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Sachdarstellung: 
 
Das kommunale Grund–  und Gebäudevermögen der Stadt Bergkamen bindet in 
erheblichem Maße finanzielle Ressourcen. Ein Richtwert besagt, dass ein durchschnittliches 
Gebäude bereits nach sieben Jahren genauso viel Kosten an Unterhalt verursacht hat wie zu 
seiner Errichtung notwendig waren. Das Aufgabenspektrum einer kommunalen 
Gebäudebewirtschaftung ist somit entsprechend breit gefächert. Neben der „klassischen“ 
Bereitstellung und Bewirtschaftung der verschiedenen Gebäude und Anlagen organisiert die 
Bergkamener Gebäudebewirtschaftung zahlreiche Dienste rund um das Gebäude: Der 
Bestand muss gereinigt und gepflegt werden; Instandhaltungs- und Wartungsarbeiten fallen 
an; Reparaturen sind zu erledigen. Allerdings können sich aufgrund der hohen 
Gesamtkosten der Gebäudebewirtschaftung auch erhebliche Einsparpotenziale ergeben. 
 
Wie auch im vergangenen Jahr werden nachfolgend 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 2003 und 2004 können, aufgeteilt nach den verschiedenen Produkten des 
Amtes für Grundstücks- und Gebäudewirtschaft sowie nach unterschiedlichen Gebäude- und 
Grundstücksarten, der Vorlage beigefügten Tabelle (siehe Anlage 1) entnommen werden. 
Darüber hinaus wird die Entwicklung der Objektbewirtschaftungskosten nach 
unterschiedlichen Kostenarten dargestellt (siehe Anlage 2). 
 
Für die Ermittlung der Objektbewirtschaftungskosten werden, ausgenommen der ver-
brauchsabhängigen Energie- und Wasserkosten, die Beträge aus der städtischen 
Kostenrechnung herangezogen.  Da die Aufarbeitung der Kosten bzw. Einnahmen durch 
Mieten und Pachten für das jeweilige Kalenderjahr aufgrund von Guthaben und 
Nachzahlungen zu aufwendig ist, werden diese ebenfalls der Kostenrechnung entnommen. 
Personalkosten werden innerhalb dieser Darstellung nicht berücksichtigt. 
 
Neben den absoluten Kosten werden die spezifischen Kosten (€/m²/Jahr) für die 
verschiedenen Gebäude  dargestellt. Sie erlauben zwar nur  einen groben Vergleich von 
Gebäuden identischer Art und Nutzung, können jedoch zur Aufstellung von Prioritätenlisten 
hinsichtlich des Handlungsbedarfes sowie als Entscheidungshilfe zur Durchführung von 
Sanierungsmaßnahmen bzw. bei Veränderungen innerhalb der Gebäudebewirtschaftung, 
herangezogen werden. 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 
Die verbrauchsabhängigen Heiz-, Strom- uns Wasserkosten werden unabhängig von den 
Abrechnungsmodalitäten der Versorgungsunternehmen, zeit- und witterungsbereinigt sowie 
losgelöst von den übrigen Bewirtschaftungskosten dargestellt. Im Verbrauchsjahr 2004 
wurden insgesamt 1.626.680 € für Energie und Wasser verausgabt. Gegenüber dem Vorjahr 
sind somit die Kosten um 64.410 € (4,12 %) gestiegen. 
 
Die objektbezogene Gegenüberstellung der Jahreskosten 2003 und 2004 zeigt, das nach 
durchgeführter Witterungs- und Zeitbereinigung lediglich geringfügige Unterschiede zu 
verzeichnen sind. Die Ursache für die gestiegenen Gesamtkosten ist somit nicht auf 
Mehrkosten bei einzelnen Objekten, sondern auf die allgemein gestiegenen Energiepreisen 
zurückzuführen. Detaillierte Informationen zur Entwicklung der Energie- und 
Wasserverbräuche, den damit einhergehenden Kosten sowie der spezifischen 
Verbrauchskennwerte der Jahre 1995 und 2001 bis 2004 können dem Energiebericht 2004 
der Stadt Bergkamen entnommen werden. 
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Nachfolgend sind exemplarisch einige Objekte aufgeführt, bei denen die Abweichungen nicht 
durch die allgemeine Preissteigerung oder durch witterungsbedingte sowie 
nutzungsorientierte  Einflüsse erklärt werden können: 
 
Gebäudekomplex Baubetriebshof / Feuerwehrgerätehaus Mitte / Rettungswache: 
Die Unterschiede zum Verbrauchsjahr 2003 sind auf die Erstellung eines neuen 
Verteilungsschlüssels (auf Grundlage der beheizten Bruttogrundfläche) zurückzuführen. 
 
Schillerschule: 
Die Kostenreduzierung von 41,19 % gegenüber dem Verbrauchsjahr 2003 ist im 
wesentlichen auf die Umsetzung eines ganzheitlichen Energiekonzeptes und der damit 
einhergehenden Erneuerung der Heizungsanlage zurückzuführen. 
 
Römerberghalle: 
Der Rückgang der Energie- und Wasserkosten um 22,13 % kann durch die im Jahr 2003 
durchgeführte Sanierung der Lüftungsanlage sowie der Heizungsregelung erklärt werden. 
 
Albert-Schweitzer-Haus: 
Die Reduzierung der Energie- und Wasserkosten um 21,95 % ist auf die Installation einer 
neuen Heizungsanlage zurückzuführen. 
 
Treffpunkt: 
Ein wesentlicher Anteil der Kostenverminderung im Bereich Energie und Wasser ist auf eine 
neue Wärmeschutzverglasung zurückzuführen. 
 
Jugendheim Oberaden: 
Der Rückgang der Heizenergiekosten lässt sich durch eine, im Verbrauchsjahr 2004 
durchgeführte, Optimierung der primären und sekundären Heizungstechnik erklären. 
 
Asylbewerberunterkünfte Fritz-Husemann-Str. 22 und Rünther Straße sowie 
Obdachlosenunterkunft Königslandwehr: 
Die Kostensteigerungen bzw. -reduzierungen bei den o. g. Objekten ist auf eine variierende 
Belegung der Objekte zurückzuführen. 
 
Umkleide Sportplatz Weddinghofen: 
Die Kostensteigerung gegenüber 2003 wurde durch einen Wasserrohrbruch bzw. einen 
Leitungsschaden verursacht. 
 
Nordbergstadion (einschl. Wohnhaus 5a): 
Die Kostenverminderung in Höhe von 23,51 % im Jahr 2004, ist auf die Behebung eines 
Wasserrohrbruches in 2003 zurückzuführen.  
 
Busbahnhof: 
Für den neuen Busbahnhof wurde 2004 erstmals ein komplettes Verbrauchsjahr erfasst.   
 
 
Bauliche Unterhaltung 
Für die Darstellung der Kosten für die bauliche Unterhaltung der städtischen Gebäude 
werden die Zahlen aus der städtischen Kostenrechnung herangezogen. Demnach wurden im 
Jahr 2004 insgesamt 1.108.030 € verausgabt. Gegenüber dem Vorjahr sind somit die Kosten 
um 102.267 € (10.17 %) gestiegen. 
 
Die bauliche Unterhaltung von Gebäuden und Grundstücken 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 ( 
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z.B. Notreparaturen), als auch um Kosten für größere, im Vorfeld geplante 
Instandhaltungsmaßnahmen handeln kann, sind die Kosten verschiedener Jahre nicht 
miteinander vergleichbar. 
 
Wie bereits in den Jahren zuvor, musste der Anteil der vorbeugenden Instandhaltungs- bzw. 
Sanierungsmaßnahmen am Gesamtaufkommen für die bauliche Unterhaltung aufgrund der 
defizitären Haushaltssituation der Stadt Bergkamen immer weiter reduziert werden. Eine 
zurückhaltende bauliche Instandhaltung führt zu einem Sanierungsstau, der mittel- bis 
langfristig eine Wertverminderung des kommunalen Gebäudebestandes mit sich bringt.  
 
Nachfolgend werden beispielhaft einige Objekte aufgeführt, bei denen die Abweichungen der 
Kosten für die bauliche Unterhaltung gegenüber dem Vorjahr durch größere Sanierungs- 
bzw. Instandhaltungsmaßnahmen erklärt 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. Darüber 
hinaus erfolgte im Lehrerzimmer eine Erneuerung bzw. ein Umbau der Küche. 
 
Jahnschule: 
Im Jahr 2004 wurden aufgrund von Feuchtigkeitsschäden umfangreiche Arbeiten zur 
Abdichtung von Kellerwänden 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 Böden) durchgeführt werden. 
 
Treffpunkt: 
Im Jahr 2004 wurde in verschiedenen Räumen der Einrichtung, aufgrund eines 
Wasserschadens, eine Sanierung bzw. Teilerneuerung des Bodenbelages (Parkett) 
durchgeführt. 
 
Stadtmuseum: 
Im Keller des Museums wurde im Jahr 2004 eine aufwendige Sanierung eines Raumes 
erforderlich. 
 
Kindergarten „Kamer Heide“ und Albert-Schweitzer-Haus: 
In den o. g. Objekten wurden 2004 die Blitzschutzanlagen erneuert bzw. aufwendig 
überarbeitet. 
 
Tennisanlage Overberge: 
Im Vereinsheim der Tennisanlage kam es zu einer Erneuerung bzw. Sanierung der 
kompletten Elektroanlage. 
 
Liegenschaft Albert-Schweitzer-Straße 2: 
Im o. g. Wohnhaus wurden im Jahr 2004 neue Fenster eingebaut. 
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Baubetriebshof: 
Infolge eines Rohrbruches im Jahr 2004 wurden umfangreiche Arbeiten zur Erneuerung der 
Leitung erforderlich 
 
Liegenschaft Jahnstraße 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 
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 
 
Für die sonstige Bewirtschaftung des kommunalen Gebäudebestandes mußten im Jahr 2004 
insgesamt 2.983.727€ aufgebracht werden. Gegenüber dem Jahr 2003 sind die Kosten um 
68.624 € (2,35 %) gestiegen. 
 
 
Gesamtbewirtschaftungskosten 
Die reinen Bewirtschaftungskosten der kommunalen Gebäude und Grundstücke, ohne 
Personalkosten, betrugen im Haushaltsjahr 2004 insgesamt 
 

5.718.437 €. 
 
Gegenüber 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 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 
2004 insgesamt 571.669 €. Sie konnten gegenüber dem Jahr 2003 um 73.831 € (14,83 %) 
gesteigert werden. Die Ausgaben für Mieten und Pachten beliefen sich für den gleichen 
Zeitraum auf 509.570 € und konnten somit gegenüber 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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