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Sachdarstellung:

Das kommunale Grund— und Gebaudevermdgen der Stadt Bergkamen bindet in
erheblichem Mal3e finanzielle Ressourcen. Ein Richtwert besagt, dass ein durchschnittliches
Gebaude bereits nach sieben Jahren genauso viel Kosten an Unterhalt verursacht hat wie zu
seiner Errichtung notwendig waren. Das Aufgabenspektrum einer kommunalen
Gebaudebewirtschaftung ist somit entsprechend breit gefachert. Neben der ,klassischen®
Bereitstellung und Bewirtschaftung der verschiedenen Gebaude und Anlagen organisiert die
Bergkamener Gebaudebewirtschaftung zahlreiche Dienste rund um das Gebaude: Der
Bestand muss gereinigt und gepflegt werden; Instandhaltungs- und Wartungsarbeiten fallen
an; Reparaturen sind zu erledigen. Allerdings konnen sich aufgrund der hohen
Gesamtkosten der Gebaudebewirtschaftung auch erhebliche Einsparpotenziale ergeben.

Wie auch im vergangenen Jahr werden nachfolgend die Objektbewirtschaftungskosten, die
Kosten fur die bauliche Unterhaltung sowie die Miet- und Pachteinnahmen des kommunalen
Gebaudebestandes der Stadt Bergkamen aufgearbeitet und ausgewertet. Die angefallenen
Kosten der Jahre 2003 und 2004 kénnen, aufgeteilt nach den verschiedenen Produkten des
Amtes fur Grundstiicks- und Gebaudewirtschaft sowie nach unterschiedlichen Geb&ude- und
Grundstiucksarten, der Vorlage beigefligten Tabelle (siehe Anlage 1) entnommen werden.
Dariber hinaus wird die Entwicklung der Objektbewirtschaftungskosten nach
unterschiedlichen Kostenarten dargestellt (siehe Anlage 2).

Fur die Ermittlung der Objektbewirtschaftungskosten werden, ausgenommen der ver-
brauchsabhéngigen Energie- und Wasserkosten, die Betrdge aus der stadtischen
Kostenrechnung herangezogen. Da die Aufarbeitung der Kosten bzw. Einnahmen durch
Mieten und Pachten fir das jeweilige Kalenderjahr aufgrund von Guthaben und
Nachzahlungen zu aufwendig ist, werden diese ebenfalls der Kostenrechnung entnommen.
Personalkosten werden innerhalb dieser Darstellung nicht beriicksichtigt.

Neben den absoluten Kosten werden die spezifischen Kosten (€/m?/Jahr) fur die
verschiedenen Gebaude dargestellt. Sie erlauben zwar nur einen groben Vergleich von
Gebauden identischer Art und Nutzung, kénnen jedoch zur Aufstellung von Prioritétenlisten
hinsichtlich des Handlungsbedarfes sowie als Entscheidungshilfe zur Durchfihrung von
Sanierungsmaflnahmen bzw. bei Verdnderungen innerhalb der Gebaudebewirtschaftung,
herangezogen werden. Bei der Betrachtung der spezifischen Gebaudekosten muss
allerdings beachtet werden, dass bei verschiedenen Gebauden Mietwohnungen vorhanden
sind, die eine Vergleichbarkeit mit Gebduden ohne Mietwohnungen nicht zulassen, da von
den Mietern Bewirtschaftungskosten erstattet werden. Auch die unterschiedlichen
Mafl3nahmen der baulichen Unterhaltung erschweren den Vergleich.

Energie- und Wasserkosten

Die verbrauchsabhéngigen Heiz-, Strom- uns Wasserkosten werden unabhangig von den
Abrechnungsmodalitaten der Versorgungsunternehmen, zeit- und witterungsbereinigt sowie
losgelost von den (brigen Bewirtschaftungskosten dargestellt. Im Verbrauchsjahr 2004
wurden insgesamt 1.626.680 € fir Energie und Wasser verausgabt. Gegenlber dem Vorjahr
sind somit die Kosten um 64.410 € (4,12 %) gestiegen.

Die objektbezogene Gegenuberstellung der Jahreskosten 2003 und 2004 zeigt, das nach
durchgefuhrter Witterungs- und Zeitbereinigung lediglich geringfligige Unterschiede zu
verzeichnen sind. Die Ursache fir die gestiegenen Gesamtkosten ist somit nicht auf
Mehrkosten bei einzelnen Objekten, sondern auf die allgemein gestiegenen Energiepreisen
zurlckzufuhren. Detaillierte  Informationen  zur Entwicklung der Energie- und
Wasserverbrduche, den damit einhergehenden Kosten sowie der spezifischen
Verbrauchskennwerte der Jahre 1995 und 2001 bis 2004 kénnen dem Energiebericht 2004
der Stadt Bergkamen entnommen werden.



Nachfolgend sind exemplarisch einige Objekte aufgefihrt, bei denen die Abweichungen nicht
durch die allgemeine Preissteigerung oder durch witterungsbedingte sowie
nutzungsorientierte Einfliisse erklart werden kdnnen:

Gebaudekomplex Baubetriebshof / Feuerwehrgeratehaus Mitte / Rettungswache:
Die Unterschiede zum Verbrauchsjahr 2003 sind auf die Erstellung eines neuen
Verteilungsschlissels (auf Grundlage der beheizten Bruttogrundflache) zurtickzufuhren.

Schillerschule:

Die Kostenreduzierung von 41,19 % gegentber dem Verbrauchsjahr 2003 ist im
wesentlichen auf die Umsetzung eines ganzheitlichen Energiekonzeptes und der damit
einhergehenden Erneuerung der Heizungsanlage zurtickzufiihren.

Romerberghalle:
Der Rickgang der Energie- und Wasserkosten um 22,13 % kann durch die im Jahr 2003
durchgefiihrte Sanierung der Liftungsanlage sowie der Heizungsregelung erklart werden.

Albert-Schweitzer-Haus:
Die Reduzierung der Energie- und Wasserkosten um 21,95 % ist auf die Installation einer
neuen Heizungsanlage zurickzufihren.

Treffpunkt:
Ein wesentlicher Anteil der Kostenverminderung im Bereich Energie und Wasser ist auf eine
neue Warmeschutzverglasung zuriickzufiihren.

Jugendheim Oberaden:
Der Ruckgang der Heizenergiekosten lasst sich durch eine, im Verbrauchsjahr 2004
durchgefiihrte, Optimierung der primaren und sekundéaren Heizungstechnik erklaren.

Asylbewerberunterkiinfte  Fritz-Husemann-Str. 22 und Rinther Strale  sowie
Obdachlosenunterkunft Koénigslandwehr:

Die Kostensteigerungen bzw. -reduzierungen bei den o. g. Objekten ist auf eine variierende
Belegung der Objekte zurickzufuhren.

Umkleide Sportplatz Weddinghofen:
Die Kostensteigerung gegentuber 2003 wurde durch einen Wasserrohrbruch bzw. einen
Leitungsschaden verursacht.

Nordbergstadion (einschl. Wohnhaus 5a):
Die Kostenverminderung in Hohe von 23,51 % im Jahr 2004, ist auf die Behebung eines
Wasserrohrbruches in 2003 zurtickzufuhren.

Busbahnhof:
Fur den neuen Busbahnhof wurde 2004 erstmals ein komplettes Verbrauchsjahr erfasst.

Bauliche Unterhaltung

Fur die Darstellung der Kosten fir die bauliche Unterhaltung der stadtischen Gebaude
werden die Zahlen aus der stadtischen Kostenrechnung herangezogen. Demnach wurden im
Jahr 2004 insgesamt 1.108.030 € verausgabt. Gegeniiber dem Vorjahr sind somit die Kosten
um 102.267 € (10.17 %) gestiegen.

Die bauliche Unterhaltung von Geb&auden und Grundstiicken beinhaltet eine kontinuierliche
Wartung und Instandhaltung nicht nur der Bausubstanz, sondern auch der gesamten
Anlagentechnik eines Objektes. Da es sich dabei sowohl um nicht vorhersehbare Kosten (



z.B. Notreparaturen), als auch um Kosten fur gréRere, im Vorfeld geplante
Instandhaltungsmafinahmen handeln kann, sind die Kosten verschiedener Jahre nicht
miteinander vergleichbar.

Wie bereits in den Jahren zuvor, musste der Anteil der vorbeugenden Instandhaltungs- bzw.
Sanierungsmafnahmen am Gesamtaufkommen fir die bauliche Unterhaltung aufgrund der
defizitaren Haushaltssituation der Stadt Bergkamen immer weiter reduziert werden. Eine
zuruickhaltende bauliche Instandhaltung fihrt zu einem Sanierungsstau, der mittel- bis
langfristig eine Wertverminderung des kommunalen Gebaudebestandes mit sich bringt.

Nachfolgend werden beispielhaft einige Objekte aufgefiihrt, bei denen die Abweichungen der
Kosten fur die bauliche Unterhaltung gegentiber dem Vorjahr durch grél3ere Sanierungs-
bzw. InstandhaltungsmalRnahmen erklart werden kann:

Burgschule:

Infolge eines Rohrbruches in der Heizzentrale wurden im Jahr 2004 umfassende Arbeiten
zur Erneuerung der Leitung sowie die Behebung des Wasserschadens erforderlich. Dartber
hinaus erfolgte im Lehrerzimmer eine Erneuerung bzw. ein Umbau der Kiiche.

Jahnschule:
Im Jahr 2004 wurden aufgrund von Feuchtigkeitsschdden umfangreiche Arbeiten zur
Abdichtung von Kellerwanden erforderlich.

Pfalzschule:
Aufgrund einer defekten Heizungsregelung erfolgten 2004 umfangreiche
Instandsetzungsarbeiten in der Heizzentrale der Schule.

Gerhart-Hauptmann-Schule:
Bedingt durch einen Wasserschaden im Kellerbereich mussten umfangreiche
Instandsetzungsarbeiten (einschl. Teilerneuerung der Boden) durchgefuhrt werden.

Treffpunkt:

Im Jahr 2004 wurde in verschiedenen R&aumen der Einrichtung, aufgrund eines
Wasserschadens, eine Sanierung bzw. Teilerneuerung des Bodenbelages (Parkett)
durchgeflhrt.

Stadtmuseum:
Im Keller des Museums wurde im Jahr 2004 eine aufwendige Sanierung eines Raumes
erforderlich.

Kindergarten ,Kamer Heide" und Albert-Schweitzer-Haus:
In den 0. g. Objekten wurden 2004 die Blitzschutzanlagen erneuert bzw. aufwendig
Uberarbeitet.

Tennisanlage Overberge:
Im Vereinsheim der Tennisanlage kam es zu einer Erneuerung bzw. Sanierung der
kompletten Elektroanlage.

Liegenschaft Albert-Schweitzer-Stral3e 2:
Im 0. g. Wohnhaus wurden im Jahr 2004 neue Fenster eingebaut.



Baubetriebshof:
Infolge eines Rohrbruches im Jahr 2004 wurden umfangreiche Arbeiten zur Erneuerung der
Leitung erforderlich

Liegenschaft JahnstralRe 19 (Krankengymnastik-Schule):
Bedingt durch eine defekte Abwasserleitung mussten umfangreiche Instandsetzungsarbeiten
sowie eine Teilerneuerung der Grundleitung veranlasst werden.

Sonstige Bewirtschaftungskosten
Wesentlicher Bestandteil der Gesamtbewirtschaftungskosten des kommunalen
Gebaudebestandes sind die sonstigen Bewirtschaftungskosten. Zu ihnen gehéren:

Wartung / Miete von Fernsprech-, Uhren und Sirenenanlagen
Grundbesitzabgaben

Gebaude-/Inventarversicherungen

Reinigungsmittel

Reinigung durch Firmen

Kehrgebtihren

Telefon-/GEZ-Gebihren

Fur die sonstige Bewirtschaftung des kommunalen Geb&udebestandes muf3ten im Jahr 2004
insgesamt 2.983.727€ aufgebracht werden. Gegentiber dem Jahr 2003 sind die Kosten um
68.624 € (2,35 %) gestiegen.

Gesamtbewirtschaftungskosten
Die reinen Bewirtschaftungskosten der kommunalen Gebdude und Grundstiicke, ohne
Personalkosten, betrugen im Haushaltsjahr 2004 insgesamt

5.718.437 €.

Gegeniuber dem Vorjahr (5.483.136 €) stiegen somit die Kosten um 235.301 €. Das
entspricht einer Kostensteigerung von 4,29 %.

Miet- und Pachteinnahmen

Den Objektbewirtschaftungskosten stehen Erlose, vor allem aus der Vermietung und
Verpachtung stadtischer Wohnungen bzw. Grundstiicken gegeniiber. Auf eine Zuordnung
der Miet- und Pachteinnahmen zu einzelnen Objekten wird aus datenschutzrechtlichen
Grinden verzichtet. Die Einnahmen aus Vermietungen und Verpachtungen betrugen im Jahr
2004 insgesamt 571.669 €. Sie konnten gegentber dem Jahr 2003 um 73.831 € (14,83 %)
gesteigert werden. Die Ausgaben fir Mieten und Pachten beliefen sich flr den gleichen
Zeitraum auf 509.570 € und konnten somit gegeniiber dem Vorjahr um 9.868 € (1,89 %)
gesenkt werden.

Beschlussvorschlag:

Der Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Bergkamen nimmt die Vorlage Drucksache Nr.
9/382-00 zur Kenntnis.
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Anlage 2 Seite 1 zu Drucksache Nr.9/382-00

[Entwicklung der Objektbewirtschaftungskosten nach Kostenarten

[Kostenart: 544061 Stromkosten |

Jahr Euro T
Stromkosten ’
2001 395.613
2002 402.467 480.000
| —
2004 455.822 g 4o O0H i
* 400.000 {——
380.000 J . N
360.000 ’
2001 2002 2003 2004
[Kostenart: 5410 Heizkosten |
T Fo] L e TF w s w ™
Heizkosten
2001 1.153.037, '
2002 1.115.851 1.200.000
2003 1.039.473 1.150.000 {—
2004 1.068.420] o 1.100.000 {— oo e g ue npedtinre |
3 1.050.000 |— [ S o
1.000.000
950.000

2001 2002 2003 2004

[Kostenart: 544062 Wasserkosten |

Jahr Euro
Wasserkosten
2001 130.123
2002 117.946 ‘:ggggg i
04 106.946 100.000 |
2004 102.244 © 80.000 | —
& 60.000 {—
40.000
20.000
0 p

2001 2002 2003

[Kostenart: 540202 Gebiude-/Inventarversicherung |

Jahr Euro
Gebédude-/Inventarversicherung
2001 196.142
2002 215.998 250.000
2003 158.120 200.000 —
2004 165.592 o 150.000 - — — . —
@ 100.000 - —
50.000 1—
0

2001 2002 2003 2004

exceld7_StA23_be_13.09.2005
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Anla'ge 2 Seite 2 zu Drucksache Nr.9/382-00

|Kostenart: 540201 Grundbesitzabgaben |
Jahr Euro [ G v
Grundbesitzabgaben
2001  743.918
2002 710.879 750.000
2003 732.545 g o
2004 722.153 g 720,000
“ 710.000 |
700.000
690,000 : . :
2001 2002 2003 2004
[Kostenart: 5002 Bauliche Unterhaltung |
Jahr Euro =
i Bauliche Unterhaltung
2001 1.070.423
2002 1.020.330 1.150.000
2003 1.005.763 1.100.000 |-
2004 1.107.967 § o
1,000.000 —

950.000 -
2001 . 2002 2003 2004

|Kostenart: 542301 Reinigung durch Firmen |

Jahr Euro) T
Reinigung durch Firmen

2001 1.460.014
2002 1.586.210 1.650.000
2003 1.569.351 1gggggg
2004 1.611.003 Eej {200 000

1.450.000 |-

1.400.000 |

1.350.000 -

2001 2002 2003 2004
[Kostenart: 542302 Sonderreinigung durch Firmen ]
Jahr Euro
Sonderreinigung durch Firmen
2001 47.784
2002 53.478 ggggg
2003 63.906 50.000 |
2004 57.704 2 40.000
@ 30.000
20.000
10.000 |
0 ‘ .
2002 2003 2004

excel97_StA23_be_13.09.2005



13

Anlage 2 Seite 3 zu Drucksache Nr.9/382-00

[Kostenart: 5420 Reinigungsmittel |
Jahr Euro| T
Reinigungsmittel

2001 30.445
2002 58.671 80.000
2003 71.319 60.000 |
2004 53.167 L% il

20.000 |-

0
2002 2003 2004
LKostenart: 531001 Mieten Fernsprech-, Uhren-, Sirenanlagen
Jahr Euro] e
Mieten Fernsprech-, Uhren-, Sirenen-
2001 181.024 anlagen
2002 168.231
2003 182.225 185.000
2004 182.465 180.000 -~
© 175000 |
& 170000 |-

165.000 - - i

160.000 A : . -

2001 2002 2003 2004
|Kostenart: 5221 Wartung Fernsprech-, Uhren-, Sirenenanlagen
Jahr Euro o

Wartung Fernsprech-, Uhren-, Sirenen-
2001 51.802 anlagen
2002 48.515
2003 42.430 60.000
2004 48.777 o 40.000 {— I
d 20,000 - L __..l_
0 : :
2001 2002 2003 2004
[Kostenart: 6521 Telefongebiihren |
Jahr Euro]
Telefongebiihren
2001 86.411
2002 99.234 140.000
2003 90.564 T
2004 118.120) 2 80.000 | [ 3
& 60.000 {— — o
40.000 {— P Ba—
20,000
0
2002 2003 2004

excel97_StA23_be_13.09.2005
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Anlage 2 Seite 4 zu Drucksache Nr.9/382-00

[Kostenart: 6521 GEZ-Gebiihren |
Jahr Euro )
GEZ-Gebiihren
2001 6.165
2002 6.388 7.000
2003 4.642 o —
2004 5.296 © 4.000 ||
& 3.000 e
2.000 —
1,000 —
0 ‘ ‘
2001 2002 2003 2004
|Kostenart: 5411 Ablesen Heizzéhler |
Jahr Euro
Ablesen Heizzdhler
2001 6.406
2002 186 7.000
2003 1676 oy
2004 3.294 2 4.000
& 3.000
2.000 |-
1.000 +—|
0

excel97_StA23_be_13.09.2005



