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Handlungstableau aufgrund der Empfehlungen des Abschlussberichts der Gemeindeprifungsanstalt vom 31.03.2010

Wir empfehlen, auch die Sportstatten der ZGW zu dbertragen. Durch die Verwaltung
samtlicher Gebaude aus einer Hand sind weitere Synergien zu erwarten.

Der Bereich des Controllings muss weiter ausgearbeitet werden. Hierzu ist die Einflihrung eines
Zielcontrollings zur Uberprifung von Zielerreichungsgraden und ggf. deren Korrektur,
Anpassung, Verwerfung und Neupositionierung unabdingbar. Mit der Anschaffung der Software
~Speedikon™ hat die Stadt einen wichtigen Schritt zu einem automatisierten Controlling getan.
Zukunftig gilt es, das System mit Leben zu flllen und alle steuerungsrelevanten Daten
einzugeben, bzw. Uber Schnittstellen in das System automatisiert einzuspielen.

Grundlage fir die Erfolgskontrolle sollte dabei ein standardisiertes immobilienwirtschaftliches,
unterjahriges Kennzahlensystem bilden, das sowohl strategisch als auch operativ ausgerichtet
ist. Hierbei kdnnen die von uns im Rahmen der Prifung ermittelten Kennzahlen als Basis dienen
und weiter fortgeschrieben werden. Ein unterjahriges Berichtswesen sollte hierauf aufbauend
die steuerungsrelevanten Informationen bundeln und den Entscheidungstragern zur Verfigung
stellen.

Als Basis zur Kennzahlenbildung sollten valide Bruttogrundflichen herangezogen werden. Die
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Stadt hat dies erkannt und plant, ihre Gebdude sukzessive aufzumessen, um die erforderliche
Datentransparenz zu erreichen. Hierzu steht ein jahrliches Budget zur Verfigung, das es
ermdglicht, jedes Jahr eine Anzahl Gebdaude aufzumessen. Dieser Prozess wird sich
voraussichtlich noch tGber mehrere Jahre erstrecken.

Die Stadt Lidenscheid sollte das Konzept des Mieter-Vermieter-Modells konsequent weiter
verfolgen. Ein wichtiger Baustein hierzu ist die budgetrelevante Zuordnung von Kosten zu den
einzelnen Produkten. Wir empfehlen der Stadt Lidenscheid, Uber die bereits bestehende Innere
Verrechnung der Gebdudekosten hinaus zu prifen, inwieweit eine Budgetierung sinnvoll ist, um
dadurch Anreize zur Eigenoptimierung von Gebaudeflachen durch die Produktverantwortlichen
zu generieren. Die Verrechnung sollte auf Vollkostenbasis erfolgen, um den
Ressourcenverbrauch vollstandig und transparent darzustellen.

SchlieBlich regen wir den Aufbau eines ganzheitlichen Portfoliomanagements an, welches die
Nutzungsintensitat jedes Gebdudes erfasst (Haupt- und Nebennutzungen), die
Gesamtkostenbetrachtung eines jeden Gebadudes, umgerechnet auf eine Flacheneinheit,
ermdglicht und weitere Komponenten, wie Substanz und Lage bericksichtigt, um hieraus
federfiUhrend Entwicklungsmdglichkeiten von Flachen (Nutzung, Verkauf, kostendeckende
Vermietung) zu analysieren und strategische Entscheidungen vorzubereiten.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass bereits gute organisatorische Rahmenbedingungen fir ein
effektives Energiemanagement bestehen. Zur weiteren Optimierung sollte die Stadt Lidenscheid

die folgenden Ansatzpunkte

im Hinblick auf die Optimierung der Energiebewirtschaftung

Gw - 12 Bauunterhaltung Bau- und
Verkehrsaus-s
Zur Optimierung der Steuerung empfehlen wir, die jahrlichen MaBnahmenlisten mit einer|chuss
konkreten Priorisierung zu versehen und so deutlich zu machen, welche MaBnahmen z. B. der
Gefahrenabwehr, dem Funktionserhalt oder lediglich der Verschénerung dienen.
Gw - 17 Energiemanagement Bau- und
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aufgreifen:

Insbesondere sollte ein kennzahlenbasiertes  Energieverbrauchscontrolling
aufgebaut werden. Mit einem unterjahrigen Berichtswesen kann dann zeitnah und
regelmaBig sichergestellt werden, dass Reaktionszeiten verbessert werden und die
Nutzer einzelner Gebdude unmittelbare Rlckkopplung zu ihren Verbrauchen
erhalten.

Es sollten verstarkt Anstrengungen zur Steigerung der Nutzermotivation und
-sensibilierung unternommen werden. Neben der Budgetierung im Rahmen des
Mieter-/Vermietermodells sollte auch Uber die Beteiligung von Vereinen an den
Betriebskosten Uber die Einfihrung einer Sportstattennutzungsgebiihr nachgedacht
werden.

Daruber hinaus empfehlen wir der Stadt Lidenscheid, alle wesentlichen Inhalte zum
Thema Energie (z. B. Nutzerverhalten, Raumtemperaturen, etc.) in einer
Dienstanweisung , Energie® verbindlich zu regeln.

SchlieBlich sollte sich die Stadt Lidenscheid weiter intensiv am interkommunalen
Austausch beteiligen und auch die Offentlichkeitsarbeit intensivieren.

Die Stadt sollte die steigende Entwicklung zum Anlass nehmen, den Wasserverbrauch
objektspezifisch naher zu untersuchen, um geeignete GegensteuerungsmaBnahmen einzuleiten.

Gw - 21 Stromenergie Bau- und
Verkehrsaus-s
Wir empfehlen der Stadt Ludenscheid, sukzessive alle Gebdaude mit separaten Zahlern|chuss
auszurusten, um differenziertere Erkenntnisse Uber den Stromverbrauch zu erhalten.
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Wir empfehlen der Stadt Lidenscheid, den eingeschlagenen Weg zur sozialvertraglichen
Umstellung auf Fremdreinigung konsequent fortzusetzen.

Um den Umstellungsprozess schneller zum Abschluss zu bringen, bietet es sich an, die
Mdéglichkeit von Abfindungen zu prifen. Dies kann, je nach Alter der beschaftigten
Eigenreinigungskrafte, eine lohnende Alternative darstellen, von der sowohl die Beschaftigten
als auch die Stadt profitieren kénnen.

Im Rahmen der Ausschreibung bietet sich die Uberprifung und Senkung der
Reinigungsintervalle an. Insbesondere die Klassen- und Blrordaume sollten hierbei betrachtet
werden. Erfahrungen aus anderen Kommunen zeigen beispielsweise, dass mit einem

Gw - 26 Versorgungsmedien Bau- und
Verkehrsaus-s
e Wir empfehlen den Aufbau eines kennzahlenbasierten Energiecontrollings mit regelmaBiger|chuss
gebaudebezogener Berichterstattung Uber die Entwicklung der Energieverbrauche und
—ausgaben.
e Die Stadt sollte die unterschiedlichen Kennzahlenwerte in der objektscharfen Betrachtung und
insbesondere die steigenden Tendenzen im Bereich des Strom- und Wasserverbrauchs zum
Anlass nehmen, die Ursachen hierflir vertiefend zu untersuchen und zu prifen, ob geeignete
SteuerungsmaBnahmen zur Senkung des Verbrauchs entwickelt werden kdnnen.
e Dartber hinaus sollten weitere positive Wirkungen mit verstarkten MaBnahmen zur
Nutzermotivation erzielt werden. Dies kann Uber eine Zuordnung des Aufwands zu den
Nutzern sowie durch starkere Sensibilisierung fur das Thema Energie geschehen.
e SchlieBlich bieten auch interkommunaler Erfahrungsaustausch und interkommunale
Zusammenarbeit Mdglichkeiten zur weiteren Optimierung.
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2,5-fachen Reinigungsrhythmus generell in allen Schulen ein befriedigendes Reinigungsergebnis
erzielt werden kann.

e Dartber hinaus empfehlen wir, von der standardmaBigen Grundreinigung (zwei Mal pro Jahr)
auf eine bedarfsorientierte Anwendung der Grundreinigung umzustellen.

e Eine differenziertere Steuerung Uber Leistungswerte auf Basis von Raumgruppen sowie die
differenzierte Kalkulation der Reinigungstage pro Objekt sollten weitere Verbesserungen
erzielen. Je konkreter die Kalkulation ist, desto wirtschaftlicher ist in der Regel das
Ausschreibungsergebnis.

Gw - 36

Hausmeisterdienste

e Die unterschiedlichen Kennzahlenwerte der einzelnen Standorte sollten zum Anlass genommen
werden, den Hausmeisterdienst tiefer gehend zu analysieren. Ziel sollte es sein, die
durchschnittlich betreute Flache je Hausmeister splrbar zu erhéhen, um nachhaltige
Wirkungen zur Entlastung des Haushaltes zu erzielen.

e Neben der Betreuung mehrerer Objekte durch einen Hausmeister kommt hier die Poolbildung
fir Betreuungsstandorte in Frage. Auch beim Einsatz eines Hausmeisterpools kann eine
grundsatzliche Zustandigkeit der Hausmeister zu bestimmten Objekten bestehen bleiben. Der
Aspekt der Identifikation mit den betreuten Objekten wirkt sich in der Regel motivierend auf
die Arbeit aus.

e Die Organisation des Hausmeisterdienstes sollte auf einer umfassenden Aufgabenkritik
basieren. Zur Optimierung der Leistungen ist eine Konzentration auf gebdudewirtschaftliche
Tatigkeiten erforderlich, wahrend Hilfstatigkeiten flr schulische Zwecke auf ein Minimum
reduziert werden sollten. Gegebenenfalls kdnnen (zeitlich begrenzt) Arbeitsaufzeichnungen
durch die Hausmeister zusatzliche Erkenntnisse Uber die Aufgabenwahrnehmung bringen.

e Gleichzeitig sollte die Stadt Lidenscheid den eingeschlagenen Kurs zur
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Uberstundenreduzierung konsequent weiter verfolgen.

e Die Stadt sollte zur weiteren qualitativen Optimierung Uber die in der Dienstanweisung
genannten Tatigkeiten hinaus einheitliche Prifblcher/Checklisten entwickeln, die konkret und
dezidiert die Aufgaben und Tatigkeitsbereiche der Hausmeister objektspezifisch beschreiben.

Verwaltungsgebaude

aktualisieren. Hierbei sollte die demografische Entwicklung im Zusammenhang mit den
vorgehalten Flachen kritisch beleuchtet werden, um zeithah mdégliche Handlungsfelder
identifizieren zu kédnnen. Hierbei sind auch die schulischen Entwicklungen und Konzepte, wie z.
B. die EinfUhrung des gebundenen Ganztags, das Abitur nach acht Jahren, Betreuung Uber
Mittag etc. bedarfsgerecht in die Flachenbetrachtungen mit einzubeziehen. Die Stadt hat das
Erfordernis einer aktuellen Schulentwicklungsplanung erkannt und plant eine Aktualisierung

Gw - 41 e Aufgrund der gegebenen Situation sind die Handlungsmdglichkeiten zur Erreichung des |Bau- und
Benchmarks begrenzt. GréBere bauliche Anderungen scheiden aufgrund der gerade erst|Verkehrsaus-s
erfolgten Sanierung des Rathauses aus. Die Stadt sollte daher zundchst ihr Konzept der chuss
flexiblen An- und Abmietungen weiter verfolgen, um die Mitarbeiter der Verwaltung auf
moglichst wenige Objekte zu konzentrieren.

e Hierbei sollten auch die Méglichkeiten zur Flachenreduzierung, die sich aus dem Einsatz neuer
Arbeitsformen bieten, verstarkt im Fokus der Betrachtungen stehen.
e SchlieBlich sollte im Haushalt auch die Budgetierung der gebdudewirtschaftlichen Kosten im
Rahmen der Produkte geprift werden, um zusatzliche Anreize zur (Eigen-) Optimierung von
Flachen zu schaffen.
Schulen
Gw - 49 e Wir empfehlen der Stadt Lidenscheid, zundchst ihre Schulentwicklungsplanung zu|Schulausschus
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noch 2010.

Daraus aufbauend sollte die Stadt ein strategisches Grundsatzkonzept entwickeln, um den
erkennbaren Flachenlberhangen sinnvoll entgegenzuwirken. Es gqilt, die langfristige
Schulplanung auch unter immobilienwirtschaftlichen Gesichtspunkten zu betreiben. Hierbei sine
Ubergreifende (landes-)schulpolitische Erwagungen wie z. B., die Entwicklung in den
Hauptschulen ebenso einzubeziehen wie die lokale stadtpolitische Ziel- und
Schwerpunktsetzung. Auch Uberregionale Aspekte sollten beachtet werden.

Hierbei muss vor allem das Standortkonzept im Fokus stehen. Durch die Aufgabe von
Standorten besteht die Mdglichkeit, den Haushalt nachhaltig zu entlasten, ohne dass
wesentliche Nachteile flr Schiler oder Schulbetrieb erkennbar waren. Gegebenenfalls
entstehende zusatzliche Schilerbeférderungskosten sind im Hinblick auf die Entlastungen aus
der Flachenreduzierung grundsatzlich akzeptabel.

Grundlage eines solchen Konzeptes muss zunachst eine transparente Information Uber alle
entscheidungsrelevanten gebdudewirtschaftlichen Faktoren sein. Neben den genauen Flachen
sind dies die jahrlich anfallenden Kosten (Vollkosten inklusive Abschreibungen und
Kapitalkosten), die Lage und der Zustand der Gebdude (differenziert nach Gewerken), der
daraus abgeleitete mittelfristige Instandsetzungsaufwand, der zum Substanzerhalt ausreichen
ist und schlieBlich die Mdglichkeiten der Grundsticksvermarktung.

Die gebdaudewirtschaftlichen Basisdaten missen mit dem konkreten Flachenbedarf abgestimmt
werden. Auf Basis dieser Informationen kdédnnen dann verschiedene Szenarien entwickelt
werden, wie den Flachenuberhdngen begegnet werden kann. Wichtig ist hierbei, dass keine
Insellbsungen entwickelt werden, sondern immer das stadtische Gesamtportfolio als
ganzheitlicher Ansatz im Vordergrund steht.




