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Betreff

Ressourcenmanagement

Finanzielle Auswirkungen
[ X ] keine haushaltsmaBige Beriihrung

[ ] Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag

Der Umweltausschuss nimmt das Ressourcenmanagement zur Kenntnis.

Dobrindt



Sachverhalt

1. Grundsatzliches / Rahmenbedingungen

Die Entwicklung des Bereichs 60 vom ehemaligen Hochbauamt und Liegenschaftsamt ist ein Prozess,
der noch lange nicht abgeschlossen ist. Dies gilt nicht nur fiir das Immobilienmanagement der Stadt Cast-
rop-Rauxel sondern fur eine Vielzahl der von verschiedenen Stadten eingerichteten Immobilienmanage-
ments. So wurde wahrend einer Tagung der Bereichsleiter bzw. Betriebsleiter der Immobilienmanage-
ments in Iserlohn am 23.05.07 von den anwesenden Praktikern die Meinung vertreten, dass etwa ein
Zeitraum von 10 Jahren fir den Wandel benétigt wird. Themen wie Kostenrechnung und Controlling,
Hausmeisterdienste, Betreiberhaftung, Miet- und Nebenkostenberechnung und Kalkulation, EDV-
Unterstitzung und — last not least — das Energiemanagement sind Themen, die von vielen Einrichtungen
noch zu bearbeiten bzw. zu intensivieren sind. Die Entwicklungen in den einzelnen Stédten sind jeweils
mit unterschiedlichen Schwerpunkten verlaufen.

In Castrop-Rauxel lagen die Schwerpunkte der Tatigkeiten in den vergangenen Jahren bei der Weiter-
entwicklung des Mieter/Vermietermodells und der Bewertung der stadtischen Gebaude im kaufmanni-
schen Bereich und in der Sanierung und dem Neubau stadtischer Immobilien im technischen Bereich.
Bereits hier wurden — vgl. Vorlage zur Sitzung vom 24.04.07 — erhebliche Energieeinsparungen erzielt.

Von der technischen Abteilung des Immobilienmanagements sind auch zukiinftig Sanierungen mit ener-
getischen Auswirkungen abzuarbeiten. Das Programm zukUnftiger Investitionen umfasst zur Zeit MaB-
nahmen Uber rd. 24 Mio. €. Die MaBnahmen mit Auswirkungen auf den Energieverbrauch sind in folgen-
der Tabelle zusammengefasst:

MaBnahmen Invest Einsparungen p.a.

in KWh in € in Tonnen CO2
Warme 3.538.000 € 2.262.519 127.668 452,5
Strom 225.000 € 76.646 13.076 51,0

Soweit in dieser Vorlage Einschatzungen zur Fertigstellung einzelner Bestandteile des Ressourcenma-
nagements wiedergegeben werden erfolgen diese unter der Pramisse, dass die Mitarbeiter des Immobi-
lienmanagements prioritar das Arbeitsprogramm abarbeiten.

Mit den Arbeiten zur Einfiihrung eines Energiemanagements wurde im weiter hinten beschriebenen
Rahmen begonnen. Schwerpunkte werden sein

die Erfassung und Kommunikation samtlicher Verbrauchsdaten der Objekte
die Gebaudeanalyse

die Planung von SanierungsmaBnahmen nach energetischen Gesichtspunkten
die Uberwachung und technische Optimierung des Ressourcenverbrauchs

die Optimierung der (bestehenden) Versorgungsvertrage.

2. Betriebskosten und Energieverbrauche

Der Umweltausschuss hat das Immobilienmanagement beauftragt, die Betriebskosten der stadtischen
Gebaude vorzulegen. Als Anlage 1 ist dieser Vorlage eine Aufstellung der Nebenkosten des Jahres 2006
— Zusammenfassung - beigeflgt. Diese Daten stehen zur Verfligung, nachdem innerhalb des Immobi-
lienmanagements eine Software entwickelt wurde, die aus den ohnehin zu fertigenden Kassenanordnun-
gen die erforderlichen Zahlen bereitstellt. Neben der dem Ausschuss vorgelegten Auswertung sind vielfal-
tige weitergehende Auswertungen — nach Kostenstellen (Gebauden), Kostenarten, Betrieben bzw. Berei-
chen, usw. moglich. Diese werden intern zur Berechnung der Nebenkosten, zur Nebenkostenabrech-
nung und zur Information der Mieter Gber die Entwicklung der Nebenkosten — einschl. evtl. voraussehba-
rer Ausgleichszahlungen — herangezogen. Diese Information wurden zum 01.06.07 den Mietern zur Ver-
figung gestellt.

Zum 01.07.07 hat das Immobilienmanagement die Reinigung stadtischer Gebdude mit in sein Leistungs-
spektrum Ubernommen. Die hier entstehenden Kosten werden ebenfalls innerhalb der Betriebskosten
erfasst werden. Entsprechende Datenitibernahmen laufen zur Zeit.



Als Anlage 2 ist dieser Vorlage weiter eine Aufstellung der Energieverbrduche der stéadt. Gebaude ab
dem Jahr 2005 beigefigt. Diese Auswertung beruht zur Zeit noch auf den Daten aus den Rechnungen
der Energieversorger.

Aus einer VerknUpfung der vorgelegten Daten werden zur Zeit Vergleichsberichte fiir das Energiecontrol-
ling entwickelt. Ein Beispiel fir einen solchen Berichts ist als Anlage 3 beigefligt. Diese Berichte werden
sich inhaltlich an den Berichten des interkommunalen Vergleichsrings der KGSt orientieren, also insbe-
sondere noch um Verbrauchsdaten (kWh und Liter/Wasser) erweitert werden.

Bezlglich der Verbrauchsdaten (aus Rechnungen der Versorger) stellt das geschilderte Verfahren noch
nicht den gewlinschten Endstand dar. Daten aus diesem Verfahren stehen erst nach der Ablesung der
Energieverbrauche durch die Versorger zur Verfligung. Gegenlaufige Einflisse auf den Energieverbrauch
kénnen sich im Laufe eines Jahres wieder ausgleichen. Vergleichszeitraume kdnnen, abhangig vom Da-
tum der Ablesung, differieren. Nachdem jetzt die Energiezahler zum gréBten Teil inventarisiert worden
sind arbeitet das Immobilienmanagement zur Zeit daran, die monatlichen Meldungen der Hausmeister in
das System einzupflegen und entsprechende Berichte zu generieren.

Die zuvor beschriebenen Arbeiten
e Einbindung und Pflege der Kosten des Reinigungsdienstes in die Betriebskosten
e Erweiterung der Vergleichsberichte

e Ubernahme der monatlichen Energieverbrauchsmeldungen

werden zum Ende des Jahres abgeschlossen sein, so dass dann dem (Energie-)controlling auch unter-
jahrig periodische Vergleichsberichte zur Verfligung stehen.

3. Fifty-fifty-Projekt

Der Ausschuss hat die Verwaltung mit der Prifung einer méglichen Weiterfiihrung des Fifty-fifty-Projekts
an den Schulen beauftragt.

Erfahrungen liegen dort aus dem im Jahre 2003 ausgelaufenen Projekt vor. Mit diesem wurden folgende
Einsparungen erzielt:

Jahr Einsparungen

2001 19.800 €
2002 12.200 €
2003 10.900 €
Summe 42.900 €

Die Halfte der erzielten Einsparungen wurde den Schulen zur Verfligung gestellt.

Die verhéltnismaBig geringen Einsparungen aus dem Projekt sind darauf zurtckzufiihren, dass nur weni-
ge Schule teilgenommen haben.

In der Literatur wird die Meinung vertreten, dass durch eine Anderung des Nutzerverhaltens 10 bis 15
Prozent der Energie eingespart werden kénnen. Demnach wéaren, bezogen auf die Preise des Jahres
2006, Einsparungen wie folgt denkbar:

Einsparungen Einsparungen
Energieart Kosten 2006 [10% 15%
Fernwdrme 627.321 € 62.732 € 94.098 €
Heizung (Gas, u.a.) 829.118 € 82.912 € 124.368 €
Strom 792.371 € 79.237 € 118.856 €
Wasser 171.124 € 17.112 § 25.669 €
241.993 € 362.990 €

Die Realisation dieser Einsparungspotenziale setzt allerdings eine intensiver Diskussion mit den Nutzern
der einzelnen Gebaude voraus — vgl. hierzu Anlage 4.



Im Rahmen des geplanten Ressourcenmanagements beabsichtigt das Immobilienmanagement, ab dem
Jahr 2008 den Nutzern die Erkenntnisse aus den Vergleichsberichten tber den Bereich 12 zur Verfligung
zu stellen. Bereich 12 hat Vorschlage zu MaBnahmen entwickelt, die auf eine Anderung des Nutzerver-
haltens hinzielen. Der MaBnahmenkatalog ist als Anlage 5 beigefigt. Die personelle Ausstattung des
Immobilienmanagements ist nicht darauf ausgerichtet, diese MaBnahmen durchzufihren. Beratungen der
Nutzer erfolgen jedoch im Rahmen der Ublichen Objektbesuche der technischen Mitarbeiter des Immobi-
lienmanagements bzw. beim Neubau von technischen Einrichtungen.

4. Weitere MaBnahmen und Zeitschiene

Sowohl die technische als auch die Verwaltungsabteilung des Immobilienmanagements sind zur Zeit mit
der Entwicklung und der laufenden Bearbeitung weiterer Bausteine eines Ressourcenmanagements be-
fasst. Im folgenden wird dem Ausschuss — entsprechend des am 24.04.07 erteilten Auftrages — die Zeit-
planung zur Kenntnis vorgelegt.

Die Arbeiten am Ressourcenmanagement sollen, je nach Intensitat, durch Mitarbeiter des Immobilienma-
nagements

neben bzw. anlasslich ohnehin wahrzunehmender Aufgaben
durch Reduzierung des jeweiligen Arbeitsprogramms bzw.

e durch den Einsatz zusatzlichen Personals (bisheriger Azubi wahrend der anschlieBenden zu-
nachst befristeten Tatigkeit)

erledigt werden.

Energiecontrolling

Auf der Grundlage der ab dem Jahresende zur Verfligung stehenden Vergleichszahlen wird — bei Redu-
zierung des Arbeitsprogramms — ab dem Jahr 2008 ein Energiecontrolling aufgenommen. Bestandteile
werden sein:

die Einschatzung spezifischer Energieverbrauche

Vergleichsbetrachtungen mit interkommunalen Daten &hnlicher Gebaude

die Entwicklung von Vorschlagen zur Energieeinsparung (investive MaBnahmen und / oder Hin-
weis auf MaBnahmen, die auf eine Anderung des Nutzerverhaltens bzw. auch der Nutzung abzie-
len).

Entwicklung Technikkataster

Die technische Abteilung des Immobilienmanagements wird in einem Kataster

grundlegende Bauteile der Gebaude erfassen,

die jeweils Ublichen Sanierungsintervalle festlegen

verschiedene technische Lésungsmdglichkeiten aufzeigen und

die energetische und wirtschaftliche Relevanz der SanierungsmaBnahmen beurteilen.

Ziel ist, Prioritdten festzulegen, erforderliche MaBnahmen zu biindeln und dadurch Synergieeffekte zu
erzielen. Dabei wird der Focus auch auf alternative Finanzierungsmaéglichkeiten und den Einsatz erneu-
erbaren Energien zu richten sein.

Angesichts der im laufenden Arbeitsprogramm 2007 enthaltenen MaBnahmen (u.a. Sanierung Stadion,
Anbau GS In der Fihle und GS Am Hugel, Umbau mehrerer Schulen zu offenen Ganztagsschulen, Neu-
bau Kindergarten Lummerland, Sanierungen an mehreren Gebauden) soll mit den Arbeiten im Jahr
2008, zunachst mit der Entwicklung der Datenbank, und anschlieBend mit den Begehungen, begonnen
werden. Es sind rd. 200 Gebaude zu begehen. Angestrebt wird, dass jeder der fliinf Hochbauingenieure
acht Gebaude / Jahr vollstéandig erfasst, so dass die Daten in fiinf Jahren vollstédndig vorliegen.



Parallel hierzu soll ein kaufmannischer Mitarbeiter des Immobilienmanagements nach Abschluss seiner
Ausbildung im Jahre 2008 zuséatzlich qualifiziert werden um — auch unter Bertcksichtigung mdglicher
Férderungsmaoglichkeiten - alternative Finanzierungsmdglichkeiten der notwendigen Investitionen prifen
und beurteilen zu kénnen.

Optimierung von Regelungsablaufen / Telematik / Erstellung von Lastgangsprofilen

Zur Zeit sind 24 Heizungsanlagen an die Telematik im Bereich 60 angeschlossen. Im Zuge anstehender
Neubauten bzw. Sanierungen wird jeweils ein Anschluss der neuen Gerate an die Anlage geprift.

Angestrebt wird eine automatische Erfassung aller Z&hlerstédnde, Verbrauche und Lastgéange mittels er-
weiterter Telematik durch die Verwaltung oder einen Dritten. Diese Technik ist gegenlber dem eingangs
geschilderten manueller Verfahren zur Erfassung der Verbrauche mit Vorteilen verbunden (Ausschluss
von Ubertragungsfehlern, genauere Vergleichszeitrdume, feinere Auswertungen, Fernsteuerung der An-
lagen, automatisierte Fehlermeldungen), wird aber auch einen erheblichen Mitteleinsatz erfordern. Zur
Zeit sind Uber 300 Verbrauchszahlerzahler erfasst. Der groBte Teil hiervon ist fur den Telematikeinsatz
nicht geeignet und misste umgeristet werden. Grob geschatzt waren fir Umrlstung der Zahler, Ubertra-
gungstechnik und Software 350.000 € aufzuwenden. Unter der Pramisse, dass dem Immobilienmanage-
ment ausreichende Haushaltsmittel zur Verfligung gestellt werden ist eine Umristung der vorhandenen
Zahler in den nachsten 5 Jahren, beginnend mit den gréBten Energieverbrauchern, vorgesehen. Mit
den Arbeiten zur Erweiterung der Telematik soll im Jahre 2008 im Rahmen bereitzustellender Finanzmit-
tel begonnen werden.

Jeweils nach Anschluss weiterer Gebaude an die Telematik sollen Lastgangsprofile (Strom und Heizung)
erstellt und im Hinblick auf die Méglichkeit,

e Spitzenlastwerte zu senken
e Regelungen zu optimieren

ausgewertet werden. Angesichts sich andernder Lieferbedingungen und Nutzerverhalten wird diese Auf-
gabe kontinuierlich wahrzunehmen sein.

Vertragsmanagement

Aufgabe des Vertragsmanagements wird es sein,

e durch interkommunale Vergleichsbetrachtungen bestehender Energielieferungsvertrage Einspa-
rungsansétze transparent zu machen,

e ebenfalls durch interkommunale Zusammenarbeit die Vergabestruktur hinsichtlich méglicher Einspa-
rungen zu Uberprifen,

e bestehende Vertrage hinsichtlich Einsparungsmaéglichkeiten innerhalb der Vertrdge zu prifen,

e anhand der Energieverbrauche und Lastgénge einzelner Verbraucher die Wahl des jeweils optimalen
Vertrages zu Uberprifen,

e den Markt denkbarer Lieferanten zu beobachten und ggfls. glinstigere Konditionen flir die Energielie-
ferung zu erhalten,

e die Laufzeiten der Vertrage im Hinblick auf denkbare wirtschaftlichere Lésungen zu beurteilen.

Der Einstieg in das Vertragsmanagement ist fir das Jahr 2008 mit

e der Qualifizierung eines Mitarbeiters und
e der Katalogisierung bestehender Versorgungsvertrage



vorgesehen. Die Qualifizierung ist angesichts der Komplexitdt der Vertrage erforderlich.

Das Immobilienmanagement betrachtet das Vertragsmanagement wegen sich standig andernder Bedin-
gungen und weitergehender Liberalisierungen auf dem Versorgungsmarkt als eine laufend wahrzuneh-
mende Aufgabe. Daher soll eine Eigenbearbeitung anstelle eine auch denkbaren Unterstitzung durch
Dritte der Vorzug gegeben werden.

Energieberichte

Beginnend mit dem Jahr 2009 soll Uber die zuvor beschriebenen Aktivitdten des Immobilienmanage-
ments kontinuierlich berichtet werden.



