haben wir zu
Fléchenermittlung die Reinigungsflichen mit dem Faktor 1,28 hochge-
rechnet. Der verwendete Faktor entspricht unserem Erfahrungswert fur
das durchschnittliche Verhéltnis von Reinigungsfliche zu BGF.

Im Rathaus (4.398 gm) der Gemeinde Reichshof sind aktuell 84 Verwal-
tungsmitarbeiter untergebracht. Die Fldchen des Rathauses sind - be-
dingt durch die baulichen Gegebenheiten - nicht so effizient nutzbar, wie
dies bei modernen Blirogeb&uden der Fall ist,

Neue Arbeitsformen (zur Reduzierung des Flichenbedarfes) wie nicht
festgelegte Blros (non-territorial) oder Desk-sharing gibt es bisher
nicht. Derzeit prift die Gemeinde Priifung, durch bauliche Verdnderun-
gen im Foyer des Rathauses ein Blrgerbiiro einzurichten. Hierdurch
kbnnten zuséatzliche Flachen nutzbar gemacht und die Flacheneffizienz
verbessert werden.

Empfehlung

Konkrete Méglichkeiten zur Optimierung der Situation vor Ort se-
hen wir neben baulichen Verdnderungen primér im verstérkten
Einsatz alternativer Arbeitsformen. Insbesondere durch die Még-
lichkeiten der Telearbeit und des Desk-Sharing lassen sich FI&-
chenpotenziale erschlieBen,

Bei einem Benchmark von 35 gm BGF je Mitarbeiter ergibt sich fir
Reichshof ein Potenzial von rund 1.500 gm BGF, was jéhrlichen Kosten
von rund 150.000 Eurc entspricht. Da die Handlungsméglichkeiten der
Gemeinde aufgrund der gegebenen baulichen Strukturen sehr begrenzt
sind, soll dieser Betrag lediglich als SensibilisierungsgréBe verstanden
werden.

Feuerwehr/Rettungsdienst

Die Gemeinde Reichshof betreibt derzeit neun Brandbezirke, die mit
Feuerwehrgerdtehdusern ausgestattet sind. Gerade im Bereich der Feu-
erwehr wirken sich die grofie Flache und die zersiedelte Struktur des
Gemeindegebietes aus, da es erheblich schwieriger ist, bei der gegebe-
nen Infrastruktur das komplette Gemeindegebiet innerhalb der Hilfsfrist-
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Gebiudewirtschaft

vorgaben mit Leistungen der Feuerwehr zu versorgen. Die leicht lber-
durchschnittliche Positionierung im interkommunalten Vergleich ist vor
diesemn Hintergrund plausibel.

In der Vergangenheit hat die Gemeinde bereits die Standorte Henscheid
und Briichermiihle, Eckenhagen und Hespert sowie Wehnrath und Sot-
terbach zusammengelegt. Hierbei wurde die Erfahrung gemacht, dass
mit der Zusammeniegung der Standorte auch die Mitgliederzahl| deutiich
zurlickgegangen ist bis hin zur Aufidsung einer kompletten Loschgruppe.
Eine weitere Reduzierung von Standorten ist derzeit seitens der Ge-
meinde nicht beabsichtigt.

Die leicht (berdurchschnittliche Kennzahlenauspriagung deutet auf wei-
tere Potenziale hin. Die Gemeinde sollte daher die Méglichkeit von Zu-
sammenlegungen grundsatzlich weiter verfolgen. Jedoch sollte darauf
hingewirkt werden, dass hierbei die Anzahl der Feuerwehrmitglieder
nicht zu stark sinkt. Gegebenenfalls sollten motivatorische Anreize fiir
den freiwilligen Einsatz geschaffen werden.

Sport und Freizeit

An Sport- und Freizeitflichen betreibt die Gemeinde Reichshof folgende
Einrichtungen:

= Bad Hunsheim (1.172 gm BGF)

Bad Wildbergerhitte (565 gqm BGF)
= Vier Sportheime (488 gm BGF)

= Tennisheim (164 gm BGF)

» Richterturm (292 gm BGF)

Die Versorgung fiir den Bereich ,Sport und Freizeit" wird gebdudeseitig
auch Uber die Nutzung der Schulsporthallen durch Vereine in den
Abendstunden sichergestellt. Die Sporthallen werden im Rahmen unse-
rer Datenerfassung allerdings dem Bereich ,Schule® zugeordnet und dort
néher betrachtet,

Mit den genannten Einrichtungen positioniert sich Reichshof im inter-
kommunalen Vergleich erkennbar unterhalb des Mittelwertes (253 gm je
1.000 Einwohner}.

Uberértliche Prilfung der Gemeinde Reichshof s Gebiudewirtschaft
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Gebédudewirtschaft

Zusatzlich ist die Gemeinde noch mit 49 Prozent am Freizeitbad ,Monte
Mare™ betelligt. Grundsétzlich flieBen Minderheitsbeteiligungen zwar
nicht in unseren Kennzahlenvergleich mit ein. Allerdings ist die dort be-
wirtschaftete Flache mit 5.736 gm BGF (nach Umbau) erheblich. Der
Zuschussbetrag lag in den Jahren 2006 bis 2010 zwischen 322.000 und
453,000 Euro. Auch wenn dies insgesamt fir den Betrieb eines Bades
als eher niedrig einzustufen ist, belastet es den gemeindlichen Haushalt
erheblich. Aus diesen Griinden haben wir fiir Reichshof die Fldchenkenn-
zahl alternativ unter Berlicksichtigung der Beteiligung ermittelt. Hier
positioniert sich die Gemeinde mit rund 422 gm je 1.000 Einwohnern
deutlich oberhalb des Mittelwertes (253 gm je 1.000 Einwohner).

Empfehlung

Vor diesem Hintergrund sollte die Gemeinde priifen, ob im Hin-
blick auf die schwierige Haushaltslage dauerhaft der Betrieb bzw.
die Beteiligung an insgesamt drei Badern aufrechterhalten werden
kann,

Die Gbrigen Einrichtungen fiir Sport und Freizeit werden von verschiede-
nen Vereinen genutzt. Eine Sportstdttennutzungsgebiihr gibt es bisher
nicht. Wir verweisen diesbezliglich auf unsere Ausfiihrungen und Emp-
fehlungen zum Thema ,Energiemanagement®.

Jugend

Entscheidend fiir den Flachenverbrauch im Bereich ,Jugend" ist die An-
zahl der kommunalen Kindertageseinrichtungen. In der Gemeinde
‘Reichshof befinden sich keine Kindertagesstétten in kommunaler Trager-
schaft. Die Gemeinde unterhélt vier Gebsude mit insgesamt 1.737 qm
BGF, die an freie bzw. kirchliche Tréger vermietet sind und als Kinderta-
gesstétte genutzt werden.

Darliber hinaus unterhélt die Gemeinde ein Jugendzentrum mit insge-
samt 331 gm BGF. Das Vorhalten von lediglich einer Jugendeinrichtung
in Reichshof halten wir fiir ausreichend. Dies entspricht dem Umfang,
der in vergleichbaren Kommunen anzutreffen ist, und kann daher als
angemessen betrachtet werden,

Uberdrtliche Prifung der Gemeinde Reichshof » Gebaudewirtschaft o
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Kultur

Die Gemeinde Reichshof unterhélt foigende Gebadude, die primar kultu-
retlen Zwecken zugeordnet sind:

= Burganlage Denklingen (377 gm BGF)

* Torhaus Burg Denklingen (38 gm BGF)

* Alte Schule Bergerhof (269 gm BGF)

= Kunstkabinett {93 qm BGF)

» Kurpark Eckenhagen Musikpavillon (47 qm BGF)
= Dorfhaus Wehnrath (100 gm BGF)

Der interkommunale Vergleich zeigt, dass die Gemeinde Reichshof die
geringsten Fldchen fir kulturelle Zwecke bereitstellt. Gleichwohl kann
die Versorgung mit kulturelien Grundieistungen gewahrieistet werden.
Fir die Leistungen der Volkshochschule und der Musikschule werden
R&umlichkeiten der Schulen genutzt. Auch die Biicherei ist im Schulzent-
rum Eckenhagen untergebracht. Zudem wird die Aula im Schulzentrum
Eckenhagen fiir 8ffentliche Veranstaltungen genutzt, so dass keine zu-
sdtzlichen Flachen fir Veranstaltungsridume anfallen.

Die aufgefiihrten Gebdude werden (iberwiegend gegen Entgelt an ver-
schiedene nutzende Vereine vermietet. Hierbei werden teils kostende-
ckende Mieten erzielt, teils erfolgt lediglich eine Ubernahme von Bewirt-
schaftungsaufwendungen.'

Positiv hervorzuheben ist, dass die Gemeinde insgesamt acht Dorfhduser
vollstidndig auf die Dorfgemeinschaften iibertragen hat. S&mtliche Kos-
ten sind von den nutzenden Vereinen zu tragen. Die entsprechenden
Fldchen haben wir fiir daher fir den interkommunalen Vergleich nicht
erfasst.

Feststeliung

Die Ubertragung der Gebaude auf die nutzenden Verelne bewer-
ten wir ausdriicklich positiv.

Uberdrtliche Priifung der Gemeinde Reichshof m Gebiudewirtschaft
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Gebdudewlrtschaft

Soziales

Im Einzelnen haben wir die folgenden Objekte dem Bereich ,Soziales®
zugeordnet,

= Ubergangswohnheim Odenspiel (577,02 gm BGF)
* Obdachlosenunterkunft Ohlhagen (392,78 qm BGF)

Das Ubergangswohnheim in Odenspiel wird aktuell noch geméaB seinem
Bestimmungszweck genutzt. Dagegen steht die Obdachlosenunterkunft
in Ohlhagen derzeit leer. Die Gemeinde beabsichtigt, das Objekt zu ver-
duBern.

Feststellung

Auch hier zeigt sich, dass die Gemeinde Reichshof bestrebt ist,
nur das fiir die Erflillung der kommunalen Aufgaben erforderliche
Vermdégen vorzuhatten,

i Uberdrtliche Priifung der Gemeinde Reichshof ® Gebsudewirtschaft [‘"c_ A
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Gebdudewirtschaft

Flachenmanagement Schulen und Turnhallen

Kennzahlen

* Flachenverbrauch Schuigebdude in m2 BGF je Schiiler, differen-
ziert nach Schulformen

* Flachenverbrauch Turnhallen in m2 BGF je Schiiler, Gesamtkenn-
zahl, sowie intrakommunal differenziert nach Schulformen

Die Kennzahlen geben an, wie viel BGF je Schiiler differenziert nach
Schulgebdude und Turnhallen flir die einzelnen Schulformen bereitge-
stellt bzw. verbraucht werden.

Demografische Entwicklung

Entwicklung der Schilerzahlen

Grundschulen Gesamtschule Gesamt
Schuljahr 2005/2006 1.069 1.062 2.131
Schuljahr 2010/2011 782 1.157 1.939
Veradnderungen:
-287 . +95 -192
-27% +9% -9%

Erwartete Entwicklung der Schillerzahien (gem. SEP 2010 der Gemeinde Reichshof)

Kein Prognose-

Schuljahr 2015/2016 697 wert
Verdnderungen (2009 - 2015):
-85 Kein Prognose-
-11% wert

Die Entwicklung der letzten Jahre Zeigt stark ricklaufige Schilerzahlen
bei den Grundschulen sowie leicht ansteigende Zahlen bei der Gesamt-
schule.

In der mittelfristigen Prognose bis zum Schuljahr 2015/2016 ist laut
Schulentwickiungsplanung 2010 bei den Grundschulen ein weiterer
Schiterriickgang von rund 11 Prozent zu erwarten. Fir das erste Jahr
der Planung (2011) war die tatséchliche Entwicklung allerdings deutlich
stérker rlcklaufig als prognostiziert, so dass fiir den Planungshorizont
2015/2016 auch noch geringere Schiilerzahlen eintreten kénnen.

Fir die Gesamtschule wurde kein Prognosewert berechnet. Die Oberstu-
fe konnte im Schuljahr 2009/2010 um einen Zug erweitert werden. Auf-

H Uberértliche Priifung der Gemeinde Reichshof b Gebaudewirtschaft
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Gebdudewirtschaft

grund der Erweiterung rechnet die Gemeinde auch in den zukiinftigen
Schuljahren noch mit steigenden Schiilerzahlen. Aufgrund der riickl&ufi-
gen Schiilerzahlen bei den Grundschulen ist allerdings mit entsprechen-
der zeitlicher Verzdigerung auch ein Effekt auf die Gesamtschule zu er-
warten. Hier bleibt die tatséchliche Entwicklung abzuwarten.

Flachenverbrauch Schulgebéude in m2 BGF je Schiiler
im interkommunalen Vergleich 2010 (Grundschulen)

m2 BGF je Schilel

0 r- 3
Minimum Maximum Mi’cte_lwart Reichshof Benchmark

Mit einem Flachenverbrauch von 12,91 qm je Schiiler positioniert sich
die Gemeinde Reichshof leicht oberhalb des Mittelwertes mit erkennba-
rem Spielraum zum Benchmark. Bei einer Einzelbetrachtung der Grund-
schulen sind Unterschiede im Fldchenverbrauch erkennbar.

Einzelbetrachtung Grundschulen I
Schule Fliche je Schiiler | AMZ3R! | yaccanstirke
assen )
GGS Eckenhagen 11,25 11 22,40
GGS Denklingen 9,38 12 20,58
GGS Hunsheim 18,37 8 18,88
GGS Wildbergerhiitte 15,52 8 20,00
Durchschnitt Grundschulen 12,91 9,75 20,58

Die Tabelle macht deutlich, dass das Flachenverhéltnis in den dreizigi-
gen Schulen in Eckenhagen und Denklingen glinstiger ist als in den
zweizlgigen Schulen in Hunsheim und Wildbergerhiitte. Die Differenz zu

Lt
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Gebdudewirtschaft

unserem Benchmark kommt auch in den Klassenstdrken zum Ausdruck.
Mit 20,58 Schiilern liegt die Klassenfrequenz erkennbar unterhalb des
Richtwertes von 24 Schilern je Klasse und zeigt erste Handlungsspiel-
rdume. Aufgrund der groBen réumlichen Entfernung untereinander und
der aktuell noch guten Raumauslastung in allen vier Schulen sehen wir
kurzfristig noch keinen Handlungsbedarf.

Mittelfristig wird die Zahl der Grundschiiler allerdings weiter sinken. So
ist Im Vergleich zum Schuljahr 2009/2010 bis zum Schuljahr 2015/2016
mit einem Rickgang um rund 85 Schiiler (11 Prozent) zu rechnen. Bei
gleich bleibenden Fldchen bedeutet dies, dass das Flichenverhaltnis fiir
die Grundschiiler in Reichshof dann mit 14,48 qm je Schiiler deutlich
oberhalb des Benchmarks liegen wird, Hierbei ist zu beriicksichtigen,
dass der Rickgang nicht in allen Ortsteilen gleich stark ausfallt. So wird
in Denklingen und Wildbergerhiitte mit einem besonders starken Riick-
gang von jeweils Uber 20 Prozent gerechnet, wihrend Eckenhagen mit
15 und Hunsheim mit lediglich fiinf Prozent in geringerem MaBe betrof-
fen sind. Insgesamt werden 2015/2016 nach den Prognosen der Schul-
entwicklungsplanung fiinf Klassenrdume weniger benétigt. Bei einer Er-
héhung der Klassenfrequenz kdnnten weitere Potenziale erschlossen
werden.

Fldchenverbrauch Schulgebiude in m2 BGF je Schiiler im inter-
kommunalen Vergleich 2010 (Gesamtschulen)
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Um die Vergieichsbasis zu vergréBern, haben wir fiir den interkommuna-
len Vergleich der Gesamtschuien zusétzlich Kennwerte aus den mittleren
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Gebdudewirtschaft

kreisangehérigen Koemmunen herangezogen, da nur sehr wenige kleine
Kommunen Gesamtschulen betreiben. Die Grafik zeigt, dass der Fl3-
chenverbrauch fiir die Gesamtschule in Reichshof leicht unterhalb des
Benchmarks liegt,

Die zukinftige Entwicklung der Schiilerzahien bleibt abzuwarten. Sofern
nur leichte Schwankungen auftreten, sollte das bestehende Raumpro-
gramm ausreichend sein.

Feststelilung

Wir sehen beziiglich des Flichenverbrauchs der Gesamtschule
kurz- bis mittelfristig keinen Handlungsbedarf.

Fléchenverbrauch Turnhallen in m2 BGF je Schiiler im interkom-
munaien Vergleich 2010 (fiir alle drtlichen Schulformen chne
Férderschulen)

5,99

m2 BGF je Schillel

Minimum Maximum Mittelwert Reichshof.

Der Kennzahlenvergleich zeigt, dass die Gemeinde Reichshof deutlich
weniger Hallenflichen vorhdlt als andere Kommunen. Eine Differenzie-
rung nach einzefnen Standorten ergibt folgendes Bild:

Fléichenverbrauch Turnhallen nach Einzelstandorten
GGS Eckenhagen 4,09 2,80
GGS Denklingen 3,39 2,80
‘GGS Hunsheim 3,61 2,80
GGS Wildbergerhiitte 3,08 2,80
Gesarmtschule Eckenhagen 2,03 2,90
- Uberdrtiiche Priifung der Gemeinde Reichshof x Gebdudewirtschaft ”
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Die Tabelle zeigt, dass die Kennzahlen bei den Grundschulen cberhalb
der Benchmarks liegen. Dies bedeutet, dass die vorgehaltenen Hallenfli-
chen hier erkennbar (iber das fiir den Schulsport erforderliche MaB hi-
nausgehen. Bei der Gesamtschule liegt der Kennzahlenwert unterhalb
des Benchmarks. Gleichwohi kann auch mit dieser Fliche der Schulsport
realisiert werden. Bei der Beurteilung der Situation ist allerdings zu be-
achten, dass auch das Freizeitbad ,Monte Mare* sowie die beiden Lehr-
schwimmbecken ins Hunsheim und Wildbergerhlitte fiir den Schulsport
genutzt werden. Darlber hinaus ist aufgrund der insgesamt tendenziell
riickldufigen Schilerzahlen zukinftig mit einem geringeren Bedarf an
Sportflachen fir den Schulsport zu rechnen.

Potenzialberechnung Schulgebéude

Auf der Basis der oben dargestellten Flichenverbrduche je Schiler neh-
men wir eine differenzierte Potenzialberechnung vor,

Schulgebiude - Quantifizierung des Potenzlals Fliche 2010
Flichenverbrauch in m2 BGF je Schiiler

« Flachen-
" , Flachen- " .
Flache je 1 . | Anzahl S¢hii- Potenzial in
Schiler S f’o;z:gullaelrje ler m?2 BGF
{gerundet)
Grundschule ) .
- (Schulgebéude) 12,91 11,00 1,91 782 1.500
Grundschule
(Turnhallen) 3,57 2,80 0,77 782 600
Gesamt 2.100

Monetiire Bewertung der ermitteiten Flichenpotenziale

Zusammenfassung der Fldchenpotenziale in m2 BGF

Gesamt-Flachenpotenzial 2.100
Schulgebdude und Turnhallen :

Aufwand in Euro je m2 BGF 100
Potenzial in Eure (gerundet) 210.000

Aufgrund der rdumlichen Lage und Entfernung der Schulen untereinan-
der sowie der aktuell noch guten Ausiastung der Schulgebdude sehen
wir aktuell noch keinen Handlungsbedarf. Insoweit ist das von uns aus-
gewiesene Potenzial als SensibilisierungsgréBe zu verstehen. Mittel- bis
langfristig kénnen sich in Abhéngigkeit von der Entwicklung der Schiiler-
zahien konkrete Handlungsmdéglichkeiten ergeben. So steigt das auf

Uberdrtliche Priifung der Gemeinde Reichshof m Gebiudewirtschaft
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Gebdudewirtschaft

2010 berechnete Potenzial bei den Grundschulen bis zum Schuljahr
2015/2016 bereits auf insgesamt 3.500 gm BGF (davon Schulgebéude
2.700 gm, Sporthallen 800 gm).

Gesamtbetrachtung Fléchen-/Portfoliomanagement

KIWI-Bewertung . Flachen-/Portfoliomanagement®
Ist-Situation

* Die Gemeinde Reichshof verflgt Uber ein Gebaudeportfolio das
sich grundsétzlich am betriebsnotwendigen Vermégen orientiert.
Insgesamt ist eine sparsame Grundhaltung zu konstatieren.

* Die Gebdude- und Flachendaten sowie ergebnisbezogene Daten
stehen in transparenter Form zur Verfilgung.

= Die Fldchenkennzahlen sind in fast allen Nutzungsbereichen als
niedrig einzustufen. Leicht {berdurchschnittliche Werte sind le-
diglich bei der Feuerwehr sowie den Grundschulen erkennbar.,
Dariiber hinaus gestaltet sich die Ausstattung mit Schwimmba-
dern Uberdurchschnittlich.

Handlungsempfehlungen

* Die Gemeinde Reichshof sollte ein Portfoliomanagement an zent-
raler Stelle systematisch aufbauen. Alle nicht zwingend benétigte
Objekte sollten kritisch gepriift und nach Mbégiichkeit verduBert
werden, Einnahmemdglichkeiten sollten vollsténdig ausgeschépft
werden. '

= Die Gemeinde sollte priifen, ob der Betrieb von insgesamt drei
Badern finanziell dauerhaft gewahrleistet werden kann.

* Beziiglich der Blirofléchen sollte die Gemeinde priifen, inwieweit
durch den verstédrkten Einsatz moderner Arbeitsformen Flichen-
potenziale genutzt werden kéinnen.

* Im Bereich der Schulen eréffnen sich in Abh&ngigkeit von der
demografischen Entwicklung alienfalis mittelfristig Handlungs-
mdglichkeiten.

— e
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¢ KIWI Bewertung

In der Gesamtbetrachtung der Ist-Situation sowie den hieraus ab-
leitbaren Handlungsempfehlungen bewerten wir das Handlungs-
feld ,Fldchen-/Portfoliomanagement™ mit dem Index 4.

Bewirtschaftung

Versorgungsmedien

Erfiilllungsgrad Energiemanagement

Das Energiemanagement stellt einen wesentlichen Teil eines umfassen-
den ganzheitlichen Gebdudemanagements dar. Der im Folgenden ermit-
telte Erfillungsgrad zeigt auf, in welchem Umfang und in welcher Aus-
pragung die aktuelle Situation bei der Gemeinde Reichshof einem zeit-
gemdBen Energiemanagement entspricht. Die Kennzahl beruht auf einer
Nutzwertanalyse, deren Basis und Bewertung den Ausfihrungen zum
«Erflillungsgrad Gebdudewirtschaft" entspricht.

Erfilllungsgrad Energilemanagement

- Ge-
pn | | S |
tung |
Steuerung und Organisation
Gibt es ein zentrales Energiemanagement?
D.h. sind aile Informationen und Kompe-
tenzen zum Thema Energie an einer Stelle ] 12 4 3
gebiindelt und organisatorisch zusammen-
gefihrt?
Bestehen strategische Zielvorgaben sei-
tens der Verwaltungsfiihrung und Politik N 0 0 3

fiir das Energiemanagement / die Energie-
bewirtschaftung?

Bestehen fir das Energiemanagement N 0 0 2
konkrete messbare/quantifizierbare Ziele?
Sind der Energie bewirtschaftenden Stelle
alle wichtigen verbrauchsbeeinfiussenden J 8 q 2
Faktoren bekannt?

Sind die Stammdaten der bewirtschafteten
Gebdude zentral erfasst und werden sie ] 4 4 1
zeitnah fortgeschrieben?

Werden die Energieverbrduche und -
kosten periodengerecht und unterjéhrig J 12 a 3
systematisch erfasst, (iberwacht und aus-
gewertet?

—_— Uberdrtiiche Priifung der Gemeinde Reichshof u Gebdudewirtschaft
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Erfilllungsgrad Energiemanagement

j/n

Punkt-
wert

Skalie-
rung

Ge-
wich-
tung

Werden flichen- und objekthezogene
Energiekennwerte als Basis zur Grobein-
ordnung von Geb&uden gebildet?

12

4

Werden zur Bildung von Energiekennwer-
ten einheitliche Bezugsflichen verwendet
und fortgeschrieben (insbesondere Fl§-
chenzu- und -abgénge)?

Werden die ermittelten Warmeverbriuche
auf der Basis der einschligigen VDI-
Vorschriften witterungsbereinigt?

Wird das Energiecontrolling EDV-gestiitzt
aurchgefihrt?

Finden in regelm#Bigen Abstidnden Erfah-
rungsaustausche auf interkommunaler
Ebene statt?

Bestehen konkrete Uberlegungen zur
gemeinsamen interkommunalen Aufga-
benwahrnehmung im Bereich des Ener-
giemanagements?

Zwischensumme

77%

Optimierung der Betriebstechnik

Wird die Regelungstechnik hinsichtlich
Nutzungszeiten und Temperaturen in den
einzeinen Geb&uden optimal ausgenutzt?

Erfolgen Belegungs- und Nutzungsoptimie-
rungen unter dem Aspekt der Energieeffi-
zienz und ist dies als dauerhafter Prozess
.angelegt?

Werden die Wartungs- und Inspektionsin-
tervalle gebdudetechnischer Anlagen re-
gelmiBig Gberpriift und ggf. angepasst?

Sind die Mdglichkeiten und die Wirtschaft-
lichkeit des Einsatzes von Geb&udeleit-
technik grundsétzlich geprift und bewer-
tet worden?

Zwischensumme

75%

Mudernisierung/Sanierung/Neubau

Gibt es dokumentierte Energiestandards
fiir Neubau-, Modernisierungs- und Sanie-
rungsmafBnahmen?

Werden in regelmdBigen Abstiinden und
auf der Basis des Energiecontroliings Ge-
bdudeanalysen und -begehungen durch-
efihrt

Wird eine rnehrjéhrige Priorititenliste auf
der Basis der Grob- und Feinanalysen der
Gebdude gefihrt und j&hrlich fortge-
schrieben?

Werden zur Entscheidungsfindung Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen unter Ein-
beziehung von Folgekosten vorgenom-
men?

Zwischensumme

100%

Vertragsmanagement/Tarifsystem

Werden Energieliefervertrdge und -tarife
in regelméBigen Abstdnden {berpriift und
ggaf. angepasst?

Uberértiiche Priifung der Gemeinde Reichshof m Gebaudewirtschaft
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Erfilllungsgrad Energiemanagement

Ge-
i/n |punke | Skl |25
tung
Besteht eine interkommunale Zusammen- ] 4 4 1

arbeit bei der Energiebeschaffung?

Wird bel Vertragsneugestaitungen neben
der konventionellen Strategie auch die ] 8 4 2
Variante Contracting gepriift?

Erfolgt eine aktive und stets aktueile Aus-
einandersetzung mit den o&ffentlichen J 4 4 1
Forderprogrammen zur (Teil-) Finanzie-
rung von energetischen MaBnahmen?

Zwischensumme 100%

Offentlichkertsarbeit

Erfolgt eine kontinuierliche Offentlichkeits- 3 4 a 1
arbeit?

Gibt es einen jdhrlichen Energiebericht
und entspricht er einem zeitgem#Ben ] B8 4 2
Standard?

Zwischensumme 100%

Nutzer/Motivation
Werden die Nutzer durch zielgerichtete
urid laufende Informationen flir das Thema

Energie sensibilisiert und/oder durch An- ] 4 2 2
reizmedelle in die Verantwortung genom-

men? ‘

Sind die Hausmeister in die betriebstech-

nischen Anfagen umfassend eingewiesen 3 8 a 5

und erfolgen in regelmaBigen Absténden
fachliche Unterweisungen?

Sind in den Dienstanweisungen fOr die
Hausmeister auch spezifische Regelungen
zum Energiemanagement enthalten oder :
gibt es sogar eine DA ,Energie™? Gibt es 3 1 1 1
im Bereich der Geb3udetechnik Wartungs-
listen und/oder Checklisten fUr die Haus-
meister mit entsprechenden Dokumentati-

| onspflichten?
Zwischensumme 65%

Gesamtergebnis

Ermittelter Wert 172
Optimalwert 208
Erfiillungsgrad 83%

Mit einem Erfilllungsgrad von 83 Prozent erreicht die Gemeinde Reichhof
einen sehr guten Wert, der deutlich oberhalb des Mittelwertes vergieich-
barer Kornmunen liegt (65 Prozent).,

Aktuelle Situation (Stirken-Schwichen-Analyse)

* Die Energiebewirtschaftung der kommunalen Immobilien erfolgt
in der Abteilung III/60 ,Immobilienmanagement®. Kompetenzen

Uberbdrtliche Prl‘.‘lfung‘ der Gemeinde Reichshof w Geb&udewirtschaft
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und Verantwortung zum Thema Energie sind hier zentral gebiin-
delt.

* Konkrete Zielvorgaben strategischer oder operativer Art gibt es
fir das bisher Energiemanagement nicht.

* Die Darstellung von Kennzahlen erfolgt innerhalb des Energiebe-
richtes, der erstmalig fur die Jahre 2009/2010 erstellt wurde,
sowie fiir die Erstellung der Energieausweise,

* Die Energieverbrauche werden monatlich objektscharf durch die
Hausmeister erfasst, so dass Abweichungen friihzeitig erkannt
und GegensteuerungsmaBnahmen rechtzeitig ergriffen werden
kénnen.

* Die wichtigen verbrauchsbeeinflussenden Faktoren wie z. B.
Kenntnis (iber die Entwicklung der Nutzerzahlen, besondere Ver-
anstaitungen, SchlieBzeiten, Umfang und Intensitit der auBer-
schulischen Nutzung, etc. sind bekannt.

* Die Moglichkeiten, die sich durch den Einsatz von Gebdudeleit-
technik ergeben, wurden seitens der Stadt gepriift. Es ist geplant
sukzessive alle Schulen sowie das Rathaus aufzuschalten.

* In der Vergangenheit hat die Gemeinde Reichshof im Rahmen der
Bauunterhaltung auf energiesparende MaBnahmen hingewirkt, Im
Zuge der Umsetzung des Konjunkturpaketes II wurden verschie-
dene MaBnahmen umgesetzt, die sich positiv auf die Entwicklung
der Verbrauchswerte auswirken. Die Gemeinde versucht hierbei,
die Vorgaben der Energieeinsparverordnung 2009 noch zu unter-
schreiten und setzt damit hohe energetische Standards.

» Offentlichkeitsarbeit beziglich der Energiebewirtschaftung erfolgt
bei besonderen Anldssen (z.B. Sanierung Rathaus, Konjunktur-
paket). Uber Pressemitteilungen werden die Biirger (ber die ver-
schiedenen MaBnahmen informiert.

* Die Gemeinde Reichshof beteiligt sich auch am interkommunalen
Erfahrungsaustausch. Auf dem Gebiet der Stromversorgung ist
eine gemeinsame Ausschreibung'mit verschiedenen Kommunen
des Oberbergischen Kreises geplant.

= Einen wesentlichen Einfluss auf die Energieverbriduche hat das
Nutzerverhalten. Bis zu 15 Prozent an Energiekosten kénnen er-

T ——— Uberértliche Priffung der Gemeinde Reichshof i Gebiudewirtschaft o
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fahrungsgemé® durch Verhaltensénderungen eingespart werden.
Verhaltensmodifizierend wirkt sich in der Regel eine verursa-
chungsgerechte Kostenzuordnung aus. In Reichshof werden die
Gebdudekosten im Haushalt Uber Innere Verrechnungen transpa-
rent gemacht,

Eine Dienstanweisung zum Thema Energie, in der konkrete Ver-
haltenweisen geregelt sind, gibt es bisher nicht. Wir halten es fiir
empfehlenswert, Uber eine entsprechende Regelung auf das Nut-
zerverhalten einzuwirken,

Handlungsempfehlungen

Grundsétzlich ist festzustellen, dass in Reichshof bereits ein effektives
Energlemanagement besteht. Zur weiteren Optimierung sollte die Ge-
meinde die folgenden Ansatzpunkte im Hinblick auf die Energiebewirt-
schaftung aufgreifen:

P

Die Gemeinde Reichshof sollte fiir die Energiebewirtschaftung re-
alistische strategische und operative Ziele entwickeln. Die Zieler-
reichung kann Uber die bereits bekannten Kennzahlen messbar
gemacht werden.

Es sollten verstdrkt Anstrengungen zur Steigerung der Nutzermo-
tivation und -sensibilisierung unternommen werden. Im Bereich
der Schulen kann eine Intensivierung liber eine zusatzliche Schu-
lung der Hausmeister erfolgen, die hier als wichtiges Bindeglied
zwischen Gebdudemanagement und Nutzern fungieren. In einer
Dienstanweisung zum Thema ,Energie® kénnen Rahmenbedin-
gungen und Verhaltensregein fiir die Energiebewirtschaftung
festgelegt werden.

Auch sollte die Beteiligung von Drittnutzern an den Betriebskos-
ten (z.B. bei Sportstétten) tber die Einflihrung von Nutzungsge-
bdhren geprift werden.

Uberditliche Prifung der Gemeinde Reichshof o Geb&udewirtschaft
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Reinigung

Im Folgenden werden die Aufwendungen und Inhalte sowohl der Ge-
samtreinigung als auch differenziert nach Eigen- und Fremdreinigung
betrachtet und unter der BezugsgréBe Reinigungsfliche (RF) interkom-
munal verglichen. Im Fokus der interkommunalen Betrachtung stehen
hier sowohl Verwaltungsgebdude als auch Schulen inkl. dazugehériger
Turnhallen,

Die Gemeinde Reichshof erbringt die Reinigungsleistungen (iberwiegend
liber Fremdreinigungskrafte. Lediglich 1,88 Vollzeit-Stellen sind noch im
Rahmen der Eigenreinigung beschéftigt. Prozentual werden noch rund
finf Prozent der Fldchen von Eigenreinigungskréften betreut.

Im Folgenden werden die Inhalte sowie die dafiir anfallenden Aufwen-
dungen getrennt nach Eigen- und Fremdreinigung betrachtet, inter-
kommunal verglichen und analysiert., Sie werden im Anschluss daran in
einer Gesamtkennzahl zusammengefiihrt, um unabhingig vom jeweili-
gen Eigen- und Fremdreinigungsanteil das grundsétzliche Gesamtpoten-
zial aufzuzeigen.

Eigenreinigung
Kennzahl - Aufwand Eigenreinigung in Euro je m2 RF

Die Kennzah! gibt an, welcher Aufwand bezogen auf die von eigenen
Reinigungskréften bearbeitete Fldche jahrlich fiir die Geb&udereinigung
aufgewendet wird. Hierbei wird auf die Unterhaltsreinigung (Boden) ab-
gestellt,

Intrakommunaler Verlauf

Aufwand Eigenreinigung (ER) in Euro je m2 Reinigungsfiiche (RF)
Haushaltsiahr
2006 | 2007 | 2008 2009 | 2010 .
in Euro

Aufwand ER gesamt in Euro
(Personal- und Sachaufwand 26.492 25.715 27.203 20.656 16.190
Reinigungsmittel/-geréte

RF in m2 1.789 1.789 1.789 1,296 1.296
pufwand ERinEurojem?® | 1481 | 14,38 | 1521 | 1594 | 12,49

Oberértliche Prifung der Gemeinde Reichshof = Gebaudewirtschaft TR
GPA. NRW = Projekt Nr. 8016 At
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Die Veranderungen bei den Aufwendungen fiir die Eigenreinigung be-
grinden sich in erster Linie mit einer weiteren Umstellung auf Fremdrei-
nigung im Betrachtungszeitraum der Jahre 2006 bis 2010.

Im interkommunalen Vergleich des Jahres 2009 positioniert sich die
Gemeinde Reichshof wie folgt:

Aufwand Eigenreinigung in Euro je m2 RF 2009

28,55

Euro je m?2 RF
[
ol

10 -

5 —

L e e e e 4 i e a5 = -
i3 7

g 3
Minimum Maximum Mittelwert Reichshof Benchmark

Mit einem Aufwand von 15,94 Euro je m2 Reinigungsfliche positioniert
sich die Gemeinde Reichshof im Bereich des Mittelwertes und deutlich
oberhalb des Benchmarks. Im Jahr 2010 konnte durch eine deutliche
Reduzierung auf 12,49 Euro je m?2 erzielt werden, wodurch im inter-
kommunalen Vergleich einen Positionierung deutlich unterhalb des Mit-
telwertes erreicht werden konnte.

Zur Einordnung des Ergebnisses bietet die Klassierung eine weitere Ori-
entierung:

Aufwand Eigenrelnigung in Euro je m2 RF 2009

bis 13 Uber 13 bis 15 Ober 15 bis 17 (ber 17 bis 19 uber 19

7 2 4 5 3

Die Gemeinde Reichshof liegt in der dritten Gruppe und verursacht einen
durchschnittlichen Reinigungsaufwand je m2 Reinigungsfliche.

Uberértliche Priifung der Gemeinde Reichshof w Gebdudewirtschaft
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Aktuelle Situation (Stdrken-Schwichen-Analyse)

= Die Gemeinde Reichshof positioniert sich im Bereich des Mittel-
wertes der von uns gepriiften Kommunen. Im Jahr 2010 erfolgt
eine Positionierung deutlich unterhalb des Mittelwertes. Obwohl
es aufgrund der sukzessiven Umstellung von Eigen- auf Fremd-
reinigung grundsétzlich schwieriger wird, die Eigenreinigung ge-
nauso wirtschaftlich zu filhren wie bisher, ist es der Gemeinde
Reichshof gelungen, eine Verbesserung zu erreichen. Die Umstel-
lung auf Fremdreinigung ist der richtige Weg zur Optimierung der
Reinigungsaufwendungen, da sich gezeigt hat, dass die Fremd-
reinigung erheblich glinstiger als die Eigenreinigung ist.

= Die Hausmeister Gberwachen und kontrollieren die Leistungen
der Reinigungskrafte.

* Es gibt keine Hausmeister, die selbst Pflicht-
Eigenreinigungsflichen nach dem Schulhausmeistertarifvertrag
wahrnehmen,

* Aktuell sind drei Reinigungskréfte mit einem Stellenvolumen von
1,88 Vollzeitstellen beschaftigt. Durch eine natiifdiche Fluktuation
ist ein weiterer Ausbau der Fremdreinigung angedacht.

* Es werden Jahreszeitarbeitskonten genutzt; unterjéhrig anfallen-
de Uberstunden der Reinigungskrafte werden in den Ferienzeiten
wieder abgebaut.

Fremdreinigung

Kennzahl - Aufwand Fremdreinigung in Euro je m2 RF

Die Kennzah! gibt an, welcher Aufwand bezogen auf die von externen
Reinigungskréften (Unternehmerreinigung) bearbeitete Flache jahrlich
fur die Gebaudereinigung aufgewendet wird. Hierbei wird auf die Unter-
haltsreinigung (Boden)} abgestellt,

Uberbrtliche Priiffung der Gemeinde Reichshof » Gebaudewirtscl.aft ol
GPA NRW = Projekt Nr. 8016 ﬂm
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Intrakommunaler Verlauf

Aufwand Fremdreinigung {FR) in Euro je m2 Reinlgungsfliche {RF)

Haushaltsjahr

2006 | 2007 | 2008 2009 | 2010

in Eure

Aufwand FR gesamt in Euro

(Personal~ und Sachaufwand | 226.823 | 245.071 | 245.736 | 259.202 | 257.855
Reinigungsmittel/-gerate

RF in m2 24.189 | 24.180 | 24.189 | 24.750 | 24.817
aprwand FRin Burojem? | g 2g 10,13 | 10,16 | 10,47 | 10,39

Der Anstieg bei den Aufwendungen fir die Fremdreinigung in den Eck-
jahren 2006/ 2010 ist in erster Linie auf tar@ﬂiche Steigerungen zurick-
zufiihren.

Im interkommunalen Vergleich des Jahres 2009 positioniert sich die
Gemeinde Reichshof wie folgt:

Aufwand Fremdreinigung in Euro je m2 RF 2009

17,57

Euro je m2 RF

e o e I Ul L A 3 2

3

Minimum Maximum Mittelwert Reichshof Benchmark

Mit einem Aufwand von 10,47 Euro je m2 Reinigungsfliche positioniert
sich die Gemeinde Reichshof leicht oberhalb des Mittelwertes und deut-
lich oberhalb des Benchmarks. Im Jahr 2010 erfolgt mit 10,39 Euro je
m2 Reinigungsfldche eine dhnliche Positionierung,

Zur Einordnung des Ergebnisses bietet die Klassierung eine weitere Ori-
entierung:

s Uberértliche Prifung der Gemeinde Reichshof » Gebdudewirtschaft
= GPA NRW m Projekt Nr, 8016
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Aufwand Fremdreinigung In Euro je m2 RF 2009

bis 8 iber 8 bis @ iiber 9 bis 10 iber 10 bis 11 iber 11

g 3 4 4 6

Die Gemeinde Reichshof liegt in der vierten Gruppe und verursacht ei-
nen Oberdurchschnittlichen Reinigungsaufwand je m2 Reinigungsfléche.

Aktuelle Situation (Stirken-Schwiichen-Analyse)

Die Gemeinde Reichshof positioniert sich im Jahr 2009 mit dem
Aufwand fir Fremdreinigung je gm Reinigungsfliche oberhalb
des Durchschnitts der von uns gepriiften Kommunen. Im Jahr
2010 ist die Positionierung Ahnlich.

Die Gemeinde hat die die Reinigungsleistungen Iletztmalig im Jahr
1999 ausgeschrieben. Aktuell ist eine Ausschreibung fir eine
Grundschule vorgesehen.

Die Gemeinde hat die Leistungswerte auf Basis von Raumgrup-
pen vorgenommen.

Die Anzahl der Reinigungstage wurde in der Kalkulation mit 187
Reinigungstagen fir die Grundschulen und 250 Reinigungstagen
fiir die Turnhalien angenommen.

Die Kontrolle der Reinigungsieistungen erfolgt regeimaBig durch
die Hausmeister.

Die Gemeinde Reichshof priift die Tariftreue der Reinigungsfirmen
Uber eine Plausibilitdtskontrolle des zugrunde gelegten Stunden-
verrechnungssatzes.

Die Reinigungsleistungen umfassen tégliche Reinigungen der
Klassenrdume (dreimal nass und zweimal trocken wischen) fiir
die Klassen- und Blrorédume. Die Grundreinigungen in den Schu-
len erfolgen zwei Mal jahrlich. Hierbei erfolgt eine Bodenversiege-
lung ein Mal jéhrlich.

Die festgelegten Standards der Gemeinde Reichshof sind deutlich héher
als im unterkommunalen Vergleich. Um eine Orientierung zum Bench-
mark zu erreichen, werden die folgenden Intervalle angeraten:

Pt Tra e

Uberdrtliche Priifung der Gerneinde Reichshof » Gebaudewirtschaft
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Reinigungsintervalie pro WOche

Verwaltungsge- -
Schulen biude KiTas
Verwaltungsraume, Bi- 2 (in Pubitkumsberef-
ros, Lehrerzimmer, Be- 1 chen allerdings hau- 1
sprechungsridume figer)
Flure 2
Eingangsbereiche/Foyers 5 5
Treppenhauser
Sanftarrdume 5
Kichen/Speiserdume 5
Klassenrjume 2-2,5
Fachrdume, Labors,
Werkrdume, Technik- 1
rdume, Sprachlabors
Schuikindergarten, 5 5
Gruppen-, Hortrdume
Lehrmittel- und Funkti-
onsraume, Unterrichts- 1
vorbereitungsraume
Kopierrdume, Blirotech-
nik, Papiertechnikrume Nach Bedarf Nach Bedarf Nach Bedarf
Aulen, inkl. Bihnen- und ;
Garderobenberelch Nach Bedarf Nach Bedarf
Tribinen, sonstige Réu-
me im Sportbereich Nach Bedarf Nach Bedarf Nach Bedarf

Gesamtreinigung

Kennzahl — Gesamtaufwand Reinigung in Euro je m2 RF

Die Kennzahl gibt an, welcher jéhrfiche Aufwand bezogen auf die gerei-

nigte Flache fiir die Gebdudereinigung insgesamt entstanden jst.

Intrakommunaler Verlauf

Aufwand Gesamtreinigung (GR) in Euro je m? Reinigungsfiiche (RF)

Haushaltsjahr

2006 | 2007 2008 2009 | 2010
in Euro
Aufwand GR gesamt in Euro
(Personal- und Sachaufwand | 253.315 | 270.787 272,939 | 279.858 274.045
Reinigungsmittel/-geréte
RF in m2 25.978 25.978 25.978 26.045 26.113
Aufwand GRinEurojem? | g 55 10,42 | 10,51 | 10,74 | 10,49

Uberdriliche Priifung der Gemeinde Reichshof w Gebiudewirtschaft
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Die Aufwendungen fiir die Gesamtreinigung haben sich geringfligig ver-
dndert; bei der Eigenreinigung konnte eine Reduzierung erzielt werden
konnte und bei der Fremdreinigung haben tarifliche Steigerungen zu
einer Erhéhung geflhrt,

Im interkommunalen Vergleich des Jahres 2009 positioniert sich die
Gemeinde Reichshof wie folgt:

Aufwand Reinigung in Euro je m2 RF 2009

20 s—=ma T 1810 )

15 -- = —a= - ot
=
T 11,20 10,74
£
=)
11}

5 -

1] — LI

Minimum Maximum Mittelwert Reichshoi Benchmark

Mit einem Aufwand von 10,74 Euro je m2 Reinigungsfliche positioniert
sich die Gemeinde Reichshof im Bereich des Mittelwertes und deutlich
oberhalb des Benchmarks. Im Jahr 2010 erfolgt mit 10,49 Euro je m?2
Reinigungsflache eine &hnliche Positionierung, wobei der Mittelwert bei
10,89 Euro je m2 Reinigungsflache liegt.

Zur Einordnung des Ergebnisses bietet die Klassierung eine weitere Ori-
entierung:

Aufwand Gesamtreinigung in Euro je m2 RF 2009

bis & Gber 8 bis 10 tber 10 bis 12 Uber 12 bis 14 tber 14
6 5 8 3 7

Die Gemeinde Reichshof liegt in der dritten Gruppe und verursacht einen
durchschnittlichen Reinigungsaufwand je m2 Reinigungsfléche.

Ubersrtiiche Priifung der Gemeinde Reichshof w Gebaudewirtschaft L= (
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Aktuelle Situation (Stérken-Schwéchen-Analyse)

Im Vergleich der Gesamtreinigungsaufwendungen positioniert
sich die Gemeinde Reichshof leicht unterhalb des Mittelwertes.

Mit der sukzessiven Umstellung von Eigen- auf Fremdreinigung
hat die Gemeinde Reichshof einen wichtigen Schritt zur Gesamt-
optimierung der Reinigungsleistungen getan.

Sowohl die Eigen- als auch die Fremdreinigung werden gut ge-
steuert und positionieren sich im interkommunalen Vergleich je-
wells leicht oberhalb des Mittelwertes, Im Jahr 2010 konnte bei
der Eigenreinigung eine Verbesserung erzielt werden, w&hrend
sich der Wert bei der Fremdreinigung nur leicht verdndert hat.
Der Anteil der Eigenreinigung liegt bei rund fiinf Prozent,

Die ermittelten Erfahrungswerte zeigen, dass die Fremdreinigung
grundsétzlich kostenglinstiger zu realisieren war, als die Eigenreinigung.
Dementsprechend ist der fiir die Gesamtreinigung festgelegte Bench-
mark der Wert, der auch der Fremdreinigung zu Grunde gelegt wird.

Potenzialberechnung

=

Quantifizierung Potenzial Reinigung 2009

Ausgaben je m2 RF in Euro - Gemeinde Reichshof 10,74 A
Benchmark 8,00 B
Potenzial je m2 RF in Euro 2,74 P = A-B
Betrachtete m2 RF - Gemeinde Reichshof 26.045 F
Potenzial in Euro {gerundet) 71.000 P*F

Durch die erfolgte Verbesserung im Jahr 2010 konnten bereits rund
6.000 Euro des Potenzials generiert werden.

Handlungsempfehlungen

Die Gemeinde solite den beschrittenen Weg der sukzessiven Um-
stellung auf Fremdreinigung weiter fortsetzen.

Um den Umstellungsprozess schneller zum Abschluss zu bringen,
bietet es sich an, die Méglichkeit von Abfindungen zu prifen.
Dies kann, je nach Alter der beschéftigten Eigenreinigungskrifte,
eine lohnende Alternative darstellen, von der sowoh!l die Beschif-
tigten als auch die Stadt profitieren kénnen.

Uberortliche Prifung der Gemeinde Reichshof m Geb&udewirtschaft
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= Im Rahmen der Ausschreibung bietet sich die Uberpriifung und
Senkung der Reinigungsintervalle an. Insbesondere die Klassen-
und Blrordume sollten hierbei betrachtet werden. Erfahrungen
aus anderen Kommunen zeigen beispielsweise, dass mit dem
aufgelisteten Reinigungsrhythmus generell in allen Schulen ein
befriedigendes Reinigungsergebnis erzieit werden kann.

* Dariber hinaus empfehlen wir, von der standardméBigen Grund-
reinigung {zwei Mal pro Jahr) auf eine bedarfsorientierte Anwen-
dung der Grundreinigung umzustellen.

Hausmeisterdienste

Kennzahl - Aufwand Hausmeisterdienste in Euro je m2 RF

Die Kennzahl gibt an, welcher jahrliche flichenbezogene Aufwand fiir die
Hausmeisterdienste der von uns betrachteten Geb&udegruppen entsteht.
Bei der Bildung der Kennzahl wird auf die entsprechenden Reinigungsfl-
chen und den Bruttopersonalaufwand der jeweiligen Hausmeister abge-
stellt. Arbeitsmittel der Hausmeister werden im Rahmen der Priifung
nicht einbezogen. Die Optimierung dieser Ausgabeposition erfordert ei-
nen Hausmeistereinsatz, der sich an der Kernaufgabe der Hausmeister-
funktion, der Mitwirkung an Erhalt und Bewirtschaftung von Gebé&uden,
orientiert.

Intrakommunaler Verlauf

Aufwand Hausmelsterdienste (HM) in Euro je m2 Reinigungsfliiche (RF)
Haushaltsjahr
2006 | 2007 | 2008 2000 | 2010
in Euro
Aufwand HM in Euro 148.389 | 164.431 | 183.547 | 165.110 | 159.502
RF in m2 25.978 | 25.978 | 25.978 26.045 | 26.113
;‘e“ma;;’ HM in Euro 5,71 6,33 7,07 6,34 6,11

Die Aufwendungen fir die Hausmeisterdienste haben sich in den Jahren
2006 bis 2010 nur geringfligig veréndert. Die Verdnderungen begriinden
sich insbesondere mit tariflichen Steigerungen.

Uberdrtliche Prifung der Gemeinde Reichshof o Geb&udewirtschaft . "
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Im interkommunalen Vergleich des Jahres 2009 positioniert sich die
Gemeinde Reichshof wie folgt:

Aufwand Hausmeisterdienste in Euro je m2 RF 2009

e . 1488 e

Euro je m2 RF
o0
|
!
{
I

s T A w4 ol

Minimum Maximum Mittelwert Reichshof Benchmark

Mit einem Aufwand von 6,34 Euro je m2 Reinigungsfliche positioniert
sich die Gemeinde Reichshof unterhalb des Benchmarks und deutlich
unterhalb des Mittelwertes. Im Jahr 2010 konnte der Wert 6,11 Euro
noch mal leicht verbessert werden,

Zur Einordnung des Ergebnisses bietet die Klassierung eine weitere Ori-
entierung:

Aufwand Hausmeisterdienste in Euro je m2 RF 2009
bis 7 tiber 7 bis 8 iiber 8 bis 9 iiber 9 bis 10 iiber 10

6 5 5 5 6

Die Gemeinde Reichshof liegt in der ersten Gruppe und verursacht einen
deutlich unterdurchschnittlichen Aufwand fiir die Hausmeisterdienste je
m? Reinigungsfldche.

Aktuelle Situation (Stérken-Schwichen-Analyse)

= Die Hausmeister Ubernehmen alle kleinaren Reparaturarbeiten,
sofern dies mdglich ist. Dartiber hinaus wird die Uberwachung
der Fremdfirmen vorgenommen,

E{i Uberbrtliche Prifung der Gemeinde Reichshof » Gebiudewirtschaft
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= Die Aufgaben der Schulhausmeister sind in einer Dienstanwei-
sung allgemein beschrieben,

= Einen Hausmeisterpool im klassischen Sinne gibt es in Reichshof
nicht. Jeder Hausmeister hat grundsétzlich eine feste Zuordnung
zu einer Schule. Zudem erfolgt nach Bedarf eine variable Zuord-
nung.

« Die Schlilsselgewalt in den Abendstunden ist bel den Hallen auf
die hauptnutzenden Vereine ibertragen.

= Dritthnutzungen werden soweit wie maoglich konzentriert, um
Uberstunden seitens der Hausmeister zu vermeiden.

Handlungsempfehlungen

= Die Gemeinde Reichshof sollte auch bei den Hausmeisterdiensten
anstreben, die Leistungen weiterhin auf dem giinstigen Niveau
der letzten Jahre zu erbringen.

Gesamtbetrachtung Bewirtschaftung

In den Einzelbetrachtungen zu den Reinigungs- und Hausmeisterdiens-
ten haben wir die Handlungsfelder analysiert und Handlungsmégiichkei-
ten aufgezeigt, die zum Teil durch das ausgewiesene Potenzial beziffert
werden.

Potenzialberechnung

Das im Folgenden ausgewiesene absolute Potenzial fiir das Jahr 2009
ergibt sich aus der Zusammenfassung der bereits ermittelten Tell-
Potenziale.

Zusammenfassung Potenzlal Bewirtschaftung In Euro

Reinigung 71.000 A
Hausmeister ] A
Gesamt 71,000 G = Summe A

Hiervon konnten im Jahr 2010 bereits rund 6.000 Euro realisiert werden.

Uberértliche Pritfung der Gemeinde Reichshof s Geb&udewirtschaft o
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KIWI-Bewertung Bewirtschaftung
Ist-Situation

* Das Energiemanagement der Gemeinde Reichshof ist bereits gut
organisiert. Die fiir die Energiebewirtschaftung relevanten Daten
liegen in transparenter Form vor.

* Um Rahmen der Betrachtung der Handlungsfelder Reinigung und
Hausmeister haben wie die Aufgabenwahrnehmung durch die
Gemeinde Reichshof beschrieben., Im Bereich der Hausmeister-
dienste erfolgt eine &uBerst wirtschaftliche Aufgabenwahrneh-
mung, wéhrend im Bereich der Reinigung im Jahr 2009 ein Po-
tenzial von rund 71.000 Euro vorhanden ist. Hiervon konnten im
Jahr 2010 bereits 6.000 Euro generiert werden.

Handlungsempfehlungen

* Im Bereich des Energiemanagements sehen wir als Handlungs-~
feld primér die Anreicherung des Controllings durch strategische
und operative Zielsetzungen sowie einer verstarkten Nutzersen-
sibilisierung. Darilber hinaus solite die Beteiligung von Dritten an
den Bewirtschaftungsaufwendungen Uber. Nutzungsgebiihren er-
wogen werden.

= Die Gemeinde Reichshof sollte bestrebt sein, durch Neuaus-
schreibungen und eine Reduzierung der Reinigungsstandards die
aufgezeigten Potenziale zu generieren. Im Bereich der Hausmeis-
terdienste sollte die Gemeinde weiterhin versuchen, die wirt-
schaftlich gut aufgestelite Aufgabenwahrnehmung zu optimieren,
um eine Entlastung des Haushalts zu ermdglichen.

KIWI Bewertung

In der Gesamtbetrachtung der Ist-Situation sowie den hieraus ab-
leitbaren Handlungsempfehlungen bewerten wir das Handlungs-
feld ,Bewirtschaftung® mit dem Index 3.

M ‘; Uberértliche Prifung der Gemeinde Reichshof & Gebaudewirtschaft
S GPA NRW m Projekt Nr. G016



