
Stadt Bergkamen Drucksache Nr.  8/2162-00 
 Dezernat III A. f. Grundstücks- u. Gebäudewirtschaft 
  
Datum: 21.06.2004 Az.:   
 
 
Mitteilungsvorlage – öffentlich - 
 

 Beratungsfolge Datum 
1. Haupt- und Finanzausschuss 07.07.2004 
2.     
3.     
4.     
 
Betreff: 
Bewirtschaftungskosten für den kommunalen Grundstücks- und Gebäudebestand 2003 
 
Bestandteile dieser Vorlage sind: 
1. Das Deckblatt 
2. Die Sachdarstellung und der Beschlussvorschlag 
3. 2 Anlagen 
 
Der Bürgermeister 
In Vertretung 
 
 
 
Mecklenbrauck 
Erster Beigeordneter 

 
 
 

 
Amtsleiter 
 
 
 
 
Heermann 

Sachbearbeiter 
 
 
 
 
 Becker 

 
 
 
 
 
 

 



 2 

Der kommunale Gebäudebestand der Stadt Bergkamen stellt einen erheblichen 
Wirtschaftsfaktor dar, den es angemessen zu erhalten und zu bewirtschaften gilt. Eigene 
städtische und angemietete Gebäude und Räume werden in vielfältiger Form genutzt, um die 
notwendige kommunale Infrastruktur und Dienstleistungen erstellen und anbieten zu können. 
Die Erhaltung und Nutzung der Gebäude verursacht erhebliche Kosten.  
 
Nachfolgend werden die Objektbewirtschaftungskosten, die Kosten für die bauliche 
Unterhaltung sowie die Miet- und Pachteinnahmen des kommunalen Gebäudebestandes der 
Stadt Bergkamen aufgearbeitet und ausgewertet. Die angefallenen Kosten der Jahre 2002 
und 2003 können, aufgeteilt nach den verschiedenen Produkten des Amtes für Grundstücks- 
und Gebäudewirtschaft sowie nach unterschiedlichen Gebäude- und Grundstücksarten, der 
Vorlage beigefügten Tabelle entnommen werden. Darüber hinaus wird erstmals die 
Entwicklung der Objektbewirtschaftungskosten nach unterschiedlichen Kostenarten 
dargestellt (siehe Anlage 1 und 2). 
 
 
Bei den Objektbewirtschaftungskosten werden bis auf die verbrauchsabhängigen Kosten    
für Energie und Wasser, alle in der Kostenrechnung aufgeführten Beträge übernommen. Da 
die Aufarbeitung der Kosten bzw. Einnahmen durch Mieten und Pachten für das jeweilige 
Kalenderjahr aufgrund von Guthaben und Nachzahlungen zu aufwändig ist, werden diese 
ebenfalls aus der Kostenrechnung übernommen. Personalkosten werden nicht 
berücksichtigt. 
 
Wie im Vorjahr wurden die spezifischen Gebäudekosten (€/m²/a) ermittelt. Sie ermöglichen 
einen groben Vergleich von Gebäuden identischer Art und Nutzung und werden zur 
Aufstellung von Prioritätenlisten hinsichtlich des Handlungsbedarfes sowie als 
Entscheidungshilfe zur Durchführung von Sanierungsmaßnahmen bzw. bei Veränderungen 
innerhalb der Gebäudebewirtschaftung, herangezogen. Bei der Betrachtung der spezifischen 
Gebäudekosten muss allerdings beachtet werden, dass bei verschiedenen Gebäuden 
Mietwohnungen vorhanden sind, die eine Vergleichbarkeit mit Gebäuden ohne 
Mietwohnungen nicht zulassen, da von den Mietern Bewirtschaftungskosten erstattet 
werden. Auch die unterschiedlichen Maßnahmen der baulichen Unterhaltung erschweren 
den Vergleich. 
 
Energie- und Wasserkosten 
Innerhalb der Kostenrechnung werden die Energie- und Wasserkosten nicht entsprechend 
des jeweiligen Kalenderjahres aufgeführt. Aus diesem Grund werden die 
verbrauchsabhängigen Heiz-, Strom- uns Wasserkosten unabhängig von den 
Abrechnungsmodalitäten der Versorgungsunternehmen, zeit- und witterungsbereinigt sowie 
losgelöst von den übrigen Bewirtschaftungskosten dargestellt. Im Verbrauchsjahr 2003 
wurden insgesamt 1.562.270 € für Energie und Wasser verausgabt. Gegenüber dem Vorjahr 
konnten somit die Kosten um 73.994 € (-4,5 %) gesenkt werden. 
 
Die objektbezogene Gegenüberstellung der Jahreskosten 2002 und 2003 zeigt, das nach 
durchgeführter Witterungs- und Zeitbereinigung lediglich geringfügige Unterschiede zu 
verzeichnen sind. Detaillierte Informationen zur Entwicklung der Energie- und 
Wasserverbräuche, den damit einhergehenden Kosten sowie der spezifischen 
Verbrauchskennwerte der Jahre 1995 und 2001 bis 2003 können dem erstmals in diesem 
Jahr veröffentlichten Energiebericht entnommen werden. 
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Nachfolgend sind einige Objekte aufgeführt, bei denen die Abweichungen nicht durch 
witterungsbedingte und/oder nutzungsorientierte  Einflüsse erklärt werden können: 
 
Gebäude mit Fernwärmebeheizung 
Bedingt durch Rabatte der Fernwärme Niederrhein (bis Oktober 2003), kam es zu 
Reduzierung der Heizenergiekosten der mit Fernwärme versorgten Gebäude in Höhe von 
4,84 % bis 18,30 %. 
 
Feuerwehrgerätehaus Weddinghofen: 
Die um 8,47 % gestiegenen Energie- und Wasserkosten im Jahr 2003, können auf die 
Nutzung des in 2002 neu errichteten Mitteltraktes (Schulungsraum) zurückgeführt werden. 
 
Aliso- und Albert-Schweitzer-Schule: 
Die Reduzierung der Energie- und Wasserkosten  um 17,06 % bzw. 17,11 % gegenüber 
2002 ist auf die Umsetzung ganzheitlicher Energiekonzepte im Rahmen von Nahwärme-
Contracting-Maßnahmen zurückzuführen. 
 
Preinschule: 
Die Kostenreduzierung ist auf eine Optimierung der Solaranlage, die in 2002 oft über längere 
Zeiträume ausgefallen war, sowie auf das 2001/2002 umgesetzte ganzheitliche 
Energiekonzept zurückzuführen. 
 
Schillerschule: 
Die Kostensteigerung von 19,51 % gegenüber 2002 ist auf einen Defekt der Heizungsanlage 
sowie der Lüftungsanlage der Turnhalle zurückzuführen. Da sowohl die primäre als auch die 
sekundäre Anlagentechnik nicht mehr dem Stand der Technik entspricht, ist in den 
Sommerferien 2004 eine Heizungssanierung vorgesehen. 
 
Freiherr-vom-Stein-Realschule: 
Die Kostenreduzierung von 12,80 % gegenüber 2002 kann durch die Erneuerung eines 
Wärmetauschers erklärt werden. 
 
Willy-Brandt-Gesamtschule: 
Die in 2003, im Rahmen einer Dachsanierung der Abteilung 11-13 durchgeführte 
Wärmedämmung sowie der Einbau einer Wärmeschutzverglasung in Teilbereichen der 
Schule (Abteilungen 8-10 und 11-13) erklären den Rückgang der Energiekosten gegenüber 
dem Vorjahr um 10,69 %. 
 
Aussiedlerunterkunft Eichendorffstr., Asylbewerberunterkünfte Königslandwehr und Rünther 
Straße: 
Die Kostensteigerungen bzw. -reduzierungen bei den o. g. Objekten ist auf eine variierende 
Belegung der Objekte zurückzuführen. 
 
Baubetriebshof: 
Durch die Ausstattung des Baubetriebshofes mit einer EDV-Anlage (einschl. Kühlung) kann 
die Steigerung der Energie- und Wasserkosten um 14,34 % erklärt werden. 
 
Bauliche Unterhaltung 
Die Kosten für die bauliche Unterhaltung des kommunalen Gebäudebestandes der Stadt 
Bergkamen werden der Kostenrechnung entnommen und betrugen im Jahr 2003 insgesamt 
1.005.763 €. Mit einem Rückgang von 14.567 € (-1,43 %) gegenüber dem Jahr 2002 
veränderten sich somit die Kosten nur unwesentlich.  
 
Da es sich bei der baulichen Unterhaltung sowohl um große, im Vorfeld geplante 
Sanierungs- oder Instandhaltungsmaßnahmen, als auch um unvorhersehbare, kurzfristig 



 4 

anstehende Maßnahmen handeln kann, sind die damit einhergehenden Kosten 
verschiedener Jahre nicht miteinander vergleichbar. 
 
 
Eine verschleppte bauliche Instandhaltung kann zu erheblichen Bauschäden und 
anlagentechnischen Mängeln führen, deren Beseitigung die Kosten einer konsequenten 
Instandhaltung um ein vielfaches übersteigt.  
 
Wie bereits in den Vorjahren ist der Anteil der vorbeugenden Instandhaltungs- bzw. 
Sanierungsmaßnahmen am Gesamtaufkommen für die bauliche Unterhaltung, aufgrund der 
aktuellen Haushaltssituation der Stadt Bergkamen, immer weiter reduziert worden.  Es wird 
darauf hingewiesen das diese Vorgehensweise mittel- und langfristig zu einer 
Wertverminderung des kommunalen Gebäudebestandes führt.  
 
Nachfolgend werden beispielhaft einige Objekte aufgeführt, bei denen die Abweichungen der 
Kosten für die bauliche Unterhaltung zwischen den Jahren 2002 und 2003 durch größere 
Sanierungs- bzw. Instandhaltungsmaßnahmen erklärt werden kann: 
 
Freiherr-von-Kettelerschule: 
Im Jahr 2003 wurde in der Pausenhalle der Schule eine WC-Anlage erneuert. 
 
Gerhart-Hauptmann-Schule: 
Infolge eines Rohrbruches der Löschwasserleitung im Jahre 2003 wurden umfangreiche 
Arbeiten zur Erneuerung der Leitung erforderlich. 
 
Overberger Schule: 
Im Jahr 2003 wurde im Kellergeschoss der Schule ein neuer, zusätzlicher Klassen- bzw. 
Übungsraum eingerichtet sowie eine außen liegende Fluchttreppe installiert. 
 
Hellwegschule: 
In der Heizungsunterstation der Turnhalle erfolgte 2003 eine Erneuerung der 
Warmwasserzubereitung. 
 
Wohnhaus Am Stadion 5: 
In 2003 kam es zu einem Wasserrohrbruch im Keller des Wohnhauses, der umfangreiche 
Instandsetzungsarbeiten erforderlich machte. 
 
Liegenschaft Bambergstraße 68 (DRK-Heim): 
Im DRK-Heim kam es zu einer Erneuerung der kompletten Elektroanlage. 
 
Sonstige Bewirtschaftungskosten 
Wesentlicher Bestandteil der Gesamtbewirtschaftungskosten des kommunalen 
Gebäudebestandes sind die sonstigen Bewirtschaftungskosten. Zu ihnen gehören: 
 
• Wartung / Miete von Fernsprech-, Uhren und Sirenenanlagen 
• Grundbesitzabgaben 
• Gebäude-/Inventarversicherungen 
• Reinigungsmittel 
• Reinigung durch Firmen 
• Kehrgebühren 
• Telefon-/GEZ-Gebühren 
 
Bei den Bewirtschaftungskosten für unbebaute Grundstücke handelt es sich im wesentlichen 
um die Grundbesitzabgaben und Versicherungsbeiträge. 
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Für die sonstige Bewirtschaftung des kommunalen Gebäudebestandes mußten im Jahr 2003 
insgesamt 2.915.103 € aufgebracht werden. Gegenüber dem Jahr 2002 konnten die Kosten 
um 32.500 € (1,10 %) reduziert werden. 
 
 
Gesamtbewirtschaftungskosten 
Die reinen Bewirtschaftungskosten der kommunalen Gebäude und Grundstücke, ohne 
Personalkosten und gegenüber dem Vorjahr ohne Miet- und Pachtkosten, betrugen im 
Haushaltsjahr 2003 insgesamt 
 

5.483.136 €. 
 
Gegenüber dem Vorjahr (5.604.107 €) konnten somit die Kosten um 121061 € reduziert 
werden. Dies entspricht einem Rückgang der Kosten um 2,16 %. 
 

Miet- und Pachteinnahmen 
Den Objektbewirtschaftungskosten stehen Erlöse, vor allem aus der Vermietung und 
Verpachtung städtischer Wohnungen bzw. Grundstücken gegenüber.  Auf eine Zuordnung 
der Miet- und Pachteinnahmen zu einzelnen Objekten wird aus datenschutzrechtlichen 
Gründen verzichtet. Die Einnahmen aus Vermietungen und Verpachtungen betrugen im Jahr 
2003 insgesamt 497.838 €. Sie konnten gegenüber dem Jahr 2002 um 10.962 € (2,25 %) 
gesteigert werden. Die Ausgaben für Mieten und Pachten beliefen sich für den gleichen 
Zeitraum auf 519.438 € und konnten somit gegenüber dem Vorjahr um 69.286 € (11,77 %) 
gesenkt werden. 
 
 
Beschlussvorschlag: 
 
Der Haupt- und Finanzausschuss des Rates der Stadt  Bergkamen nimmt von der Vorlage 
Drucksache Nr.  8/2162-00  Kenntnis. 
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