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Vorlage Nr. 365/06
Beschlussvorschlag/Empfehlung:
Der Bauausschuss nimmt die Erlauterungen zur Beschreibung der Produktgruppe

52 Gebaudemanagement (521 Hochbau und 522 Zentrale Gebaudewirtschaft)
zur Kenntnis.

Begriindung:

Die Produktbeschreibung 52 ,,Gebaudemanagement" liegt dieser Sitzungsdruck-
sache in der Anlage 1 bei.

Zum besseren Verstandnis der Produktbeschreibung sollen an dieser Stelle Erkla-
rungen und Erldauterungen gegeben werden:

Die Produktgruppe Gebaudemanagement der Stadt Rheine ist in 2 Produkte auf-
geteilt. Das Produkt 521 deckt den Bereich des Hochbaus und das Produkt 522
den Bereich des Gebaudemanagements im Fachbereich 5 ab.

1. Im Produkt 521 ,,Hochbau™ werden folgende Leistungen erbracht:
Kurzbeschreibung:

Planung, Baudurchfihrung und Projektsteuerung von Neubauten, Umbauten und
Erweiterungsbauten als stadtische HochbaumaBnahmen nach den Leistungspha-
sen der HOAI und der AHO sowie Dienstleistungen flr Dritte in Form von bau-
fachlichen Stellungnahmen

Beratung und Betreuung bei der Planung und Durchflihrung von MaBBnahmen an
stadtischen und privaten Denkmalern

Tatigkeitsfelder

Die Erstellung und Sanierung stadtischer Gebaude erfolgt in folgenden Berei-
chen:

e Allgemeine Verwaltung
o Offentliche Sicherheit und Ordnung, wie z.B. der Neubau der Feuerwehr

e Wissenschaft, Forschung, Kulturpflege, wie z. B. die Sanierung und Neuorga-
nisation des Falkenhofes

e Soziale Sicherung wie z. B. das Josef-Kamp-Haus in Mesum



e Gesundheit, Sport, Erholung, wie z. B. die Sanierung der Gebdude der Saline
Bentlage oder der Neubau der Sporthalle in Mesum

e Schulen, wie z. B. die Schulerweiterungen der Kaufm. Schulen, der Elsa-
Brandstrom-Schule, der Overbergschule, der Ludgerusschule, etc.

e Bau- und Wohnungswesen, Verkehr, wie z. B. der Bau des P+R-Parkhauses

» Offentliche Einrichtungen, Wirtschaftsférderung, wie. z. B. der Bau der
Waschhalle an den Techn. Betrieben oder die Erweiterung der Techn. Betriebe

e Wirtschaftliche Unternehmen, allgemeine Grund- und Sondervermdégen wie z.
B. die Umnutzung des Klosters Bentlage mit den Wirtschaftgebauden

Die Durchflihrung der Projekte unterliegt folgenden
Projektkriterien

Die bedarfsgerechte Planung, Projektsteuerung und Bau von stadtischen Hoch-
bauprojekten und Projekte Dritter erfolgt unter

... Beachtung der Gestaltung ...

... Beachtung der Wirtschaftlichkeit ...

... Einhaltung der Kosten-, Termin- und Raumprogrammvorgaben ...

... und Minimierung der Folgekosten.

Durchfiihrung nach VOB (Verdingungsordnung fiir Bauleistungen)

Die Durchfihrung der MaBnahmen erfolgt nach der VOB, die
- im Auftrage des Deutschen Vergabe- und Vertragsausschusses
- vom DIN (Deutsches Institut fir Normung) erstellt wurde

Bestandteile der VOB:

Teil A: Allgemeine Bestimmungen flr die Vergabe von Bauleistungen
u. a. Arten der Vergabe, Angebotsverfahren, Vergabeunterla-
gen, etc.

Teil B: Allgemeine Vertragsunterlagen fur die Ausfihrung von
Bauleistungen, u. a. Art und Umfang der Leistung,
Haftung, Gewahrleistung, etc.

Teil C: Allgemeine Technische Vertragsbedingungen flr Bauleistun-
gen; Auffihrung aller Gewerke (57)

1.1 Architektenleistungen

Die Mitarbeiter erbringen die Architektenleistungen im Bereich Hochbau
bei stadtischen HochbaumaBnahmen in folgenden Phasen:



1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.2

1.3

Planung

Erarbeiten einer bedarfsgerechten Planung nach von den Fachamtern er-
mittelten Bedarfsanalysen und den sich daraus ergebenden Raumpro-
grammen. Die Planungsphasen umfassen das Leistungsbild der HOAI:
Vorplanung, Entwurfsplanung und Genehmigungsplanung.

Ausfiihrungsplanung und Vergabe

Erarbeiten einer bedarfsgerechten Ausfihrungsplanung auf Grundlage der
in den politischen Gremien beschlossenen Planung und Erarbeiten der
Leistungsverzeichnisse und Ausschreibung der Gewerke nach den Leis-
tungsphasen der HOAI: Ausfiihrungsplanung, Vorbereitung der Vergabe,
Mitwirkung bei der Vergabe

Ausfiihrung

Betreuung und Kontrolle der Umsetzung der vergeben Auftrage bei der
Ausfiihrung des Objektes nach dem Leistungsbild der HOAI: Objektiiber-
wachung, Objektbetreuung (Bauleitung) und Dokumentation.

Projektsteuerung (AHO - Projektmanagementleistungen in der
Bau- und Immobilienwirtschaft)

Teile der oben genannten Architektenleistungen werden an freie Architek-
turblros vergeben. Dieses kann flr alle Leistungsphasen gelten, kann
aber auch auf Teilbereiche beschrankt werden. So wird haufig der Ent-
wurf im Bereich Hochbau erstellt, die Betreuung der Ausfihrung wird
dann an ein externes Bliro vergeben. Der Bereich Hochbau Gbernimmt in
diesen Fallen die Projektsteuerung.

Die externe Vergabe steht in Abhangigkeit zur GréBenordnung der Pro-
jekte und der internen Auslastung des Produktbereiches. Mit steigendem
Bauvolumen wachsen die Anforderungen durch das Projekt. Die Gesche-
hensablaufe sind in technischer, rechtlicher und wirtschaftlicher Hinsicht
zu koordinieren, zu steuern und zu Uberwachen. Infolge der zunehmen-
den Kompliziertheit der Geschehensablaufe, insbesondere durch Einschal-
tung von anderen an der Planung fachlich Beteiligten mlissen Steue-
rungsleistungen durch den Bereich Hochbau Gilbernommen werden. Die
Steuerung umfasst insbesondere Beratungs-, Koordinations-, Informati-
ons- und Kontrollleistungen

Bautechnische Priifungen von Bauvorhaben Dritter auf Einhaltung
der Forderbedingungen

Von den Fachamtern werden Projekte, die von Vereinen, Tragern von
Kindergarten, etc. eingereicht werden an den Bereich Hochbau weiterge-
leitet mit der Bitte um fachtechnische Prifung. Diese beinhaltet die Pri-
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fung der eingereichten Unterlagen hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit und
Sparsamkeit der Planung und Konstruktion und die Prifung auf Ange-
messenheit der Kosten.

Denkmalpflege

Beratung und Betreuung bei der Planung und Durchflihrung von MaB3-
nahmen an stadtischen und privaten Denkmalern.

In der Denkmalliste der Stadt Rheine sind 194 Objekte eingetragen:
Teil A: 167 Baudenkmaler, davon: 28 sakrale Gebaude
139 profane Gebaude, davon
100 in Privatbesitz
33 in stadtischem Besitz
6 in Besitz des Landes /
Bundes

Teil B: 23 Bodendenkmaler
Teil C: 4 bewegliche Denkmaler

Die Beratung umfasst die Sicherstellung einer ordnungsgemaBen und
fachtechnisch richtigen Unterhaltung, Sanierung und evtl. Umnutzung
von Baudenkmalern

Abbriiche stadt. Gebaude

FUr Freilegungen von stadtischen Grundsticken werden die Abbruchar-
beiten vorbereitet und deren Durchfiihrung betreut.

Stellungnahme zu Bebauungspldnen

Erarbeitung von Stellungnahmen flir Bebauungspléane in baulicher Hin-
sicht.

Brandschutzprogramm

Anpassung von bestehenden stadt. Gebduden an die zurzeit geltenden
Vorschriften des vorbeugenden Brandschutzes.

Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo)
Sicherheit- und Gesundheitsschutzkoordination auf stadt. (Hoch-) Bau-
stellen gem. der Verordnung lber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf
Baustellen.

Grundlage flr die Bestellung eines SiGeKo ist die Verordnung Uber Si-

cherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen, auch Baustellenverord-
nung genannt. Diese Verordnung dient im Wesentlichen der Verbesse-



1.9
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rung von Sicherheit und Gesundheitsschutz der Beschaftigten auf Bau-
stellen.
Der Sicherheits- und Gesundheitskoordinator hat mit seiner Tatigkeit da-
zu beizutragen, das Bauvorhaben, den Bauablauf und die spateren Arbei-
ten an der baulichen Anlage zu jeder Zeit sicher zu gestalten.
Gremien: Gestaltungsbeirat
Durch die Mitarbeit im Gestaltungsbeirat der Stadt Rheine werden die Be-
lange des Hochbaus und der Denkmalpflege bei anstehenden Projekten
im Innenstadtbereich berlcksichtigt.

Ausbildung

Ausbildung von Bauzeichnern/innen.
Mitglied im Prifungsausschuss fir Bauzeichner/innen bei der IHK.

Kennzahlen

Da die durch den Bereich Hochbau betreuten Projekte von der Entwurfsphase bis
zur Fertigstellung und Abrechnung in der Regel iber ein Jahr hinausgehen, wur-

de als Kennzahl die Fertigstellung eines Projektes festgelegt. Ziel ist die termin-

und kostengerechte Fertigstellung der Projekte.

Als weitere Kennzahl wird die Anzahl der Planungsprojekte benannt. Darunter
fallen Projekte, die in der Planungsphase durchgearbeitet werden, die dann aber
aus den unterschiedlichen Grinden nicht weiter verfolgt und nicht umgesetzt
werden.
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Produkt ,,Zentrale Gebaudewirtschaft"
Kurzbeschreibung
Das Produkt ,Zentrale Gebaudewirtschaft" beinhaltet die

e technische
e kaufmannische
e infrastrukturelle

Bewirtschaftung stadtischer bebauter Grundstlicke sowie angemieteter
Gebaude die der o6ffentlichen Aufgabenerflillung dienen auf Basis des Mie-
ter-Vermieter-Modells.

Bewirtschaftungsumfang der Zentralen Gebaudewirtschaft

Das Produkt ,Zentrale Gebaudewirtschaft® nimmt die Eigentimerfunktion
flr die stadtischen Gebaude, die der offentlichen Aufgabenerledigung die-
nen, wahr (Ausnahme Technische Betriebe, Sonderbauwerke z. B. Klar-
werke, Pumpstation, Regenriickhaltebecken) und ,vermietet" diese Fla-
chen an die Nutzer (stadtische Produkte z. B. Produkt Grundschulen oder
an Dritte z. B. Kinderschutzbund, Schulhausmeister).

Seitens der Zentralen Gebaudewirtschaft werden mehr als 200 Objekte mit
einer Bruttogrundflache von ca. 240.000 gm bewirtschaftet (im stadti-
schen Eigentum befindliche und angemietete Gebaudeflachen). Wobei an-
zumerken ist, dass in der Regel ein Objekt aus mehreren Gebduden oder
Gebaudeteilen (oder Wohnungen) besteht. Die Bruttogrundflache ist der-
zeit grob ermittelt und beinhaltet eine Toleranz von ca. +/- 10 Prozent.

Die Leistungsbeziehungen zwischen der Zentralen Gebdaudewirtschaft, den
Gebdaudenutzern und weiteren betroffenen Organisationseinheiten sind in
nachstehender Grafik argestellt:

Interne Externe

Auftraggeber

Zentrale
Gebaudewirts

Abstimmung Abstimmung

Gebaudenutzer

(Schulen, Museeni ﬂ

Auftraggeber



2.3

2.2.1

Aufgaben und Leistungen der Zentralen Gebaudewirtschaft

Die Zentrale Gebaudewirtschaft nimmt zunachst die aus ihrer Eigentimer-
funktion gewachsenen gebdudewirtschaftlichen Aufgaben (Erhaltungsauf-
wand, Gebaudeversicherung, Kosten- / Leistungsrechnung, etc.) wahr.

Neben den Aufgaben die aus der Eigentimerfunktion resultieren, nimmt
die Zentrale Gebaudewirtschaft Aufgaben wahr, die in ihrer Art und im
Umfang bei der Bewirtschaftung (dem Betrieb) von Gebduden haufig vor-
kommen (zum Beispiel: Energiemanagement/-Versorgung, Gebaudereini-
gung). Durch die Blindlung des ,Know-how" in einer Organisationseinheit
werden Synergien in der Bewirtschaftung erzielt und einheitliche Standards
(z. B. in der Reinigung) definiert.

Nachstehend werden die von der Zentralen Gebaudewirtschaft wahrzu-
nehmenden Aufgaben detailliert mit ihren Leistungen beschrieben.

Technische Aufgaben der Gebaudebewirtschaftung

a) Bauunterhaltungs-/UmbaumaBnahmen fir Bauwerk und technische
Gebaudeausriistung

e Gebdudebeurteilung, fachtechnische Stellungnahmen

¢ Wartungsmanagement und wiederkehrende Prifungen

e Ermittlung und Planung von BauunterhaltungsmaBnahmen auf-
grund jahrlicher Gebaudebegehungen

e Festlegung der MaBnahmen in Prioritdtenlisten (Abstimmung von
verfigbaren Ressourcen sowie mit den Gebdudenutzern)

e Beauftragung von Fachplanungsbuiros

e Kostenschatzung nach DIN 276

e Erstellung von Genehmigungsunterlagen (Bauantrage)

e Ausschreibung, Vergabe, Beauftragung

e Bauleitung (Oberbauleitung)

e Abnahme, Abrechnung

o Uberwachung von Mangelanspriichen

Die MaBnahmen im Bereich des Erhaltungsaufwandes sind in den
vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Grlinde hierflir sind unter an-
derem der stetige Flachenzuwachs aufgrund von Erweiterungsbau- und
NeubaumaBnahmen. Hier sind beispielhaft zu nennen:

e Canisiusschule
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e Paul Gerhardt-Schule

e Marienschule Hauenhorst
e Edith-Stein-Schule

e Johannesschule Mesum

e Franziskusschule

e Dionysianum

e Kaufmannische Schulen

e Overbergschule

e Elsa-Brandstrém-Schule

e Feuer- und Rettungswache
e Luftrettungsstation und P + R Parkhaus
e Kloster Bentlage

e Salzsiedehaus

e Josef-Winckler-Museum

¢ Falkenhof-Museum

Grundsatzlich ist festzustellen, dass aufgrund der gesetzlichen Anfor-
derungen an den Brandschutz, die Versammlungsstatten oder zum
barrierefreien Bauen zuséatzliche technische Gebdudeausristung wie
zum Beispiel

¢ Brandmeldeanlagen,

¢ Rauch-Warme-Abzugsanlagen

e Alarmierungsanlagen

¢ Notstrombeleuchtung

¢ Notstromversorgung

e motorgetriebene Tlren und Tore

e Aufzugsanlagen

e Llftungsanlagen
geg Erhaltungs- sowie Wartungs- und Prifaufwand deutlich gesteigert
aben.

Ferner ist mit einem erhdhten Sanierungsaufwand im Bereich der
Flachdacher (Baujahr der 60-ziger und 70-iger Jahre) und der natur-
wissenschaftlichen Raume sowie Klchen zu rechnen. Auch die Erneue-
rung von Heizungsanlagen und Fenster-/Fassendenelemente muss
kontinuierlich betrieben werden. Ebenso entsprechen die vorhandenen
elektrischen Haupt- und Unterverteilungen sowie die Altinstallation
nicht mehr den gultigen Vorschriften.
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Erhebliche Personalressourcen haben im Jahr 2006 die UmbaumaB-
nahmen von 6 Grundschulen zur offenen Ganztagsschulen gebun-
den. Es ist davon auszugehen, dass das Land weiterhin in diesem Sek-
tor verstarkt die Kommunen férdern wird (siehe Umbau der Elisabeth-
Schule zur gebundenen Ganztagsschule).

Trotz der beschriebenen Veranderungen und deutlichen Aufgabenstei-
gerung ist der Personalschliissel fiir den Erhaltungsaufwand in den
letzten 15 Jahren nicht angepasst worden.

Ein weiteres Problem ist, dass die Finanzmittel nicht kontinuierlich fir
die zu erflllenden Aufgaben zur Verfligung stehen. (siehe auch Ziffer
2.4.4)

b) Energiemanagement

Nachstehend werden die einzelnen Leistungen aufgefuhrt, die im Be-

reich des Energiemanagements erbracht werden:

e Energetische Beurteilung der Gebaudehdlle (zuklinftig auch die Aus-
stellung des Energiepasses)

e Erfassung/Analyse des Energieverbrauchs (Soll-Ist-Vergleich)

e Erfassung/Analyse der Energiekosten

e Planung und Umsetzung baulicher/technischer EnergiesparmaBnah-
men

e Beratung zum energiebewussten Verhalten der Nutzer(z. B. Schu-
lung und Motivation der Hausmeister)

o laufende Uberwachung der Heizanlagen (Leitwarte)

e Uberwachung der Zéhleinrichtung/des Verbrauchs (monatliche
Verbrauchserfassung)

e Erstellung des Energieberichtes

Aufgrund der stetig steigenden Energiepreise (Gasbezugskosten inner-
halb eines Jahres um Uber 30 Prozent), muss neben den investiven
EnergiesparmaBnahmen (Heizungserneuerungen, Fenstersanierung)
vor allem auf das Nutzerverhalten eingewirkt werden. Die dauerhafte
Betreuung der Gebdudenutzer bindet jedoch wesentliche Personalres-
sourcen in der Verwaltung.

c) Einsatzplanung der stiadtischen Handwerker
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Die stadtischen Handwerker (10 Mitarbeiter in den Aufgabenfeldern:
Schreiner, Maler, Maurer, Schlosser, Elektriker) fihren umfangreiche
ErhaltungsmaBnahmen an den stadtischen Gebduden durch. Diese Leis-
tungen beinhalten lang- und kurzfristig geplante MaBnahmen, aber
auch den Notdienst. Der Notdienst ist von besonderer Bedeutung, denn
er ermdglicht zum einen plétzlich aufgetretene Schaden sofort wieder
zu beheben um weitere Folgeschaden abzuwenden bzw. den Betrieb
des Gebdudes aufrecht zu erhalten. Die MaBnahme- und Einsatzpla-
nung fur die stadtischen Handwerker obliegt der Zentralen Gebaude-
wirtschaft, die Mitarbeiter sind jedoch dem Fachbereich 6 zugeordnet.
Es werden folgende Leistungen erbracht:

¢ MaBnahmeplanung

e Einsatzplanung der Handwerker

e Bauleitung (Ausflihrungsiberwachung)

e Abnahme der MaBBhahme

e Uberwachung der Mangelanspriiche

¢ Angebotsermittlung und Abrechnung des Materialeinkaufes

e Beratung und Vorbereitung von Schulungs- und Fortbildungsmaf3-

nahmen fir die Handwerker

2.3.2 Kaufmannische/infrastrukturelle Aufgaben

a)

Bewirtschaftung von Asylbewerber- / Aussiedlerunterkiinften

Die Bewirtschaftung der Asylbewerber- und Aussiedlerunterkinfte er-
folgt seit dem Jahr 2004 durch die Zentrale Gebaudewirtschaft. Die Be-
legung und die Betreuung der Asylbewerber und Aussiedler erfolgt wei-
terhin durch den Fachbereich 2. Die nachstehenden Leistungen sind
mit der Bewirtschaftung der Unterkiinfte verbunden:

e Berechnung der Benutzungsgeblihren nach Satzung

¢ Nebenkostenabrechnung fir die einzelnen Unterkiinfte

e Betreuung der Satzung....

e Mitwirkung am Unterbringungskonzept

e Fertigung der Einweisungsbescheide/Gebulhrenbescheide (Miete)

e Widerspruchsbearbeitung in Zusammenarbeit mit FB 3/30

e Beratungsgesprache mit den Bewohnern

e Mietbescheinigungen

e Belegungsstatistik

e Prifung der wirtschaftlichen Unterbringungsbereitstellung

e Abrechnung angemieteter Objekte (Wohnungen) mit den Vermietern
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b) An- und Vermietungen

Die Zentrale Gebdudewirtschaft verwaltet die Werkdienstwohnungen
sowie die (nicht marktfahig) Wohnungen und Gebadude (z. B. Haus-
meisterwohnungen, Asylbewerber-/Aussiedlerwohnheime, Wohnungen
in Schulen, Sozialwohnungen, etc.), welche nicht an die Wohnungsge-
sellschaft GUbertragen wurden.

Ferner Ubt die Gebaudewirtschaft das Belegungsrecht fiir die im Besitz
der stadtischen Wohnungsgesellschaft befindlichen Wohnungen aus.

Neben der Vermietung von Gebdudeflachen werden auch Anmietungen
flr stadtische Organisationseinheiten vorgenommen (z. B. Hartz IV im
eec, Gruterschule und Berufskolleg in der WasserstraBe, Verkehrsver-
ein, etc.).

Nachstehende Leistungen sind mit der An- und Vermietung von Ge-

baudeflachen verbunden:

¢ Wohnungs- und Objektbegehungen

¢ Marktanalysen bei Anmietungen

e Ausschreibung von Wohnungen (Vertragsanbahnung)

¢ Wohnungs-/Objektbesichtigungen mit den Interessenten

e Auswahl der Mieter (Rlcksprache bei sozialen Einrichtungen)

e Vertragsgestaltung (Vertragsabschlisse)

e Kooperationspartner von Wohnungsgesellschaft der Stadt Rheine
und des Wohnungsvereins (Wohnungsverwalter)

e Erstellung der Nebenkostenabrechnungen

e Mietpreisberechnungen von Werkdienstwohnungen und freien Woh-
nungen (zum Teil im Eigentum der Wohnungsgesellschaft der Stadt
Rheine)

e Ausstellung von Mietbescheinigungen

e Schlichtung von Streitigkeiten zwischen den Mietern/Anwohnern

e Abstimmung von BauunterhaltungsmaBnamen/Modernisierungs-
maBnahmen (Umlage auf Mietkosten)

e Mietabrechnungen (Einnahme, Ausgabe, Stundungen, Niederschla-

gungen, etc.)
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Verwaltung Rathaus-Zentrum

Die Zentrale Gebaudewirtschaft ist der Vertreter der Stadt Rheine in

der Eigentimergemeinschaft fir das Rathaus-Zentrum. Seitens der Ei-

gentimergemeinschaft wurde die Stadt Rheine zum Verwalter des Teil-

eigentums gewahlt. Die nachstehenden Leistungen sind mit dieser Auf-

gabe verbunden:

e Vertreter der Stadt Rheine in der Teileigentimergemeinschaft

e Verwalter der Teileigentiimergemeinschaft

e Vorbereitung und Leitung der Teileigentimerversammlungen

e Erstellung des Wirtschaftsplanes flr die Teileigentimergemeinschaft

e Beauftragung/Abrechnung von MaBnahmen flr die Teileigentimer-
gemeinschaft

e Erstellung der Betriebskostenabrechnung flr die Teileigentimerge-

meinschaft

Abwicklung Grundbesitzabgaben

Nachstehende Leistungen werden fir die Abwicklung der Grundbesitz-

abgaben erbracht:

e Abrechnung und Prufung der Grundbesitzabgaben fir Mull, Nieder-
schlagswasser, StraBenreinigung und Grundsteuer (sofern nicht be-
freit)

e Aufteilung der Grundbesitzabgaben auf die Nutzer

e Bedarfsermittlung MillgefaB3e

e Mitwirkung an der Ermittlung des Gebaudeeinheitswertes

e Anpassung der Grundbesitzgaben bei Bestandsveranderungen

Gebdude- und Inventarversicherung, Schadensregulierung

Flr die Abwicklung der Gebaude- und Inventarversicherungen werden

die nachstehenden Leistungen erbracht:

e Abrechnung und Prifung der Versicherungsbeitrage je Gebaude

e Abrechnung der Beitragsriickerstattung

e Abschluss/Vertragsanpassungen von Versicherungsvertragen bei
Neubauten, Erweiterungsbauten und GebdudeverdauBerungen oder

Gebdudeabriss

Bei der Schadensregulierung sind die Schaden zu differenzieren in
Schaden fir die ein Versicherungsschutz besteht (Einbruch-/Diebstahl,
Sturm, Leitungswasser, Feuer) und in Schaden, die aufgrund von Van-
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dalismus auftreten. Folgende Leistungen sind fur die Schadensregulie-

rung erforderlich:

e Aufnahme Schadensmeldung (z. B. Einbruch in einer Schule oder
Rohrbruch)

e Bei Einbruch oder Diebstahl unverzligliche Anzeige bei der Polizei er-
statten

e Ermittlung der Schadenssumme

e Schadensregulierung mit der Versicherung abstimmen (bei Vanda-
lismus sofern der Tater bekannt ist mit dem Rechtsamt)

e Durchflihrung der Reparatur (siehe auch Buchstabe ...)

e Schadenseinforderung bei der Versicherung (bei Vandalismus durch
das Rechtsamt beim Verursacher)

e Uberwachung Zahlungseingang

Kosten- und Leistungsrechnung

Die Zentrale Gebaudewirtschaft verrechnet die erbrachten Leistungen
auf die jeweiligen Nutzer (Produkte) der Gebaude. Neben der verursa-
chungsgerechten Belastung des Nutzer (Produktes) soll Kostentranspa-
renz geschaffen werden um aus den gewonnenen Erkenntnis Hand-
lungsfelder zur Reduzierung der Gebaudekosten aufzuzeigen. Folgende
Leistungen werden erbracht:

e Pflege des Kontenrahmens (Kostenstellen/Kostenartenplan)
e Kontierung jeglicher Zahlungsvorgange flr die Kostenrechnung
e Durchflihrung der Kostenarten und Kostenstellenrechnung

e Produktbezogene Abrechnung der Gebaudekosten

¢ Analyse der Gebaudekosten

Hausmeisterdienste Verwaltungsgebiude und Stadtbiicherei

Die Hausmeisterdienste sind bei der Stadt Rheine dezentral organi-
siert. Im Verantwortungsbereich der zentralen Gebdudewirtschaft lie-
gen die Hausmeisterdienste flr die Verwaltungsgebaude Neues und Al-
tes Rathaus, die angemieteten Flachen im eec fur den Bereich Hartz
IV, die AuBenstelle Mesum und die Stadtbiicherei. Folgende Leistungen
werden von den Hausmeistern im Schichtdienst (6:00 Uhr bis 20:00
Uhr) erbracht

e SchlieBdienst, Winterdienst
o Notfalldienst (365 Tage/Jahr) fur die Alarmierungsanlagen (Brand-
/Einbruch-/Technikalarm)
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Betreuung der Haustechnik (Liftungs-, Heizungs-, Kalte-, Aufzugs-,
Brandmelde-, Sprinkler-, Tlrenanlagen)

Durchfihrung von Wartungs- und Reparaturarbeiten (z. B. Not-
stromerzeuger, Batterieanlagen)

Uberpriifung und Sichtkontrolle der Feuerldéscheinrichtungen und
Rauch-Warmeabzuganlagen

Prifung der nicht ortsfesten elektrischen Anlagen (GUVV-Vorschrift)
Zentrale Bestellung und Verwaltung der Leuchtmittel fir die gesam-
ten stadtischen Gebdude

Mithilfe bei Umztgen (Mébeltransporte/Auf- und Abbau)
Uberwachung der Geb&udereinigung

Prifung und Ersatzbeschaffung Erste-Hilfe-Material

Betreuung von Sitzungen und Versammlungen im Rathaus
Verwaltung und Verleih stadtischer Fahnen

Einteilung und Betreuung von 1 Euro-Kraften

Ansprechpartner flir Anlieferungen

Ansprechpartner fiir Handwerksfirmen/Uberwachung der Leistungen

Gebadudereinigung (Fremdfirmen)

Die Gebaudereinigung teilt sich auf in die Unterhaltsreinigung (Boden-
reinigung) und die Glasreinigung. Rund 85 Prozent der stadtischen Un-
terhaltsreinigungsflachen werden durch Unternehmen gereinigt. Die
verbleibenden 15 Prozent werden durch stadtische Raumpflegerinnen
gereinigt, die dem Fachbereich 1 zugeordnet sind. Die Glasreinigung
erfolgt zu 100 Prozent durch Unternehmen. Folgende Leistungen wer-
den im Bereich der Gebdudereinigung erbracht:

Erstellen der objektbezogenen AufmaBe der Reinigungsflachen
Ermittlung der taglichen Reinigungszeiten je Objekt
Ausschreibung, Vergabe, Beauftragung von Reinigungsleistungen
Vertragsgestaltung flr Reinigungsleistungen

Ansprechpartner bei Mangeln/Leistungsveranderungen
Rechnungsprifung, Anweisung

Vergabe von Sonderreinigungen

Vertragsanpassungen

Qualitatskontrollen
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e Definition von Leistungsstandards (Reinigungshaufigkeiten, Reini-
gungsflache pro Stunde, Umfang der Reinigung)

e Beratung der Gebaudenutzer zur Reinigung

Gebaudereinigung (Eigenreinigung)

Die stadtischen Raumpflegerinnen sind den Fachbereich 1 zugeordnet.

Fur die Eigenreinigung durch stadtische Raumpflegerinnen werden die

nachstehenden Leistungen erbracht:

e strategische Ausrichtung der Eigenreinigung

e Personalbedarfsermittiung

e Erstellen der objektbezogenen AufmaBe der Reinigungsflachen

e Ermittlung der durchschnittlichen Reinigungsstunden je Objekt

e Definition von Leistungsstandards (Reinigungshaufigkeiten, Reini-
gungsflache pro Stunde, Umfang der Reinigung)

e Beratung der Gebaudenutzer zur Reinigung

e Bestellung der Reinigungsmittel und Reinigungsgerate

e Stellung von Vertretungskraften

e Einteilung der Reinigungsreviere

Energieversorgung stadtischer Gebaude
Die Energieversorgung der stadtischen Gebdude beinhaltet folgende
Leistungen:

e Vertragsanbahnung der Versorgungsvertrage mit den Stadtwerken

Prifung der Energiekostenabrechnung der EWR (Verbrauch, Kosten)

gebaudebezogene Abrechnung der Energiekosten

Heizdlbestellungen

Aufnahme bzw. Abmeldungen von Gebduden

k) Vertrags- und Biirgerschaftsverwaltung (im Aufbau)

Die Vertrags- und Birgerschaftsverwaltung soll im Jahr 2006/7 aufge-
baut werden. Hierflir sollen alle Vertrage und Blirgerschaften in einer
Software erfasst. Vor allem die Uberwachung der Vertragslaufzeiten,
Preisanpassungen und der Wartungs- und Prifungsintervalle soll hier-
durch vereinfacht werden. Folgende Leistungen werden erbracht:

e Vertragserfassung mit einer Laufzeit Gber 2 Jahren
o Uberwachung der Vertragslaufzeit

o Uberwachung Vertragspflichten (Wartungs-/Priif-/Serviceintervalle)
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o Uberwachung und Priifung von vertraglichen Preisanpassungen (In-
dexierung)

e Erfassung von Blirgschaften

e Uberwachung der Laufzeiten und der vertraglichen Erfiillung (Ge-

wahrleistung) von Blirgschaften

I) Flachenmanagement
Eine besondere Stellung nimmt der Aufbau eines effektiven Flachen-
management flr die zu bewirtschaftenden Gebaudeflachen ein. Fla-
chenmanagement setzt voraus, dass umfangreiche Informationen
Uber die

e zu bewirtschafteten Gebaudeflachen und

e Uber die Flachennutzer

vorhanden sind. Es ist daher dringend erforderlich, dass eine Digitali-
sierung der Bestandsplane erfolgt. Mit den digitalisierten Flachen kén-
nen dann Informationen aus der Kostenrechnung sowie Informationen
zur Nutzung (zum Nutzer) verbundenen werden. Ebenso wird ein Syn-
ergieeffekt bei der Durchfiihrung von MaBnahmen in der Bauunterhal-
tung und bei Umbau-/ErweiterungsbaumaBnahmen erzielt (zeitnahe
und detailgetreue Plane in CAD und schelle Informationsgewinnung zu
Flachen, MaBe und technischer Gebdaudeausristung)

Auf Basis dieser gewonnenen Information sind MaBnahmen abzuleiten
und gemeinsam mit dem Flachennutzer einzuleiten. Ein funktionieren-
des Flachenmanagement entsteht, wenn Vertrauen zwischen den Fla-
chennutzer und der Zentralen Gebdaudewirtschaft entsteht.

Grundsatzlich ist der Standard (der Umfang) der Flachennutzung durch
den Flachennutzer politisch zu legitimieren. Dies bedeutet, dass Fla-
chenzuwdachse eines Produktes durch den zustandigen Fachausschuss
zu beschlieBen sind.

Festzustellen ist, dass ein effektives Flachenmanagement zur Nutzer-
zufriedenheit (interne und externe Nutzer) beitragt. Auch flhrt eine
optimale Ausnutzung der vorhandenen Gebaudeflache zur Reduzierung
der Bewirtschaftungskosten und madglicher Herstellungskosten. (Muss
ein Erweiterungsbau erfolgen oder bestehen andere Alternativen?)
Durchschnittlich wird davon ausgegangen, dass die Summe der Be-
wirtschaftungskosten fiir ein Gebaude nach sieben Betriebsjah-
ren die Herstellungskosten des Gebadudes iibersteigen. Anhand
dieser ,Faustregel" fur die Folgekosten eines Gebdudes lasst sich der
Stellenwert eines permanenten Flachenmanagement messen.

Das Ziel der optimalen Flachennutzung muss von den Beteiligten
gemeinsam verfolgt werden. Ein Bespiel hierflr ist das neue Raumpro-
gramm fur die Stadtblcherei, das Stadtarchiv, die Volkshochschule,
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und den Verwaltungsbereichen im Josef-Winckler-Zentrum, welches zu
einer deutlichen Flachenreduzierung fuhrte.

m) Projektarbeit

Die Zentrale Gebaudewirtschaft wirkt aufgrund ihrer Funktion als Ge-
baudeeigentimerin und der vorhandenen Information zu den Gebdu-
den an den unterschiedlichsten verwaltungstbergreifenden Projekten
mit. Vorrangig sind hierbei die Neubauprojekte zu nennen. Weitere
Beispiele sind:

Organisation der stadtischen Eigenreinigung
Entscheidung zum Kauf des Volksbankgebaudes
Raumkonzept AG ,Kulturorganisation®
Sporthallenneubau in Mesum
Hallennutzungsentgelte

2.3 Ziele des Produktes ,,Zentrale Gebaudewirtschaft

Die nachstehenden ,Global*-Ziele wurden flr das Produkt ,Zentrale Ge-
baudewirtschaft" definiert:

>

stérungsfreier und wirtschaftlicher Betrieb der Gebdude/Wohnungen
unter Beachtung der Bedlirfnisse der internen und externen Zielgrup-
pen.

Werterhaltung des Ubertragenen Gebaudebestandes

zeitnahe Bereitstellung der notwendigen Gebdudeflachen und gebau-
dewirtschaftlichen Leistungen

effektives Flachenmanagement der flur die stadtischen Aufgaben bendé-
tigten Gebaudeflachen

2.4 Kennzahlen des Produktes

Die nachstehenden Kennzahlen sollen ermdglichen, die Leistungen und die
Ausgaben der Zentralen Gebdudewirtschaft abzubilden.

2.4.1 Bewirtschaftungskosten je m2 Bruttogrundfldche in €

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus

Betriebskosten

Energieverbrauchskosten, Gebadudereinigungskosten, Reinigungsmit-
telkosten, Miillgebihren, Gebaudeversicherungskosten (ohne Inven-
tar), Grundbesitzabgaben, Grinflachenpflegekosten, Schornsteinfeger-
geblhren, sonstige Betriebskosten



-19 -

e Verwaltungskosten
Kosten die fir durch das Personal und die Sachmittel der Zentralen
Gebdudewirtschaft verursacht werden

e Erhaltungsaufwand
UnterhaltungsmaBnahmen am Bauwerk und den technischen Anlagen,
Erneuerungen von Schulkichen und Naturwissenschaften, Flachdacher-
neuerungen, Wartungs- und Prifkosten flr technische Anlagen (z. B.
Heizungs-, LUftungs-, Aufzugsanlagen, motorgetriebene Tlren, Brand-
meldeanlagen, Rauch-Warme-Abzugsanlagen, Alarmanlagen etc.), Son-
derprogramme (z. B. Fenster-, Heizungserneuerungen, barrierefreies
Bauen)

Die Bruttogrundflache (BGF) wird nach der DIN 277 berechnet und be-
inhaltet geschossbezogen die Konstruktionsgrundflache (Mauerwerk) und
die Netto-Grundflache eines Gebdudes. Neben den im Eigentum der
Stadt befindlichen Flachen werden ebenfalls die angemieteten Ge-
baudeflachen beriicksichtigt.

2.4.2 Energiekosten je m2 Bruttogrundfldache in €

Die Energiekosten beinhalten die Bezugskosten flir Strom, Warmeenergie
(Gas, Ol, Flissiggas) und Wasser- und Abwasser einschlieBlich der Z&hler-
gebihren. Es werden nur die Energiekosten fiir Gebaude berlicksichtigt,
die einer stadtischen Nutzung unterliegen.

Es wird die Bruttogrundflache von eigenen und angemieteten Gebaduden
beriicksichtigt, die einer stadtischen Nutzung unterliegen.

2.4.3 Fremdreinigungskosten je m2 Bruttogrundfldache in €

Die Fremdreinigungskosten beinhalten die Reinigungsleistungen von Un-
ternehmen fur die Unterhaltsreinigung (einschlieBlich Grund-/Sonder-
reinigung) und die Glasreinigung.

Das Personal fur die Eigenreinigung ist dem Fachbereich Bildung, Kultur
und Sport zugeordnet. Entsprechend werden die Personalkosten im Budget
des Fachbereiches 1 abgebildet.

Bei der Berechnung der Bruttogrundflache werden nur die Gebdude
(Gebaudeflachen) berlicksichtigt, die durch ein Unternehmen gereinigt
werden.

2.4.4 Erhaltungsaufwand zum Gebdaudeneubauwert in Prozent
Um fur den Erhaltungsaufwand einen den Erfordernissen entsprechenden

und konstanten Finanzmitteleinsatz zu gewahrleisten, ist dieser im Ver-
haltnis zum Gebdudeneubauwert zu berechnen.
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Der Gebaudeneubauwert wird wie folgt berechnet:
Gebaudewert 1913 (It. Versicherungsvertrag)
multipliziert mit dem
Baupreisindex des laufenden Jahres.

Um eine den Mindestanforderungen entsprechenden Erhalt der Gebaude-
substanz und der technischen Gebdudeausriistung zu gewahrleisten, wer-
den als Erhaltungsaufwand ca. 0,85 % des Gebaudeneubauwertes
jahrlich bendtigt. Dieser Betrag wirde die ,normale™ Bauunterhaltung ein-
schlieBlich der Sanierung von Naturwissenschaften, Flachdach-, Fenster-
und Heizungssanierung etc. entsprechen. Die KGSt, Kdln, empfiehlt, einen
Betrag in H6he von 1,2 % des Gebaudeneubauwertes flr den Erhal-
tungsaufwand bereitzustellen.

Die nachstehende Grafik zeigt den Verlauf des Erhaltungsaufwandes flr
die letzten Jahre auf, wobei die Sonderprogramme (Fenster-
/Heizungserneuerungen) und SanierungsmaBnahmen (z. B. Naturwissen-
schaften Kopernikus-Gymnasium) berlcksichtigt wurden.

Bauunterhaltung einschliel3lich Sonderprogramme und
Sanierungsmalnahmen

3.600.000 €

3.400.000 €
3.200.000 € - /\
3.000.000 €

2.800.000 € T"'C/ ......... }.\\ ................................. o BU-Mittel

2.600.000 € -
2.400.000 € -
2.200.000 € *

2.000.000 € ; ; ; ; ; ;
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Der Verlauf der gestrichelten Linie zeigt den mindestens erforderli-
chen Erhaltungsaufwand (0,85 % von 335 Mio. € Gebdudeneubauwert)
an. Die augenfallig unregelmaBige Linie gibt den tatsachlichen Verlauf der
zur Verfligung gestellten Finanzmittel flir den Erhaltungsaufwand wieder.
In den Jahren 2008 und 2009 fehlen erhebliche Finanzmittel in H6he von
700.000,00 € bzw. 600.000,00 €. Dieses ist zurlickzufihren auf die
fehlenden Finanzmittel flr die Fenster- und Heizungserneuerung sowie Sa-
nierung von naturwissenschaftlichen Raumen an Schulen.
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Die nachstehenden Nachteile sind mit den Schwankungen in der Bereit-
stellung der Bauunterhaltungsmittel verbunden:

e keine ganzheitliche kontinuierliche Planung der ErhaltungsmaBnahmen
¢ ungleichmaBige Arbeitsbelastungen

e ungleichmaBige Belastungen des Haushaltes

e ErhaltungsmaBnahmen stauen sich an

Bereits heute lasst sich erkennen, dass in den Jahren 2006, 2008 und
2009 die zur Verfligung stehenden Finanzmittel deutlich unter den erfor-
derlichen Mitteln bewegen. Ein Substanzverlust, welcher in den Folgejah-
ren nur durch Sonderprogramme und deutliche héhere Finanzmitteln wie-
der aufzufangen ist, tritt ein.

2.4.5 Gebdudenutzflache gegeniiber Basisjahr 2005 in %

Die Kennzahl soll wiedergeben, wie effektiv das Flachenmanagement ge-
wirkt hat. Vor allem die vorhandene Gebaudeflache hat den gréBten Ein-
fluss auf die damit verbundenen Bewirtschaftungskosten. Flachenreduzie-
rungen fuhren insgesamt zur dauerhaften Reduzierungen der Bewirtschaf-
tungskosten.

2.5 Erlauterung der Ausgabe-/Einnahmepositionen
Nachstehend sollen die wichtigsten Einnahme- und Ausgabepositionen des
Produktbereiches ,Gebaudemanagement" erlautert werden:
| |Ertragsarten |Betrag | Bemerkung |
2| Zuwendungen und allgemeine Um- | 1.764.358 €
lagen
e Zuschusse zu den offenen Ganztags- 632.000 €| bisher im FB 1 im Vermdgens-
grundschulen haushalt veranschlagt
o Auflésung Sonderposten 1.132.358 €| Neue Position aufgrund des NKF
Hierbei handelt es sich um Zu-
schiisse Dritter (z. B. Bund) zu
BaumaBnahmen, welche nun pa-
rallel zur AfA aufgeldst werden.
| |Ertragsarten | Betrag | Bemerkung |
4 | Offentliche Leistungsentgelte 25.511 €
e Benutzungsgeblihren Asylbewerber- 25.511 €
heime
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Privatrechtliche Leistungsentgelte

9.252.323 €

e Interne Mieten der Gebaudenutzer
(z. B. Schulen)

8.620.998 €

Interne Leistungsverrechnung zwi-
schen den Fachbereichen, um den
Ressourcenverbrauch abzubilden.
Die Miete beinhaltet bisher (Reini-
gungsleistungen, Energieleistun-
gen, Bauunterhaltungsleistungen,
Gebdudeversicherung etc.). Ab-
schreibungen werden noch in die
interne Miete eingerechnet.

e Miete Forensik 335.000 €| bisher im FB 8 veranschlagt
e Mieteinnahmen aus stadt. Gebdu- 294.291 €
den/Wohnungen
e Vermischte Einnahmen 2.034 €
8 | Aktivierte Eigenleistungen 138.127 €
e Personalkosten flr investive MaB3- 138.127 €| Neue Position aufgrund des NKF

nahmen

werden Personalkosten flr investi-
ve MaBnahmen aktiviert und daher
als Einnahme verbucht.

Bemerkung

Aufwandsarten Betrag

11 | Personalaufwendungen 815.698 €
e Personalkosten fur die Produkte ,, Hoch- 815.698 €
bau" und ,Zentrale Gebdudewirtschaft"
13 | Aufwendungen fiir Sach- und 7.442.316 €

Dienstleistungen

Mittel fiir BaumaBnahmen

e Bauunterhaltung stadt. Gebaude 1.946.085 €| In dieser Kostenart sind die bisher
eingestandigen Hauspositionen einge-
flossen:
- Bauunterhaltungsmittel
- kleinere investive SchulbaumaB-

nahmen
- investive Mittel fur stadt. Wohnun-
gen

- Mittel flr die Energieeinsparung
- Erneuerung von Schultafeln
- Mittel fir den Abriss von Gebduden

e Fenstersanierungsprogramm 484.000 € | bisher im Vermdégenshaushalt des FB 1
veranschlagt.

e Heizungssanierungsprogramm 48.000 € | bisher im Vermoégenshaushalt des FB 1
veranschlagt.

e Brandschutzprogramm 138.000 € | bisher im Vermégenshaushalt des FB 1

veranschlagt.
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Bemerkung
Aufwandsarten Betrag
e Sanierungen (z. B. Kiichen, Naturwissen- 0€
schaften an Schulen)
e Baukosten offene Ganztagsgrundschulen 616.000 € | bisher im Vermdgenshaushalt des FB 1
(7 Gruppen) veranschlagt.
e Behindertengerechter Ausbau 102.000 € | bisher im Verwaltungshaushalt des
FB 2 veranschlagt.
Mittel fiir den Betrieb der Gebdude
e Energiekosten (Strom, Gas, Wasser) 1.762.216 €
e Gebaudereinigung 1.766.399 €
e Entsorgungsaufwendungen (Grundbesitz- 403.498 €
abgaben)
e Sonstige Dienstleistungen 88.118 €
14 | Bilanzielle Abschreibung 3.500.05 €
e Abschreibungen auf Anlagen und 3.500.054 €| Neue Position aufgrund des NKF
Gebaude wird im Wege der Abschreibungen
der Ressourcenverbrauch der Ge-
bédude dargestellt. Dieser Betrag
muss noch auf die Nutzer (Produk-
te) im Wege der internen Leis-
tungsverrechnung verteilt werden.
16 | Sonstige ordentl. Aufwendungen 934.286 €
e Miete ZGW 361.625 €| Verwaltungsgebaude (Rathaduser)
e Mieten und Pachten (z. B. eec, 281.540 €
WasserstraBe etc.)
e Gebaudeversicherung 260.753 €| Versicherung flr die stadt. Gebau-
de
e Sonstige Aufwendungen 30.368 €




