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Gebaudewirtschaft

Gebaudewirtschaft

Vorbemerkungen

Inhalte, Ziel und Methodik

Unser Ziel ist es, durch Prifung und Vergleich zu einer nach wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten zeitgemaBen Gebdudewirtschaft beizutragen. Sie
sollte als ein auf Dauer angelegter Organisations- und Optimierungspro-
zess mit Potenzial verstanden, umgesetzt und entwickelt werden. Die
Fachprifung Gebdudewirtschaft beinhaltet die

= Erfassung, Darstellung und Bewertung der im Rahmen der Ge-
bdudewirtschaft anfallenden Prozesse und ihre aufbauorganisato-
rischen Gestaltung,

= Untersuchung der Wirtschaftlichkeit der Gebaudebewirtschaftung
in folgenden Bereichen:

o Bauunterhaltung,
o Bewirtschaftung,
= Hausmeisterdienste,
= Reinigung,
» Versorgungsmedien,
o Flachenmanagement,

= Ausweisung monetarer Potenziale auf verschiedenen Themenfel-
dern auf Basis von Benchmarks.

Im Rahmen der Betrachtung der Gebdudewirtschaft werden fir 7 Ver-
waltungsgebaude (Eigenbestand) sowie fiir 64 Schulen bzw. Schulkom-
plexe, welche insgesamt rd. 465.000 Quadratmetern Bruttogrundflache
beinhalten, Grunddaten und Kennzahlen ermittelt.

Zur Bildung der Kennzahlen sowie zur Ableitung von Aussagen bei der
Stadt Aachen sind im Folgenden Grundannahmen und Erlauterungen
aufgefihrt:
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Gebdudewirtschaft

Objekte

Im Rahmen der Ermittlung und Analyse der Einzelkennzahlen werden
die Schulen mit Lehrschwimmbecken lediglich bei der Betrachtung der
Bauunterhaltung mit einbezogen.

Flachen

Beim Flachenmanagement von Verwaltungsgebauden werden aus Ver-
gleichbarkeitsgriinden grundsatzlich nur Gebaude ohne Mischnutzung,
also reine Verwaltungsgebdude betrachtet.

Gebadudewerte

Kennzahlen, die sich auf Gebaudewerte beziehen, reflektieren auf die
durch die PwC Deutsche Revision erfolgte Bewertung des Gebaudever-
maogens. Die Gebaudewerte beruhen hauptsachlich auf der NHK 2000.

Bauunterhaltung

Die Betrachtung der Bauunterhaltung erfolgt grundsatzlich inklusive der
Ausgaben des Vermdgenshaushaltes, soweit diese inhaltlich und sachlich
grundsatzlich bauunterhaltenden MaBnahmen zuzuordnen sind (bzw.
nach handelsrechtlichen Gesichtspunkten sowie nach den Rahmenbedin-
gungen des NKF grundsatzlich bilanziell nicht aktivierungsfahig sind).

Versorgungsmedien

Unberilicksichtigt bleiben bei den Versorgungsmedien einige wenige
Schulen, da in diesen Gebduden noch keine Abrechnungen vorliegen,
bzw. keine Unterverteilungen installiert sind, die eine eindeutige Zuord-
nung von Verbrauchen und zugehdrigen Ausgaben zu einem Schultypus
erlauben. Insgesamt war dieser Anteil jedoch marginal.

Zeitreihenvergleiche

Grundsatzlich stellen wir fir einen interkommunalen Zeitvergleich auf
den Zeitraum 2004 (den Zeitpunkt der Grindung des Zentralen Gebau-
demanagements der Stadt Aachen) bis 2006 ab. Aussagekraftige Kenn-
zahlen fir die Gebdudereinigung stehen seit 2005 zur Verfligung. Fir die
Hausmeisterdienste (Personalausgaben der Schulhausmeister) steht
keine Zeitreihe zur Verfligung. Unsere Aussagen beschranken sich daher
auf das interkommunale Vergleichsjahr 2006.
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Gebaudewirtschaft

Kennzahlen

Es werden folgende Kennzahlen gebildet, die in den jeweiligen Berichts-
abschnitten ausfihrlich erlautert werden:

» Erflllungsgrad Gebaudewirtschaft in Prozent
= Erfullungsgrad Energiemanagement in Prozent

» Personalausgaben der Gebdudewirtschaft je m2 BGF (gesamt
bewirtschaftete Flache) in Euro

= Ausgaben Bauunterhaltung je m2 BGF in Euro
» Bewirtschaftungsausgaben je m2 BGF (KIWI-Kennzahl) in Euro
o Ausgaben Versorgungsmedien je m2 BGF in Euro
0 Ausgaben Reinigung je m2 RF in Euro
o Ausgaben Hausmeisterdienste je m2 RF in Euro
= Flachenverbrauch je Einwohner (KIWI-Kennzahl)
o m2 BGF je Mitarbeiter in Verwaltungsgebauden
o m2 BGF je Schiler

Die Betrachtungen der Kennzahlen im interkommunalen Vergleich erfol-
gen im Bereich der Gebaudewirtschaft ohne eine differenzierende Clu-
sterung. Die Erhebung und Analyse der Kennzahlen zeigt, dass weder
die Einteilung in GroéBenklassen, die Betrachtung nach Betriebsform,
noch eine Differenzierung nach den Gesichtspunkten kameral oder NKF
zielfUhrend ist. Vorteile wie Nachteile einer funktionierenden Gebdude-
wirtschaft offenbaren sich nach den gewonnenen Erkenntnissen unab-
hdngig von der in der Einleitung zu diesem Gesamtbericht dargestellten
Clusterung nach Strukturmerkmalen.

Benchmarks und Potenziale

Auf verschiedenen Themenfeldern der Gebaudewirtschaft werden Bench-
mark bezogene Potenziale ermittelt und aufgefihrt.
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Gebdudewirtschaft

Als Benchmark definieren wir im Bereich der Gebaudewirtschaft, fir die
einzelne Kennzahl, jeweils den niedrigsten in einer Stadt vorgefundenen
Wert, der gesteuert erreicht worden ist.

Damit ist ein in der Praxis grundsatzlich erreichbarer Zielwert gegeben.
Wir verweisen an dieser Stelle nochmals auf die Ausfiihrungen im Vorbe-
richt.

Organisation und Steuerung

Die Organisation und Steuerung der Gebaudewirtschaft wird kompri-
miert mit Hilfe der Kennzahl ,Erflllungsgrad Gebaudewirtschaft" analy-
siert. Die Kennzahl zeigt auf, in welchem Umfang und welcher Auspra-
gung die aktuelle Situation bei der Stadt Aachen einer zeitgemadBen
kommunalen Gebdudewirtschaft entspricht und inwieweit Handlungsbe-
darfe abzuleiten sind.

Eine vertiefende Betrachtung in einem Teilsegment der Gebaudewirt-
schaft spiegelt der ,Erfillungsgrad Energiemanagement™ wider.

Beide Kennzahlen beruhen auf einer Nutzwertanalyse, deren Basis stan-
dardisierte Fragebdgen bilden. Die jeweiligen Antworten werden in finf
Kategorien bewertet und im Nachgang mit einem festgelegten Gewich-
tungsfaktor versehen.

Die funf Kategorien (Skalierungen) sind im Einzelnen:

0 nicht erfullt

1 ansatzweise erflllt
2 teilweise erflllt

3 Uberwiegend erflllt
4 vollstandig erfullt

Die Gewichtung erfolgt im Rahmen von Faktoren (eins bis drei) entspre-
chend ihrer Bedeutung flr eine wirtschaftliche und erfolgreiche kommu-
nale Gebaudewirtschaft.
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Gebaudewirtschaft

Erflillungsgrad Gebaudewirtschaft

Erfiillungsgrad Gebaudewirtschaft

i/n

Punkt-
wert

Skalie-
rung

Gewich-
tung

Steuerung und Organisation

Werden gebdudewirtschaftliche Aufgaben
zentral innerhalb einer Organisationseinheit
wahrgenommen?

Gibt es strategische Ziel-/Rahmenvorgaben
durch die Verwaltungsfuhrung, z.B. Wert-
und Substanzerhaltung des Immobilien-
vermdgens, Kostensenkung, Kundenzufrie-
denheit, Standards...?

12

Wurden hieraus operative Ziele abgeleitet
und festgelegt?

Werden Kennzahlen zu einzelnen immobi-
lienwirtschaftlichen Kostenblécken und
Leistungsarten erhoben und ausgewertet?

Bestehen Kontrakte/Zielvereinbarungen mit
den Nutzern?

Werden Sonderleistungen der zentralen
Gebaudewirtschaft schriftlich durch denn
Nutzer beauftragt und gesondert abgerech-
net?

Findet ein regelmaBiger Erfahrungs- und
Informationsaustausch  zwischen Nutzer
und zentraler Gebdudewirtschaft statt?

Bestehen fiir die Nutzer Anreize zur Kosten-
senkung?

Besteht ein zentrales, Datenbank unter-
stitztes Gebaudeinformationskataster mit
dem Ziel einer ganzheitlichen Steuerung
des Gebadudebestandes (insbesondere Fla-
chenmanagement?) Im Optimalfall ein
Raumbauch

12

Gibt es zur Identifizierung und Realisierung
von Nutzungspotenzialen eine systemati-
sche Vorgehensweise (Flachenmanage-
ment, Portfolioanalysen 0.3)?

Zwischensumme

80%

Technisches Gebaudemanagement

Wird die Instandhaltung (Bau/TGA) syste-
matisch vorausschauend geplant, durchge-
fihrt und dokumentiert?

12

Sind fir den technischen Bereich Standards
festgelegt?

Wird ein objekt- und gewerkebezogenes
EDV-gestitztes Baukostencontrolling be-
trieben?

Wird ein zentrales und effektives Energie-
management betrieben?

Werden im Bereich Instandhaltung fir
wiederkehrende Leistungen Jahres-
/Rahmenvertrage geschlossen?

Zwischensumme

90 %

Infrastrukturelles Gebaudemanagement

Werden Reinigungsvertrage regelmaBig in
einem breiten Wettbewerb ausgeschrieben
und entsprechen sie einem zeitgemadBen
Standard?

- Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Erfiillungsgrad Gebaudewirtschaft

i/n

Punkt-
wert

Skalie-
rung

Gewich-
tung

Wenn Eigenreinigung vorhanden ist, wer-
den regelmdBig Kostenvergleiche zur
Fremdreinigung hergestellt? Ist die Eigen-
reinigung wettbewerbsféhig? Wird ihre
Wettbewerbsfahigkeit regelmaBig geprift
und dokumentiert?

12

Sind fir die infrastrukturellen Aufgaben
Standards festgelegt und dokumentiert?

Wurden oder werden bei den Hausmeistern
durchgreifende Optimierungen durchge-
flhrt, z.B. sind Ihnen - neben ihrer klassi-
schen Hausmeistertatigkeit - typische ge-
bdudewirtschaftliche Aufgaben Ubertragen
worden (per Dienstanweisung, Verfl-
gung...), hat eine Poolbildung stattgefun-
den, wurden etwaige Abenddienste opti-
miert? Gibt es Checklisten?

Zwischensumme

83%

Kaufmédnnisches Gebdaudemanagement

Sind die Gebdudewerte bekannt (Anschaf-
fungs- / Wiederbeschaffungszeitwerte)?

Sind gebdudewirtschaftliche Produkte ge-
bildet worden? Gibt es einen Produktplan?

Gibt es eine immobilienbezogene Kosten-
und Leistungsrechnung?

Gibt es ein zentrales immobilienspezifisches
outputorientiertes Controlling?

Werden Leistungen zwischen GM und Nut-
zer verursachungsgerecht verrechnet?

Gjbt es ein zentrales Vertragsmanagement?
(Uberwachung, Anpassung, Optimierung)

Wird die Wirtschaftlichkeit von Investitions-
entscheidungen unter Bericksichtigung der
gesamten Lebenszykluskosten nachgewie-
sen und dokumentiert?

Zwischensumme

80%

Gesamtergebnis

Ermittelter Wert

187

Optimalwert

228

Erfiillungsgrad

82%

Da bei dieser Kennzahl der Benchmark sachgemaB nur bei 100 Prozent
liegen kann, ist ein interkommunaler Vergleich wenig zielfihrend.
Gleichwohl stellen wir aus statistischen Griinden nachfolgend die Klas-

sierung dar.
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Gebaudewirtschaft

Erfiillungsgrad Gebaudewirtschaft in Prozent

Ergebnisse in Klassen

0-25 26 - 50 51-75 76 - 100

1 6 14 2

Die Stadt Aachen befindet sich als eine der beiden Stadte mit der hochs-
ten Kennzahlenauspragung im obersten Segment. Die kontinuierlichen
Bemuihungen zur Organisations- und Prozessoptimierung werden den
Kennzahlenwert kurz- bis mittelfristig weiter erhdhen.

Feststellung

Die gebaudewirtschaftliche Aufgabenwahrnehmung der Stadt Aa-
chen Uberzeugt durch eine professionelle Ausgestaltung der Auf-
bau- und Ablauforganisation.

Organisationsoptimierungen - Handlungsfelder

Die Gebaudewirtschaft der Stadt Aachen ist seit dem 01.01.2004 als
eigenbetriebsdhnliche Einrichtung (E 26 - Gebdudemanagement der
Stadt Aachen) organisiert. E 26 umfasst die wesentlichen Komponenten
kommunaler Gebaudewirtschaft mit Ausnahme der Hausmeisterdienst-
leistungen fir Nicht-Verwaltungsgebdaude. Diese sind bei den Fachberei-
chen verblieben.

Der Uberwiegende Teil des Aachener Gebaudebestandes wurde in das
Sondervermégen des Zentralen Gebdaudemanagements Ubertragen. Un-
abhangig von der rechtlichen Zugehdrigkeit betreut E 26 samtliche Ge-
bdude der Stadtverwaltung (mit Ausnahme von Wohnungen) und ihrer
Eigenbetriebe. Dies gilt auch weiterhin fir die Gebaude des Schulzweck-
verbandes, die an die Stadteregion Ubertragen werden.

- Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Aktuelle Situation (Stiarken-Schwachen-Analyse)

= Seit 2004 besteht eine weitgehende Zentralisierung der gebau-
dewirtschaftlichen Leistungen in eigenbetriebsahnlicher Rechts-
form. Jedoch wurden bereits seit Ende der 90er Jahre gebaude-
wirtschaftliche Aufgaben zentralisiert durchgefihrt.

= Strategische Zielvorgaben liegen mit der Rahmenvereinbarung
vom 19.01.2004 zwischen Oberblrgermeister und Zentralem Ge-
baudemanagement vor. Darin enthalten sind monetare Vorgaben
zur Senkung von Bewirtschaftungsausgaben und zur Steigerung
von Ertrdgen, zur Werterhaltung des Gebdudevermdgens, zur
Optimierung der Organisation, zu Investitionen sowie zur Fla-
chenreduktion.

» Hieraus abgeleitete operative Zielsetzungen finden sich u.a. im
Wirtschaftsplan wieder. Die Umsetzung der Rahmenvereinbarung
und anderer Zielsetzungen wird dariber hinaus regelmafig in
Form von Halbjahresberichten/Sachstandsberichten der Verwal-
tungsfiihrung zur Kenntnis gebracht. Das Berichtswesen ist
transparent aufgebaut und als vorbildlich zu bezeichnen.

= Positiv sind die Datensammlung, -pflege und -aufbereitung steu-
erungsrelevanter Gebdudedaten (monetdrer Daten, Flachen- und,
Belegungsdaten, etc.) i.S. eines ganzheitlichen Facility Manage-
ment-Ansatzes hervorzuheben. Die systematische Kennzahlen-
ermittlung findet statt, ist aber noch ausbaufahig.

= Derzeit findet die schrittweise Umsetzung des Vermieter-Mieter-
Verhaltnisses statt. Vollkostenmieten kénnen aufgrund der vor-
handenen guten Datenbasis berechnet werden.

= Bestehende Handlungsnotwendigkeiten im Themenfeld Flachen-
management sind bislang nicht in einem Flachenbestands-
/Gebadudeportfoliokonzept schriftlich fixiert worden. Gleichwohl
werden bedarfsweise Analysen und Berechnungen durchgefiihrt.

= Das technische Gebaudemanagement wird von uns tiefer gehend
in den Kapiteln ,Bauunterhaltung® und ,Versorgungsmedien®
analysiert und mit Potenzialen und Empfehlungen unterlegt.

= Fir den Bereich der infrastrukturellen Leistungen erfolgt eine de-
taillierte Betrachtung mit entsprechenden Potenzialen und Emp-
fehlungen in den Kapiteln ,Reinigung" und ,Hausmeisterdienste".

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebaudewirtschaft

Handlungsempfehlungen

N RBW

Die Hausmeisterdienste flr alle Gebdude sollten bei E 26 zentra-
lisiert werden (siehe auch hierzu unsere Ausfihrungen im Kapitel
Hausmeisterdienste).

Um die Zielsetzung Flachenreduktion zu férdern, sollten im Rah-
men der Einflilhrung des Mieter-/Vermietermodells Flachenvorga-
ben und hieran gekoppelte Mietbudgets als Anreizwirkung zur
Flachenrlickgabe durch die Fachbereiche eingefiihrt werden. Fla-
chenvorgaben fir Schulen kénnen sich beispielsweise an den
Musterbaurichtlinien des Ministeriums fiir Stadtebau und Woh-
nen, Kultur und Sport vom 29.11.2000 orientieren, die sich mit
den von uns festgestellten Benchmarks aus den interkommuna-
len Vergleichen decken.

Der (Verwaltungs-)Gebaudebestand der Stadt Aachen sollte auf
seine Flachen- und Kosteneffizienz hin untersucht und daraus re-
sultierend eine Gesamtstrategie entwickelt werden (z.B. Eigen-
versus Mietobjekte).

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Erfiillungsgrad Energiemanagement

Erfiillungsgrad Energiemanagement

Punkt- | Skalie- | Gewich-
wert rung tung

j/n

Steuerung und Organisation

Gibt es ein zentrales Energiemanagement?
D.h. sind alle Informationen und Kompeten-
zen zum Thema Energie an einer Stelle ge- j 12 4 3
blindelt und organisatorisch zusammenge-
flhrt?

Bestehen strategische Zielvorgaben seitens
der Verwaltungsfihrung und Politik flr das
Energiemanagement/die Energiebewirtschaf-
tung?

Bestehen fiir das Energiemanagement kon-
krete messbare/quantifizierbare Ziele?

Sind der energiebewirtschaftenden Stelle alle
wichtigen verbrauchsbeeinflussenden Fakto- ] 6 4 2
ren bekannt?

Sind die Stammdaten der bewirtschafteten
Gebaude zentral erfasst und werden sie J 4 4 1
zeitnah fortgeschrieben?

Werden die Energieverbrauche und -kosten
periodengerecht und unterjdhrig systema- ] 12 4 3
tisch erfasst, Uberwacht und ausgewertet?
Werden flachen- und objektbezogene Ener-
giekennwerte als Basis zur Grobeinordnung ] 12 4 3
von Gebduden gebildet?

Werden zur Bildung von Energiekennwerten
einheitliche Bezugsfldchen verwendet und
fortgeschrieben (insbesondere Flachenzu-
und -abgdnge)?

Werden die ermittelten Warmeverbrauche
auf der Basis der einschldgigen DIN- j 8 4 2
Vorschriften witterungsbereinigt?

Wird das Energiecontrolling EDV-gestutzt

durchgefihrt? J 8 4 2
Finden in regelmdBigen Abstdnden Erfah-
rungsaustausche auf interkommunaler Ebene j 4 4 1
statt?
Bestehen konkrete Uberlegungen zur ge-
meinsamen  interkommunalen  Aufgaben-

- ) ] n 0 1] 1
wahrnehmung im Bereich des Energiemana-
gements?
Zwischensumme 96%

Optimierung der Betriebstechnik

Wird die Regelungstechnik hinsichtlich Nut-
zungszeiten und Temperaturen in den ein- j 6 4 2
zelnen Gebduden optimal ausgenutzt?
Erfolgen Belegungs- und Nutzungsoptimie-
rungen unter dem Aspekt der Energieeffi-

zienz und ist dies als dauerhafter Prozess J 4 4 2
angelegt?

Werden die Wartungs- und Inspektionsinter-

valle gebdudetechnischer Anlagen regelma- j 2 4 1

Big Uberprift und ggf. angepasst?

Sind die Mdglichkeiten und die Wirtschaft-
lichkeit des Einsatzes von Gebaudeleittechnik j 3 4 1
grundsatzlich geprift und bewertet worden?

Zwischensumme 100%

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 -
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Gebaudewirtschaft

Erfiillungsgrad Energiemanagement

j/n

Punkt-
wert

Skalie-
rung

Gewich-
tung

Modernisierung/Sanierung/Neubau

Gibt es dokumentierte Energiestandards fir
Neubau-, Modernisierungs- und Sanierungs-
maBnahmen?

Werden in regelmaBigen Abstdnden und auf
der Basis des Energiecontrollings Gebdude-
analysen und -begehungen durchgefiihrt

Wird eine mehrjahrige Prioritatenliste auf der
Basis der Grob- und Feinanalysen der Ge-
bdude gefiihrt und jahrlich fortgeschrieben?

Werden zur Entscheidungsfindung Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen unter Einbe-
ziehung von Folgekosten vorgenommen?

Zwischensumme

100%

Vertragsmanagement/Tarifsystem

Werden Energieliefervertrage und -tarife in
regelmaBigen Abstanden Uberprift und ggf.
angepasst?

Besteht eine interkommunale Zusammenar-
beit bei der Energiebeschaffung?

Wird bei Vertragsneugestaltungen neben der
konventionellen Strategie auch die Variante
Contracting geprift?

Erfolgt eine aktive und stets aktuelle Ausei-
nandersetzung mit den o6ffentlichen Férder-
programmen zur (Teilfinanzierung) von e-
nergetischen MaBnahmen?

Zwischensumme

83%

Offentlichkeitsarbeit

Erfolgt eine kontinuierliche Offentlichkeitsar-
beit?

Gibt es einen jahrlichen Energiebericht und
entspricht er einem zeitgemdBen Standard?

Zwischensumme

83%

Nutzer/Motivation

Werden die Nutzer durch zielgerichtete und
laufende Informationen fir das Thema Ener-
gie sensibilisiert und/oder durch Anreizmo-
delle in die Verantwortung genommen?

Sind die Hausmeister in die betriebstechni-
schen Anlagen umfassend eingewiesen und
erfolgen in regelmaBigen Abstanden fachli-
che Unterweisungen?

Sind in Dienstanweisungen fur die Hausmeis-
ter auch spezifische Regelungen zum Ener-
giemanagement enthalten oder gibt es sogar
eine DA ,Energie"? Gibt es im Bereich der
Gebaudetechnik Wartungs- und/oder Check-
listen fiir die Hausmeister mit entsprechen-
den Dokumentationspflichten?

Zwischensumme

80%

Gesamtergebnis

Ermittelter Wert

194

Optimalwert

208

Prozent

93%

- Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Analog zu den Ausfiihrungen zum Erfillungsgrad Gebdudewirtschaft wird
auch hier ein Hinweis Uber die Klassierung gegeben.

Erfiillungsgrad Energiemanagement in Prozent

Ergebnisse in Klassen

0-25 26 - 50 51-75 76 - 100

1 2 9 6

Die Stadt Aachen Uberzeugt durch ein professionelles Energiemanage-
ment und erreicht dementsprechend den hdéchsten Erflillungsgrad im
interkommunalen Vergleich.

Organisationsoptimierungen — Handlungsfelder

Die Energiebewirtschaftung der stadtischen Immobilien erfolgt zentral
im Gebaudemanagement der Stadt Aachen und ist als Abteilung dem
technischen Gebaudemanagement zugeordnet.

Aktuelle Situation (Starken-Schwachen-Analyse)

» Strategische Zielsetzungen zum Energiemanagement finden sich
in Beschliissen und Vereinbarungen von Rat, Verwaltungsvor-
stand und Ausschissen wieder.

= Die operative Umsetzung geschieht sowohl durch Einsatz techni-
scher Mittel (z. B. Gebaudeleittechnik und Vorgaben fir An- und
Neubauten) als auch durch organisatorische MaBnahmen und die
Einbeziehung der Nutzer (z. B. Mitteilung wdchentlicher Bele-
gungspldane durch Nutzer, Bonus-System in Schulen, zuklnftig
auch Energie-Monitoring).

= Samtliche energierelevanten Stamm- und Bewegungsdaten wer-
den erfasst und je nach Bedeutung unterjdhrig und jahrlich aus-
gewertet, wobei im Bedarfsfall auch Auswertungen von Ver-
brauchsentwicklungen im Tagesverlauf méglich sind.

= Die kennzahlenbasierten Analysen sind umfassend und werden
vorbildlich dokumentiert und prasentiert.

= Die Einbettung des Energiemanagements in das technische Ge-
bdudemanagement wird gewadhrleistet. RegelmaBige systemati-
sche Gebaudebegehungen unterstiitzen die Analyse des Gebdu-
debestandes. Aus der Analyse abgeleitete MaBnahmen flieBen in
die Prioritdtenliste des technischen Gebaudemanagements ein.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 -
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Gebaudewirtschaft

Dokumentierte Energiestandards sind vorhanden.

Die Mdglichkeiten der Regelungstechnik (GLT) zur Steuerung der
Heizungsanlagen nach dem tatsachlichen Bedarf werden soweit
als moglich genutzt.

Das Vertragsmanagement zu Energieliefervertragen ist dem E-
nergiemanagement zugeordnet. Die Vertrdage werden periodisch
und systematisch hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit untersucht.
Bislang wurden keine europaweiten Stromausschreibungen
durchgefihrt. Stattdessen werden Vereinbarungen mit der
Stadtwerke Aachen AG (STAWAG) unter Einbeziehung interkom-
munaler Vergleichspreise getroffen.

Die Prifung von Alternativen zur traditionellen Energielieferung in
Form von PPP oder Contracting bleibt dabei nicht auBer Betracht.
Der Anteil der Fernwarmeversorgung wird aus ékonomischen und
O0kologischen Grinden ausgebaut.

Die Nutzer - insbesondere die Schulen - werden durch das Ener-
giemanagement sensibilisiert, Raumnutzungen auch unter ener-
getischen Gesichtspunkten heraus zu planen (zeitliche Verdich-
tung von Abendveranstaltungen, Nutzungen von Raumen inner-
halb eines Regelkreises soweit mdglich, u.a.).

In der Vergangenheit haben umfangreiche Aktionen zum Thema
Energieeinsparung stattgefunden (z. B. Bonus-System, Aktion
Frosch, Miefampel, Bereitstellung von Unterrichtsmaterial). Mit
der Einfihrung des Mieter-Vermieter-Modells und des Energie-
monitorings werden weitere Anreize flr die Nutzer zu einem
sparsamen Umgang mit Energie geschaffen.

Eine umfangreiche Offentlichkeitsarbeit findet statt, ein 6ffentli-
cher Energiebericht wird alle zwei bis drei Jahre erstellt.

Handlungsempfehlungen

Im Rahmen der von uns angestellten, mehr (bergreifenden Betrachtung
verbleiben keine Ansatzpunkte zur weiteren Optimierung der Energiebe-
wirtschaftung. Verbesserungen kdnnen allenfalls in Details und der Wei-
terentwicklung bestehender Konzepte sowie der Adaption zukilnftiger
technischer Neuerungen gesehen werden.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Personal

Ansatzpunkt der Betrachtung sind die Personalausgaben der mit gebau-
dewirtschaftlichen Aufgaben betrauten Mitarbeiter, um hieraus ableiten
zu kénnen, mit welchem personellen Aufwand (qualitativ und quantita-
tiv) Gebaudewirtschaft realisiert wird. Dieses erfolgt unabhdangig von der
organisatorischen und/oder rechtlichen Ausgestaltung in der jeweiligen
Kommune.

In Verbindung mit der betreuten Gesamtflache ergibt sich hieraus eine
Aussage, mit welchen Personalausgaben der einzelne m2 BGF bewirt-
schaftet wird.

Personalausgaben der Gebaudewirtschaft je m2 BGF

(gesamt bewirtschaftete Fldche = alle eigenen und angemieteten
Flachen)

Einbezogen werden:

» Leitungsfunktionen inkl. zugeordneter Stabe und Unterstlitzungs-
bereiche (soweit eindeutig zuzuordnen),

»= Personal- und Organisationsmanagement (soweit eindeutig zuzu-
ordnen),

» kaufmannisches Gebaudemanagement,
= technisches Gebaudemanagement,

» infrastrukturelles Gebaudemanagement (unberlicksichtigt bleiben
hierbei die Personalausgaben fir Hausmeister und Reinigungs-
krafte),

= ein einheitlicher Aufgabenkatalog, der die o.a. Funktionen weiter
konkretisiert.

In der Phase der Datenerhebung wie auch in der anschlieBenden Analy-
se hat sich gezeigt, dass die Kommunen hinter scheinbar gleich lauten-
den Aufgabenwahrnehmungen unterschiedliche Tatigkeiten und Prozesse
verstehen. Daneben ist festzustellen, dass die Personalausgaben nicht in
jeder Kommune ohne Fehlerquoten zu ermitteln waren. Wir weisen an

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 -

Gemeindeprifungsanstalt Nordrhein-Westfalen m Projekt Nr. 3300 NRW



Gebaudewirtschaft

dieser Stelle deshalb darauf hin, dass der interkommunale Vergleich
lediglich eine Annaherung an ein einheitliches Leistungsspektrum dar-

stellen kann.

Insofern verzichten wir auf eine abschlieBende Bewertung der Kennzah-
lenauspragung und beschranken uns hier weitestgehend auf die Darstel-
lung der ermittelten Ergebnisse.

Interkommunaler Vergleich

Personalausgaben GW je m2 BGF (gesamt)

9,92

4,16

----- EUro -----

Minimum Maximum Mittelwert Aachen

Klassierungen

Personalausgaben GW in Euro je m2 BGF (gesamt)

Ergebnisse in Klassen

bis 3,99 4,00 - 5,99 6,00 - 7,99 iiber 8,00
0 14 4 2

Die der Kennzahl zu Grunde liegenden Personalausgaben setzen sich aus
den Personalausgaben der eigenbetriebsdhnlichen Einrichtung (E 26)
,Gebdudemanagement der Stadt Aachen™ sowie den mit der Betreuung
der Schulhaumeister beauftragten Mitarbeitern des Fachbereiches 40
(Schulverwaltung) zusammen.

Die vorgenannten Mitarbeiter reprasentieren eine in der Leistungswahr-
nehmung vollumfangliche kommunale Gebaudewirtschaft. Der Kennzahl

oA Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

liegt eine hohe Flachenbetreuungsquote je Mitarbeiter zugrunde. Positiv
beeinflusst wird die Kennzahl durch den hohen Ausgliederungsgrad bei
den technischen Leistungen.

Bauunterhaltung

Bauunterhaltungsausgaben in Euro je m2 BGF

Die Kennzahl gibt an, welche Ausgaben bezogen auf die Bruttogrundfla-
che jahrlich fir Bauunterhaltung und technische Gebaudeunterhaltung
angefallen sind.

Bei unserer Betrachtung haben wir auf die Gesamtausgaben abgestellt,
das heiBt, soweit notwendig und mdglich auch ,investiv" gebuchte Aus-
gaben der Bauunterhaltung bericksichtigt. Die einzelnen Positionen wur-
den vom Gebdudemanagement der Stadt Aachen benannt. Durch die
Zuordnung soll die notwendige Transparenz sowie eine einheitliche Ver-
gleichsbasis sichergestellt werden.

Intrakommunale Entwicklung

Ausgaben der Bauunterhaltung je m2 BGF in Euro

2004 2005 2006

Ausgaben 13,92 19,56 20,71

Die Ausgaben der Bauunterhaltung steigen von 2004 nach 2005 deutlich
an. Ursachlich hierfar sind MaBnahmen zum Abbau des Sanierungsstaus
in den Schulen und die Abwicklung von Sonderprogrammen z. B. fir den
Brandschutz.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 -
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Gebaudewirtschaft

Interkommunaler Vergleich

Ausgaben Bauunterhaltung je m2 BGF

35,28

35
30
25
20
15
10

19,48 20,71

----- Euro -----

ul

Minimum Maximum Mittelwert Aachen

Die Stadt Aachen positioniert sich im interkommunalen Vergleichsjahr
2006 mit ihren Bauunterhaltungsausgaben leicht Gber dem interkommu-
nalen Mittelwert.

Inwieweit die von der Stadt Aachen eingesetzten Finanzmittel und somit
der zuvor aufgezeigte Wert flir das Jahr 2006 grundsatzlich als proble-
matisch bzw. auskémmlich fir eine substanzerhaltende Bauunterhaltung
zu bewerten sind, zeigt die Reflektion der eingesetzten Mittel am zu un-
terhaltenden immobilen Wert.

Ausgaben der Bauunterhaltung
Prozent
. Bauunter-
Ausgaben Immobiler
s A e haltung Ausgaben
Gebiudetyp | 1n2008 | Vemd | yomVer- | jom or
9 9 mogens-
wert
Schulen und
Verwaltungsgebau- 9.628.157 593.733.918 1,62 20,71
de

Ausgaben der Bauunterhaltung prozentual vom Gebdaudevermoégen

Ergebnisse in Klassen

bis 0,4

0,5-0,8

09-1,2

iiber 1,2

0

2

6

12

= Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Die Stadt Aachen befindet sich mit ihren Ausgaben der Bauunterhaltung
von 1,62 Prozent bezogen auf den zu unterhaltenden immobilen Wert -
im Rahmen unserer punktuellen Betrachtung - im obersten Segment.

Die KGSt und auf dem Gebiet der Immobilienwirtschaft spezialisierte
Beratungsunternehmen veranschlagen regelmaBig Richtwerte abhangig
vom Alter der Gebdude bis 1,2 Prozent der Gebdaudewerte berechnet auf
den Lebenszyklus. Dieser Wert gilt jedoch lediglich fir die ,regulare®
Instandhaltung und bericksichtigt keine SondermaBnahmen wie zum
Beispiel den notwendigen Abbau von Instandhaltungsstau durch zu nied-
rige Instandhaltungsquoten aus vorangegangenen Zeitrdumen.

Die Kennzahlenauspragung des Jahres 2006 flir die Verwaltungsgebdude
und Schulen wird maBgeblich durch die Auswirkungen des , Aktionspro-
gramms Schule"™ gepragt. Dieses beinhaltet neben der Instandhaltung -
aufgestockt um Mittel aus Effizienzgewinnen des Eigenbetriebes - auch:

= Sonderprogramme beispielsweise zum Abbau von bestehendem
Instandhaltungsstau, der Durchfiihrung von Brandschutzmaf3-
nahmen und Schadstoffbeseitigung,

= Grundsanierungen einzelner Gebdude sowie

= den Ausbau offener Ganztagesschulen.

Feststellung

Mit dem ,Aktionsprogramm Schule® hat die Stadt Aachen ein
Konzept entwickelt, den bestehenden Instandhaltungsstau in den
Schulen abzubauen und der gesetzlichen Verpflichtung zur Durch-
fihrung von Sonderabschreibungen wegen unterlassener In-
standhaltung entgegenzuwirken.

Aktuelle Situation (Starken-Schwachen-Analyse)

* Rund 95 Prozent des vom ,Gebaudemanagement der Stadt Aa-
chen™ - E 26 - bewirtschafteten Gebdudebestandes ist bauteil-
scharf erfasst und mit Prioritdten und Kostenschatzungen hinter-
legt.

= Die finanzwirtschaftliche Steuerung der von E 26 durchzufiihren-
den Bauunterhaltung geschieht in Form eines pauschalen In-

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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==

standhaltungsbudgets zuziglich zusatzlicher Mittel fir die Son-
derprogramme.

Die Abwicklung der Bauunterhaltung fuBt auf einer MaBnahmen-
liste, welche die baufachlichen Prioritaten berlcksichtigt und mit
den betroffenen Fachbereichen abgestimmt wird.

Langfristige Planungen auf Basis durchschnittlicher Lebensdauern
einzelner Gebaudeteile erfolgen bislang nicht; hier ist zunachst
der mittelfristige Abbau des Instandhaltungsstaus vorrangig.

Im Bereich der Instandhaltung wird schwerpunktmaBig auf eige-
nes Personal zurlickgegriffen. Fir Projekte aus den Sonderpro-
grammen und (Neu-/Umbau-) Bauleistungen bedient sich E 26
fast ausschlieBlich externer Krafte.

Den Hausmeistern sind Uber Dienstanweisungen konkrete Aufga-
benkataloge zugeordnet, die sie in die so genannte ,kleine™ In-
standhaltung einbinden.

Bedarfsweise werden betriebswirtschaftliche Verfahren zur Alter-
nativenplanung technischer MaBnahmen und deren Folgekosten
hinzugezogen.

Allgemein giltige technische Gebdudestandards - inklusive Vor-
gaben zum Warmeschutz jenseits gesetzlicher Normen - sind in
der Dienstanweisung ,zu Auflagen flir An- und Neubauten auf
stddtischem Geldnde" festgeschrieben.

Ein zentrales Stérungsmanagement ist eingerichtet (24 Stunden
an 365 Tagen im Jahr).

Die Entscheidung Uber den zur Aufgabenerflillung notwendigen
Gebaudebestand und dessen Entwicklung treffen die Fachberei-
che (Vermieter-Mieter-Konzept). E 26 berat aus gebaudewirt-
schaftlicher Sicht und ist flr die Alternativennutzung bzw. Verau-
Berung nicht (mehr) benétigter Objekte zustandig.

Das Flachenmanagement liegt mit Ausnahme der Verwaltungsge-
bdude bei den Fachbereichen. Eine rechtzeitige Einbindung von E
26 bei Anderungsabsichten in der Fldchennutzung ist nicht immer
gewahrleistet.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Handlungsempfehlungen

= Die derzeitige Situation im technischen Gebaudemanagement ist
von einer methodischen Herangehensweise an das Thema ge-
pragt, sodass wir empfehlen, den eingeschritten Weg weiter zu
verfolgen.

= Soweit noch nicht geschehen, sollten samtliche Fachbereiche mit-
tel- bis langfristige Portfolio- und Flachenplanungen erstellen und
mit E 26 abstimmen, da nur so eine wirtschaftlich optimale In-
standhaltungsplanung und Durchflihrung gewdhrleistet werden
kann.

Bewirtschaftung

Versorgungsmedien

Kennzahlen
= Verbrauch Warme in KWh (witterungsbereinigt) je m2 BGF
= Verbrauch Strom in KWh je m2 BGF
= Verbrauch Wasser/Abwasser in m3 je m2 BGF
= Ausgaben Warme je m2 BGF
= Ausgaben Strom je m2 BGF
= Ausgaben Wasser je m2 BGF

Die Kennzahlen zeigen an, welcher Verbrauch und welche Ausgaben be-
zogen auf die BGF jahrlich fir die Versorgungsmedien Strom, Warme,
Wasser/Abwasser anfallen.

Warme

Ein wesentlicher Faktor, der den Verbrauch von Warmeenergie beein-
flusst, ist die Witterung. Dieser Faktor ist durch die Kommune nicht be-
einflussbar. Um die Verbrauche sowohl im intrakommunalen Verlauf als

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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auch interkommunal vergleichen zu kénnen, fihren wir eine Witterungs-
bereinigung auf der Basis der VDI-Richtlinie 3807 durch.

Warmeenergie - Verbrauche in KWh und Ausgaben in Euro je m2 BGF

2004 2005 2006
Verbrauch in KWh je m2 witte-
rungsbereinigt 107,79 94,34 94,09
Ausgaben je m2 BGF 3,76 3,91 4,10

Bedingt durch umfangreiche Gebdudesanierungen (z.B. Schule im Gil-
lesbachtal, verschieden Turnhallen) bei energierelevanten Bauteilen
(Fassade, Dach, Heizungsanlage) sinkt der Verbrauch von 2004 nach
2005 deutlich. Die Ausgabenentwicklung spiegelt die Verteuerung auf
dem Energiesektor wider.

Interkommunaler Vergleich

Warmeenergie — Verbrauch in KWh je m2 BGF

159,19

140
125,56

120

94,09 94,09

100

—e- KWh -----

80

60 Y
Minimum Maximum  Mittelwert Aachen Benchmark

Klassierungen

Warmenergie-Verbrauch in KWh

Ergebnisse in Klassen

bis 89,99 90,00-119,99 120,00-149,00 ab 150,00

0 9 8 4

Die Stadt Aachen bildet mit ihrem Warmeverbrauch bezogen auf das
Jahr 2006 den Benchmark des interkommunalen Vergleiches ab.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Strom

Stromenergie — Verbrauche in KWh und Ausgaben in Euro je m2 BGF

2004 2005 2006
Verbrauch je m2 BGF 16,23 15,81 14,26
Ausgaben je m2 BGF 2,04 2,17 2,79

Die Stromverbrauche sinken im Betrachtungszeitraum kontinuierlich.
Beispielhaft ist der Stromverbrauch des Verwaltungsgebdudes Lager-
hausstraBe zu nennen, der sich aufgrund von technischen Anderungen
an der Beleuchtungsanlage von ca. 2,4 Millionen KWh auf 1,6 Millionen
KWh reduziert hat. Die zugehdrigen Ausgaben erhéhen sich gleichwohl
und dokumentieren damit das steigende Preisniveau auf dem Strom-
markt.

Interkommunaler Vergleich

Stromenergie — in KWh je m2 BGF

29,58

18,50

-=- KWh -----

14,26 13,67
Minimum Maximum Mittelwert Aachen Benchmark

Klassierungen

Stromenergie-Verbrauch in KWh

Ergebnisse in Klassen

bis 14,99 15,00-17,99 18,00 - 20,99 uber 21,00

3 6 7 5

Die Stadt Aachen liegt mit ihrer Kennzahlenauspragung im unteren Seg-
ment, nahe am Benchmark.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 oA
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Wasser/Abwasser
Wasser - Verbrauche in m3 und Ausgaben in Euro je m2 BGF
2004 2005 2006
Verbrauch je m2 BGF 0,167 0,156 0,160
Ausgaben je m2 BGF 0,760 0,755 0,804

Wahrend die Verbrauche von 2004 nach 2006 leicht sinken, steigen die

Ausgaben demgegeniiber an.

Interkommunaler Vergleich

Wasser - Verbrauch in m3 je m2 BGF

0,52

0,5
1 0,4
m 0,3
€
i 0,20
10,2
i 0,16 0,13

0,1

0,0 T T

Minimum Maximum Mittelwert Aachen Benchmark
Klassierungen
Wasser - Verbrauch in m3
Ergebnisse in Klassen
bis 0,149 0,15 - 0,199 0,20 - 0,249 iiber 0,25
5 10 5 2

Die Stadt Aachen liegt beim Wasserverbrauch an der Grenze zum unte-
ren Segment auf nahezu halbem Weg zwischen arithmetischem Mittel

und Benchmark.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Zusammenfassung

Aktuelle Situation (Starken-Schwachen-Analyse)

Die Stadt Aachen bildet beim Warmeverbrauch den Benchmark, die bei-
den anderen betrachteten Versorgungsmedien (Strom, Wasser) liegen
ebenfalls nah am jeweiligen Benchmark.

Die Eingruppierung wird auch durch die Gebdudesubstanz bestimmt. Die
niedrigen Verbrauchswerte werden trotz eines dokumentierten Instand-
haltungsstaus im Gebdudebestand, welcher sich belastend auswirken
kann, erreicht.

Die den Versorgungsmedien zuzurechnenden Ausgaben sind differenziert
zu betrachten. Die Ausgaben fir den Warmebezug werden durch die in
Aachen bestehende Fernwarmenutzung grundsatzlich negativ beein-
flusst. Gleichwohl bilden sie den interkommunalen Minimumwert. Die
Ausgaben flir die Medien Strom und Wasser bewegen sich jeweils um
den interkommunalen Mittelwert.

Die Stadt Aachen hat das Themenfeld Energiebewirtschaftung bereits
frihzeitig erkannt und betreibt seit Jahren ein professionelles Energie-
management, welches sich in den obigen Kennzahlenauspragungen
zeigt.

Zu weiteren Aspekten der Organisation und Steuerung verweisen wir auf
unsere Ausfihrungen im Kapitel ,Erfillungsgrad Energiemanagement”.

Interkommunaler Vergleich — Gesamtiiberblick

Versorgungsmedien - Ausgaben und Verbrauche im interkommunalen

Vergleich
Mini- Maxi- Mittel- Aachen Bench-
mum mum wert mark
Verbrauch War-
me in KWh je m2 94,09 159,19 125,56 94,09 94,09
BGF (bereinigt)
Ausgaben Warme
je m2 BGF in Euro 4,10 8,91 6,68 4,10
Verbrauch Strom
in KWh je m2 BGF 13,67 29,58 18,50 14,26 13,67
Ausgaben Strom
je m2 BGF in Euro 1,87 3,91 2,66 2,79
Verbrauch Was-
ser in m3 je m2 0,13 0,52 0,20 0,16 0,13
BGF
Ausgaben Wasser
je m2 BGF in Euro 0,45 1,39 0,76 0,80
Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 -
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Potenzialberechnung

Die Ausweisung des Potenzials erfolgt an dieser Stelle mit Bezug auf die
ermittelten Verbrauche und die zugehdrigen Ausgaben je m2 BGF.

Potenzial Versorgungsmedien

Versorgungsmedium Wirme

Verbrauch in kWh je m2 BGF - Aachen 94,09 Y
Benchmark 94,09 B
Potenzial in Prozent 0,00 PV = (V-B)*100/V
Ausgabe je m2 BGF in Euro — Aachen 4,10 A
Ausgabepotenzial je m2 BGF in Euro 0,00 PA = A*P/100
Betrachtete m2BGF - Aachen 462.014 F
Potenzial in Euro (gerundet) 0,00 F*PA

Versorgungsmedium Strom

Verbrauch in kWh je m2 BGF - Aachen 14,26 \Y
Benchmark 13,67 B
Potenzial in Prozent 4,14 PV = (V-B)*100/V
Ausgabe je m2 BGF in Euro - Aachen 2,79 A
Ausgabepotenzial je m2 BGF in Euro 0,12 PA = A*P/100
Betrachtete m2 BGF - Aachen 464.982 F
Potenzial in Euro (gerundet) 56.000 F*PA

Versorgungsmedium Wasser

Verbrauch in m2 je m2 BGF - Aachen 0,16 \Y
Benchmark 0,13 B
Potenzial in Prozent 18,75 PV = (V-B)*100/V
Ausgabe je m2 BGF in Euro — Aachen 0,80 A
Ausgabepotenzial je m2 BGF in Euro 0,15 PA = A*P/100
Betrachtete m2 BGF - Aachen 466.932 F
Potenzial (gerundet) 70.000 F*PA

Potenziale lassen sich nicht nur durch eine Reduzierung der Verbrauche,
sondern auch durch entsprechende Vertragsgestaltungen realisieren;
siehe hierzu auch die Ausfihrungen im Kapitel Erflillungsgrad Energie-
management.

- Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebdudewirtschaft

Handlungsempfehlungen

Die Stadt Aachen sollte im Nachgang zu unseren Betrachtungen - auf
Grundlage der vorhandenen guten Datenbasis - ihre Einordnungen bei
den Ausgabewerten flir die Medien Strom und Wasser untersuchen und
ggf. auch eine europaweite Ausschreibung von Stromleistungen in Be-
tracht ziehen.

Reinigung

Die Gebaudereinigung befindet sich in der Zusténdigkeit der eigenbe-
triebsahnlichen Einrichtung ,Gebdaudemanagement der Stadt Aachen - E
26". Die Aufgabenwahrnehmung geschieht zu einem geringen Teil durch
eigene Reinigungskrafte, Uberwiegend bedient sich E 26 aber der Hilfe
externer Reinigungsunternehmen. Fir den untersuchten Gebaudebe-
stand (Verwaltungsgebaude und Schulen) betragt die Eigenreinigungs-
quote im Jahr 2006 lediglich 5,4 Prozent.

Im Folgenden werden zunachst die Ausgaben und Inhalte der Eigenrei-
nigung behandelt. AnschlieBend werden die Ergebnisse zur Fremdreini-
gung aufgefihrt und letztlich Kennzahlen zum Gesamtbereich Reinigung
dargestellt.

Ausgaben der Eigenreinigung in Euro je m2 RF

Die Kennzahl gibt an, welche Ausgaben fiir die von eigenen Reinigungs-
kraften bearbeitete Flache im Rahmen der Gebdudereinigung jahrlich
aufgewendet werden. Hierbei wird auf die Unterhaltsreinigung (Boden)
abgestellt.

Ausgaben der Eigenreinigung je m2 RF

2005 2006
Personal- und Sachausgaben 515.103 497.581
Reinigungsflache in m2 33.937 33.937
Ausgaben/m2 RF 15,18 14,66
Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 -
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Interkommunaler Vergleich

Ausgaben Eigenreinigung je m2 RF

----- Euro -----

29,54

15,99 14,66

Minimum Maximum  Mittelwert Aachen Benchmark

Klassierungen

Ausgaben Eigenreinigung je m2 RF

Ergebnisse in Klassen

10,00-12,99 13,00 - 15,99 16,00 - 19,99 iber 20,00

7 7 5 2

Aktuelle Situation (Starken-Schwachen-Analyse)

Die Stadt Aachen positioniert sich im interkommunalen Vergleich
im Mittelfeld.

Hierbei ist die niedrige Eigenreinigungsquote mit zu bewerten: je
geringer der Anteil umso schwieriger ist die Eigenreinigung
grundsatzlich optimierbar.

~Restquoten™ der Eigenreinigung wie in Aachen sind regelmaBig
auf die Reinigung der unginstiger geschnittenen und daher mit
héherem Reinigungsaufwand verbundenen Gebdude zurlickzufiih-
ren, welche nach externen Auftragsvergaben noch in der Eigen-
reinigung verblieben sind. Weiterhin entwickelt sich bei einem
sozialvertraglichen Ausstieg aus der Eigenreinigung zwangslaufig
eine Uberalterung des Personalbestandes mit entsprechend ge-
minderter Leistungsfahigkeit der Mitarbeiterinnen. Das Durch-
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Gebdudewirtschaft

schnittsalter der Reinigungskrafte betragt in Aachen derzeit
knapp 52 Jahre.

= Insoweit impliziert der obige leicht unterdurchschnittliche Wert
bereits die weitgehende Ausschopfung bestehender Optimie-
rungsmoglichkeiten aufseiten der Leistungsebene. Potenziale be-
stehen allerdings noch in der Mdglichkeit von Standardreduzie-
rungen (siehe nachfolgendes Kapitel).

Potenzialberechnung (gilt nur fiir Optimierung der ER)

Quantifizierung Potenzial Eigenreinigung
Ausgaben je m2 RF in Euro - Aachen 14,66 A
Benchmark 11,05 B
Potenzial je m2 RF in Euro 3,61 P=A-B
Betrachtete m2 RF - Aachen 33.937 F
Potenzial in Euro (gerundet) 122.500 P*F

Das zuvor ausgewiesene Potenzial ist nur als Zwischenschritt zu sehen,
bis die Eigenreinigung endgiltig durch die wirtschaftlichere Fremdreini-
gung abgeloést ist.

Ausgaben der Fremdreinigung in Euro je m2 RF

Die Kennzahl gibt an, welche Ausgaben fiir die von Reinigungsunter-
nehmen bearbeitete Flache im Rahmen der Gebdudereinigung jahrlich
aufgewendet werden. Hierbei wird auf die Unterhaltsreinigung (Boden)

abgestellt.
Ausgaben der Fremdreinigung je m2 RF
2005 2006
Personal- und Sachausgaben 3.158.440 2.820.695
Reinigungsflache in m2 321.752 321.752
Ausgaben/m2 RF 9,82 8,77

Die Ausgaben der Fremdreinigung je m2 RF sinken im Betrachtungszeit-
raum 2005 nach 2006 um ca. 11 Prozent. Die fir das Jahr 2007 vom
Gebaudemanagement nachgelieferten Werte ergeben eine Kennzahlen-
auspragung von 7,82 Euro je m2 RF und damit eine weitere Ausgaben-
reduktion.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 -
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Interkommunaler Vergleich

Ausgaben Fremdreinigung je m2 RF

----- Euro -----

13,20

8,77

Minimum Maximum  Mittelwert Aachen Benchmark

Klassierungen

Ausgaben Fremdreinigung je m2 RF

Ergebnisse in Klassen

5,00 - 6,99 7,00 - 8,99 9,00 - 10,99 iiber 11,00

2 4 10 1

Aktuelle Situation (Starken-Schwachen-Analyse)

Die Stadt Aachen positioniert sich im Vergleichsjahr 2006 in ei-
nem der mittleren Segmente und liegt unter dem interkommuna-
len arithmetischen Mittel.

Seit Herbst 2005 erfolgten 46 europaweite und 4 offentliche nati-
onale Ausschreibungen fir die Unterhaltsreinigung. Dazu kom-
men noch Ausschreibungen fiir die hier nicht betrachtete Glasrei-
nigung sowie flir Reinigungsmaterial.

Der dokumentierte Beschaffungsworkflow unter Einbeziehung der
Zentralen Beschaffungs- sowie der Zentralen Vergabestelle und
des Rechnungsprifungsamtes unterstiitzt vergaberechtskonfor-
me Ausschreibungen.

Die Reinigungsvertrage und deren Laufzeit entsprechen aktuellen
Anforderungen an eine wirtschaftliche Aufgabenwahrnehmung

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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(z. B. Leistungswerte in Anlehnung an REFA-Vorgaben). Durch
die Festlegung von Leistungsobergrenzen im Vergabeverfahren
werden unseridése Angebote rechtzeitig erkannt und ausgeschlos-
sen.

Potenzialberechnung (gilt nur fiir Optimierung der FR)

Quantifizierung Potenzial Fremdreinigung
Ausgaben je m2 RF in Euro — Aachen 8,77 A
Benchmark 6,88 B
Potenzial je m2 RF in Euro 1,89 P=A-B
Betrachtete m2 RF - Aachen 321.752 F
Potenzial in Euro (gerundet) 608.111 P*F

Ausgaben der Reinigung in Euro je m2 RF

Die Kennzahl gibt an, welche Ausgaben bezogen auf die jahrlich gerei-
nigte Flache fir die Gebdudereinigung insgesamt aufgewendet werden.

Interkommunaler Vergleich

Ausgaben Reinigung je m2 RF

15,83

9,33

----- Euro -----

Minimum Maximum  Mittelwert Aachen Benchmark

Die GPA NRW vertritt als Grundsatz die Position, dass aus Effizienzgrin-
den Fremdreinigung vor Eigenreinigung zu realisieren ist. Dementspre-
chend ist der fiur die Gesamtreinigung festgelegte Benchmark der Wert
der ginstigsten Fremdreinigung.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 oA
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Klassierungen

Ausgaben Reinigung je m2 RF

Ergebnisse in Klassen

5,00 - 7,99 8,00 - 10,99 11,00 - 13,99 iiber 14,00

0 9 8 4

Die obige Platzierung beruht auf den bereits in den zuvor behandelten
Abschnitten zur Eigen- und Fremdreinigung dargestellten Griinden. Der
hohe Prozentsatz der Fremdreinigung tragt maBgeblich zur Positionie-
rung im untersten Segment bei.

Aktuelle Situation (Starken-Schwachen-Analyse)

==

Aktuelle ReinigungsaufmaBe auf Basis der ,AufmaBregeln fir die
Gebdudereinigung im Bereich der Stadt Aachen" liegen flachen-
deckend vor und werden bedarfsweise fortgeschrieben. Die Auf-
maBregeln orientieren sich an den einschldagigen Richtlinien im
Gebaudereinigerhandwerk.

Die Integration samtlicher die Gebdudereinigung betreffender
Daten in ein ganzheitliches System ist bislang nicht vollzogen
worden und auch nicht beabsichtigt. Flachenbezogene Daten
werden aus einer integrierten Datenbank entnommen, welche in
Art eines Raumbuches wesentliche und fiir alle Fachbereiche re-
levante Daten enthalt. Daten, welche nur die Gebdudereinigung
betreffen (Leistungsvorgaben, Intervalle) werden in einzelnen
Kalkulationstabellen lokal vorgehalten.

Die ,Reinigungsordnung fir die Unterhalts- und Grundreinigung
in stadtischen Gebauden" enthadlt Raumgruppen bezogene Leis-
tungsvorgaben und Intervalle, von denen jedoch in begriindeten
Einzellfallen abgewichen werden kann.

Die Reinigungsstandards orientieren sich nicht vollumfanglich an
den Mindestanforderungen der DIN 77400, sondern beinhalten
zum Teil kleinere Intervallzyklen und daraus resultierend Mehr-
ausgaben.

Die Qualitatskontrollen werden durch die Hausmeister und zwei
Reinigungskontrolleure sichergestellt.
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Gebdudewirtschaft

= Ein Anreizsystem zur Einbeziehung der Nutzer insbesondere der
Schiler ist nicht installiert. Sanktionierungen von (bermaBiger
Verschmutzung hangen von der Bereitschaft des Schulleiters ab,
diese mitzutragen bzw. zu veranlassen.

= Das Team Gebdudereinigung (26/21) wird bei Neu- und Umbau-
ten von der technischen Abteilung (25/40) mit einbezogen, um
die Gebdudeausstattung moglichst reinigungsfreundlich zu ges-
talten.

Potenzialberechnung

Quantifizierung Potenzial Reinigung
Ausgaben je m2 RF in Euro - Aachen 9,33 A
Benchmark 6,88 B
Potenzial je m2 RF in Euro 2,45 P =A-B
Betrachtete m2 RF - Aachen 355.689 F
Potenzial in Euro (gerundet) 871.000 P*F

Die Berechnung des Potenzials basiert auf den Kennzahlenauspragungen
des Jahres 2006. Die zwischenzeitlich erfolgten Ausschreibungen der
Gebdudereinigung fihren in den Folgejahren zu weiteren Ausgabenredu-
zierungen.

Fir das Jahr 2007 errechnen wir anhand der vom Gebdudemanagement
der Stadt Aachen zur Verfligung gestellten Daten einen Kennzahlenwert
von 8,35 Euro je m2 RF. Somit wird in 2007 bereits 349.000 Euro des
von uns ausgewiesenen Potenzials erschlossen.

Handlungsempfehlungen

= Die ErschlieBung weiteren Potenzials sehen wir hauptsachlich in
der Méglichkeit der Reduzierung von Reinigungsstandards:

0 grundsatzlich Anwendung der DIN-Vorschrift 77400. Fir
Sammlungs-, Lehrmittel- und sonstige Nebenraume reicht
danach in der Regel eine wdchentliche Reinigung aus, flr
Klassenraume sind zwei Reinigungsdurchgange pro Woche
ausreichend.

o Reduzierung des Reinigungsintervalls in Blroraumen auf
bis zu einmal wdchentlich, je nach Nutzungsintensitat so-
weit dies nicht bereits Standard ist.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 =
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Gebaudewirtschaft

Far sinnvoll erachten wir die Erarbeitung von Anreiz- und Sankti-
onierungssystemen in Zusammenarbeit mit den Nutzern (z.B.
Pramien fir die sauberste Klasse, Verpflichtung zur Selbstreini-
gung bei vorsatzlich herbeigefiihrter Verschmutzung).

Dort wo die Zahlung von Abfindungszahlungen flr die Eigenreini-
gungskrdfte wirtschaftlich sinnvoll ist, sollte von dieser Mdglich-
keit gebraucht werden.

Hausmeisterdienste

Ausgaben Hausmeisterdienste je m2 RF in Euro

Die Kennzahl gibt an, welche Bruttopersonalausgaben der Hausmeister
in den Verwaltungsgebauden und Schulen im Verhaltnis zur Reinigungs-
flache jahrlich aufgewendet werden.

Interkommunaler Vergleich

Ausgaben Hausmeisterdienste je m2RF

--- Euro -----

14
12
10

o N A OO ©

8,27 7,48

Minimum Maximum Mittelwert Aachen Benchmark
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Klassierungen

Ausgaben Hausmeisterdienste je m2 RF

Ergebnisse in Klassen

5,00 - 6,99

7,00 - 8,99

9,00 -10,99

iiber 11,00

0

11

6

3

Die Ausgaben der Hausmeisterdienste in Aachen flir Verwaltungsgebdu-
de und Schulen liegen naher am Benchmark denn am interkommunalen

Mittelwert.

Aktuelle Situation (Starken-Schwachen-Analyse)

Die Hausmeisterdienste sind dezentral bei den Fachbereichen an-
gegliedert. Die Verwaltungshausmeister sind dem Zentralen Ge-
baudemanagement - E 26, die Schulhausmeister dem Fachbe-
reich 40 (Schule) zugeordnet.

Ein Hausmeisterpool ist nicht eingerichtet. Gleichwohl ist bei den
Verwaltungshausmeistern die Mehrfachbetreuung von Objekten
generell gegeben. Prasenzhausmeister werden in den Verwal-
tungsgebauden nicht vorgehalten.

Bei den Schulhausmeistern ist in der Regel ein Hausmeister fiir
eine Schule zustandig. Vier Hausmeister betreuen mehrere Ge-
baudekomplexe. Dies bedeutet groBe Unterschiede in dem zu be-
treuenden Flachenvolumen (von 1-zigiger Grundschule bis zu
groBem Schulkomplex).

Ergéanzt werden die Hausmeister durch Hilfshausmeister/innen
sowie Ferienaushilfen. Im Ubrigen ist ein regionalisierter Vertre-
tungspool eingerichtet.

Zum Teil betreuen die Schulhausmeister auch Kindergarten- bzw.
Kindertagesstatten mit. Betroffen sind ca. 10 bis 12 Objekte.

Die vorhandene Dienstanweisung der Verwaltungshausmeister
(Stand 01.03.2006) enthalt mit Anlage 1 einen Tatigkeitskatalog
handwerklicher Verpflichtungen und bindet die Hausmeister in die
so genannte ,kleine" Instandhaltung ein. Die aktuelle Dienstan-
weisung der Schulhausmeister (Stand 27.12.2004) enthalt Uber
einen ,Basis-Aufgabenkatalog" ebenfalls die Verpflichtung zur

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Gebaudewirtschaft

Ubernahme dezidiert beschriebener geb&udewirtschaftlicher T&-
tigkeiten.

= Reparaturen und Stérungen, welche nicht vom Hausmeister
selbst zu beheben sind, werden einer Zentrale Stérannahme bei
E 26 gemeldet. Ihre Durchfiihrung bzw. Beseitigung wird von
dort oder dem zustandigen Objektmanager gesteuert.

= Wegen der weitgehenden Ubertragung der Schliisselgewalt auf
die Hallen nutzenden Vereine entstehen nur wenige Uberstunden
bei den Schulhausmeistern bzw. ihren Hilfskraften.

Obwohl die Schulhausmeister im interkommunalen Vergleich unauffallige
Ausgabenwerte zeigen, ist die ihnen zugewiesene Flache - bezogen auf
die Empfehlungen beispielsweise der KGSt - als zu gering zu bewerten.
Die KGST hat in ihrem Gutachten ,Wirtschaftlicher Hausmeisterdienst in
Schulen™ Empfehlungen flir die quantitative Personalbemessung ausge-
sprochen. Danach kénnen bei Zugrundelegung der normalen Aufgaben
eines Hausmeisters rund 10.000 bis 12.000 Quadratmeter Reinigungs-
flache unter optimalen Voraussetzungen betreut werden.

Abschlage sind bspw. fiir starke Beanspruchungen des Hausmeister-
dienstes durch auBerschulische Nutzung in den Abendstunden vorzu-
nehmen oder auch im Fall betreuungsintensiver Objekte. Da im Rahmen
unserer Betrachtung eine Einzelfallprifung nicht mdglich ist, reduzieren
wir den empfohlenen Wert pauschal um rd. 25 Prozent und legen somit
beispielhaft 7.500 m2 RF als Zielwert zu Grunde.

Bezogen auf die 67 festen Schulhausmeisterstellen zuziglich der 3,0
Stellen fir Hilfskréfte an den "gekoppelten" Schulen, wo also ein Haus-
meister 2 Schulen in verschiedenen Schulgebauden betreut, ergibt sich
in Aachen ein durchschnittlich zu betreuendes Flachenvolumen von
4.420 m2 RF. Nicht eingerechnet werden konnten die nicht genau bezif-
ferbaren Anteile der so genannten Hilfshausmeister/innen sowie der
Aushilfskrafte, so dass die Betreuungsquote tendenziell zu hoch ausge-
wiesen ist.
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Potenzialberechnung

Quantifizierung Potenzial Hausmeisterdienste

Ausgaben je m2 RF in Euro - Aachen 8,27 A
Benchmark 7,48 B
Potenzial je m2 RF in Euro 9,79 P =A-B
Betrachtete m2 RF - Aachen 355689 F
Potenzial in Euro (gerundet) 281.000 P*F

Handlungsempfehlungen

Aus den vorliegen Informationen lassen sich folgende Handlungsempfeh-

lungen ableiten:

Zentralisierung der Hausmeisterdienste beim Zentralen Gebau-
demanagement der Stadt Aachen. Dies erleichtert die Umsetzung
Gebaudetypen lbergreifender Hausmeisterzustandigkeiten - im
Rahmen der tarifrechtlichen Mdglichkeiten - und konzentriert das
handwerkliche Potenzial der Hausmeister an einer Stelle.

Bildung von Kennzahlen zur Auswertung der jeweils zu betreuen-
den Flache der Schulhausmeister mit dem Ziel die Betreuungs-
quoten zu optimieren.

EinfiUhrung einer regelmaBigen Mehrfachbetreuung von geogra-
fisch nahestehenden Gebduden durch einen Hausmeister Uber
verschiedene Gebdudetypen hinweg.

Alternativ ist der Einsatz von Hausmeisterteams flir Gebaude-
gruppen, zusammengestellt nach verschiedenartigen handwerkli-
chen Qualifikationen, denkbar.

Steigerung der Effizienz durch Erhéhung der durchschnittlich be-
treuten Flache je vollzeitbeschaftigtem Schulhausmeister von bis-
lang 4.420 m2 RF auf bis zu 7.500 m2 RF bei entsprechender
Ausrichtung/Reduktion der Hausmeistertdtigkeiten auf gebaude-
wirtschaftliche Tatigkeiten.

Einsatz der aufgrund von OptimierungsmaBnahmen dann Uber-
zahligen Hausmeister als Haushandwerker.
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KIWI-Kennzahl: Bewirtschaftungsausgaben je m2 BGF

Die Kennzahl gibt an, welche Ausgaben bezogen auf die Bruttogrundfla-
che jahrlich fur die Bewirtschaftung (Versorgungsmedien, Reinigung und
Hausmeisterdienste) angefallen sind.

Die zuvor gebildeten Kennzahlen zu den Versorgungsmedien, der Reini-
gung sowie den Hausmeisterdiensten flieBen nunmehr auf Basis der
Bruttogrundfldachen zusammen.

Interkommunaler Vergleich

Bewirtschaftungsausgaben je m2 BGF

36

33,74

i 27,02
e
3
w
! 21,17

Minimum Maximum Mittelwert Aachen

Klassierungen
Bewirtschaftungsausgaben je m2 BGF
Ergebnisse in Klassen
21,00 - 24,99 25,00 - 28,99 29,00 - 32,99 iiber 33,00
6 9 5 1

Mit einer Kennzahlenauspragung von 21,17 Euro je m2 BGF bildet die
Stadt Aachen den interkommunalen Minimumwert ab.
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Potenzialberechnung

Das im Folgenden ausgewiesene Potenzial fasst die zuvor im Rahmen
der Einzelbetrachtung gewonnenen Ergebnisse zusammen. Hierbei wird
auf die absoluten Werte abgestellt und als Kennzahl der Einwohnerbezug
zugrunde gelegt.

Quantifizierung Potenzial Bewirtschaftungsausgaben

Versorgungsmedien

- Warme 0 A

- Strom 56.000 A

- Wasser/Abwasser 70.000 A
Reinigung 871.000 A
Hausmeisterdienste 281.000 A
Gesamt 1.278.000 G
Einwohner 258.770 EW
Gesamtpotenzial je Einwohner 4,94 G/EW

Die vorgenannten Potenziale flir die Gebaudereinigung und die Versor-
gungsmedien sind - mit nahezu deckungsgleichen Betragen - im Bericht
zur Haushaltskonsolidierung der Stadt Aachen vom August 2007 enthal-
ten. Insofern hat die Stadt Aachen die von uns im Rahmen des inter-
kommunalen Vergleiches festgestellten Konsolidierungsmdglichkeiten
bereits vorab in ihren Haushaltsplanungen umgesetzt.

KIWI-Bewertung

Aus den Einzelbetrachtungen leiten sich Handlungsméglichkeiten ab, die
durch das ausgewiesene Potenzial beziffert werden und zur Sicherstel-
lung einer nachhaltigen Haushaltswirtschaft gleichsam Handlungsnot-
wendigkeiten begriinden.

Ist-Situation:

= Die Versorgungsmedien stellen sich verbrauchsseitig ginstig dar.
Die Verbrauche zeigen im Zeitablauf eine positive Entwicklung
und erreichen im interkommunalen Vergleichsjahr 2006 Werte,
die im Fall von Strom und Wasser die jeweiligen Benchmarks nur
geringfligig Ubersteigen, wahrend der Warmeverbrauch den in-
terkommunalen Benchmark stellt. Die zugehérigen Ausgaben
sind unauffadllig. Die positiven Werte fiihren wir auf das seit Jah-
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ren bestehende und im interkommunalen Vergleich vorbildliche
Energiemanagement der Stadt Aachen zurtick.

Die ermittelten Kennzahlenwerte zur Eigen- und zur Fremdreini-
gung zeigen auf Basis des Vergleichsjahres 2006 noch Potenziale
auf, die sich bei der (auslaufenden) Eigenreinigung jedoch auf
Standardreduzierungen beschrdnken. Von dem von uns mit
608.111 Euro jahrlich quantifizierten Potenzial in der Fremdreini-
gung wurden durch zwischenzeitliche Neuausschreibungen mit
entsprechenden glinstigeren Vertragskonditionen bereits 349.000
Euro erschlossen. Die weitere ErschlieBung des von uns ausge-
wiesenen Potenzials ist im Wesentlichen nur noch Uber Standard-
reduktionen und eine starkere Einbeziehung der Nutzer insbe-
sondere der Schulen maéglich.

Die Ausgaben flr Hausmeisterdienste prasentieren sich im inter-
kommunalen Vergleich ebenfalls unterdurchschnittlich. Zurtickzu-
fihren ist dies u.a. auf den Verzicht Prasenzhausmeister in den
Verwaltungsgebduden vorzuhalten. Bei den Schulhausmeistern
sind hierfiir die Flachenbetreuungsquote sowie die geringen U-
berstundenanteile, bedingt durch die weitgehende Ubertragung
der Schlisselgewalt auf Dritte (z. B. Hallennutzende Vereine) ur-
sachlich. Gleichwohl ist sowohl die Flachenbetreuungsquote als
auch die organisatorische Ausgestaltung der Hausmeisterdienste
noch optimierungsfahig.

Die Datentransparenz ist als gut bis sehr gut zu bezeichnen.
Handlungsbedarfe bestehen in Teilbereichen, z. B. in einer Fest-
stellung der jeweiligen Flachenbetreuungsquote der einzelnen
Hausmeister. Im Ubrigen spiegeln die guten Kennzahlenauspré-
gungen die bewusste auf Basis der transparenten Datenlage fu-
Bende Steuerung der Bewirtschaftungsausgaben durch die Stadt
Aachen wider.

Handlungsmadglichkeiten:

Die weiteren Handlungsmoglichkeiten sind den guten Kennzahlenaus-
pragungen sowie Verfahrensweisen der Stadt Aachen zufolge gering:

Die vorliegenden Konzepte und Verfahrensweisen zum Vermieter-
Mieter-Modell, im Energiemanagement, bei der Gebdudereini-
gung, sollten stringent vorangetrieben bzw. wie bisher weiterver-
folgt werden.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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= Bezlglich der Gebaudereinigung sollte eine Standarddiskussion
mit der grundsatzlichen Orientierung an der DIN 77400 erfolgen.

= Die Hausmeisterdienste sollten bei E 26 zentralisiert werden, um
so die Umsetzung einer Mehrfachbetreuung geografisch naheste-
hender Objekte durch einen Hausmeister, unabhangig von der
fachlichen Zugehorigkeit des Gebaudes (Schule, Verwaltungsge-
bdude, Kindertagesstatte, usw.), zu erleichtern. Damit einher ge-
hen eine gleichmaBigere Auslastung der Hausmeister (Stichwort
Flachenbetreuungsquote) und somit Effizienzsteigerungen.

KIWI Bewertung

Aus der Schilderung der Ist-Situation sowie den hieraus ableitba-
ren Handlungsmadglichkeiten bewerten wir die Kennzahl ,Bewirt-
schaftungsausgaben je m2 BGF" mit dem Index 4.

Flachenmanagement

Das Thema Flachenmanagement wird systematisch fiir Verwaltungsge-
baude und Schulen betrachtet.

Die Potenziale, die in einem strategischen Flachenmanagement liegen,
sind nachhaltig und kénnen die Einsparmdglichkeiten bei den Betriebs-
und Unterhaltungskosten deutlich lbersteigen. Es gilt hier zunachst der
einfache Grundsatz, dass Gebaudeflachen, die im Rahmen der Nut-
zungsoptimierung eingespart werden, gar nicht erst teuer unterhalten
und bewirtschaftet werden miissen.

Verwaltungsgebaude

Ansatzpunkt sind die zur Verfligung gestellten Flachen flir Verwaltungs-
mitarbeiter (eigene wie auch angemietete Verwaltungsgebaude - VG -).

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Interkommunaler Vergleich

m2 BGF VG je Verwaltungsmitarbeiter

79,23

51,56

38,39

Minimum  Maximum Mittelwert Aachen Benchmark

Klassierungen

m2 BGF VG je Verwaltungsmitarbeiter

Ergebnisse in Klassen

35,00 - 44,99 45,00 - 54,99 55,00 - 64,99 iiber 65,00

8 9 1 2

Bei der Stadt Aachen ist als Besonderheit festzuhalten, dass mit einer
Ausnahme nur im eigenen Vermdégen stehende Verwaltungsgebdude
genutzt werden. Das angemietete Gebaude wurde wegen darin enthal-
tener Mischnutzungen nicht in den interkommunalen Vergleich einbezo-
gen.

Im interkommunalen Vergleich stellten wir regelmaBig fest, dass die
Flacheneffizienz in angemieteten Objekten (deutlich) hdéher liegt als im
eigenen Bestand.

Dieses ist einerseits auf die Baustruktur (zum Teil alte, historische Ge-
baude) zurickzufihren. Andererseits wird der eigene Bestand oftmals
als gegeben angenommen - hingegen werden Anmietungen deutlich
mehr unter Kosten- und Effizienzgesichtspunkten hinterfragt.
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Aktuelle Situation (Starken-Schwachen-Analyse)

= Die Zustandigkeit flr das strategische Flachenmanagement wie
auch dessen operative Umsetzung, einschlieBlich des Umzugs-
managements, liegen beim Gebaudemanagement der Stadt Aa-
chen (E 26).

= Fir das Verwaltungsgebaude LagerhausstraBe wurden beispiel-
haft Raumstandards von E 26 entwickelt. Generelle, durch die
Verwaltungsfiihrung beschlossene Standardvorgaben liegen der-
zeit nicht vor.

= Die Datenhaltung und Aufbereitung der Flachen- und Objektdaten
sind vorbildlich, die Auswertemadglichkeiten vielfaltig.

= Kennzahlen zur Flachennutzung (z. B. Soll- und Ist-Belegung der
Raume je Mitarbeiter, NGF je Mitarbeiter) werden gebildet und
fir ein effektives Flachenmanagement genutzt. Belegungsvor-
schlage werden durch E 26 bis auf Arbeitsplatzebene erstelit.

= Die genutzten Verwaltungsgebaude sind mit einer Ausnahme Ei-
gengebdude der Stadt Aachen und wurden bislang nicht systema-
tisch auf ihre Flachen- und damit verbundene Kosteneffizienz hin
untersucht. Bedarfweise z. B. bei anstehender Sanierung eines
Gebdudes werden entsprechende Kennzahlen zur Beurteilung der
Wirtschaftlichkeit gebildet.

= Die Einfihrung des Vermieter-Mieter-Modells mit Anreizwirkun-
gen zur Flachenreduktion flir die raumnutzenden Fachbereiche ist
angestrebt und befindet sich in der Umsetzungsphase.

* Neue Arbeitsformen, die zur Reduzierung des Flachenbedarfes
beitragen, werden nur ansatzweise eingesetzt:

o Die Verwirklichung non-territorialer Blrolandschaften ist
derzeit nicht angedacht.

o Desk-Sharing bei Teilzeitkraften findet regelmaBig nicht
statt; in GroBraumbiliros mit Schichtbetrieb findet es An-
wendung.

o Alternierende Telearbeit wurde in Aachen im Rahmen ei-
nes Modellprojektes erprobt, allerdings ohne Aufgabe des
festen Bulroarbeitsplatzes der Mitarbeiter, sodass damit
keine Flachenreduzierungen verbunden waren.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 =
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Potenzialberechnung Fldche

Quantifizierung Potenzial Flache Verwaltungsgebdude
m2 BGF je VerwMA - Aachen 51,56 F
Benchmark 38,39 B
Potenzial je MA (m2 BGF) 13,17 P=F-B
Anzahl MA* 1.132 MA
Potenzial in m2 BGF (gerundet) 14.900 P*MA

*Bei der Anzahl der Mitarbeiter handelt es sich nur um solche, die die betrachteten Flachen
belegen. Bezogen auf alle Flachen und Mitarbeiter erhéht sich das Potenzial entsprechend.

Der Benchmark bildet den derzeitigen Bestwert im interkommunalen
Vergleich ab. Gleichwohl sind alle Kommunen, also auch die Kommune,
die den Benchmark des interkommunalen Vergleiches generiert, weiter
optimierungsfahig. So lassen sich — wie oben angesprochen - zusdtzliche
Potenziale Uber eine verénderte Sichtweise von Flache in Form der Ein-
fihrung alternativer Arbeitsformen erschlieBen.

Handlungsempfehlungen

= Die in Aachen geplante Einflihrung des Vermieter-Modells zur de-
zentralen Ressourcenplanung halten wir fir sinnvoll, wenn damit
Anreizfunktionen zur Flachenreduktion verbunden werden. Bei-
spielsweise kann dies durch eine Flachenvorgabe je Mitarbeiter
gekoppelt mit einem entsprechenden Mietbudget geschehen, so-
dass die Fachbereiche ein Interesse daran haben, diese Flachen-
vorgabe nicht zu Uberschreiten.

= Weiterhin empfehlen wir aus strategischen Gesichtspunkten her-
aus eine systematische Untersuchung des vorhandenen Gebau-
debestandes im Hinblick auf die Flachen- und damit verbundene
Kosteneffizienz im Vergleich zu flachenoptimierten Blrogebau-
den.

= Im Rahmen dieser Portfoliolbersicht sollten auch Untersuchun-
gen zur Auslastung der sechs Bezirksamter mit dem Ziel der Rea-
lisierung alternativer, kostendeckender Fremdnutzungen oder der
Uberlegung zur Aufgabe einzelner Bezirksdmter erfolgen.

Schulen

Ausgangspunkt sind die zur Verfligung gestellten Flachen fiir Schiler
sowie Schilerzahlen, um hieraus gegebenenfalls lber den Faktor Flache
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weitere Potenziale bei den Ausgaben fir Gebaudewirtschaft lokalisieren
zu kénnen.

Grundsatzlich sind die von uns ausgewiesenen Potenziale unter Berlick-
sichtigung folgender Aspekte zu betrachten:

= Die von der GPA NRW im Rahmen der Datenerhebung ermittelten
Kennwerte sind im Hinblick auf ihre faktische Richtigkeit und Be-
lastbarkeit Uberprift worden. Hierzu haben wir auf Grundlage der
Schulbaurichtlinien Musterschulen mit verschiedenen Parametern
(Schultyp, Zigigkeit, bauliche Ausgestaltung, Nutzungsintensitat)
entworfen und den sich so fiir jede einzelne Kommune ergeben-
den Fléachenbedarf anhand der tatsachlichen Schilerzahlen er-
rechnet.

= Die so berechneten Referenzwerte decken sich mit den von uns
ermittelten und zitierten Benchmarks aus der Datenerhebung bei
den kreisfreien Stadten.

= Das von uns dargestellte Potenzial ist arithmetisch ermittelt und
kumulativ ausgewiesen. Insoweit finden sich auch kleinere und
kleinste Flachen(anteile) einzelner Standorte hierin wieder, die
nicht unmittelbar und ,Ein zu Eins" realisierbar sind.

= Insoweit erflillen die von uns ermittelten Flachenliberhdnge die
Funktion einer ,,GréBenordnung mit Sensibilisierungsfunktion, die
grundsdtzliche Handlungsfelder lokalisiert", da aus zeitlichen
Grinden nicht objektscharf analysiert werden kann.

= Das bedeutet, dass Uberhdnge - soweit vorhanden - im Nach-
gang zu unserer Betrachtung auf den vorhandenen Gebdudebe-
stand abzustimmen sind. Geografische Einflussfaktoren, die der
Aufgabe von Schulstandorten entgegenstehen, dirften nach un-
seren Erfahrungen in den Ballungsrdumen der kreisfreien Stadte
eine weitestgehend untergeordnete Rolle spielen.

= Der von uns zugrunde gelegte Benchmark ist wie alle unsere
Kennzahlen die Darstellung eines Status Quo zu einem bestimm-
ten Zeitpunkt - demnach sind das Potenzial kiinftig beeinflussen-
de, demografische Entwicklungen nicht berlcksichtigt. Fir die
weit Uberwiegende Anzahl der kreisfreien Stadte in NRW bedeu-
tet dieses ein sich noch zum Teil deutlich erhéhendes Potenzial.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 -
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Die Aktivitaten der kreisfreien Stadte im Zusammenhang mit
dem Thema ,offene Ganztagsschule" sind vielfaltig und kénnen
nicht im Einzelnen und explizit bericksichtigt werden. Die Para-
meter zur Flachenermittlung sind von uns jedoch insoweit be-
wusst konservativ gesetzt, so dass ggf. auftretender Flachenbe-
darf hierfir mit beriicksichtigt bzw. abgedeckt ist.

Die ggf. im Zusammenhang mit der Aufgabe von Schulstandorten
zu leistenden Aufwendungen - hier insbesondere fiir Siche-
rungsmaBnahmen der Objekte und den Schiilerspezialverkehr -
sind von uns insofern nicht betrachtet worden, als eine konkrete
Aussage hierzu erst noch objektspezifischer Analyse und Uber-
planung getroffen werden kann.

Als zusatzliche Quellen benutzen wir im Rahmen der Mittelfristbe-
trachtung die regionalisierte Schilerprognose des Landesamtes
fur Datenverarbeitung und Statistik NRW (LDS) vom September
2007 sowie zum Abgleich der ermittelten Potenziale die Studie
,Bestandsgefahrdung weiterfihrender Schulen in Nordrhein-
Westfalen®™, erstellt im Auftrag des Verbandes Bildung und Erzie-
hung, Landesverband NRW vom September 2005.

Interkommunaler Vergleich

m2 BGF Schule je Schiiler

15,88

14,49
13,86

Minimum Maximum Mittelwert Aachen
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Klassierungen
m2 BGF Schule je Schiiler
Ergebnisse in Klassen
10,00 - 11,99 12,00 - 13,99 14,00 - 15,99 iiber 16,00
0 13 9 0

Bezogen auf den gesamten Schulbestand positioniert sich die Stadt Aa-
chen in einem der oberen Segmente. Fir eine vertiefende Betrachtung
unterteilen wir nunmehr in Primar- und Sekundarstufe.

m2 BGF Schule je Schiiler (Grundschulen)

18,98 18,98

18

16

14

12

10

6 ] ]
Minimum Maximum Mittelwert Aachen Benchmark

Die Stadt Aachen bildet den Maximumwert im interkommunalen Ver-
gleich ab. Entsprechend hoch ist die Differenz zum Benchmark, welche
6,31 m2 BGF je Grundschiler betragt. Insoweit belduft sich das Fla-
chenpotenzial bezogen auf das Betrachtungsjahr 2006 auf rund 52.100
m2 BGF (bei insgesamt 8.174 Grundschiilern). Im Ergebnis entspricht
dies in etwa finfzehn durchschnittlichen Grundschulen.

Durch den sukzessiven Aufbau von OGATA-Platzen wird zwar weiterer
Flachenbedarf entstehen. Dieser misste aber angesichts der erheblichen
Flachenlberhdnge weitgehend durch entsprechende Umbauten im der-
zeitigen Gebdudebestand verwirklicht werden kdénnen.

In der perspektivischen Betrachtung stellen wir auf die regionalisierte
Schiilerprognose des LDS vom September 2007 ab. Diese weist flir den
Zeitraum von 2006 bis 2016 einen Riickgang im Primarschulbereich um
485 Schiiler aus, was einer Rlckgangsquote von ca. 6 Prozent ent-

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 oA
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spricht. Auf Basis des von uns ermittelten Flachenverbrauchs je Grund-
schiler in Aachen ergibt sich hieraus ein weiterer kiinftiger Flachenlber-
hang von rd. 9.200 m2 BGF der drei durchschnittlichen Grundschulen
entspricht.

m2 BGF Schule je Schiiler (weiterfithrende Schulen*)

14,82
13,23

12,42

Minimum Maximum Mittelwert Aachen Benchmark

*weiterflihrende Schulen ohne Férderschulen und Berufskollegs

Im Segment der weiterfihrenden Schulen orientiert sich die Stadt Aa-
chen am Benchmark. Gleichwohl besteht noch eine Differenz von 0,81
m2 BGF. Dies bedeutet bei 15.698 vorhandenen Schilern eine rechneri-
sche Uberhangfléche von 12.700 m2 BGF.

Die Schilerprognose des LDS prognostiziert fiir die Stadt Aachen im
Bereich der weiterflihrenden Schulen (Sekundarstufen I und II) fir den
Zeitraum 2006 bis 2016 einen Schiilerriickgang um 16 Prozent, was be-
zogen auf den Flachenverbrauch je Schiiler weitere 33.200 m?2 Flachen-
Uberhang bedeuten wird.

Aktuelle Situation (Starken-Schwachen-Analyse)

= Flachendaten zu den Schulen liegen beim Gebaudemanagement
der Stadt Aachen vor. Systematische Auswertungen zum Thema
Flacheneffizienz der Schulgebdaude (z. B. Verhaltnis von BGF/NGF
zu Schilern bzw. Verhaltnis von Nutzflachen zu Verkehrsflachen)
sind bislang nicht durchgefiihrt worden.

= Schulentwicklungsplane fiir den Primar- und Sekundarbereich lie-
gen vor und werden regelmaBig fortgeschrieben.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008
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Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008

Der Schulentwicklungsplan 2006 - 2013 fir den Primarbereich
enthalt Ziele und Planungsgrundséatze (S. 11), welche die Gestal-
tung der MindestgréBen von Schulen, Zlgigkeiten (grundsatzlich
keine einzigigen Grundschulen) und Raumbedarf je Zug be-
schreiben.

Einbezogen in den Schulentwicklungsplan der Primarstufe ist die
Darstellung von teilraumbezogenen demografischen Prognosen
anhand Analysen des FB02/Statistik. Die Daten sind in verschie-
denen Aggregationsebenen zusammengefasst.

Der Auslastungsgrad der einzelnen Grundschulen wird nach Zi-
gigkeiten beschrieben. Eine Gegenlberstellung des Raumbedar-
fes Uber alle Schulen findet nicht statt. Weiterhin wird je Schule
u.a. der Raumbestand, die Klassenfrequenz sowie die OGS- und
Hortsituation dargestellt. Der daraus resultierende Flachen-
verbrauch wird - siehe auch erster Spiegelstrich - nicht darge-
stellt.

Abgerundet wird der Schulentwicklungsplan fir den Primarbe-
reich durch konkrete schulorganisatorische MaBnahmenvorschla-
ge die von der Festlegung der Zlgigkeit bis zur Zusammenlegung
von Schulen reichen.

Die Aufgabe von Standorten (SchulschlieBungen) ist bislang nur
fur die GGS EintrachtstraBe beschlossen. Weitere Standorte be-
finden sich in der Diskussion.

Der Schulentwicklungsplan fiir den Sekundarbereich beruht eben-
falls auf Prognosen des FB02/Statistik und enthalt Analysen der
demografischen Entwicklung. Die Analysen fuBen auf einer Ge-
genuberstellung des Soll-/Ist-Raumbedarfes je Schule und Schul-
form. Als Basis dienen die Musterbaurichtlinien des Landes NRW
und der Klassenfrequenzrichtwert zu § 5 Schulfinanzgesetz. Eine
Gegenulberstellung des Soll-/Ist-Flachenverbrauches nach Mus-
terbaurichtlinie erfolgt nicht.

Immobilienwirtschaftliche KenngréBen wie Baujahr, Grundstiicks-
groBe, Bewirtschaftungsausgaben oder eine Bewertung des Bau-
zustandes enthdlt weder der Schulentwicklungsplan fir den Pri-
mar- noch der flir den Sekundarbereich.
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Potenzialberechnung Fldche

Das Potenzial berechnen wir auf Basis der von uns fir das Vergleichsjahr
2006 ermittelten Werte. In die Potenzialberechnung nehmen wir die o-
ben genannten demografischen Entwicklungen nicht auf. Das bedeutet,
dass sich das von uns ausgewiesene, flachenmaBige Potenzial im Be-
reich Schulen in Zukunft noch um diese Effekte erhéhen wird.

Quantifizierung Potenzial Flache Grundschulen

m2 BGF je Schiler - Aachen 18,98 F
Benchmark 12,61 B
Potenzial je Schiler (m2 BGF) 6,37 =F-B
Anzahl Schiler 8.174 S
Potenzial in m2 BGF (gerundet) 52.100 P*S
Quantifizierung Potenzial Flache weiterfiihrende Schulen

m2 BGF je Schiler - Aachen 13,23 F
Benchmark 12,42 B
Potenzial je Schiler (m2 BGF) 0,81 P=F-B
Anzahl Schuler* 15.698 S
Potenzial in m2 BGF (gerundet) 12.700 P*S

Handlungsempfehlungen

=

Abgeleitet aus den Musterbaurichtlinien sollten Musterschulen mit
entsprechenden Flachenverbrauchen entwickelt und dem vorhan-
denen Schulbestand gegenlibergestellt werden. Hierin sehen wir
eine wertvolle Erganzung zur Gegenuberstellung des Soll-/Ist-
Raumbestandes.

Vor dem Hintergrund, dass die Stadt Aachen im Primarbereich
den hochsten Flachenverbrauch je Schiler des interkommunalen
Vergleiches generiert, sollten die im Schulentwicklungsplan ent-
haltenen schulorganisatorischen MaBnahmenvorschlage noch
einmal geprift und konsequenter als bisher an immobilien- und
haushaltswirtschaftlichen Gesichtspunkten ausgerichtet werden.

Nur durch die Aufgabe von Schulstandorten und die Umnutzung
bestehender Gebaude mit dem Ziel der Verdichtung kénnen die
bereits bestehenden und sich durch den demografischen Wandel
noch entwickelnden Uberhangflachen abgebaut werden.
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= Verbundschulen kénnen und sollten nur einen ersten Schritt in
diese Richtung darstellen.

KIWI-Kennzahl: Flachenverbrauch je Einwohner

Die Kennzahl gibt an, welcher Flachenverbrauch je Einwohner fir Ver-
waltungsgebdude und Schulen darstellbar ist.

Interkommunaler Vergleich

Flachenverbrauch je Einwohner

2,79
2,63
2,60 -
2,40 —
12,20 |
' 2,00 u
3]

€ 1,80 u
| 1,60 u
1,40 |
1,20 |
1,00 T 1

Minimum Maximum Mittelwert Aachen

Flachenverbrauch je Einwohner
Ergebnisse in Klassen

bis 2,19 2,2-2,49 2,5-2,79 iiber 2,8

4 13 5 0

Die Kennzahl greift die vorgenannten Erkenntnisse aus der Analyse zu
den Verwaltungsgebduden und Schulen auf und bezieht sie auf den Ein-
wohner als denjenigen, welcher letztlich die finanziellen Lasten zu tragen
hat.

Eine Potenzialberechnung kann nicht im Zusammenhang mit dem Ein-
wohnerbezug durchgeflihrt werden. Vielmehr ist auf die zuvor analysier-
ten Kennzahlen zuriickzugreifen. Hier ist zu den Verwaltungsgebduden
und den Schulen das flachenmaBige Potenzial in m2 BGF konkretisiert
worden - jetzt gilt es, dieses monetar zu bewerten. Das bedeutet zu-
ndchst zu ermitteln, welche Kosten jeder bewirtschaftete m2 BGF verur-
sacht.

Uberdrtliche Priifung der Stadt Aachen in den Jahren 2007 bis 2008 oA
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Potenzialberechnung

Quantifizierung Potenzial Flache

Bezeichnung Summe in Euro Erlauterungen
Personalausgaben der Tatsachlich ermittelte Personalaus-
Gebéudewirt?schaft 4,16 gaben je m2 BGF aus dem entspre-
chenden Berichtsteil
Tatsachlich ermittelte Bauunterhal-
Bauunterhaltung 20,71 tungsausgaben je m2 BGF aus dem
entsprechenden Berichtsteil
Tatsachlich ermittelte Bewirtschaf-
Bewirtschaftung 21,17 tungsausgaben je m2 BGF aus dem
entsprechenden Berichtsteil - KIWI
Abschreibungen auf 1277 ,fiktiv® 1 Prozent vom Gebaudewert
Gebdude ! (Versicherungsneuwert)
5 Prozent auf den halben Gebaude-
Kapitalkosten* 31,92 wert ohne Berlicksichtigung der
Grundstiicke

*hierbei gehen wir davon aus, dass die Gebdude
ten veréduBert werden kénnen)

zum Buchwert (abziglich Sonderpos-

Addition der zuvor genannten Ein-

ner

s >
Potenzial je m2 BGF 90,73 selwerte
Ermitteltes Flachenpo-

tenzial in m2 BGF 79.700

(Schulen und VG)

Gesamtpotenzial 7.231.000

Einwohner 258.770

Potenzial je Einwoh- 27,94

Neben dem oben ausgewiesenen konservativ errechneten Potenzial er-
gibt sich weiteres Potenzial durch die Einbeziehung

= der Auswirkungen eines ggf. klnftig vorzunehmenden Personal-
abbaus auf den Flachenbestand,

= weiterer Gebdudegruppen (z.B. Kindertageseinrichtungen, Sozi-
aleinrichtungen, Kultureinrichtungen),

= des demografischen Wandels,
(rechnerisch weitere 42.400 m2 BGF bis 2016).

insbesondere bei

den Schulen

Auch wenn, wie eingangs bereits aufgefiihrt, insbesondere bei Schulen
das arithmetisch ermittelte Potenzial vor dem Hintergrund einer objekt-
scharfen Analyse nicht ganzlich realisierbar ist, so erwachst aus der mit-
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telfristigen Bevoélkerungsprognose sowie der Betrachtung des gesamten
Immobilienbestandes eine GréBenordnung, die dem von uns ermittelten
und monetér bewerteten Uberhang bezogen auf das Jahr 2006 gleich-
kommen kann.

KIWI-Bewertung
Ist-Situation

= Die Kennzahl ,Flachenverbrauch je Einwohner" stellt sich im in-
terkommunalen Vergleich Gberdurchschnittlich dar und orientiert
sich eher am Maximumwert denn am interkommunalen Mittel-
wert.

= Die Datenlage ist als gut zu bewerten. Angaben zu Mitarbeiter-
und Schilerzahlen, Raumart und -anzahl je Schulen liegen eben-
so wie Schulentwicklungsplane fir die Primar- und die Sekundar-
stufe vor.

= Die Entwicklung eines strategisch gepragten Umgangs mit Fla-
chen in Verwaltungsgebauden ist ausbaufahig. Das Thema Flache
wird nur bedarfsweise/einzelfallbezogen und nicht systematisch
Uber den gesamten Gebdudebestand hinaus betrachtet.

= Die zu Grunde liegenden Einzelkennzahlen zu den Verwaltungs-
gebauden und den Schulen offenbaren bei den Verwaltungsge-
bduden, insbesondere aber bei den Grundschulen die den Maxi-
mumwert des interkommunalen Vergleiches bilden hohe Poten-
ziale, die sich unter Berlicksichtigung demografischer Aspekte
noch verstarken. Der Flachenverbrauch je Schiiler im Bereich der
weiterflihrenden Schulen ist dagegen unauffallig.

Handlungsempfehlungen:

= Der vorhandene (Verwaltungs-)Gebdudebestand sollte auf seine
Flachen- und Kosteneffizienz hin untersucht werden und in ein
strategisches Flachenkonzept einflieBen, welches gebaudespezifi-
sche Aspekte sowie die Bedlrfnisse der Nutzer aufeinander ab-
stimmt.

= Soweit Ubertragbar, sollten Aspekte dieses Konzeptes wie das
Durchfihren eines Flachencontrollings mit Hilfe von vorgegebe-
nen Flachenstandards und von Kennzahlenanalysen zur Flachen-
und Kosteneffizienz von Gebduden, zum Aufbau eines strategi-
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schen Flachenmanagements auch flir den Schulgebdudebestand
genutzt werden.

= Die so gewonnenen Informationen sollten mit der Schulentwick-
lungsplanung verknlipft werden und in schulorganisatorische
MaBnahmen miinden, welche die bestehenden Flacheniberhange
reduzieren.

KIWI Bewertung

Aus der Schilderung der Ist-Situation sowie den hieraus ableitba-
ren Handlungsmadglichkeiten bewerten wir die Kennzahl , Flachen-
verbrauch je Einwohner" mit dem Index 2.

Fazit und Potenziale

Die unten ausgewiesenen absoluten Potenziale sind nicht kumulativ zu
sehen, sondern beeinflussen sich wechselseitig.

Die aus der Betrachtung der Bewirtschaftungausgaben resultierende
GroBe bezieht sich auf den derzeit vorgehaltenen Gebaudebestand im
Bereich der Verwaltungsgebdude und Schulen. Insoweit ist dieses Po-
tenzial als ,im Bestand vorhanden™ zu bewerten.

Realisiert die Stadt Aachen das durch uns im Zusammenhang mit dem
Thema Flachenmanagement ermittelte Potenzial, so verringert sich das
Potenzial der Bewirtschaftungsausgaben um eben diesen Flachenanteil,
also die hierfiir anfallenden Bewirtschaftungsausgaben.

Ubersicht Potenzial

Thema ‘ in Euro ‘ in Euro je Einwohner
Einzelpotenziale .
(derzeitiger Gebaudebestand) alternativ
Bewirtschaftung 1.278.000 4,94
Flachenmanagement 7.231.000 27,94
Einzelpotenziale additiv
(optimierter Gebaudebestand)
Bewirtschaftung 1.055.000 4,08
Flachenmanagement 7.231.000 27,94
Gesamtpotenzial 8.286.000 32,02
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— Fazit

Die aufbau- und ablauforganisatorische Ausgestaltung gebaude-
wirtschaftlicher Aufgaben ist in Aachen als vorbildlich zu bezeich-
nen. So werden durch die Verwaltungsfiihrung strategische Ziel-
setzungen beschrieben, die durch das als ganzheitlicher Dienst-
leister im Sinne von Facility-Management etablierte Zentrale Ge-
baudemanagement - E 26 - professionell umgesetzt werden. Bei-
spielhaft sollen hier die die durch E 26 geschaffene Datentranspa-
renz Uber steuerungsrelevante kaufmannische und technische In-
formationen des immobilen Vermdgens der Stadt Aachen hervor-
gehoben werden.

Das Niveau der Bewirtschaftungsausgaben ist als niedrig zu be-
werten - es bildet den Minimumwert des interkommunalen Ver-
gleiches ab. Ursachlich hierfir sind gute Kennzahlenauspragungen
in allen betrachteten Teilbereichen (Versorgungsmedien, Gebau-
dereinigung, Hausmeister). Besonders hervorzuheben sind die
Verbrduche von Versorgungsmedien (Warme, Strom, Was-
ser/Abwasser), die entweder den Benchmark stellen oder sich
nicht weit davon platzieren. Die Ausgaben fir Gebdudereinigung
zeigen einen glinstigen Verlauf und sind Ausdruck der seit 2005
zahlreich durchgefiihrten Neuausschreibungen in der Fremdreini-
gung. Die perspektivische Entwicklung zeigt eine weitere Senkung
der Ausgaben (ber das Niveau von 2006 hinaus. Die Hausmeis-
terdienste sind durch organisatorische MaBnahmen (Zentralisie-
rung bei E 26) und Erhéhung sowie gleichméaBigere Verteilung von
Flachenbetreuungsquoten optimierbar, stellen sich aber bereits
aktuell unterdurchschnittlich dar.

Die vorhandene Datentransparenz ermdglicht ein effektives Fla-
chenmanagement mit dem Ziel von Flachenreduktionen in den
Verwaltungsgebduden. Da es sich beim vorhandenen Gebdudebe-
stand fast durchweg um Eigengebaude der Stadt Aachen handelt,
welche nicht zur Disposition stehen, wird Flachenmanagement (-
berwiegend auf eine mdoglichst effektive Auslastung des vorhande-
nen Gebdudebestandes reduziert. Gleichwohl sollte die Fléchen-
und Kosteneffizienz der Verwaltungsgebdude grundsatzlich unter-
sucht und mit effektiven Blirogebauden verglichen werden, um so
eine mehr strategische und vom derzeitigen Gebaudebestand un-
abhangige Betrachtung zu ermdglichen. Die Einfihrung des Ver-
mieter-/Mieter-Modells bewerten wir positiv, wenn damit Anreiz-
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— Fazit
wirkungen fir die Nutzer zur Flachenrickgabe verbunden werden.

Ein Hauptaugenmerk sollte auf die flachenintensiven Schulen ge-
legt werden. Bereits heute ist ein erheblicher Flacheniiberhang
insbesondere bei den Grundschulen festzustellen, der sich durch
die demografische Entwicklung in den nachsten Jahren noch ver-
scharfen wird. Es gilt im Spannungsfeld von Schul- und immobi-
lienwirtschaftlichen Interessen eine mittel- bis langfristige Portfo-
liostrategie zu entwickeln, die eine optimale Anpassung der Schul-
flachen an die ricklaufigen Schilerzahlen zum Ziel haben sollte.

Die anstehenden Aufgaben zur Optimierung des Flachenbestandes
kénnen nur gemeinsam von Politik, Verwaltungsvorstand sowie
den beteiligten Verwaltungsstellen E 26 und FB 40 geldst werden.
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