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Vorwort

Die 6ffentliche Verwaltung befindet sich seit Jahren im Umbruch. Kosten-
reduzierung und Qualitatsverbesserung sind die gebrauchlichen Begriffe,
wenn es um die Dienstleistungen der Kommunen fiir die Zukunft geht.

Durch meine frihere Tatigkeit in der neu geschaffenen zentralen Verga-
bestelle zur Optimierung der Gebaudereinigung in Stuttgart erhielt ich we-
sentliche Einblicke in deren empirische Arbeiten bei der Umstellung von

Eigen- auf Fremdreinigung.

Die Erarbeitung einer Ausschreibung bis zu deren Vergabe und die Quali-
tatskontrolle am Objekt war ein spannender Prozess, der mich dazu an-

regte, dies innerhalb meiner Diplomarbeit genauer zu untersuchen.

Basiswerte zur Nutzerzufriedenheit oder Zahlen Uber die langerfristige zu-
kinftige Veranderung der Reinigungskosten waren in den drei ausgewahl-
ten Kommunen noch nicht exakt dokumentiert, so dass Uber Umfragen

und Interviews Grunddaten zusammengestellt werden mussten.

Far Hilfeleistung und kritische Anregungen zu Lésungsansatzen bei dieser
Arbeit méchte ich mich bedanken bei:

e Herrn Hamdi Ahmetaj, Herrn Javier Bellviure und Frau Wéhler-
Brandt vom Amt far Liegenschaften und Wohnen der Stadt Stutt-
gart,

e Frau Heike Hartmann vom Gebaudemanagement der Stadt Leon-
berg,

e Herrn Jirgen Lorenz vom Gebaudemanagement der Stadt Ditzin-

gen.
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1 Ausgangsproblematik

Die o6ffentliche Verwaltung befindet sich seit Jahren in einem sténdigen
Strukturwandel. Sie soll sich als ein ergebnisorientiert gesteuertes Dienst-
leistungsunternehmen mit Blick auf den Kunden verstehen und sich im
Wettbewerb mit privaten Firmen bewahren. Auch die unternehmerische
FUhrung von Behérden und Kdrperschaften wird immer mehr in den Vor-

dergrund gestellt'.

,Effizienz und Effektivitdt des Verwaltungshandelns sind dabei die zentra-

“2 Unter Effizienz versteht man die Wirtschaftlich-

len SteuerungsgrdBen
keit der Leistungserbringung und unter Effektivitat deren Wirksamkeit zur

Erreichung gesellschaftlicher Ziele®.

Das gesamte Verwaltungshandeln muss aus der Sicht des Kunden (Bir-
gers) betrachtet werden. Alle Prozesse sind auf kostenwirtschaftliche Ge-
sichtspunkte zu untersuchen und die Mitarbeiter in die notwendigen Ver-
anderungen mit einzubeziehen. Nur informierte Mitarbeiter kénnen moti-
vierte Mitarbeiter werden. Dies wirkt sich wiederum aus auf die Kundenzu-
friedenheit und auf die Prozessqualitat. Die drei Saulen der Verwaltungs-
modernisierung sind damit Outputorientierung, Kostenmanagement und
Mitarbeitermotivation®. Sie bedingen sich gegenseitig und kénnen in der
Ruckkopplung Prozesse unterstiitzen, die zu einer héheren Effektivitat des

Verwaltungshandelns fihren.

Der Reinigungsbereich verursacht innerhalb der Gebaudewirtschaft einer
Kommune sehr hohe Kosten. Deshalb sollte bei sinkenden Finanzein-

nahmen auch hier die Rentabilitdt und das Preis-Leistungs-Verhaltnis in

Vgl. Béhr, Uwe, Controlling in der 6ffentlichen Verwaltung, Sternenfels 2002, S. 8.
Béahr, Uwe/Hieber, Fritz, Kostenrechnung fir die éffentliche Verwaltung,

Sternefels 2002, S. 7.

Vgl. Dunkhorst, Peter, Handbuch Qualitatsmanagement in der o&ffentlichen Verwal-
tung, Baden-Baden 1999, S. 31.

* Vgl. Dunkhorst, Peter, a. a. O., hier S. 23.



Verbindung mit einem funktionierenden Qualitdtsmanagement untersucht

werden.

Diese Diplomarbeit befasst sich mit der Optimierung der Gebaudereini-
gung von 6ffentlichen Einrichtungen, insbesondere dem Vergleich von Ei-
gen- und Fremdreinigung in stadtischen Kindergarten. Drei Einrichtungen
in drei Stadten wurden ausgewahlt, deren Flachenunterschiede nicht zu
groBB und damit vergleichbar sind. Auch ist der prozentuale Anteil zwi-
schen Haupt- und Nebenrdumen fast immer identisch.

1.1 Ziel der Arbeit

Pauschal betrachtet ist die Eigenreinigung immer teurer als die Dienstleis-
tung durch externe Anbieter. Allerdings entspricht die Qualitat der Arbeit
meist nicht den Anforderungen der Kommunen als Auftraggeberin®. ,Quali-
tat ist die realisierte Beschaffenheit beziiglich Qualitdtsanforderungen*®
oder allgemein ausgedrickt: Qualitat ist das, was der Kunde darunter ver-
steht. Die Kommunen missen die Anforderungen an die Kindergartenrei-
nigung genau definieren und dokumentieren. Sie kénnen nur solche Fir-
men zu Ausschreibungen zulassen, welche diese Kriterien sicher erflllen

werden.

Innerhalb dieser Ausarbeitung ist die Steigerung der Leistungsfahigkeit
einer bestimmten Flache (Flacheneffizienz) auszuklammern. Der Aufwand
wahrend der Nutzung kann zwar verringert werden, aber ein héherer Nut-
zen durch besseres Management ist pro Flache in einem Kindergarten

zusatzlich nicht zu erzielen.

® Vgl. KGST-Bericht, Qualititsmessung in der kommunalen Gebaudereinigung,
Nr. 9/2003, Kéln 20083, S. 3.
® Ebel, Bernd, Qualitatsmanagement, Berlin 2003, S. 31.



Ziel der Arbeit ist deshalb, die unterschiedliche Auswirkung der Kosten flr
den Haushalt und die Veranderung der Qualitat bei Eigen- oder Fremdrei-
nigung darzustellen. Sollen also Kommunen die Reinigung von Kindergar-
ten ausschlieBlich unter fiskalischen Gesichtspunkten betrachten oder ha-
ben sie auch eine soziale Verantwortung gegenliber dem Eigenreini-
gungspersonal? Durfen Hygienestandards bei Kleinkindern durch mangel-
haftes Qualitditsmanagement bei der Fremdreinigung verletzt werden, um

die Haushaltssituation einer Kommune zu verbessern?

1.2 Methodische Vorgehensweise

Durch Neubauten oder Umbauten ist die Flache der Immobilien einer
Kommune im Laufe der Jahrzehnte immer gréBer geworden. Noch existie-
rende Bauplane sind oft veraltet oder sie sind nicht mehr vorhanden. Die
fir die Reinigung zustandigen Amter haben im Laufe der Jahre sehr wenig
dokumentiert, so dass bei der Einflhrung eines qualifizierten Gebaude-
managements zuerst eine genaue Bestandsaufnahme zu erstellen ist. Alle
Flachen missen durch Aufmass genau definiert und erfasst werden. ,In
der Praxis wird fUr jede real existierende Flache eine Reinigungsflache
definiert, der jeweilige Belag festgelegt, Reinigungsgruppen mit Leistungs-

kategorien definiert und der Reinigungsturnus festgelegt*’.

Mit diesen Grunddaten kénnen die Leistungen und Kosten der stadtischen
Gebaudeunterhaltung kontrolliert werden. Uber Ausschreibungen erhélt
man Angebote fir die Fremdreinigung. Damit lassen sich zwar die Kosten
von Eigen- und Fremdreinigung vergleichen, nicht aber die Durchflihrung
und damit die Qualitat der Arbeit.

! Gondring, Hanspeter/Wagner, Thomas, Facility Management, Handbuch fiir Studium
und Praxis, Miinchen 2007, S. 177.



Bei Kindergarten kommen als langerfristige Nutzer fir die Beurteilung der
Reinigungsqualitat insbesondere die Leiter und die Erzieher in Frage. Die
Eltern der Kinder verfligen meist nur Gber einen kurzen Beurteilungszeit-
raum. Zusétzlich haben sie selten den Uberblick tiber samtliche Rdume
des Kindergartens. Der KAmmerer einer Kommune wird die Reinigung nur
unter Berlcksichtigung der friheren Kosten und der Reklamationshaufig-

keit beurteilen.

Verlassliche Daten aus der Vergangenheit sind flr die Eigenreinigung
kaum vorhanden. Exakt kalkulierte Stundenverrechnungsséatze oder vor-
geschriebene Reinigungsleistungen fiir ein Objekt oder pro Quadratmeter
wurden friiher pauschal beurteilt. Nur die friheren Gesamtkosten/Jahr und

die Flachen konnten ermittelt werden.

Bezogen auf die Fremdreinigung sind verlassliche Zahlen der Stadte Stutt-
gart und Leonberg aus dem letzten Jahr und von Ditzingen aus den

letzten flinf Jahren vorhanden.

Die empirischen Daten fiir die Untersuchung wurden deshalb durch eine
Fragebogenaktion und Experteninterviews bei den betreffenden Nutzern
und den Amtern der Kommunen ermittelt. Die Riicklaufquote war 100 %.
Pro Kommune konnten 2 Interviews mit der Beantwortung von jeweils ca.
12 Fragen gefihrt werden. Die Gesprachspartner bei der Stadt Leonberg
waren die Mitarbeiterin des Sachgebiets Gebaudeservice und die Kinder-
gartenleiterin des untersuchten Objekts. Bei der Stadt Stuttgart wurde der
Leiter des Sachgebiets Services sowie auch die Kindergartenleiterin be-
fragt. Der Abteilungsleiter des kaufmannischen Geb&udemanagements
der Stadtverwaltung und die Kindergartenleiterin des Kindergartens waren

die Gesprachspartner bei der Stadt Ditzingen.



2 Definitionen

Far die Bearbeitung des Themas: ,Optimierung der Gebaudereinigung ...*
sind zum klaren Verstandnis einige Definitionen zweckmaBig, die in die-

sem Abschnitt aufgefiihrt werden.

2.1 Management

,Management ist ein Komplex von Steuerungsaufgaben, die bei der Leis-
tungserstellung und -sicherung in arbeitsteiligen Systemen erbracht wer-

den miissen®

. Generell wird der Begriff in vielen Veréffentlichungen mit
FlOhren und Leiten gleichgesetzt. Damit hat das Management eine doppel-
te Bedeutung. Man versteht darunter einerseits Institutionen, namlich die
mit der Flhrung oder Leitung betrauten Personenkreise und zum anderen

Funktionen, und zwar alle Aufgabenbereiche dieser Personengruppen.

Daraus kénnen verschiedenartige Managementkonzepte bzw. Fihrungs-
modelle flr ein personenbezogenes und sachbezogenes Management

abgeleitet werden.

Innerhalb des Begriffes Management werden oft finf Grundfunktionen un-
terschieden. Sie untergliedern sich in Planung, Organisation, Personalfih-
rung, Personaleinsatz und Kontrolle®. Der daraus resultierende Manage-
mentprozess ist ein rlickgekoppeltes Regelkreismodell, das sich in ver-
schiedene Phasen untergliedert.

Es beginnt mit der Definition des Problems, flhrt zur Bestimmung des an-
gestrebten Ziels, sucht Lésungsalternativen, entscheidet zugunsten einer

Steinmann, Horst/Schreydgg, Georg, Management, Grundlagen der Unternehmens-
fihrung, Konzepte — Funktionen — Fallstudien, 4. Auflage, Wiesbaden 1997, S. 7.

Vgl. Damkowski, Wulf/Precht, Claus, Public Management, Neue Steuerungskonzepte
fir den 6ffentlichen Sektor, KéIn 1995, S. 18.



bestimmten Alternative, setzt die gewahlte Alternative um (Implementati-
on), kontrolliert im Sinne des angestrebten Ziels die Soll-Ist-Abweichungen
(Evaluation) und untersucht die Auswirkung auf die Ausgangssituation und
auf eventuelle neue Ansatzpunkte'.

Zu dem Bereich der Fihrung innerhalb des Gesamtbegriffes Management
gibt es Untergliederungen, wie z. B.: Zielsetzung und Zielfindung, Mitarbei-
terflhrung, Gestaltung und Organisation, Planung und Kontrolle sowie die
Vertretung und Reprasentation''. Des Weiteren sind Uberzeugungskraft,
Integritét, Sachverstand, Problembewusstsein, Planungs- und Koordinati-
onsfahigkeit und nicht zuletzt die Risikobereitschaft besondere Eigen-
schaften um optimales Management durchfiihren zu kénnen'.

2.2 Management in der Kommunalverwaltung

Die o6ffentliche Verwaltung einer Kommune ist ein arbeitsteiliges System,
das zielorientiert gesteuert werden muss. Daraus ergeben sich personen-

oder sachbezogene Managementaufgaben.

Die personenbezogenen Aufgaben umfassen alle Téatigkeiten, welche
notwendig sind, damit die Verwaltung mit qualifizierten Mitarbeitern aus-
gestattet ist und effizient und motiviert arbeiten kann.

Die sachbezogenen Aufgaben umfassen die Planung, Organisation, Koor-

dination und Kontrolle der Leistungserstellung des Verwaltungsbetrie-

bes."

' vgl. Damkowski, Wulf/Precht, Claus, a. a. O., hier: S. 18.

" Vgl. Holzbaur, Ulrich, Management, Kompendium der praktischen Betriebswirtschaft,
Ludwigshafen 2000, S. 25.

Vgl. Koreimann, Dieter, Management, 7. Auflage, Minchen, 1999, S. 22 ff.

Vgl. Hopp, Helmut/Gébel Astrid, Management in der 6ffentlichen Verwaltung,

2. Auflage, Stuttgart 2004, S. 14 ff.
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Haufig wird die 6ffentliche Verwaltung in Deutschland kritisiert. Folgende
Méangel werden aufgefthrt und sind deshalb Ansatzpunkte fir eine Ver-
besserung des Managements in der Verwaltung: zu starke Verrechtli-
chung und daher zu starke Regel- statt Zielorientierung, zu wenig Bulrger-
orientierung, kein Kostenbewusstsein, unwirtschaftliches Handeln, organi-
satorische Unverantwortlichkeit, zu wenig Leistungsanreize fir die Be-
schaftigten, hoher Krankenstand und zu viele Frihpensionierungen, zu
wenig Wettbewerb, ein zu groBes Beharrungsvermégen und Verande-

rungsunwilligkeit™.

§ 2 (1) der Gemeindeordnung (GemOQ) besagt: ,Die Gemeinden verwalten
in ihrem Gebiet alle 6ffentlichen Aufgaben allein und unter eigener Ver-
antwortung, soweit die Gesetze nichts anderes bestimmen“'®. Jede ein-
zelne Aufgabe, die eine Kommune zusatzlich erfullen muss, fihrt meist zu
finanziellen Mehrbelastungen des Haushaltes. Damit wird der Gestal-
tungsspielraum der kommunalen Selbstverwaltung eingeschrénkt'®.

Das Lean Management ist ein Managementkonzept, das in der Privatwirt-
schaft haufig vertreten ist. Die Kommunen orientieren sich in letzter Zeit
haufig daran, um gegen weiter steigende Kosten gegenzusteuern. Sinn-
gemanR Ubersetzt heiBt Lean Management schlanke Organisation. Korei-
mann definiert das Lean Management als ,Realisierung eines Fihrungs-
stils mit den Merkmalen Delegation, Selbst- und Gruppenmanagement,
Risikomanagement und Orientierung an den Erfolgsfaktoren des Unter-

nehmens“'’.

" Vgl. Pippke, Wolfgang/Gourmelon, Andreas/Meixner, Hanns-Eberhard/Mersmann,
Birgit, Organisation, Kéln 2005, S. 179.

Die Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg wird im Folgenden entsprechend der
Ublichen Bezeichnung mit der GemO abgekiirzt.

Vgl. Eickmeyer, Horst/Bissinger, Stephan, Kommunales Management, Organisation,
Finanzen, Steuerung, Stuttgart 2002, S. 1.

Koreimann, Dieter S., a. a. O., hier S. 173.



Ubertragt man dies auf die &ffentliche Verwaltung so ergeben sich daraus
Anderungen in der horizontalen Ebene (Dezernate und Amter) und in der
vertikalen Richtung (Amtsleiter, Abteilungsleiter und Sachgebietsleiter)'.
.,Nimmt man das Konzept Lean Management ernst, missen in der Hori-
zontalen kleine Organisationseinheiten zu gréBeren zusammengefasst

und in der Vertikalen die ein oder andere Ebene eliminiert werden“'®.

Die KGST hat zu Beginn der 90iger-Jahre Neue Steuerungsmodelle ent-
wickelt, aus denen im Jahr 2000 das moderne kommunale Management
entwickelt worden ist®®. Die Merkmale des Neuen Steuerungsmodells,
auch New Public Management genannt, sind ein neues Haushaltsmana-
gement, dezentrale Budgetverantwortung, Kosten- und Leistungsrechnung
sowie die Einflihrung eines Controllings®'. Mit dem New Public Manage-
ment will man den &ffentlichen Sektor effizienter, kostenginstiger und ef-
fektiver gestalten. Dadurch sollen die bisherigen Mangel in der Zusam-
menarbeit zwischen Verwaltung und Bulrger, sowie zwischen Verwaltung
und Gemeinderat aufgezeigt und beseitigt werden. Fehler in der Gesamt-
organisation, im finanzwirtschaftlichen Bereich und in der Personalverwal-

tung kénnen erkannt und bereinigt werden?.

2.3 Facility Management

Die angespannte Finanzlage der Kommunen hat in den letzten Jahren
dazu geflhrt, dass deren gesamte Liegenschaften auf ihre Kosten und
Ertrage untersucht wurden. In der Kameralistik wird der Gebaude- und
Liegenschaftsbestand nur unter dem Gesichtspunkt eines aktuellen

Haushaltsjahres gesehen. Kapital-, Zins- oder Abschreibungskosten wer-

'8 Vgl. Hopp, Helmut/Gobel, Astrid, a. a. O., hier S. 41.

' Hopp, Helmut/Gébel Astrid, a. a. O., S. 41. )

2 Vgl. Heinz, Rainer, Kommunales Management, Uberlegungen zu einem KGST-Ansatz,
Stuttgart 2000, S. 3.

21" Vgl. Hopp, Helmut/Gébel Astrid, a. a. O., hier S. 42 ff.

22 Vgl. Hopp, Helmut/Gébel Astrid, a. a. O., hier S. 30.



den haufig Ubersehen. Deshalb ist Facility Management ein wichtiges In-
strument fr eine langerfristige Betrachtungsweise und fiir eine Konsolidie-
rung der Haushalte. Es beschaftigt sich mit der Verwaltung und Bewirt-
schaftung von Immobilien in strategischer, kaufmannischer, technischer
und infrastruktureller Hinsicht. Nicht nur die Nutzungsphase, sondern
samtliche Stationen eines Immobilien-Lebenszykluses wird bertcksich-
tigt?®. Aus dem Englischen lasst sich der Begriff gut herleiten. Facility be-
deutet Einrichtung oder Anlage, Management bedeutet Verwaltung, Lei-
tung oder Geschaftsfliihrung, also vereinfacht die Geschéaftsfihrung des
Anlagevermégens oder ,Facility Management ist eine Managementdiszip-
lin, die durch ergebnisorientierte Handhabung von Facilities und Services
im Rahmen geplanter, gesteuerter und beherrschter Facility Prozesse eine
Befriedigung der Grundbedirfnisse von Menschen am Arbeitsplatz, Unter-
sttzung der Unternehmens-Kernprozesse und Erhéhung der Kapitalren-

tabilitat bewirkt“®4,

Flr diese Tatigkeit bendtigt man die stédndige Analyse und Optimierung
der Kosten und Leistungen aller Anlagen und Einrichtungen, welche nicht
zum Kerngeschéft gehdren?®.

Ziel dieser Managementtatigkeit ist die Erhéhung der Wirtschaftlichkeit,
die Werterhaltung der Gebaude und Anlagen, die Optimierung der Nut-
zung und die Minimierung des Ressourceneinsatzes zum Schutz der Um-
welt. Facility Management umfasst deshalb nicht nur gebdudeabhéangige
sondern auch gebaudeunabhangige Leistungen.

Facility Management wird zusatzlich noch untergliedert in das strate-

gische Management, das kaufmannische Gebaudemanagement (KGM),

% Vgl. Gondring, Hanspeter/Wagner, Thomas, Facility Management, Handbuch fir Stu-

dium und Praxis, Miinchen 2007, Vorwort.

# GEFMA (German Facility Management Association), GEFMA-Richtlinie 100-1 (2004),
Facility Management — Grundlagen, Entwurf 07/2004, S. 3.

% Vgl. GEFMA (German Facility Management Association), GEFMA-Richtlinie 100-1
(2004), Facility Management — Grundlagen, Entwurf 07 / 2004, S. 3.
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das technische Gebaudemanagement (TGM), das infrastrukturelle Ge-
baudemanagement (IGM) und das Flachenmanagement (FLM)?. Die Op-
timierung der Gebaudereinigung gehdrt als Teilbereich mit dem Reini-
gungsmanagement und dem eventuell notwendigen Hausmeisterdienst
zur IGM und zum FLM.

24 Gebaudemanagement

Gebaudemanagement beinhaltet die ,Gesamtheit aller Leistungen zum
Betreiben und Bewirtschaften von Gebauden einschlieBlich der baulichen
und technischen Anlagen auf der Grundlage ganzheitlicher Strategien®’.

Bei der praktischen Umsetzung der Teilaufgaben sind strategische Kon-
zeption, Organisation und Kontrolle wichtige Teilbereiche. Dazu gehéren
auch alle kaufmannischen, technischen und infrastrukturellen Leistun-

gen®.

Generell sollen beim Gebaudemanagement die Immobilien besser ge-
nutzt, ihr Ertrag gesteigert und die Kosten transparenter werden. Alle Ge-
baude betrachtet man als einen komplexen Gesamtorganismus mit dem
Ziel samtliche Geschéftsprozesse zu optimieren. Diese Prozesse umfas-
sen hauptsachlich die Hausverwaltung und die bauliche Betreuung von
Gebauden. Das Schlagwort ,one face to the customer” ist ein langst be-
kannter Begriff in den Kommunalverwaltungen. Er sollte helfen, Strategien
zu entwickeln, die eine aktive und enge Zusammenarbeit zwischen den

Nutzern der Geb&ude und der Managementzentrale gewahrleisten.

% Vgl. Gondring, Hanspeter/Wagner, Thomas, a. a. O., hier S. 19.
" DIN Deutsche Institut fir Normung e. V., DIN 32736, 08/2000, S. 1.
8 vgl. DIN 32736, a. a. O., hier S. 1.
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25 Abgrenzung Facility Management/Gebaudemanagement

~Wahrend das Gebdudemanagement nach DIN 32736 sich auf das Ge-
baude einschlieBlich der baulichen und technischen Anlagen konzentriert,
betrachtet das Facility Management nach der GEFMA—Richtlinie 100 dar-
Uber hinaus auch die (Dienst-) Leistungen eines Unternehmens bzw. einer

Verwaltung, die nicht zu dem Kerngeschaft gehéren“®.

Hausmeister erhalten heute oft als Berufsbezeichnung den Titel ,Facility
Manager®. Sie beschaftigen sich aber nur mit den operativen Bereichen
eines Gebaudes. Sie sind Hausverwalter und Gbernehmen meist auch die
bauliche Betreuung von Gebauden. Gebaudemanager wéare daher eine
sinnvollere Berufsbezeichnung. Ein Facility Manager dagegen misste
langfristige und zielgerichtete Aufgaben zusatzlich Gbernehmen. Er wirde
Gebaude, Liegenschaften und betriebliche Ablaufe ganzheitlich betrach-
ten®°. Sein Ziel ware nicht nur kurzfristige Kostensenkung, sondern lang-

fristige Werterhaltung oder gar Wertsteigerung®'.

2.6 Glasreinigung

Die Glasreinigung ist rechtlich gesehen ein anderes Gewerk mit anderen
Lohngruppen und somit anderen Stundenverrechnungssatzen als bei der
Unterhaltsreinigung. Dadurch verlangt das Gebaudereinigerhandwerk fiir
diese Arbeiten von den Kommunen in jedem Ausschreibungsverfahren
eine strikte Trennung der Angebotspreise von Glas und Unterhaltsreini-
gung. Bei den drei untersuchten Objekten ist die Glasreinigung friiher im-
mer durch Fremdfirmen ausgefihrt worden. Deshalb ist ein Kosten- und

Qualitatsvergleich fir diese Arbeiten nicht méglich.

#  Kaminski, Ralf, Facility Management im kommunalen Bereich—Folge |, Einfiihrung und

organisatorischer Aufbau eines kommunalen Gebaudemanagements, Seminarbeglei-
ter VWA, S. 4.

%0 Vgl. http://de.wikipedia.org/wiki/Facility_Management, Stand 11.02.2008, Anlage 1.

8 Vgl. http://de.wikipedia.org/wiki/Facility_Management, Stand 11.02.2008, Anlage 1.
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3 Entsendegesetztes

Durch die Anderung des Arbeitnehmer-Entsendegesetz (AEntG) vom
26.02.1996, ist nun mit Wirkung vom 01.07.2007 das Gebaudereiniger-
handwerk in dieses Gesetz mit einbezogen worden®. Es sollen fiir alle
Arbeitnehmer in Deutschland gleiche Bedingungen bestehen. Dies gilt fur
deutsche sowie auslandische Personen. Alle besitzen die gleichen Rechte
und Pflichten im ausgelbten Arbeitsverhaltnis auf der Basis eines fir all-
gemeinverbindlich erklarten Tarifvertrages®. Hauptsachlich sind darin die
Mindestentgeltsitze einschlieBlich der Uberstundensétze, die Dauer des
Erholungsurlaubes, das Urlaubsentgelt oder ein zuséatzliches Urlaubsgeld
geregelt.

3.1 Folgen bei VerstoB gegen das Entsendegesetz

In unregelméaBigen Abstanden finden Kontrollen der Zollbehérden in den
jeweiligen Reinigungsobjekten statt®. Dabei reicht es nicht, dass die je-
weilige Kommune rechtmaBig handelt, sondern sie muss auch bei jeder
Auftragsvergabe Uberprifen, ob die Firmen sich an das Gesetz gehalten
haben. Stellt man einen VerstoB bei einer Firma fest, dann wird nach § 5
(2) AEntG die mittelbare Taterschaft des Auftraggebers geprift, ob die
Ordnungswidrigkeit der Kommune fahrlassig oder vorsatzlich geschehen
ist®®. Verst6Be kdénnen mit einer GeldbuBe bis zu 500.000,00 € bestraft

werden®®.

% vgl. KGST, Auswirkungen des Arbeitnehmer—Entsendegesetzes auf die Gebauderei-

nigung der Kommunen, Kéln 01.10.2007, S. 1.
% vgl. KGST, a. a. 0., KéIn 01.10.2007, hier S. 1.
¥ Vgl. KGST, a. a. O., KdIn 01.10.2007, hier S. 1.
% vgl. KGST, a. a. 0., K6In 01.10.2007, hier S. 1.
% vgl. KGST, a. a. 0., K6In 01.10.2007, hier S. 1.
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4 Fremdreinigung

Gebaude werden bei Fremdreinigung von Unternehmen der freien Wirt-
schaft gereinigt, wahrend dies bei der Eigenreinigung durch eigenes Per-
sonal ausgefihrt wird. Die Vergabe der Auftrdge erfolgt durch die Kom-
mune, wahrend die Ausfilhrung Fremdfirmen tibernehmen®’. Ob dies vor-
teilhafter ist als die Eigenreinigung kann man nicht allgemeingultig beant-
worten, sondern es ist in jedem Fall eine einzelne Beurteilung notwendig.
Sicher ist aber, dass durch Fremdreinigung typische Frauenarbeitsplatze
vom offentlichen Dienst in die Privatwirtschaft mit haufig ungtnstigeren

Arbeitsbedingungen verlagert werden.

4.1 Vorteile der Fremdreinigung

Durch Fremdreinigung werden Kosten in Hohe von 20 — 30 % einge-

spart®®. Dies ist ein attraktives Ziel fiir jeden Kammerer einer Kommune.

Das gesamte Personal, der Einkauf, die Lagerhaltung von Reinigungsmit-
teln und die Vorhaltung aller Gerate Gbernehmen die Firmen vollstéandig in
eigener Regie®. Das Fachpersonal der Fremdfirmen wird speziell fir ihre
besonderen Kunden und Aufgaben geschult. Es besitzt dadurch ein héhe-
res Objektwissen und fir die Praxis eine bessere Routine. An den Kun-
denwlnschen orientierte Reinigungs- und Pflegemittel sind leichter zu
handhaben und in ihrer Wirkung effizienter®.

¥ vgl. Huland, Dieter; ,Kommunale Geb&udereinigung aktuell: Qualitit steigern UND

Kostensenken®, ,Aktueller den je: Geb&udereinigung — make or buy’, KGST-
Konferenz, Berlin 21.09.2005, S. 2.
% Vgl. KGST-Bericht, Entscheidungshilfen zur Vergabe der Gebaudereinigung, 18/1979,
Kéin 1979, S. 7.
Vgl. Lutz, Walter, Lehrbuch der Reinigungs- und Hygienetechnik, Dettingen 1989,
S. 41.
“0 Vgl. KGST-Bericht, 18/1979, a. a. O., hier S. 7.

39
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Die gesamte Personalorganisation einer Kommunalverwaltung fir die Ei-
genreinigung wie z. B. Krankheits- und Urlaubsvertretungen sowie die
Kontrolle der Anwesenheitszeiten wird auf die Firma und ihre jeweilige

Objektleitung verlagert*’

. Dadurch gewinnen die Verantwortlichen einer
Stadtverwaltung Zeit, welche flir die Qualitatskontrolle gegeniber der

Fremdfirma und flr neue zusatzliche Aufgaben investiert wird.

Leistungsfahigere Maschinen und Geréate sind in der Anschaffung teuer,
kénnen durch haufigen Einsatz aber rentabler eingesetzt werden.

Viele Auftrage verursachen Sonderwlinsche. Neue Verfahren bei der
Grundreinigung, spezielle zusatzliche Sonderreinigungen oder die Verle-
gung des Reinigungszeitpunktes insgesamt, kbnnen von Fremdfirmen mit
einem gréBeren Maschinenpark oder mit variabel einsetzbaren Mitarbei-

tern flexibler erledigt werden.

Jedes Gebdude hat bei Fremdfirmen einen Objektleiter. Dieser hat die
Aufgabe vor Ort alle Arbeiten der Reinigungskréfte zu Uberprifen. Bei
eventuellen Defiziten sind nochmals Anweisungen zu geben. Um Méangel
schnellstmdglich zu beseitigen, wird oft ein Personalaustausch vorge-
nommen. Diese Situation ist bei Eigenreinigung mit einer geringen Perso-

naldecke nur schwer durchzufiihren.

4.2 Nachteile der Fremdreinigung

Generell gibt es bei den Fremdfirmen eine héhere Fluktuation des Perso-
nals als in der Kommunalverwaltung. Dies hat zur Folge, dass sich die
gleichen Fehler oft wiederholen. Der haufige Personalwechsel schadet
dem Identifikationsgefihl der Reinigungskrafte innerhalb einer

4 Vgl. Lutz, Walter, a. a. O., hier S. 41.
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Arbeitsgruppe oder innerhalb der gesamten Firma. Es fehlt den einzelnen
Mitarbeitern oft die Liebe zum Objekt und die damit verbundene Umsich-
tigkeit bei der Reinigung. Die Folgen sind mangelhafte Leistungen, welche
mittel- oder langfristige Schaden an der Bausubstanz verursachen.* .

Normalerweise vergibt eine Kommune den Auftrag an die Firma, mit dem
niedersten Angebotspreis, falls sie aufgrund ihrer Prifpflicht und guten
Grinden nicht doch einem teureren Mitbewerber den Zuschlag erteilt.
Haufig treten namlich beim billigsten Anbieter finanzielle und organisatori-
sche Probleme auf. Der Auftraggeber muss mit einer plétzlichen Einstel-
lung der ausgemachten Leistung rechnen*®. Erst mit Beginn der Erfillung
des Vertrages erkennen die Fremdfirmen, dass sie die vertraglich festge-
schriebenen Leistungen zu den niedrigen Dumping-Konditionen kaum
bzw. nicht lange durchfiihren kénnen. Fremdfirmen stellen oft Geringver-
diener ein, welche nicht selbst Versicherungsbeitrage bezahlen, sondern
nur durch die Beitrdge der Firmen abgesichert sind. Bei vielen reicht spa-
ter die Rente fUr ihren Lebensunterhalt nicht aus, und sie sind deshalb auf
die Leistungen des Staates in Form von Sozialhilfe angewiesen®*.

,Die Gebaudereinigung hat eine problematische Vorreiterfunktion fir die
Ausweitung des Niedriglohnsektors (Mini-Jobs, Leiharbeit) und verdeut-
licht die Schwierigkeiten politischer und gewerkschaftlicher Gegenstrate-
gien“*®. Meist sind zwei Gewerkschaften (ver.di und IG Bau) zustandig und
verursachen Reibungsverluste bei der Zusammenarbeit zwischen kom-

munaler Eigenreinigung und gewerblicher Reinigung.

Die Erstellung einer Ausschreibung nach der VOL und eines individuellen

Leistungsverzeichnisses ist flr die Kommunen zu Beginn der Umstellung

“2 Vgl. KGST-Bericht, 18/1979, a. a. O., hier S. 8.

“® Vgl. KGST-Bericht, 18/1979, a. a. O., hier S. 8.

* Vgl. KGST-Bericht, 18/1979, a. a. O., hier S. 11.

* Gather, Claudia/Gerhard, Ute/Schroth, Heidi/Schirmann, Lena, Vergeben und verges-
sen, Gebaudereinigung im Spannungsfeld zwischen kommunalen Diensten und Priva-
tisierung, Hamburg 2005, S. 16.
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sehr zeitaufwendig. Erst nach einigen Jahren wird diese Vorleistung ren-
tabel.

4.3 Optimierungsmoglichkeiten bei der Fremdreinigung

Wenn die Fremdreinigung optimiert werden soll, so ist es sinnvoll, Glas-
und Unterhaltsreinigung bei der Ausschreibung zu trennen*®. Zusatzlich ist
eine betriebswirtschaftliche Fihrung im Sinne von Benchmarking und Rei-
nigungscontrolling einschlieBlich Berichtswesen notwendig*’. Diese In-
strumente decken zum einen unwirtschaftliche Reinigungsleistungen auf
und zum anderen zeigen sie der jeweiligen Kommune wo man noch eine
wirtschaftliche Optimierung der Reinigungsleistung vornehmen kann*®. Bei
der Vergabe selbst ist es von Bedeutung eine funktionierende Verwal-
tungsorganisation im Bereich des Gebaudemanagements zu haben, wel-
che bei jeder Vergabe sorgfaltig die Angebote durch Kostenvergleichs-
rechnungen auswertet.*’. Optimierungspotenziale werden haufig durch
den Vergleich von Angebotsinhalten und der Besprechung einzelner Leis-
tungspositionen sichtbar.

5 Eigenreinigung

Die Kommune stellt eigenes Reinigungspersonal und verteilt es auf die
jeweils zu reinigenden Objekte. Als Arbeitgeber hat sie alle Rechte und
Pflichten, die sich aus dem &ffentlichen Dienstrecht ergeben. Hier erledigt
das zustandige Amt die gesamte Organisation wie z. B. Erstellung der
Reinigungsplane, Kontrolle der Qualitat, Urlaubs- und Krankheitsvertre-
tungen der Reinigungskrafte.

¢ Vgl. Weyand, Rudolf, Leitfaden Gebaudereinigung, 2. Auflage, Stand 30.03.20086,
S. 13.

*”" Vgl. Weyand, Rudolf, a. a. O., hier S. 13.

8 Vgl. Weyand, Rudolf, a. a. O., hier S. 13.

*® Vgl. KGST-Bericht, 18/1979, a. a. O., hier S. 22.
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5.1 Vorteile der Eigenreinigung

Die Eigenreinigung ermdéglicht der jeweiligen Kommune einen direkten
Zugriff zu dem Reinigungspersonal. Das zustdndige Amt hat die M&glich-
keit eventuelle Mangel sofort abzustellen. Diese Vorschriften sind haufig in
den speziellen Qualititsmanagement—Ausfilhrungen festgelegt™. Einrich-
tungen wie Kindergarten und Schulen kdénnen dadurch bedarfsgerechter
gereinigt werden. In diesen Bereichen herrschen strengere Hygienevor-

schriften als in anderen Gebauden einer Kommune®'.

Jede Reinigungskraft hat ihren zugeteilten Arbeitsplatz und ist auf langere
Zeit daflr zustandig. Das Ergebnis der daraus resultierenden Identifikation
zu dem jeweiligen Objekt ist fir alle Beteiligten zu meist positiv. Das Per-
sonal spricht von ,meinem Kindergarten®“. Es wird grindlicher und verant-
wortungsbewusster gereinigt als durch das Fremdreinigungspersonal. Mit-
arbeiter helfen sich bei Engpassen auch gegenseitig gerne aus, da der
Arbeitstakt weniger reglementiert ist als bei Privatfirmen.

5.2 Nachteile der Eigenreinigung

Wenn sich Reinigungskréafte und Erzieherinnen des Kindergartens als Kol-
leginnen sehen, wird man Uber den einen oder anderen Reinigungsman-
gel hinwegsehen. Man zeigt Verstandnis far die Mangel des Anderen bis
zu einem Zeitpunkt, wo die Kollegialitat in Feindschaft umschlagt und die
Zusammenarbeit gestort ist. Dies kann bis zu allen Arten des Mobbings
ausarten. Die Organisation der Eigenreinigung verursacht hohe Kosten,
wie z. B. Lohn- und Lohnnebenkosten fiir Stundenléhne oder Monatsge-
hélter nach den Tarifbestimmungen der Kommunen, Zuschlage far Mehr-

% vgl. Becker, Jens, Kommunale Gebaudereinigung aktuell: Wirtschaftlichkeit — Die
permanente Herausforderung — Mit Kreativitdt und AugenmaB fiir saubere Schulen —
Innovation fir héhere Wirtschaftlichkeit und Qualitat der Eigenreinigung im Schwalm-
Eder-Kreis, KGST-Fachkonferenz, Berlin 19.09.2007, S. 3.

" Vgl. Becker, Jens; KGST-Fachkonferenz, Berlin 19.09.2007, a. a. O., hier S. 3.
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arbeit, Reinigungsmittel, Reparaturen an Geraten, variable und fixe Kos-
ten des Fuhrparks und der Verwaltungskosten®?.

5.3 Optimierungsmaoglichkeiten bei der Eigenreinigung

Damit eine Optimierung in der Eigenreinigung durchgefihrt werden kann,
sind intensive Weiterbildungen und Schulungen des Personals eine grund-
legende Voraussetzung®. Zur Vermeidung von Reinigungsméngeln auf-
grund von Unkenntnis der Mitarbeiter, muss die Stadtverwaltung ihren
Reinigungskraften im Vorfeld ein Basiswissen im Bereich der Reinigung
vermitteln. Zusétzlich zu den Schulungen gehért eine regelméaBige Kon-
trolle der Reinigungsmittel auf optimale Wirkung, Effizienz und benutzer-
freundliche bzw. sichere Handhabung. Die Senkung der Reinigungsinter-
valle reduziert ebenfalls die Kosten. Jedoch sind diese in Bereichen wie
Kindergérten, Krankenhdusern u. a. Einrichtungen in Zusammenarbeit mit
dem Gesundheitsamt festzulegen®. Denn hier sind bestimmte Hygiene-
standards einzuhalten, die eine tagliche Reinigung verlangen. Um die ho-
hen Verwaltungskosten zu senken wére es sinnvoll, wenn eine &hnliche
Organisationsform wie bei den Fremdfirmen gewahlt wird. Das heifBt, eine
Person ist allein fir die Objektleitung, fiir die Reinigungsanleitung und die
Einarbeitung neuer Krafte zustéandig. Geféahrlich wird es aber dann, wenn
der Arbeitsumfang reduziert und dadurch letztendlich Arbeitsstellen einge-
spart werden®.

Benchmarking wére eine gute Md&glichkeit sich an die Verhaltnisse der
privaten Wirtschaft anzupassen®®. Jedoch sollte hier nicht nur ein Ver-

°2vgl. Huland, Dieter, a. a. O., hier S. 3.

% vgl. Huth, Elke/Jacob, Sigrid/Lang, Susanne; Reinigung 2000, Intelligent — Gesund-
heitsbewuBt — Sicher; Bremerhaven 1998, S. 43.

Vgl. KGST-Bericht, Gebaudereinigung: KostensenkungsmaBnahmen, 11/1994, Kdln
1994, S. 31.

% Vgl. KGST-Bericht, 11/1994, a. a. O., hier S. 30.

6 Vgl. Weyand, Rudolf; a. a. O., hier S. 13.

54
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gleich mit anderen Kommunen stattfinden, sondern auch mit Fremdreini-

gern.

6 Qualitatsmanagement in der Gebaudereinigung

Nicht nur in der Privatwirtschaft spielt Qualitaitsmanagement eine groBe
Rolle, sondern auch im Bereich der Kommunalverwaltung wird dieses
Fahrungsinstrument immer wichtiger. Die praktische Umsetzung kann nur
dann zum Erfolg fhren, wenn die Beschreibung der erwiinschten Qualitat
fir Mitarbeiter und Kunden transparent und verstandlich ist®”. Um in dem
Bereich der Gebaudereinigung Uberhaupt effektiv einen solchen Prozess
durchflihren zu kénnen, missen erst einmal grundsatzliche Fragen geklart
werden wie z. B., was ist fir den Auftraggeber eine gute Qualitat und was
beinhaltet der Begriff der Reinigung? Reinigung ist ,die Beseitigung bzw.
der Abtrag unerwiinschter Substanzen bzw. Fremdstoffen“®.

Diese Definition und die erwiinschte Umsetzung in der Praxis flhren
zwangslaufig zu den Anforderungen an die Qualitat, welche vom jeweili-
gen Amt festgelegt wird.

,=Qualitat ist die Gesamtheit von Eigenschaften und Merkmalen eines Pro-
duktes oder einer Tatigkeit, die sich auf die Eignung zur Erflllung gegebe-
ner Erfordernisse bezieht®. Sie ist immer kundenbezogen. Qualitat ist
das, was der Kunde darunter versteht.

Es gibt verschiedene Méglichkeiten Qualitdtsmanagement im Bereich der
Gebaudereinigung umzusetzen.

57 Vgl. Gembrys, Sven/Hermann, Joachim, Qualitdtsmanagement, Miinchen 2007, S. 8.

% Weyand, Rudolf, a. a. O., hier S. 63.
% Broekmate, Loes/Dahrendorf, Katherina/Dunker, Klaus; Qualitatsmanagement in der
offentlichen Verwaltung, Berlin 2001, S. 36.
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6.1 Ergebnisorientierte Reinigung

Fir eine ergebnisorientierte Reinigung im Bereich des Gebdudemanage-
ments ist eine detaillierte Festlegung des gewiinschten Qualitatslevels
bezogen auf die einzelnen Bereiche und die verschiedenen Raumarten als
Sollzustand notwendig. Jeder Raum wird einzeln durchgesprochen und
die ReinigungsmafBstabe, sowie der Zeitpunkt der Reinigung dafir schrift-
lich festgelegt.

Diese Standards sind regelmaBig zwischen Auftraggeber und Auftrag-
nehmer abzugleichen. Der standige Soll/Ist-Abgleich macht fir beide Ver-

tragspartner die erbrachten Leistungen deutlich, transparent und messbar.

6.1.1 Vorteile der ergebnisorientierten Reinigung

Bei der ergebnisorientierten Reinigung entfallt die aufwendige Erstellung
von Leistungsverzeichnissen fiir das jeweilige Reinigungsobijekt®’.

Beide Vertragsparteien legen nur das Ergebnis der Reinigungsqualitat

und keine Reinigungsintervalle fest. Bei Nichterflllung der ausgemachten
Qualitat hat der Auftraggeber die Mdglichkeit Sanktionen vorzunehmen.
Die Rechnung wird nicht vollstandig bezahlt. Leistungen, welche nicht
ordnungsgemaln erledigt worden sind, kann man abziehen. Reklamationen
und besondere Absprachen kdénnen vorrangig vor Ort zwischen Nutzer
und dem Reinigungspersonal geklart bzw. besprochen werden. Dadurch
erfahrt das eingesetzte Personal in direktem Kontakt mit dem Auftragge-
ber, ob die Nutzer mit der Reinigungsleistung zufrieden sind. Durch die
hautnahe Kommunikation gehen keine Informationen verloren. Fehler

konnen schnell und unblrokratisch behoben werden.

8 vgl. Botz, Bruno, Kommunale Gebaudereinigung aktuell: Qualitit steigern UND Kosten
senken, Pilotprojekt ergebnisorientierte Reinigung — in gemeinsamer Verantwortung in
Partnerschaft fir Kéln, KGST-Fachkonferenz, S. 2.
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6.1.2 Nachteile der ergebnisorientierten Reinigung

Bei dieser Variante der Reinigung ist eine zeitaufwendige Qualitatskontrol-
le fir das Gebaudemanagement zwingend erforderlich. Wenn ausflihrliche
schriftliche Leistungsverzeichnisse nicht vorhanden und sonstige Be-
schreibungen nur pauschal angegeben sind, kann es zu Missverstandnis-
sen und Fehlern kommen. Bei wiederholtem Nachbessern steigen die
Lohn- und Lohnfolgekosten fur den Auftrag. Der gesamte Personal-
einsatzplan der Reinigungsgruppe muss umgearbeitet werden. Bestimmte
Maschinen benétigt man auf verschiedenen Reinigungsobjekten gleichzei-

tig, so dass kein rationeller Ablauf der Arbeit mehr gewahrleistet ist.

Vor allem im Bereich der Kindergérten sind mit dieser Variante keine Ein-
sparungen zu erreichen. Hygienevorschriften schreiben vor, dass die
Sanitarbereiche und Bbéden bei kleineren Kindern taglich zwingend gerei-
nigt werden missen und es gibt auch sonst keine ungenutzten Bereiche

wie in anderen kommunalen Einrichtungen.

Die Kindergartenleitung hat wahrend der Betreuungszeit kaum die Mdg-
lichkeit Kontrollaufgaben zu Ubernehmen. Werden die Arbeiten abends
ausgefihrt, so sind meist die Kindergartnerinnen nicht mehr vor Ort.

Durch diese besondere Situation ergeben sich haufig Qualitatsverluste.
Um die Qualitdt und die Termine genau kontrollieren zu kdnnen, ist im
Vorfeld eine sorgfaltige aber auch zeitaufwendige Vorarbeit im Bereich
des Reinigungsumfanges durchzuflhren. Alle Mitarbeiter, die sich mit die-
sen komplexen Aufgaben beschaftigen, bendtigen umfangreiche Schulun-
gen und eine lange Einarbeitungszeit bis endlich der gesamte Prozess

reibungslos ablauft®'.

o Vgl. Botz, Bruno, KGST-Fachkonferenz, a. a. O, hier S. 14.
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Vertragsvereinbarte Reinigung

Vertragsvereinbarte Reinigung bedeutet, dass es einen Vertrag zwischen

den Vertragspartnern gibt, welcher Leistungsverzeichnisse und Leistungs-

beschreibungen zu dem jeweiligen Objekt beinhaltet. In diesen Vereinba-

rungen sind die Reinigungsintervalle und Tatigkeiten angegeben, die er-

fiillt werden miissen®. An diese haben sich die Firmen bei Erledigung des

Auftrages zu halten.

Damit die Kommune eine bestimmte Sicherheit gegentber den Reini-

gungspartnern erhalt, sollten folgende Punkte schriftlich im Vertrag gere-

gelt sein:

Hauptsitz des Vertragspartners,

Termine far Vertragsbeginn und Vertragsende,

vertragliche Bindefrist,

Tariftreueerklarung des Bewerbers,

Bescheinigung der Krankenkasse und der Berufsgenossenschaft
Uber rlickstandslose Beitragsentrichtung,

Nachweis einer giltigen Betriebs- und Haftpflichtversicherung,
Kopien der Gewerbeanmeldung, der Handwerkskarte,

Kopien der Berufs- bzw. Handelsregisterausziige und dem Gewer-
bezentralregister,

Leistungsverzeichnis und Leistungsbeschreibung mit exaktem
Aufmal,

Reinigungsintervalle und deren Kontrolle,

Plausibilitatsprifung der Stundenverrechnungssatze und der Ma-
schinenkosten,

durchschnittliche Richtleistung/Reinigungskraft/Stunde in Quadrat-

meter,

62 gl

. Martin Lutz, VWA Seminarbegeleiter Gebaudereinigung — Folge Ill, S. 8.
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e Kontrollmechanismen fiir die Richtleistung in m%/Std., die Qualitat
der Arbeit und von 6kologischen Aspekten,

e Liste der angewandten Desinfektionsmittel,

e Leistungsnachweise fur die Rechnungsprifung und Bezahlung,

e Angaben von Referenzen.

6.2.1 Vorteile der vertragsvereinbarten Reinigung

Durch die Vorgaben im Leistungsverzeichnis wird der Zeitaufwand fir die
Kontrolle der Reinigungsleistung deutlich verkirzt. Die genauen Vorgaben
z. B. bezogen auf die Reinigungsintervalle dienen zur Transparenz fiir die
Nutzer. Die Reinigungsunternehmen kénnen sich anhand des Reini-
gungsplanes eindeutige Tages-, Wochen- und Monatspléne erstellen®.

Ist die Wirtschaftlichkeit das Kriterium flr den Zuschlag, dann erhalt nicht
immer der billigste Anbieter den Auftrag. Der preisglnstigste Anbieter ist
derjenige, bei dem der Angebotspreis und die ordnungsgeméaBe Erflllung
des Vertrages in einem sehr guten Preis-Leistungs-Verhéltnis stehen.

6.2.2 Nachteile der vertragsvereinbarten Reinigung

Aufgrund der genau vorgegebenen Tatigkeiten und Reinigungsintervalle
wird die Flexibilitdt des Reinigungspersonals eingeschrankt®. Es zahlt nur
der Turnus und nicht die zu erreichende Qualitat. Dadurch wird die an-
schlieBende Qualitatskontrolle durch die Nutzer erschwert, da beide Par-
teien mdglicherweise das Reinigungsergebnis unterschiedlich bewerten.
Die Aufstellung des Leistungsverzeichnisses und die Objektbeschreibung

ist sehr zeitaufwendig. Trotzdem fehlen oft Details. Kleinere Reinigungsta-

% Umfrage Gebaudemanagement Stadt Ditzingen, Frage 7, Anlage 2.

Umfrage Gebaudemanagement Stadt Stuttgart, Frage 7, Anlage 3.
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tigkeiten wie z. B. das Putzen von Sockelleisten oder das Abwischen von
Schrankoberflachen, welche sich die Nutzer in ihrer Einrichtung wiinschen
wilrden, gehen in einem Leistungsverzeichnis meist unter. Hier ist die Zu-
sammenarbeit mit dem Personal einer Eigenreinigung viel unproblemati-

scher aber auch teurer.

7 Outsourcing

Unter Outsourcing versteht man die vollstdndige Ausgliederung einer bis-
her selbst abgewickelten betrieblichen Funktion oder Aufgabe an Unter-
nehmensdritte®. Die neue Firma wird eine selbststandige Unternehmung
mit eigenen Rechten und Pflichten, welche sich im Wettbewerb bewahren
muss.

Nicht nur die Privatwirtschaft sondern auch die Kommunalverwaltung ver-
wendet immer haufiger diese betriebswirtschaftliche Methode, um Kosten
einzusparen. Der Gemeindehaushalt wird durch das Management der
Kommunalverwaltung finanziell entlastet®. Es gibt viele Anbieter mit Spe-
zialwissen auf dem Markt, sogenannte ,Dienstleistungsmultis mit allum-

“67 welche bestimmte Bereiche, wie z. B. die Glas-

fassender Kompetenz
reinigung abdecken®®. Vor jeder Entscheidung, ob die Aufgabe ausgeglie-
dert werden soll oder nicht, ist es jedoch sinnvoll, eine Kalkulation der
jahrlich anfallenden Kosten durchzufihren. Zu diesen Kosten gehdren die
jahrlich direkt zu bezahlenden Lohnkosten der Reinigungsmitarbeiter mit
den gesamten Sozialkosten flir den Arbeitgeber, die jahrlichen Kosten fir
die Berufsgenossenschaft und die Versicherungen sowie die jahrlichen

Kosten fiir Betriebs,- und Reinigungsmittel®®. Wichtig fiir eine funktionie-

& Vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, Outsourcing im Dienstleistungsbereich,

Stuttgart 1999, S. 10.
%  KGST-Bericht, 11/1994, a. a. O., hier S. 28.
7 vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 11.
&8 Vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 11.
& Vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 24.
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rende Zusammenarbeit mit den Fremdfirmen sind ,klare Vereinbarung der

zu reinigenden Gegenstdnde, Reinigungsart und Reinigungshaufigkeit“’°.

71 Ziele des Outsourcings

Das Hauptziel, welches mit dem Outsourcing erreicht werden soll, ist die
Verbesserung des wirtschaftlichen und/oder des qualitativen Ergebnis-
ses’".

Sollte eine Arbeit ausgegliedert werden, so fuhrt dies haufig durch die Nut-
zung von Spezialistenwissen zu einer leichteren Qualitatserhaltung oder
zu einer Steigerung der Qualitat. Verbesserte Sanktionsmdglichkeiten bei
mangelhafter Qualitdt kénnen diese Auswirkungen noch unterstiitzen’.
Zusatzlich zu dieser Kostenreduzierung erhdlt man eine gréBere
Kostentransparenz in der Kalkulation, da nicht mehr mit fixen und variab-
len Kosten bei Maschinen, usw. gerechnet werden muss’®. Neben dem
Bereich der Kosteneinsparung ist die Frage nach der Eigenerstellung oder
dem Fremdbezug ein weiterer groBer Entscheidungsbereich fur die Ent-

scheidung zum Outsourcing”™.

7.2 Vorteile des Outsourcings

Aufgrund der gréBeren Fachkunde der Reinigungsfirmen und ihrer besse-
ren Ausstattung mit Spezialmaschinen und Reinigungsmitteln kénnen die
Reinigungstatigkeiten von den Firmen professioneller und kostenglnstiger
ausgefiihrt werden’. Auch die Personalplanung wird von dem Dienstleis-

70
71
72

Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 19.

Vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 11.

Vgl. StéBel, Frank Volker; Outsourcing in der 6ffentlichen Verwaltung,
Frankfurt am Main 1998, S. 16.

8 vgl. StoBel, Frank Volker; a. a. O., hier S. 16.

I Vgl. StéBel, Frank Volker; a. a. O., hier S. 16.

» Vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 12.
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tungsunternehmen komplett Gbernommen, was eine deutliche Erleichte-
rung im organisatorischen Bereich der Kommunalverwaltung bedeutet’®.

Das Management fihrt also die Unternehmen nicht nur unter dem Ge-
sichtspunkt der Kosteneinsparung, sondern als echte Facility Manager
unter dem Blickpunkt der Werterhaltung, der Nutzenoptimierung und der

Ressourcenminimierung.

7.21 Nachteile des Outsourcings

Durch den Einsatz von Fremdreinigungspersonal werden Arbeitsplatze bei
der Kommunalverwaltung eingespart, was zu einem Stellenabbau bei dem
Reinigungspersonal fihrt””. Jede Kommune hat auch eine soziale Verant-
wortung gegenuber ihren Mitarbeitern. Finden diese Personen eine neue
Beschéftigung in der freien Wirtschaft oder an anderer Stelle in der Kom-
mune? Das gesamte Ausschreibungsverfahren, das heit die erstmalige
Erstellung der Ausschreibungsunterlagen mit den Leistungsverzeichnissen
und den Checklisten, benétigt einen hohen zeitlichen Aufwand’®.

7.3 Anforderungen der Kommunen an die Unternehmen

Nicht nur das Preis-Leistungs-Verhaltnis spielt bei der Auswahl der Reini-
gungsfirma eine Rolle, sondern auch die ordnungsgemaBe Erfallung des
Leistungsverzeichnisses’. Die Kommune muss sich darauf verlassen
kénnen, dass das Reinigungspersonal nicht nur das Leistungsverzeichnis
abarbeitet, sondern die Arbeit auch in der gewlinschten Qualitat erbringt,
um Reklamationen durch den Nutzer zu vermeiden. Da das Reinigungs-
personal entweder morgens oder abends auf Bilrger oder Mitarbeiter im

% vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 13.

7 Vgl. KGST-Bericht, 18/1979, a. a. O., hier S. 19.
8 Vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 17.
 vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 16.



27

Rathaus trifft, muss ein gewisses MaB an Héflichkeit, Ehrlichkeit und
Plinktlichkeit vorhanden sein®®. Und falls es doch einmal zu Reklamatio-
nen kommen sollte, ist es die Aufgabe der Fremdfirma, dieser Meldung

schnellstméglich nachzugehen und die Mangel zu beseitigen®'.

8 Vergabeverfahren nach der VOL

Die VOL beinhaltet die Verdingungsordnung far Lieferungen und Leistun-
gen. In dieser Verordnung ist auch die Vergabe von Reinigungsdienstleis-
tungen geregelt. Ein komplettes Vergabeverfahren umfasst nicht nur die
Durchfihrung der Reinigungsvergabe und Erteilung des Auftrages, son-
dern auch den Ausschluss von Dumpingpreisen, eine Kostenvergleichs-
rechnung und die Leistungs- und Qualitatskontrolle®. Dies erfordert von
den Kommunen, dass sie eine ,funktionierende Reinigungsorganisation®
haben. Voraussetzung dafiir ist gut geschultes Personal, das jede Ande-
rung im Vergaberecht, im Umwelt-, Hygiene- und Arbeitsschutz sowie in
allen sonstigen Rechtsbereichen kennt und diese auch schnell umsetzen

kann®,

8.1 Voraussetzungen fiur Bewerber nach der VOL

Die VOL schreibt mehrere Voraussetzungen vor, die ein Bewerber erflllen

muss, wenn er an einer 6ffentlichen Ausschreibung teilnehmen will.

§ 2 Nr.1 (1) VOL/A besagt, dass ,Leistungen in der Regel im Wettbewerb
zu vergeben sind“®*. Nach § 2 Nr. 3 VOL/A soll der Auftrag an einen ,fach-

80
81
82

Vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 16.

Vgl. Neumann, Eva/Henning, Armin, a. a. O., hier S. 16.

Vgl. KGST-Bericht, Geb&audereinigung: Gewinnung und Qualifizierung von Personal,
4/1994, Kbln 1994, S. 9.

8 Vgl. KGST-Bericht, 4/1994, a. a. O., hier S. 9.

8 §2Nr.1 (1) VOL/A, Lieferung 106, Stand Dezember 2006.
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kundigen, leistungsféhigen und zuverldssigen Bewerber zu angemesse-
nen Preisen vergeben werden“®. Fachkundig bedeutet, wer fiir die kon-
kreten Reinigungsleistungen verantwortlich ist, muss reinigungsbezogene
Fachkenntnisse haben. Dies wird in Zukunft sicher problematischer wer-
den. Das Gebaudereiniger—-Handwerk ist 2004 nach der Novellierung der
Handwerksordnung in die Anlage B aufgenommen worden®. In dieser
Anlage sind alle Gewerbe verzeichnet, welche als zulassungsfreie Hand-
werksbetriebe geflhrt werden kénnen. Vor dem Jahr 2004 stand das Ge-
baudereiniger-Handwerk im Teil A. Zur Fihrung eines Betriebes der Anla-
ge A ist zwingend eine Meisterprifung mit dem entsprechenden Beféhi-
gungsnachweis abzulegen. Diese Qualitatskontrolle durch eine neutrale
Prifung entfallt heute, so dass die Kommunen die Fachkunde der Fremd-
firmen besonders kontrollieren missen. Der Hinweis auf eine Gewerbe-
anmeldung und der Eintrag in die Handwerksrolle ist kein Qualitatsmerk-

mal mehr.

Von der Eigenschaft der Leistungsféahigkeit spricht man dann, wenn die
Fremdfirma ausreichend Personal, Gerate und Finanzmittel vorweisen

kann.

Zuverlassig ist ein Bewerber, wenn er keine Steuerschulden hat und keine

einschlagigen Straftaten und VerstéBe gegen geltende Gesetze vorliegen.

Uber eine Checkliste kann man folgende Problembereiche abfragen: Gibt
es Bescheinigungen Uber vollstandig bezahlte Betrage beim zustandigen
Finanzamt, der Krankenkasse, der Berufsgenossenschaft fir die Unfall-
versicherung, die Haftpflichtversicherung und der Gewerbeaufsicht? Kann
die Firma zusatzliche Qualitdtsmerkmale der Zuverlassigkeit benennen?

Besitzt die Firma das Gutesiegel des Bundesinnungsverbandes des Ge-

8§ 2 Nr. 3 VOL/A, Lieferung 106, Stand Dezember 2006.
6 Vgl. Handwerksordnung, Anlage B, Dlsseldorf 2004, S. 71/72.
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baudereiniger—-Handwerks? Ist die Firma nach DIN ISO 9000 2000 zertifi-

ziert oder besitzt sie zusatzlich ein Umweltqualitatszeichen?

Durch Anforderung einer Referenzliste kann die Kommune erfahren, bei
welchen anderen Auftraggebern die Firma bisher tatig war und ob es dort
Folgeauftrage gegeben hat. Mindestens drei, der in der Liste angegebe-
nen Auftraggeber sind abzufragen, um die Zufriedenheit mit dem Anbieter

zu erfahren.

Die standige Uberwachung der eigenen Checkliste und die schriftliche
Dokumentation der guten und schlechten Ergebnisse aus friheren und
laufenden Auftrdgen mit der jeweiligen Firma ergeben die Basis flr eine
fundierte Wahl einer guten Partnerfirma flr die Zukunft. Man kennt die
Qualitat ihrer Reinigung und wei3, ob die ausgemachten Leistungen in

dem Vertrag immer ordnungsgemaB ausgefiihrt wurden®’.

8.2 Schwellenwert

Laut Vergabeverordnung der Landeshauptstadt Stuttgart sind alle Leis-
tungen Uber 5.200,00 €/Auftrag nach VOL/A auszuschreiben. Europaweit
mussen alle Auftrage Uber 206.000 EURO (seit 01.01.2008) nach der
Vergabeverordnung (VgV) ausgeschrieben werden®® ®. Die Anzeige muss
in dem Européisches Amtsblatt in Luxemburg erscheinen. Wenn ein Auf-
trag oder Vertrag unbefristet abgeschlossen wird, sind vier Jahre des Ver-
tragsvolumens flr die Berechnung des Schwellenwertes zugrunde zu le-
gen. Die Vergabestelle muss unter Bertcksichtigung alle Faktoren und
anhand der gewonnenen Erfahrungen aus den bisherigen Ausschreibun-
gen, zuerst eine Vorkalkulation erstellen. Die Vorkalkulation ist mit der

8 Vgl. KGST-Bericht, Arbeitshilfen fiir die Vergabe der Gebaudereinigung, 3/1991, Kéin
1991, S. 13.

8 vgl. § 2, Nr. 3.VOL/A, Lieferung 106, Stand Dezember 2006.

8 vgl. Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Neue Schwellenwerte ab 01.01.2008,
Stuttgart 20.12.2007, Anlage 4.
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Niederschrift aufzubewahren und dient als Grundlage flr die Berechnung
des Schwellenwertes. Dabei ist immer eine Niederschrift anzufertigen. Es
ist nicht erlaubt einen Auftrag in Lose aufzuteilen, um die Schwellenwert-

grenze zu unterbieten.

9 Stundenlohnabrechnungspreise

In der Praxis haben Stundenlohnabrechnungsarbeiten nur dann eine ge-
wisse Bedeutung, wenn sie fur kleinere Arbeiten schriftlich vereinbart wer-
den. Welche einzelnen Kostenarten bei den unterschiedlichsten Kalkulati-
onen in Ansatz zu bringen sind, zeigt aber das Beispiel des Bundesin-
nungsverbandes der Gebaudereiniger. In den Kommunen hat man sich
Uber die realen Kosten pro Stunde und deren Reduzierung friher wenig
Gedanken gemacht, so dass daflir heute nur dirftige Basiswerte vorhan-
den sind. Dies kénnte auch ein Grund sein, warum die Kosten in der Ei-

genreinigung meist so hoch sind.

9.1 Aufgliederung der Kosten/Stunde bei der Eigenreini-
gun ggo

Kostenarten % €/Std.
Personalkosten (PK)
(Produktiviohn und Lohnfolgekosten) 100 19,48
(Hier ist auch eine Krankheitsquote von 20 %
enthalten)
Sachkosten von den PK 10 1,95
Verwaltungskosten von den PK 12 2,34
Selbstkosten 122 23,77

Tabelle 1: Interne Kalkulation der Stadt Stuttgart

% Interne Kalkulation der Stadt Stuttgart fir eine Eigenreinigungsstunde, Anlage 5.
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Abschreibungskosten fur Maschinen, Gerate und Fuhrpark werden im
kommunalen Haushalt nicht berlicksichtigt und sind deshalb auch in die-

ser Tabelle nicht enthalten:

9.2 Aufgliederung der Kosten/Stunden bei der Fremdreini-

gungm

Kostenarten % €/Std.”

Produktiviohn der Lohngruppe 1 100 8,15
Lohngebundene Kosten
(z. B. Urlaub, Krankheit) 32,93 2,68
AG-Anteil an den Soziallbhnen 32,67 2,66
zusatzliche lohngebundene Kosten
( z. B. Haftpflichttversicherung) 2,3 0,19
sonstige Auftragsbezogene Kosten
(z. B. Fertigungsmaterial) 11,5 0,94
unternehmensbezogene Kosten
( z. B. Gehalter, Fuhrpark) 39,22 3,20
Selbstkosten 218,62 17,82

Tabelle 2: Kosten/Stunde bei Fremdreinigung

Die Prozentwerte sind dem Lehrmaterial ,Kalkulation der Gebaudereini-
gung“ des Bundesinnungsverbandes flr dieses Handwerk entnommen. Es
sind Sollwerte eines Musterbetriebes mit ca. 530 Mitarbeitern, welche eine
individuelle Kalkulation nicht ersetzen kénnen. Im Wettbewerb um Auftra-

ge bei Kommunen wird dieser Stundenverrechnungssatz oft unterboten.

" Kalkulation der Gebaudereinigung, Bundesinnungsverband des GebZude-Reiniger-

Handwerks, Bonn 2006, S. 24.
Vgl. Landesinnung des Gebaudereiniger-Handwerks Baden-W rttemberg,
Tarifinformation 2008/2009, Anlage 6.

92
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9.3 Auswertung

Anhand der Kostenaufstellung ist deutlich zu erkennen, dass die Fremd-
reinigung um 5,95 €/Std. oder um 25,03 % gnstiger ist, als die Eigenrei-
nigung. Dieser Prozentwert alleine im Selbstkostenverrechungssatz ist
extrem hoch und erklart sich nur aus der besonderen Situation der Ar-

beitserledigung in der Eigenreinigung.

Eine Arbeitskraft wird fir eine bestimmte Reinigungsarbeit eingestellt. Sie
ist meist fUr ein oder zwei Objekte verantwortlich. Vergleichsmdglichkeiten
in der Arbeitsgeschwindigkeit bei gleicher Qualitat bestehen fir sie kaum.
Die Arbeit dauert so lange, wie Zeit daflr zur Verflgung steht. Der Wett-
bewerbsgedanke mit anderen Firmen und die Gewinnerzielungsabsicht
fehlen vollstandig. Fir die kontrollierende Kindergartenleiterin ist der Zeit-
aufwand und damit der Faktor Kosten unwichtig, da sie keinen eigenen
Nutzen daraus zieht. Hauptsache ist, dass die Qualitat der Reinigung fir
die Kinder stimmt.

Die Umsetzung von Reinigungskraften bei Krankheit verlauft selten rei-
bungslos. Meist ist ein Ersatz Uberhaupt nicht vorhanden und die Reini-
gung entfallt oder die Kindergartnerinnen Ubernehmen die Arbeit. Die
Stadt Stuttgart schatzt die Kosten welche die Krankheit mittelbar und un-
mittelbar verursacht auf mindestens 20 %.

Alleine diese aufgezeigten Bereiche zeigen, wie kostenintensiv und gleich-
zeitig unflexibel die Eigenreinigung gegenuber der Fremdreinigung ist.

Bei der Fremdreinigung werden alle Ressourcen wirtschaftlicher genttzt,
Leerzeiten durch andere Auftrage ausgefillt und meist ist die Arbeitsleis-
tung pro Stunde bei gleicher Qualitat auch héher. Die standige Kontrolle

durch Vorgesetzte, der standige Vergleich mit anderen Mitarbeitern und
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Wettbewerbern, sowie das Streben nach einer héheren Vergltung, verur-
sacht alleine schon im Stundenverrechnungssatz eine deutliche Verbesse-
rung gegenlber der Eigenreinigung. Eine Optimierung oder Umstellung
der Reinigung bringt deshalb fir den Kommunalhaushalt dauerhafte Kos-

teneinsparungen.

Entscheidet man sich fir die Beibehaltung der Eigenreinigung, werden
Kosten nur insofern eingespart, in dem man Stellen, welche durch einen
Renteneintritt frei werden, nicht mehr besetzt oder diese umstrukturiert,

ohne neues Personal einzustellen.

10 Basiswerte aus der Stadt Stuttgart

Stuttgart ist ein Stadtkreis mit rund 591.127 Einwohnern®. Zu der Zentral-
verwaltung gehdéren noch 23 Stadtbezirke mit insgesamt 17
Bezirksverwaltungen®. Die Aufgaben des stadtischen
Gebaudemanagements wurden bis 31.12.2007 von jedem Amt in eigener
Regie erledigt. Dies bedeutet, dass das Jugendamt flr ihre Kindergarten
eigenstandig die Ausschreibung und die Vergabe organisiert und verwaltet
hat.

Im Sommer 2003 ist durch die Griindung des Projektes ,Optimierung der
Gebaudereinigung“ eine zentrale Vergabestelle fir das Reinigungswesen
im Bereich des Haupt- und Personalamtes geschaffen worden. Das Team
hat alle Ausschreibungen in Kooperation mit dem jeweiligen @mterspezifi-
schen Gebaudemanagement erledigt. Seit dem 01.01.2008 gibt es nur
noch ein Gebaudemanagement in der gesamten Stuttgarter Stadtverwal-

tung, welches in das Amt flir Liegenschaften und Wohnen eingegliedert

% http://www.stuttgart.de/sde/menu/frame/top_11021_1104.htm,

Stand 11.02.2008, Anlage 7.
% http://www.stuttgart.de/sde/menu/frame/ns_top_11021_11041.htm, Stand 11.02.2008,
Anlage 8.
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ist. Ausgenommen sind hier noch das Schulverwaltungsamt und Eigenbe-
triebe. Diese organisieren ihre Reinigungsvergaben selbst.
10.1 Beispielobjekt Kindergarten

Der ausgewahlte Kindergarten hat eine Gesamtflache von 497,54 mz2. Bei
den Objektbegehungen mit den Firmen weist das Gebaudemanagement
der Stadt Stuttgart auf einige Besonderheiten der Reinigung hin. Es han-
delt sich flaichenmaBig um ein ,sehr kleines Gebaude mit hohem Uber-
stellgrad durch Mébel®. Durch die haufige Nutzung der AuBenanlage
kommt viel Sand in die Innenrdume. Deshalb wird die Versiegelung der
Bodenflachen stark verkratzt®™. Kleinkinder in Kindergérten bedingen hohe
Standards an Hygienevorschriften, besonders bei der Reinigung der Sani-
tarbereiche. Bakterien oder andere Krankheitserreger lassen sich schnell
durch einmaliges Anfassen Ubertragen. Daher findet in dem Kindergarten

eine tagliche Reinigung im Flnf-Tages-Turnus statt.

10.2 Kostenvergleich der Eigen- zur Fremdreinigung

Von der Landeshauptstadt Stuttgart habe ich fir den untersuchten Kinder-
garten folgende Reinigungskosten erhalten:

Eigenreinigung (ER) im Jahr 2005’

Personalkosten 12.967,77 € + Reinigungsmittel 1.602,76 € = 14.570,53 €
Fremdreinigung (FR) im Jahr 2006

Unterhaltsreinigung 7.108,56 € + Grundreinigung 283,56 € = 7.392,12 €

Gesamtkostenvergleich

Einsparung in .

2 2 2
m FR/Jahr €/m ER/Jahr €/Jahr o/ Jahr Einsparung/m
497,54 7.392,12 14,86 14.570,53 29,29 49,26 49,26
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Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Stuttgart, Frage 1, Anlage 3.
Vgl. Umfrage Gebdudemanagement, Stadt Stuttgart, Frage 1, Anlage 3.
Umfrage Gebdudemanagement, Stadt Stuttgart, Frage 3, Anlage 3.
Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Stuttgart, Frage 3, Anlage 3.
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Tabelle 3: Gesamtkostenvergleich Stadt Stuttgart

Kosten/Kind/Jahr

Anzahl FR/Jahr €/Kind ER/Jahr €/Kind Einsparung in %/Kind

50 7.392,12 147,84 | 14.570,53 | 291,41 49,26

Tabelle 4: Kosten/Kind/Jahr bei der Stadt Stuttgart

Die Zahlen der Tabellen zeigen, dass die Umstellung von Eigen- auf
Fremdreinigung in diesem Kindergarten eine deutliche finanzielle Einspa-
rung gebracht hat. 7.178,41 € oder 49,27 % der Reinigungsausgaben
wurden im ersten Jahr eingespart. Die gewonnenen Finanzmittel sind fur
andere Aufgaben einsetzbar oder kdnnen zur Konsolidierung des Kom-
munalhaushaltes der Stadt Stuttgart beitragen.

10.3 Festsetzung und Uberwachung der Qualitat

Die Stadt Stuttgart wendet, wie im Kapitel 6.2 beschrieben, die vertrags-
orientierte Reinigung an. Leistungsbeschreibungen und Leistungsver-
zeichnisse sind hier die Grundlage fiir die Uberpriifung, ob die erwiinschte
Reinigungsqualitat erbracht worden ist oder nicht. Der Vorteil dieser Ab-
rechnung ist, dass die Fremdfirmen ein groBes Interesse an Folgeauftra-
gen haben und der Stadt Uber den Vertrag hinaus weitere Dienstleistun-
gen anbieten kénnen®®. Die Uberwachung erfolgt durch einen Objektleiter,
der die Reinigungsarbeiten beaufsichtigt und vor Ort von den Nutzern eine
Rickmeldung erhalt, ob alles ordnungsgemaR ausgefihrt wurde. Im Fall
des Stuttgarter Kindergartens Ubernimmt die Kindergartenleitung diese
Kontrollaufgabe. Des Weiteren gibt es vor Ort ein Reklamationsbuch, in

dem die Kindergartenleitung aber auch die Reinigungsfirma Reklamatio-

% Vgl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Stuttgart, Frage 4, Anlage 3.
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nen und Riickmeldungen eintragen kdénnen'®. Dies ermdglicht beiden
Parteien einen laufenden Austausch von positiven oder negativen Infor-

mationen, der schlieBlich zu einer guten Zusammenarbeit flhrt.

10.4 Nutzerzufriedenheit

Zu Beginn akzeptierten die Mitarbeiter in dem Stuttgarter Kindergarten die
Umstellung von Eigen- auf Fremdreinigung nur zdgerlich. Es hat gut ein
Jahr gedauert, bis die neue Reinigungsform von der Leitung und von den
Erzieherinnen vollstandig angenommen wurde.

Die Auswertung des Mitarbeiterfragebogens bezogen auf die Gesamtzu-
friedenheit der jeweiligen Reinigungsform ergab folgendes Ergebnis.

Mitarbeiterumfrage Stadt Stuttgart
6
51 1 = sehr gut
4 2 =qut
3- ) 3 = befriedigend
4 = ausreichend
2 5 = mangelhaft
1 6 = ungeniigend
0
2 > @
N & & & @
N NG o ° NG
(@) 0(\\ o @ >
X & N
& ) N 2
S S & S
S
N
‘ —— Eigenreinigung —=— Fremdreinigung

Abbildung 1: Mitarbeiterumfrage Stadt Stuttgart

Deuitlich ist zu erkennen, dass die Mitarbeiter des stadtischen Kindergar-
tens die Qualitat, die Kommunikation, die Zuverlassigkeit und den Um-

190 vgl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Stuttgart, Frage 6, Anlage 3.
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gang mit Reklamationen bei der Eigenreinigung besser einstufen als bei
der Fremdreinigung.

Die Qualitat der Reinigung und die Kommunikation sind bei der Eigenrei-
nigung ausgezeichnet, wahrend sich die Zuverlassigkeit und die Reaktion
auf Reklamationen leicht verschlechtert. Trotzdem ist die Beurteilung noch
besser als bei der Fremdreinigung. Man kennt sich, kann miteinander re-
den und versteht die Probleme des Anderen.

Vergleicht man aber den Bereich der Krankheitsausfalle, dann erkennt
man einen klaren Unterschied. Die Nutzer beurteilen die Fremdreinigung
positiv, da es hier keine Engpasse wegen zu hohem Krankenstand beim
Personal gibt. Die Fremdfirmen haben offensichtlich mehr Mdéglichkeiten
flexibel auf plétzliche, unvorhersehbare Situationen zu reagieren, da ihnen
meist mehr Personal zur Verfligung steht. Sie kénnen ihr Personal fir
mehrere Objekte einarbeiten, so dass eine Umsetzung bei Personalman-
gel von einem Objekt auf ein anderes Objekt keine Qualitatsminderung

verursachen muss.

Negativ beurteilt werden schlecht ausgearbeitete Leistungsverzeichnisse
und Leistungsbeschreibungen''. Sie enthalten nicht die Feinheiten, wel-
che die Erzieherinnen sich fir ihren Kindergarten winschen. Das Putzen
von Ecken und Kanten, der Sockelleisten oder der Fingerabdriicke auf
Oberflachen wird in den Leistungsbeschreibungen nicht spezifisch aufge-
listet und somit auch nicht von dem Fremdreinigungspersonal regelmasig

erledigt'®.

Bei der Eigenreinigung werden Springkrafte negativ beurteilt. Wenn es
Uberhaupt welche gibt, dann bendtigen sie viel Zeit zur Einarbeitung, da
sie den Kindergarten, sowie die Winsche der Nutzer nicht im Detail ken-

101

02 Vgl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Stuttgart, Frage 11, Anlage 9.

Vgl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Stuttgart, Frage 11, Anlage 9.
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nen. Das Stammreinigungspersonal verliert durch die nétige Unterstit-
zung eigene Arbeitszeit. Haufig muss sogar das Kindergartenpersonal
kleinere Reinigungsdienste selbst erledigen.

Die Nutzer des Kindergartens bevorzugen trotz der genannten Nachteile
bei Krankheitsausféllen die Eigenreinigung. Die ausfihrenden Personen
identifizieren sich mit der jeweiligen Einrichtung. Sie sprechen von mei-
nem Kindergarten, von meinen Kindern und von meiner Erzieherin. Sie
wollen Kinder z. B. nicht auf schmutzigen Béden spielen lassen. Es kénn-
ten ja die Kinder ihrer eigenen Familie sein. Inwiefern der finanzielle Vor-
teil der Fremdreinigung die zwischenmenschliche Komponente der Eigen-
reinigung als zweitrangig erscheinen lasst, ist eine finanzpolitische Ent-
scheidung.

10.5 Einschitzung des Stuttgarter Gebdudemanagements'®

Aufgrund der angespannten Finanzlage der Stadt Stuttgart, mussten Kos-
teneinsparungsmdglichkeiten im Haushalt untersucht werden. Im Reini-
gungsbereich wurde festgestellt, dass durch eine mdgliche Teilprivatisie-
rung Kosten in erheblichem Umfang eingespart werden kénnen. Dies war
eine finanzpolitische Entscheidung mit erheblichen Auswirkungen auf das
Reinigungspersonal und die Erzieherinnen.

Die Eigenreinigungskrafte arbeiten meist tagstber, so dass flur Erzieherin-
nen immer Ansprechpartnerinnen auch fir nicht vorhersehbare Reini-
gungsarbeiten vorhanden sind. In den Sanitdrradumen kommt dies haufig
vor. Im Bereich der normalen Hauswirtschaft ibernehmen die Eigenreini-
gungskrafte haufig auch das Aufrdumen der Zimmer. Diese enge Zusam-
menarbeit mit den Erzieherinnen ergibt eine ausgezeichnete Identifikation
mit dem Objekt. Reinigungspersonal und Erzieherinnen sind eine Einheit,
welche durch die Einfihrung der Fremdreinigung sicher zerstort wird. Ne-

198 Telefonische Auskunft, Gebdudemanagement der Stadt Stuttgart, Januar 2008.
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gativ beurteilt wird von den Leiterinnen der Kindergéarten, dass sie die Ur-
laubs- und Krankheitsvertretung organisieren missen und auch bei Re-
klamationen Akzeptanzprobleme haben.

Die Umstellung auf Fremdreinigung muss gut geplant werden. Hier sind
haufig persénliche Gesprache notwendig, um das Vertrauen der Kinder-
gartenleiterinnen zu erhalten. Damit der Ubergang fliesend geschieht, wird
die Umstellung meist erst dann vorgenommen, wenn eine Eigenreini-
gungskraft in den Ruhestand geht. Die verantwortlichen Personen des
stadtischen Gebdudemanagements erarbeiten die Standardausschreibung
und die Leiterinnen der Kindergarten liefern die besonderen Bedingungen

far die Reinigung.

Das Gebaudemanagement ist in den ersten sechs Monaten nach der Um-
stellung mit der neuen Firma und der Leiterin des Kindergartens in regel-
maBigem Kontakt, um die Kommunikation zwischen den Vertragsparteien

sicherzustellen.

Die komplette Dienstleistung der Eigenreinigungskraft wird vom Fremdrei-
niger sicher nicht abgedeckt. Einige Téatigkeiten missen jetzt von den Er-
zieherinnen Ubernommen werden. Aber im Bereich der Reklamationsbe-
arbeitung, sowie der Urlaubs- und der Krankheitsvertretung ergeben sich
Zeitersparnisse, so dass sich die friheren Zeitaufwendungen kompensie-

ren.

Eine Verbesserung der Gesamtsituation ergeben rationellere Arbeitsver-
fahren, haufigerer Maschineneinsatz und die fachlich bessere Auswahl
von Reinigungs- und Desinfektionsmitteln. Auch Arbeiten Uber einer Héhe
von 1,80 m kdénnen jetzt mit Sicherheitsleitern unter Beachtung der Si-
cherheitsvorschriften der Stadt Stuttgart ausgefiihrt werden, wahrend dies

den Eigenreinigungskraften untersagt war.
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Etwas problematischer wird die Einhaltung von Standards bei der Qualitat
der Reinigung. Durch ein Kontrollbuch, in dem Fehler und deren Beseiti-

gung vermerkt werden, versucht man dieses Problem zu l6sen.

10.6 Projekt Stadt Stuttgart
»,Optimierung der Gebaudereinigung*

Im Jahr 2002 wurde bei der Stadt Stuttgart ein MaBnahmenkatalog zu-
sammengestellt, um den Haushalt zu konsolidieren. Dabei erkannte man,
dass im Bereich der Reinigung Einsparmdéglichkeiten vorhanden sind. Die
Einrichtung einer zentralen Vergabestelle sollte zur Senkung der Reini-
gungskosten und zur Verringerung des stadtischen Aufwands beitra-
gen'®. Den Bereich Eigenreinigung wollte man nicht vollstandig abschaf-
fen, trotzdem jedoch ein gewisses Einsparpotential erreichen'®. Blirorau-
me und Besprechungszimmer des Oberblirgermeisters und der Referen-
ten der Fraktionen sollten in Eigenreinigung weiter gefiihrt werden'®.

Mitte 2003 startete dann schlieBlich das Stuttgarter Projekt ,Optimierung
der Gebaudereinigung“ in Form einer zentralen Vergabestelle.

Seit 01.01.2008 gibt es nur noch ein Gebaudemanagement fiir die gesam-
te Stadtverwaltung, welches im Amt fiir Liegenschaften und Wohnen an-

gesiedelt wurde.

10.7 Zustandigkeit der Aufgaben

Hier wird nach zentralen und dezentralen Aufgaben unterschieden. Die

zentralen Aufgaben beinhalten die ,Festlegung der Standards / Reini-

«107

gungshaufigkeiten*™’, sowie alle Verwaltungsaufgaben wie z. B. das An-

1% Vgl. Haushaltssicherungskonzept 2002, Stadt Stuttgart, 12.03.2003, S. 1, Anlage 10.
1% ygl. Haushaltssicherungskonzept 2002, Stadt Stuttgart, 12.03.2003, S. 1, Anlage 10.
1% vgl. Haushaltssicherungskonzept 2002, Stadt Stuttgart, 12.03.2003, S. 2, Anlage 10.
' Haushaltssicherungskonzept 2002, Stadt Stuttgart, 12.03.2003, S. 2, Anlage 10.
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fertigen der Vertrage, das Vorbereiten der Ausschreibungen und die spa-
tere Auswertung bis hin zum Bereich der Kiindigung'®.

Der dezentrale Aufgabenbereich liegt in der Erhebung und Meldung der
MaBzahlen fir die Ausschreibungen, sowie die Bereitstellung eines An-
sprechpartners vor Ort'®. Von dieser Person wird dann das Beschwerde-

management durchgefiihrt.°.

10.8 Erstellung eines Leistungsverzeichnisses

FOr die Erstellung eines Leistungsverzeichnisses missen im Vorfeld die
AufmaBe von dem jeweiligen Objekt neu erhoben werden, falls die vor-
handenen Daten wegen friherer Umbauten nicht mehr zutreffen oder
ganz fehlen. AnschlieBend tragt man die Flachenzahlen in eine vorbereite-
te Excel-Tabelle ein. Dort ist jeder Raum einzeln aufgelistet bzw. die Un-
terhaltsreinigung von der Glasreinigung getrennt, damit die Firmen ihre

unterschiedlichen Stundensétze eintragen kénnen.

Fremdfirmen sollten die Beschaffenheit der Béden in jedem Raum kennen
Damit erst ist der Zeitaufwand richtig zu kalkulieren. Das heiBt, den Firmen
muss die Méglichkeit gegeben werden, die Rdume vor Ort zu besichtigen,
damit sie den Verbrauch von Reinigungsmitteln, die Anzahl der Maschinen
und die Anzahl der Reinigungskrafte im Vorfeld einplanen zu kénnen. Als
letztes wird mit den Nutzern der Reinigungsintervall (Turnus) festgelegt. In
Kindergarten der Stadt Stuttgart ist ein Fiinf-Tages-Turnus vorgesehen'"".
Damit sind die Hauptbestandteile eines Leistungsverzeichnisses: Raumar-

ten, AufmaB, Bodenbeschaffenheit und Reinigungsintervalle.

1% yigl. Haushaltssicherungskonzept 2002, Stadt Stuttgart, 12.03.2003, S. 2, Anlage 10.

' ygl. Haushaltssicherungskonzept 2002, Stadt Stuttgart, 12.03.2003, S. 1, Anlage 10.

"% ygl. Haushaltssicherungskonzept 2002, Stadt Stuttgart, 12.03.2003, S. 1, Anlage 10.

" vgl. Stadt Stuttgart, Leistungsbeschreibung Gebaudeinnen- und Glasreinigung sowie
Tageseinrichtungen fir Kinder, S. 2, Anlage 11.
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10.9 Programm VERUM

Im Ausschreibungs- und Auftragsvergabeprozess setzt das Sachgebiet
kaufméannisches Gebaudemanagement der Landeshauptstadt Stuttgart
das Programm VERUM ein. VERUM ist die Abkirzung fur Vergabe- und

Reinigungs-Management.

Das Programm wurde im Rahmen eines Kostensenkungsprojektes der
Stadt entwickelt und soll den Anwender bei der Vergabe von Leistungen

nach der Verdingungsordnung fir Leistungen (VOL/A) unterstltzen.

10.9.1 Nutzen von VERUM

VERUM bietet dem Anwender folgenden Nutzen:

e exakte Abbildung der nétigen Arbeitsschritte einer Vergabe nach
VOL/A einschlieBlich der rechtlichen Vergabeniederschrift,

¢ Rechtssicherheit,

e Strukturierung von groBen Datenmengen im Rahmen einer Aus-
schreibung,

e automatische Erfassung von Leistungsverzeichnissen mit einer
Plausibilitatsprifung im Rahmen des Imports zur Vermeidung von
Fehlern,

e deutliche Erleichterung bei Serienbriefsendungen (Zuschlag, Absa-

gen mit individueller Begriindung, Absagen mit Preisspanne usw.).

10.9.2 Funktionsweise von VERUM
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VERUM ist ein Programm, das mit Hilfe der Microsoft Datenbankanwen-
dung Access erstellt wurde. Eine solche Datenbankanwendung enthélt die
eingespielten Daten in Form von unterschiedlichen Tabellen, die mitein-
ander in zuvor festgelegten Beziehungen stehen. Die Daten im VERUM
pflegt man entweder direkt in der jeweiligen Tabelle oder mit Hilfe einer
speziellen Eingabe — Maske.

10.10 Vergabearten fur Reinigungsarbeiten

Alle Objekte werden nach den Vorgaben der VOL/A 6ffentlich ausge-
schrieben und vergeben''?. Nur ausnahmsweise fasst man mehrere Ob-
jekte zu einer Art Reinigungseinheit zusammen, um sie als eine Aus-
schreibung zu veréffentlichen. Hier ware eine Vergabe nach Losen die

bessere Mdglichkeit.

Ist eine kurzfristige Vergabe notwendig, dann bedient sich die Stadt Stutt-
gart der freihdndigen Vergabe. Mit einer bestens bekannten Reinigungs-
firma wird verhandelt, deren Kalkulation Gberprift und dann Gber den Zu-

schlag entschieden.

Hat die Stadt jedoch noch ca. eine Woche Zeit, dann bevorzugt das Stutt-
garter Gebaudemanagement die beschrankte Ausschreibung, indem eine
geringe Zahl von vertrauenswurdigen Firmen zur Abgabe eines Angebotes
aufgefordert werden.

11 Basiswerte aus der Stadt Ditzingen

"2 ygl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Stuttgart, Frage 10, Anlage 3.
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Die Stadt Ditzingen ist eine GroBe Kreisstadt mit ,23.815 Einwohnern“'*®.
Die drei Ortsteile sind Hirschlanden, Schéckingen und Heimerdingen, wel-

che jeweils eine Ortsverwaltung haben.

Die Vergabestelle, kaufméannisches Gebaudemanagement der oben ge-
nannten Kommune ist in dem Amt fir Liegenschaften und Wohnen ange-

siedelt'.

11.1 Projekt Stadt Ditzingen

Das Projekt ,Optimierung der Eigenreinigung der Stadt Ditzingen“ wurde
im Jahr 2004 erstmals gestartet. Langfristig soll die Eigenreinigung durch
rentablere Arbeitsverfahren und bessere Organisationsméglichkeiten ge-
starkt werden, so dass man die heute noch kostenginstigeren Fremdrei-

nigungsfirmen wieder ersetzen kann.

Das Projekt sah vor, die alte Eigenreinigung in neue Arbeitsgruppen um-

zustrukturieren'"®

. Jinnerhalb der Reinigungsteams soll, basierend auf ei-
ner Arbeitszeitklirzung mit 5 %, die Krankheitsvertretung eigenstandig und
kostenneutral organisiert und durchgefiihrt werden“''®. Ein weiterer Pro-
jektinhalt war, die Erhéhung der Richtwerte fir die Reinigungsleistung im
Bereich der Kindertageseinrichtungen auf 140 m?/h und in den restlichen
stadtischen Gebauden auf 170 m2h'"’. Die dadurch gewonnene Zeit wird
dann daflir verwendet, zusatzliche Gebaude in Eigenreinigung zu Uber-
nehmen''®. Das Projekt sollte zuerst nur ein Jahr laufen. In den Verhand-

lungen des Verwaltungs- und Finanzausschuss am 25.07.2005 entschloss

13 E.Mail Biirgeramt, Stadt Ditzingen, 16.01.2008, Anlage 12.

"% ygl. Verwaltungsgliederungsplan Stadt Ditzingen, Anlage 13.

"5 ygl. Verwaltungs- und Finanzausschuss, Stadt Ditzingen, 17.05.2004, S. 1, Anlage 14.
"8 Verwaltungs- und Finanzausschuss, Stadt Ditzingen, a. a. O., hier S. 1, Anlage 14.

"7 Vgl. Verwaltungs- und Finanzausschuss, Stadt Ditzingen, a. a. O., hier S. 1,

Anlage 14.

Vgl. Verwaltungs- und Finanzausschuss, Stadt Ditzingen, a. a. O., hier S. 1,

Anlage 14.
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man sich, das Projekt weiterzufiihren''®. Die damals festgesetzten Grund-

satze mlssen weiterverfolgt werden.

Dadurch ergab sich flir meine Arbeit ein Problem der konkreten Zahlenzu-
ordnung. Die Umstellung von Eigen- auf Fremdreinigung im Ditzinger Kin-
dergarten fand schon im Jahr 2002 statt. Andere Kindergarten wurden im
Jahr 2005 nicht umgestellt. Deshalb beziehe ich mich auf die Zahlen der
Eigenreinigung aus dem Jahr 2001 und fir die Fremdreinigung auf das
Jahr 2002 und korrigiere sie mit einer Preissteigerungsrate von 10 % bei
der Eigenreinigung und 12 % bei der Fremdreinigung fir die Basiszeit
2005/6 meiner Ausarbeitung. Die Abd&nderung ist mit dem Amt far Liegen-

schaften telefonisch abgesprochen'.

11.2 Beispielobjekt Kindergarten

In dem Ditzinger Kindergarten, welcher fir die Untersuchung gewahlt wur-
de, gibt es zwei Besonderheiten, die von der Stadt in die Leistungsbe-

schreibung mit aufgenommen wurden.

Die Fremdfirma muss sich an den Kindergartendffnungszeiten orientieren,
damit ein direkter Kontakt zwischen den Erzieherinnen und dem Reini-
gungspersonal entstehen kann'?'. Zusétzlich soll das Personal der Fremd-
firma, das in der stadtischen Einrichtung eingesetzt wird ein festes Reini-
gungsteam bilden, welches auch Uber ausreichende Deutschkenntnisse

verfiigt'?.

"9 ygl. Verwaltungs- und Finanzausschuss, Stadt Ditzingen, a. a. O., hier S. 2,

Anlage 14.

Vgl. E-Mail Gebaudemanagement, Stadt Ditzingen, 30.01.2008, zur Erganzung der
Anlage 2, Anlage 15

Vgl. Umfrage Gebdudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 1, Anlage 2.

Vgl. Umfrage Gebdudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 1, Anlage 2.
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11.3

Kostenvergleich der Eigen- zur Fremdreinigung

46

Die Kommune Ditzingen hat flr den Kindergarten folgende unterschiedli-

chen Reinigungskosten geliefert:

Eigenreinigung (ER) mit Berichtigung ftr 200

5123

Personalkosten 10.273,78 € + Reinigungsmittel 685,64 € = 10.959,42 €

Fremdreinigung (FR) mit Berichtigung fiir 2006 '

Unterhaltsreinigung 6.613,60 € + Grundreinigung 392,00 € = 7.005,60 €

Gesamtkostenvergleich

Einsparung in | Einsparung in
2 2

m FR/Jahr | €/m ER/Jahr €/Jahr o/ Jahr m2/Jahr
448,17 | 7.005,60 | 15,63 | 10.959,42 24,45 36,08 36,08

Tabelle 5: Gesamtkostenvergleich Stadt Ditzingen

Kosten/Kind/Jahr

Anzahl

FR/Jahr

€/Kind

ER/Jahr

€/Kind

Einsparung in %/Kind

50

7.005,60

140,11

10.959,42

219,18

36,08

Tabelle 6: Kosten/Kind/Jahr bei der Stadt Ditzingen

Auch hier zeigen die Zahlen der Tabellen, dass die Umstellung von Eigen-

auf Fremdreinigung eine deutliche finanzielle Einsparung fir den Haushalt

128 Umfrage Gebiudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 3, Anlage 2.
124 Umfrage Gebiudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 3, Anlage 2.
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der Stadt gebracht hat. 3.953,82 € oder 36,08 % der Reinigungsausgaben
wurden 2006 im Haushalt der Stadt eingespart.

11.4 Festsetzung und Uberwachung der Qualitat

Die Stadt Ditzingen flihrt die vertragsorientierte Reinigung durch und rich-
tet auch nach dieser ihre Qualitatskontrolle aus. Eine Eigenkontrolle der
Fremdreinigungsfirma wird als erstes im Vertrag festgesetzt'®. Die Nutzer
des Kindergartens kontrollieren vor Ort. Sie geben eventuelle Reini-
gungsmangel direkt an das Reinigungsteam der Fremdfirma weiter, um
diese dann schnellst mdglichst zu beseitigen'?®. Das kaufméannische Ge-
baudemanagement der Stadtverwaltung wird erst bei erheblichen Miss-
standen oder stindig wiederkehrenden Mangeln eingeschaltet'?’. Durch
einen monatlichen Rapport bekommt das zustandige Amt der Innenver-
waltung einen Uberblick der Mangel, welche in diesem Monat aufgetreten

sind'?®. Dieser Schein ist von den Nutzern auszufillen'?.

Drei Punkte sind der Stadt Ditzingen bei der Reinigungsqualitét wichtig:
e im Sanitarbereich sind die Hygienevorschriften zwingend auszufih-
ren'?,
e der Reinigungsplan ist perfekt einzuhalten'’,
e das optische Erscheinungsbild des Kindergartens muss nach au-

Ben auch Sauberkeit ausstrahlen®2.

125 yigl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 6, Anlage 2.
126 ygl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 6, Anlage 2.
27 yigl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 6, Anlage 2.
128 yigl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 6, Anlage 2.
129 yigl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 6, Anlage 2.
130 yigl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 5, Anlage 2.
31 vgl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 5, Anlage 2.
132 vgl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Ditzingen, Frage 5, Anlage 2.
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11.5 Nutzerzufriedenheit

Die Auswertung der Mitarbeiterumfrage im Ditzinger Kindergarten ergab

folgendes Ergebnis:

Mitarbeiterumfrage Stadt Ditzingen
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Abbildung 2: Mitarbeiterumfrage Stadt Ditzingen; eigene Erhebung

Die Mitarbeiter stufen die Eigenreinigung in jedem der funf Kriterien bes-
ser ein, als bei der Fremdreinigung. Besonders in den Bereichen der Qua-
litat und der Reklamationen befindet sich das gréBte Spannungsfeld. An-
hand der Mangelbeschreibungen durch die Leiterin des Kindergartens
geht eindeutig hervor, dass bei der Fremdleistung die Qualitéat der Arbeit
und die Bereitschaft Reklamationen zu beheben nicht den Erwartungen
entspricht. Dies wird durch die Mangelauflistung auf dem Fragebogen des
Kindergartens verdeutlicht. Verschmierte Wande und Bdden, sowie star-
ker Uringeruch im Sanitarbereich sind gegentber Mangeln bei der norma-
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len Fleckenentfernung eindeutig inakzeptabel*®. Die Mitarbeiter des Dit-
zinger Kindergartens winschen sich eine Ruckfihrung der Reinigungs-
form'®*. Sie begriinden ihr Anliegen mit folgenden Argumenten:

e Bessere Deutschkenntnisse bei dem Eigenreinigungspersonal’>.

e Eine bessere ldentifikation mit dem Reinigungsobjekt ergibt ein
gréBeres Interesse an der Sauberkeit der Einrichtung und damit ei-
ne bessere Qualitat der erbrachten Dienstleistung'®.

e Ricksprachen gehen schneller, da der direkte Vorgesetzte im Rat-
haus ist und die Entscheidung nicht Uber die Objektleitung der je-
weiligen Fremdfirma gehen muss'’.

Aus der Sicht der Erzieherinnen gibt es also einige Argumente, die gegen
das Einsetzen einer Fremdfirma sprechen. Aufgrund niedriger L6hne und
kirzerer Arbeitszeit kann die von den Nutzern erwlinschte Qualitat so gut
wie nie zufrieden stellend erbracht werden'®. Die Firmenchefs sind vor-
rangig am Gewinn interessiert, die Qualitdt kommt erst an zweiter Stel-
le'®°. Dies fiihrt zwangslaufig zur Unzufriedenheit des Kindergartenperso-

nals.

11.6 Einschitzung des Ditzinger Gebdudemanagements'.

Nach Auffassung der Ditzinger Verwaltung hat sich die Fremdfirma durch-
aus bewahrt. Reinigungsmangel werden zuerst auf dem ,kleinen Dienst-
weg“ zwischen dem Kindergartenpersonal und dem Fremdreinigungsper-

sonal oder auch der Reinigungsfirma besprochen. Gegebenenfalls wird

133 Vgl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Ditzingen, Frage 11, Anlage 16.
134 yigl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Ditzingen, Frage 12, Anlage 16.
135 yigl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Ditzingen, Frage 12, Anlage 16.
136 yigl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Ditzingen, Frage 12, Anlage 16.
137 yigl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Ditzingen, Frage 12, Anlage 16.
138 yigl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Ditzingen, Frage 13, Anlage 16.
139 yigl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Ditzingen, Frage 13, Anlage 16.
%% Telefonische Auskunft, Kaufmannisches Gebaudemanagement der Stadt Ditzingen,
Januar 2008.
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die Verwaltung (kaufméannisches Gebaudemanagement) hinzugezogen.
Das Reinigungsunternehmen hat sich bei Qualitdtsméangeln bislang sehr

kooperativ gezeigt.

Der Reinigungsvertrag sieht vor, dass innerhalb des im Reinigungsplan
fixierten Zeitrahmens die Wiederholung oder Intensivierung einzelner Ar-
beitsgange verlangt werden kann, soweit bei anderen Arbeitsgangen eine
gleichwertige Arbeitsentlastung erfolgt. Diese Auslegung des Vertrages ist
fur die Erzieherinnen noch gewdhnungsbedurftig.

Bei der Eigenreinigung ist hier eine einfache unproblematische Anweisung
mdglich, da der zeitliche Ausgleich fir die angewiesene Mehrarbeit nicht

zwingend am selben Tag sein muss.

12 Basiswerte aus der Stadt Leonberg

Die Stadt Leonberg hat zusammen mit den Ortsteilen Héfingen, Warm-
bronn und Gebersheim ,44.957 Einwohner'*'. Alle drei Ortsteile besitzen

jeweils eine eigene Ortschaftsverwaltung.

Das Gebaudemanagement ist ein eigenstindiges Amt'*?. Es wurde aus
dem ehemaligen Hochbauamt, aus Teilen des Liegenschaftsamtes, der
ehemaligen Rechnungsstelle und weiteren Stellen, die friher mit Gebau-
den zu tun hatten, (z. B. Schul- Kultur- und Sportamt) gebildet.

12.1 Projekt Stadt Leonberg

" E-Mail Blirgeramt, Stadt Leonberg, Stand 16.01.2008, Anlage 17.
%2 Vgl. Grundstruktur GM, Stadt Leonberg, Stand Oktober 2007, Anlage 18.
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Das Projekt der Stadt Leonberg startete in der Mitte des Jahres 2003, weil
die Haushaltslage der Stadt immer schwieriger wurde. Ein Auftrag der
Haushaltsstrukturkommission: ,Uberpriifung der Wirtschaftlichkeit der Ei-
gen- und Fremdreinigung” war der Grund, warum man sich Uber eine Rei-
nigungsumstrukturierung Gedanken gemacht hat. Es sollten alle frei wer-
denden Stellen nicht mehr besetzt werden. Dadurch wurden Kindigungen
vermieden und durch geschickte Versetzungen bestand die Mdglichkeit,
ein Objekt schneller fremd zu vergeben. Die Kosteneinsparung war der
ausschlieBliche Grund, weshalb die Stadt Stick fir Stick die Reinigung
ihrer stadtischen Gebaude in Fremdreinigung umstellt.

12.2 Beispielobjekt Kindergarten

Der Kindergarten hat eine Gesamtflache von 425,24 m2. Das gesamte
Mobiliar, die Raume und deren Reinigungsflachen entsprechen einer
durchschnittlichen Tageseinrichtung fir Kinder. Nur in den Gruppenrau-
men gibt es Abweichungen durch gedltes Parkett'*®. SicherheitsflieBen mit
sehr hohem Rutschschutzfaktor sind in den Tagesraumen und der Klche

angebracht'*.

Die Kindergarten in Stuttgart und Ditzingen sind fur 50 Platze ausgelegt. In
den Leonberger Rdumen werden bis zu 75 Kinder betreut und dies soll
auch in nachster Zeit so bleiben. Nachdem die Gesamtflache auch etwas
kleiner ist als die Vergleichsbeispiele der anderen Stadte, sind die Ergeb-
nisse der Zahlenvergleiche kritisch zu betrachten.

“3 vgl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 1, Anlage 19.
% vgl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 1, Anlage 19.
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12.3 Kostenvergleich der Eigen- zur Fremdreinigung

Gesamtkostenvergleich

- FRJahr | €m? | ERWahr €/Jahr ;;32‘3,33‘:3,::‘2

425,24 9.079,80 | 21,35 15.999,86 37,63 43,25

Tabelle 7: Gesamtkostenvergleich Stadt Leonberg

Die Kommune hat fir den Kindergarten folgende unterschiedlichen Reini-
gungskosten zusammengestellt:

Eigenreinigung (ER) fir das Jahr 2005

Personalkosten 15.769,32 € + Reinigungsmittel 230,54 € = 15.999,86 €
Fremdreinigung fiir das Jahr 2006'%°

Unterhaltsreinigung 8.228,40 € + Grundreinigung 851,40 € = 9.079,80 €

Kosten/Kind/Jahr

Anzahl der Einsparung
Kinder FR/Jahr €/Kind ER/Jahr €/Kind in %/Kind
75 9.079,80 121,06 15.999,86 213,33 43,25

Tabelle 8: Kosten/Kind/Jahr bei der Stadt Leonberg

6.920,06 € oder 43,25 % der Reinigungsausgaben wurden im ersten Jahr
nach der Umstellung eingespart. Der Prozentsatz fir die Verbesserung
des Haushaltes ist sehr hoch, so dass fir die Stadt die Entscheidung zur

Umstellung rentabel war.

%> Umfrage Gebiudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 3, Anlage 19.
'%® Umfrage Gebiudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 3, Anlage 19.
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12.4 Festsetzung und Uberwachung der Qualitit

Um die Qualitat einer Leistung Uberprifen zu kénnen, fertigt das Gebau-
demanagement der Stadt Leonberg ein Leistungsverzeichnis fir jedes
einzelne Gebaude an. Die Kindergartenleitung bekommt den ersten Ent-
wurf vorgelegt, damit sie ihre speziellen Sonderwiinsche fir die Reinigung
erganzen kann'*’. Dies kann sich auf Reinigungszeiten oder Besonderhei-
ten im Kindergarten beziehen'*. Die Nutzer, welche taglich vor Ort sind,
(berprifen erstrangig die Reinigungsleistung der Fremdfirma'*®. Dafiir hat
die Firma ein sogenanntes ,Kontaktbuch® im Kindergarten ausliegen, in-
dem die Erzieherinnen flr das Reinigungspersonal wichtige Informationen
eintragen. Als Beispiel kann hier die Anderung der Reinigungszeiten z. B.
wegen einem Elternabend eingetragen werden'°. Aber das Buch soll
auch einen Nutzen fir das Personal der Fremdfirma haben. Sie kénnen
hier, wenn z. B. Birnen von Lampen defekt sind, dies als Information fir
das Kindergartenpersonal eintragen''. Bei Haufungen von schwerwie-
genden oder immer wiederkehrenden Fehlern wird das zustandige Ge-

baudemanagement eingeschaltet und zu einer vor Ortpriifung gerufen'?,

"7 Vigl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 4, Anlage 19.
'8 Vigl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 4, Anlage 19.
9 ygl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 6, Anlage 19.
%0 yigl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 6, Anlage 19.
*1 vgl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 6, Anlage 19.
92 vgl. Umfrage Gebaudemanagement, Stadt Leonberg, Frage 6, Anlage 19.
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12.5 Nutzerzufriedenheit

Die Befragung in dem Leonberger Kindergarten wurde mit der dortigen
Kindergartenleiterin durchgefihrt. lhre Bewertungen, bezogen auf die Ei-

gen- und Fremdreinigung der letzten Jahre, ergab folgendes Ergebnis:

Mitarbeiterumfrage Stadt Leonberg
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Abbildung 3: Mitarbeiterumfrage Stadt Leonberg; eigene Erhebung

Bei allen flnf Beurteilungskriterien ist die Leiterin des stadtischen Kinder-
gartens mit dem Personal der Fremdreinigung zufriedener als mit dem der
Eigenreinigung. Der gr6Bte Unterschied ist bei der Krankheitsquote zu
finden. Die haufigen Krankheitsausfélle des Eigenreinigungspersonals,
ohne den Einsatz von zusatzlichem Ersatzpersonal, erschwerten die Ar-
beit der Erzieherinnen. Entweder sie mussten selbst reinigen und vernach-
lassigten damit die Aufsichtspflicht gegentber den Kindern oder sie ver-
letzten durch den Reinigungsausfall die Hygienevorschriften und machten
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sich dann strafbar. Kritik am Personal fihrte h&ufig zu Trotzreaktionen und
zu mangelhafter Arbeitsausfiihrung'®.

Wenn die Krankheitsquote hoch und der flexible Einsatz von Springkréaften
nicht gewahrleistet ist, dann ist es nicht verwunderlich, wenn auch die Re-
klamationsbehebung nicht den Wiinschen der Erzieherinnen entspricht.

12.6 Einschitzung des Leonberger Gebdudemanagements'*.

Vertreter des Leonberger Gebaudemanagements begriindeten die
Umstellung der Reinigungsart auf Fremdleistung mit folgenden Argumen-
feurch die neue Reinigungsart wurden die zu erbringenden Leistungen
erstmalig in einem konkreten Leistungsverzeichnis komplett erfasst und
mit den Nutzern abgestimmt. Die vom Bieter kalkulierten Richtwerte sind

auf deren Plausibilitat zu prtfen.

Nach anfanglichen Schwierigkeiten hat man die erste Firma ausgewech-
selt und seither lauft die Reinigung zur vollsten Zufriedenheit der Stadt
Leonberg. Die Umstellung bringt flr das zustandige Amt eine Entlastung,
weil die Urlaubs- und Krankheitsvertretungen nicht mehr organisiert wer-
den missen und auch die Beschaffung der Reinigungsmittel entfallt.

Der Aufwand fir eine Ausschreibung, deren Vergabe und die Durchfih-
rung ist fir ein kleines Objekt fast genau so umfangreich wie flir ein gro-
Bes. Deshalb ist der Einspareffekt und damit die Arbeitsentlastung bei
kleinen Objekten geringer als bei groBeren.

So lange noch beide Systeme (Eigen- und Fremdreinigung) praktiziert
werden, besteht generell ein héherer Arbeitsaufwand und die Entlastung

193 yigl. Nutzerumfrage, Kindergarten Stadt Leonberg, Frage 11, Anlage 20
%% Telefonische Auskunft, Kaufmannisches Gebaudemanagement der Stadt Ditzingen,
Januar 2008.
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durch die Fremdreinigung wird deshalb im Amt noch nicht spirbar. Fir
das einzelne Objekt ist aber eine Verbesserung erkennbar.

Nach Meinung des Leonberger Gebaudemanagements sollte deshalb eine
Probephase auch nur eine Ubergangsphase sein und nicht als Dauerlé-
sung praktiziert werden. Wenn die komplette Umstellung vollzogen ist,
entfallen die Ublichen Zeitdiebe. Man ist nicht mehr standig auf der Suche
nach Vertretungspersonal, bendtigt weniger Mitarbeitergesprache, um
Streit zwischen Reinigungskraften und Hausmeistern zu schlichten und
muss das Personal in neue Reinigungsmittel und Gerate nicht mehr ein-

weisen.

In dem Kindergarten hat die Fremdreinigung dazu gefihrt, dass die anhal-
tenden Beschwerden der Kindergartenleitung fast komplett entfallen sind,
auch weil die Fremdfirma auf Sonderwlinsche flexibler reagiert als das
Eigenpersonal.

Insbesondere die Suche nach Reinigungs- und Vertretungspersonal war
fir diesen Kindergarten schwierig, weil der Teilort 9 km von Leonberg ent-
fernt ist und keine Fahrtkosten durch den Arbeitgeber bezahlt werden. Mit
dem Bus bleibt auch viel Zeit auf der Strecke, weil man haufig umsteigen
muss. Wer den eigenen PKW ben(tzt, kommt auf ca. 400 km monatlich,
so dass ohne Fahrtkostenzuschuss die Arbeit nicht rentabel ausgeflhrt
werden kann.

Generell ist die Umstellung auf Fremdreinigung aus Sicht des Leonberger
Gebaudemanagements zu begrtiBen. Es ist jedoch bei den Ausschreibun-
gen darauf zu achten, dass nicht ausschlieBlich der Preis das Vergabe-
kriterium darstellt, sondern auch eine gewisse Qualitat langfristig sicher-
gestellt werden muss. Zusatzlich ist die Fremdfirma auf ihre Zuverlassig-
keit und auf den Umgang mit Reklamationen Uber eine Kontrolle der Refe-

renzobjekte zu Uberprifen.
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13 Gesamtanalyse der Befragungen

In den folgenden Kapiteln werden die Einzelergebnisse der Befragungen
aller Kommunen einander gegenubergestellt, miteinander verglichen und

bewertet.

13.1 Analyse der Eigenreinigung

EIGENREINIGUNG

Kriterien Stadt Stuttgart | Stadt Ditzingen | Stadt Leonberg | Durchschnitt

Qualitat 1 1 3 1,7

Kommunikation 1 2 3 2

Zuverlassigkeit 2 1,5 2 1,8

Reklamationen 2 1,5 4 2,5
Krankheitsausfalle 6 1 5 4

Tabelle 9: Auswertung der Umfrage - Eigenreinigung

Die Stadt Stuttgart ist mit ihren Eigenleistungsteams, auBBer im Bereich der
Krankheitsausfalle, zufrieden. Sie variiert in der Abfrage hdchstens mit
einer Note Unterschied. Extrem ist das Urteil bei den Krankheitsausfallen

und damit sicher ein Grund zur Einfilhrung der Fremdreinigung.

Ditzingen ist insgesamt mit der Eigenreinigung sehr zufrieden. Als kleinere
Kommune kennt man sich persénlich und arbeitet sehr gut zusammen. Es
gilt das Prinzip der kurzen Wege und der schnellen Entscheidungen. Die

Umstellung der Reinigung wurde nur aus finanziellen Griinden gemacht.

Alle Bewertungsnoten der Stadt Leonberg zeigen, dass es zwischen dem
Reinigungsteam, der Stadtverwaltung und dem Kindergarten Probleme in
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der Zusammenarbeit gibt. Auch die Organisation der Krankheitsausfalle
verursacht in den Amtern viel Zeitaufwand und damit hohe Kosten. In die-

ser Situation hilft nur eine radikale Anderung und Wechsel zur Fremdreini-

gung.

13.2 Analyse der Fremdreinigung

FREMDREINIGUNG

Kriterien Stadt Stuttgart | Stadt Ditzingen | Stadt Leonberg | Durchschnitt

Qualitat 3 4 2 3

Kommunikation 3 3,5 2 2,8
Zuverlassigkeit 3 3,5 2 2,8
Reklamationen 4 4 2 3,3
Krankheitsausfalle 1 3 1 1,7

Tabelle 10: Auswertung der Umfrage - Fremdreinigung

Die Umstellung in dem Stuttgarter Kindergarten brachte fir die Erzieherin-
nen eine Verschlechterung in vier von flnf Kategorien. Nur im Bereich der
Krankheitsausfalle ergab sich eine deutliche Verbesserung. Die unprob-
lematische Hilfestellung im Bereich der Krankheitsvertretung bringt ra-
scher eine sehr gute Note als die Beurteilung schwer messbarer Kriterien

wahrend der taglichen Zusammenarbeit der neuen Reinigungsteams.

Auch die Mitarbeiter des Kindergartens in Ditzingen beurteilen die gesam-
te Fremdreinigung schlechter als vor der Umstellung. Es fehlt ihnen das
alte Team mit den langjahrig gewachsenen zwischenmenschlichen Bezie-
hungen und die Vertrautheit und Verlasslichkeit bei der Austbung einer
verantwortungsvollen Arbeit gegenliber den Kindern der eigenen Gemein-
de.

Als Einzige der drei Vergleichsgemeinden ist fir die Stadt Leonberg die

Fremdreinigung eine optimale Lésung ihrer Probleme. Dies liegt sicher an
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der mangelhaften Einstellung des alten Teams zu ihrer Arbeit oder auch
an der besseren Qualitat der neuen Vertragspartner.
13.3. Analyse der Durchschnittswerte aus Eigen- und

Fremdreinigung

Die Auswertung der Noten aller Fragebbgen ergab folgende Tabelle:

Gesamtvergleich

Kriterien ER-Durchschnitt | FR-Durchschnitt Differenz
Qualitat 1,7 3 1,3
Kommunikation 2 2,8 0,8
Zuverlassigkeit 1,8 2,8 1,0
Reklamationen 2,5 3,3 0,8
Krankheitsausfélle 4 1,7 -2,3

Tabelle 11: Gesamtvergleich der Umfragekriterien

Graphische Darstellung des Gesamtvergleichs

Gesamtauswertung der Mitarbeiterumfragen
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Abbildung 4: Gesamtauswertung aller Mitarbeiterumfragen; eigene Erhebung

Die grafische Darstellung des Gesamtvergleichs aller Befragungen zeigt,
dass die Eigenreinigung fast in allen Kategorien besser abschneidet als
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die Fremdreinigung. Nur im Bereich der Krankheitsausfélle kehrt sich das
Bild um.

Es kdnnte aber auch sein, dass die Faktoren der Befragung zu einem un-
terschiedlichen Urteil fihren. Qualitat, Kommunikation, Zuverlassigkeit und
der Umgang mit Reklamationen kann man als weiche Faktoren bezeich-
nen, die nur schwierig in Geld oder Noten zu messen sind. Die Krank-
heitsausfalle als harte Faktoren verursachen jeweils Aktivitaten, welche
konkrete Kosten verursachen. Dies bedeutet Minderleistung bei einem
anderen Objekt und zusétzliche Kosten der Organisation. Bei einer Noten-
vergabe bleiben die harten Faktoren besser in Erinnerung und flhren da-

mit zu deutlicheren Ausschlagen in der Benotung.

13.4 Analyse der Kosten
Kostenvergleich gesamt
FR- ER- Einsparung | Einsparung
2
e m Kosten/Jahr | Kosten/Jahr | gesamt % in €

Stadt Stuttgart |497,54| 7.392,12 14.570,53 49,27 7.178,41
Stadt Ditzingen | 448,17 7.005,60 10.959,42 36,08 3.953,82
Stadt Leonberg [ 425,24 | 9.079,80 15.999,86 43,25 6.920,06

Tabelle 12: Gesamtkostenvergleich

Durch die Umstellung auf Fremdreinigung konnte die Stadt Stuttgart in
dem befragten Kindergarten eine Einsparung von 49,27 % oder von
7.178.41 € erzielen. Eine Einsparung von fast 50 % ist extrem hoch und
bestatigt dem Kammerer die Einfihrung eines Gebdudemanagements.

Auch die Stadt Leonberg konnte mit 43,25 % oder 6.920,06 € Einsparung
sehr gut abschneiden.
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Die Einsparungsquote von 36,08 % oder 3.953,82 € bei der Stadt Ditzin-
gen ist geringer. Die Stadt erzielt das Ergebnis aber aus einer niedereren
Ausgangssituation, da die Eigenreinigung preislich schon sehr ginstig
war.

Im Kapitel 4.1 wurde beschrieben, dass eine Umstellung auf Fremdreini-
gung 20 — 30 % Einsparung bringen kann. Dies zeigten auch die unter-
schiedlichen Stundenverrechnungssatze mit einer Verbesserung von
25,03 % im Kapitel 9.2. 36,08 % bis 49,27 % als Einsparungsquote fur die
Kindergarten ist ein erstaunliches Ergebnis. Vielleicht ist aber auch die
Produktivzeit bei der Fremdreinigung wesentlich héher und die tatsachlich

erzielten Preise im Wettbewerb niederer als in der Musterkalkulation auf-

gezeigt.
Kosten/m?
FR- ER- Einsparung | Einsparung
2
LTS m Kosten/m? | Kosten/m? | gesamt % in €
Stadt Stuttgart | 497,54 14,86 29,29 49,27 14,43
Stadt Ditzingen |448,17 15,63 24,45 36,08 8,82
Stadt Leonberg | 425,24 21,35 37,63 43,25 16,27

Tabelle 13: Vergleich der Kosten/m?

Die drei Kindergarten differieren in ihrer Gesamtflache nur um ca. 15 %.
Das Verhaltnis der Haupt- zu den Nebenrdumen ist auch fast gleich, so
dass alle drei Kindergarten gut miteinander verglichen werden kénnen.

Bei den Kosten pro Quadratmeter ergibt sich fiir die Stadt Leonberg eine
Einsparung von 16,27 €. Dies ist zwar ein guter Erfolg fiir das Gebaude-
management, aber die Ausgangssituation bei den Kosten der Eigenreini-
gung war auch extrem hoch. Selbst die Fremdreinigung ist in Leonberg im
Vergleich zu den anderen Stadten mit 21,35 €/m? heute noch sehr hoch.

Hier sind weitere Einsparpotentiale sicher vorhanden.

Die geringsten Kosten/m? mit 14,86 € verursacht heute die Reinigung bei

der Stadt Stuttgart. Dies liegt eventuell am Verhandlungsgeschick des
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Gebaudemanagements oder am scharferen Wettbewerb der Anbieter in
GrofBstadt.

Leistungsverhaltnis ist ausgezeichnet.

einer Die Umstellung hat sich gelohnt. Das Preis-

Die Stadt Ditzingen hatte bei der Eigenreinigung die beste Ausgangs-
situation mit nur 24,45 €/m2. Das stadtische Reinigungspersonal zusam-
men mit dem kaufmannischen Geb&dudemanagement hat friiher preiswert
gearbeitet und war gut organisiert. Der Einsparungseffekt gegentber der
Fremdreinigung betragt nur 8,82 €/m2. Trotzdem kann man mit dem ein-
gesparten Geld Investitionen im Kindergarten finanzieren, die allen Betei-

ligten zu gute kommen.

Kosten/Kind
FR- ER- Einsparung | Einsparung
LTS Sussll Kosten/Kind | Kosten/Kind | gesamt % in €/Kind
Stadt Stuttgart 50 147,84 291,41 49,27 143,57
Stadt Ditzingen | 50 140,11 219,18 36,08 79,07
Stadt Leonberg 75 121,06 213,33 43,25 92,27

Tabelle 14: Vergleich der Kosten/Kind

Die Beurteilung der Zahlen fur die Kosten/Kind ist problematisch, da
Leonberg 25 Kinder mehr auf einer etwas kleineren Flache betreut.

75 Kinder verursachen pro Kopf weniger Reinigungskosten als 50. Die
Verbesserung der Situation erkennt man fiir Leonberg aber an der Einspa-
rung/Kind. Hier liegt Leonberg an 2. Stelle.

Die Stadt Stuttgart erzielte mit 143,57 €/Kind die beste Einsparungsquote,
aber bei den Kosten/Kind sind sie an dritter Stelle. Wenn es rdumlich még-
lich ist, noch zusatzlich 10 Kinder angemessen zu versorgen, dann kann
der Wert flr Stuttgart deutlich verbessert werden.

Die Stadt Ditzingen ist bei der Fremdreinigung/Kind mit 140,11 € im mittle-

ren Kostensegment. Bei der Einsparung/Kind erzielt sie den geringsten



63

Effekt. Damit lassen sich flr diese Tabelle dieselben Aussagen machen,
wie mit der Tabelle fir die Kosten/m2,

14 Schlussbetrachtung

Die finanzielle Situation der Kommunen in der Bundesrepublik ist in den
letzten Jahren schlechter geworden. lhre Steuereinnahmen gingen bis
zum Jahr 2005 kontinuierlich zuriick, wahrend ihre Ausgaben gleich blie-
ben oder stiegen. Diese Veranderung bewirkte einen Strukturwandel der
Offentlichen Verwaltung. Behdrden und Kérperschaften missen heute un-
ternehmerisch geflhrt werden. Wenn die Einnahmen fehlen, sind die Kos-

ten der verédnderten Situation anzupassen.

Die Kdmmerer waren gezwungen, nach Einsparungen im Haushalt zu su-
chen. Im Bereich des Gebaudemanagements wurde mit der Fremdreini-
gung ein erfolgreicher Ansatzpunkt gefunden. Viele Kommunen setzen auf
diesen Kosteneinsparungseffekt. Die Reinigungsfirmen sprieBen wie Pilze
aus dem Boden.

Auch meine Untersuchung der drei Kindergéarten in den Kommunen Stutt-
gart, Ditzingen und Leonberg hat eindeutig aufgezeigt, dass mit der
Fremdreinigung Kosteneinsparungen von 35 bis zu 50 % gegenulber der
Eigenreinigung erreicht werden kénnen. Dies sind attraktive Zahlen und
Beitrage fur die Haushaltskonsolidierung.

Allein der veréffentlichte Soll-Selbstkosten-Verrechnungssatz des Ge-
baudereiniger Handwerks mit 17,82 €/Std. gegenliber 23,77 €/Std. der
Eigenreinigung in Stuttgart zeigt das Einsparpotential. Bei genauerer Be-
trachtung der Kalkulationsunterlagen erkennt man aber die versteckten
Méngel. Die gesamten Kosten sind in dem Stundensatz nicht aufzufinden
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und zusatzlich zu dem Betrag benétigt jede Firma noch einen angemes-

senen Gewinn, um existieren zu kénnen.

Im Wettbewerb bei 6ffentlichen Ausschreibungen erkennt man die Prob-
leme, welche auf die Kommunen in der Zukunft zukommen. Die Stadt
Stuttgart musste schon Dumping - Angebotspreise/Std. mit 12 € — 14 € als
Kalkulationsgrundlage ausschlieBen, wobei 16,00 €/Std. aber haufig ak-
zeptiert wurden. Mit solch einem Verrechnungspreis ist nur tber die Ge-
schwindigkeit d. h. Uber die Reinigungsleistung in m2/Std. eine gewisse
Rendite noch zu erzielen. Dies hat aber automatisch Auswirkungen auf

die Qualitdt und Termintreue der Arbeiten.

Bei der Beurteilung der Reinigungsteams wurden verschiedene Punkte
abgefragt. Sie untergliedern sich in weiche und harte Faktoren. Die wei-
chen Faktoren (Qualitat, Kommunikation, Zuverlassigkeit und Reklamati-
on) machen eine objektive Beurteilung sehr schwierig. Objektiv etwas zu
messen, was nicht in Zahlen auszudriicken ist, verursacht Schwierigkeiten

bei der unternehmerischen Steuerung.

Vielleicht erarbeiten sich die Kommunen in Zukunft Methoden und Instru-
mente, um diese Faktoren doch messbar zu machen. Hier ist z. B. an
Stichprobenverfahren mit gegenseitigen Kontrollen der Nutzer, der Amter
und der Firmen zu denken. Innovative Méglichkeiten zur Leistungssteige-

rung kénnten diese Instrumente vervollstadndigen.

Die Kosten oder der Zeitaufwand bei den Krankheitsausféallen sind leichter
zu messen und bleiben daher besser in Erinnerung, so dass hier die Be-

wertungen in der Ausarbeitung starker differieren.

Das Personal der Eigenreinigung wird in allen drei Kindergarten von den
Nutzern besser beurteilt als das Fremdreinigungspersonal Die Identifika-
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tion mit der Arbeit und dem Umfeld ist meist ausgezeichnet und sollte

nicht grundlos aufgegeben werden.

Je gr6éBer eine Stadt, umso unpersoénlicher wird der Kontakt zwischen den
Geschéftspartnern untereinander, je kleiner umso intensiver.
Kindergarten sind kleine Objekte, so dass hier auch in einer groBen Stadt

eine enge Bindung zwischen Reinigungspersonal und Nutzern entsteht.

In GroBprojekten, wie Schulen, Sportstatten usw., ist die Fremdreinigung
unproblematisch. Sie ist rentabel, leicht zu organisieren, leicht zu steuern

und leicht zu kontrollieren. Es ist die ideale Lsung fir eine Kommune.

Bei einer guten Hauhaltslage ist aber zu Uberprifen, ob die finanzielle
Verbesserung fir die Stadt wichtiger ist, als ihre soziale Verantwortung in
Form von Daseinsvorsorge durch Weiterbeschaftigung des Eigenreini-
gungspersonals. Hauptsachlich bei Kleinobjekten wie Kindergarten zahlt
der einzelne Mensch mit seiner Identifikation zum Objekt, mit seiner
Kommunikation zu den Kindern und den Erzieherinnen und mit seiner Lie-
be zu gewachsenen Institutionen. In Kindergéarten ist die Eigenreinigung

vorzuziehen.
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Facility Management A né%je 4

aus Wikipedia, der freien Enzyklopiidie

Facility Management [fo'silitt maenidzment] (gebriuchliche Abkiirzung: FM) bezeichnet die
Verwaltung und Bewirtschaftung von Gebiuden, Anlagen und Einrichtungen (engl. facilities). In
England, Australien und Kanada ist der Begniff Facility Management iiblich, in den USA teilweise
auch Facilities Management. In Deutschland ist dieser Fachbegriff in der EN DIN 15221-1 auch zur
Verwendung im Deutschen als Facility Management genormt.

Das Facility Management umfasst die professionelle Abwicklung von Sekundarprozessen. Dazu
gehoren technische, infrastrukturelle und kaufménnische Aufgaben, die nicht in das Kerngeschift
einer Organisation fallen, sondern dieses unterstitzen (siehe auch Gebaudemanagement im
Corporate Real Estate Management), Beispiele dafiir sind die Wartung von Reinraumbeliiftungen in
der Halbleiterherstellung, die Bihnenbeleuchtung in Konzerthiusern, aber auch das
Beschaffungsmanagement fir samtliche Energiearten und Reinigungsmaschinen, die in einem
Gebaude benotigt werden.

Durch die zunehmende Auslagerung verschiedener Aufgaben eines Unternehmens wichst der Markt
fur Dienstleistungen in diesem Bereich. Das Gebaudemanagement ist ein Teil des Facility-
Managements und umfasst neben der Hausverwaltung auch die bauliche Betreuung von Gebiduden.

Als grundsétzlich neue Idee spielt der strategische Ansatz im Facility-Management eine
entscheidende Rolle. Gebaude, Liegenschaften und betriebliche Abliufe werden im FM ganzheitlich
betrachtet. Ziel der koordinierten Abwicklung von Prozessen ist dabei, die Betriebs- und
Bewirtschaftungskosten dauerhaft zu senken, Fixkosten zu flexibilisieren, die technische
Verfigbarkeit der Anlagen zu sichern und den Wert von Gebiauden und Anlagen langfristig zu
erhalten.

Seit kurzem hat sich Facility-Management als eigene Wissenschaft etabliert, wird als Studiengang an
verschiedenen Hochschulen angeboten und entwickelt sich zu einer eigenstindigen Management-
Disziplin Il Verschiedene Unternehmen und 6ffentliche Finrichtun ]gr:n haben Facility-Managementi
gleichberechtigt neben anderen Management-Methoden etabliert. I

http://de. wikipedia org/wiki/Facility Management 11.02.2008
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Umfrage Gebaudemanagement — Stadt Ditzingen

1.  Gibt es Besonderheiten in diesem Kindergarten (bzgl. der Reinigung)?

+ |m Reinigungsvertrag (Leistungsbeschreibung) wurde der
Reinigungsbeginn direkt im Anschluss an die Kindergartendffnungszeiten
gefordert, damit ein Kontakt zwischen dem Kindergarten- und
Reinigungspersonal moglich ist.

« Weiter wurden ausreichende Deutschkenntnisse des eingesetzten
Reinigungspersonals gefordert

2. Wie groB ist der gesamte Kindergarten?

44817 m?

3. Wie hoch waren die Reinigungskosten vor der Umstellung bzw. wie sieht
es nach der Umstellung aus? (Bei der Eigenreinigung bitte Personal und
Materialkosten trennen)

Eigenreiniqung:
Personalkosten 10.273,78 € + Reinigungsmittel 685,64 € = 10.959,42 €

Fremdreinigung:

Unterhaltsreinigung 6.613,60 € + Grundreinigung 392,00 € = 7.005,60 €

4. Wie haben Sie die Qualitiit der Reinigung mit den Firmen festgesetzt?

Der Reinigungsumfang der Eigenreinigung wurde bei der Umstellung auf
Fremdreinigung im Wesentlichen beibehalten. Die einzelnen
Reinigungstatigkeiten wurden im neunen Reinigungsplan differenzierter
genannt.

5. Was ist eine ,,gute Qualitit der Reinigung” eines Kindergartens in dieser
GréBRenordnung?

Bei der ,guten Qualitat der Reinigung” mochte ich besonders drei Punkte

nennen:

+ Ordentliche und ordnungsgemanie Sauberkeit auf der Grundlage der im
Reinigungsplan festegesetzten Reinigungstétigkeiten und — Haufigkeiten.

« Gutes optisches Aussehen des Kindergarten im Bezug auf Sauberkeit
Einwandfreie Hygiene insbesondere in Sanitarbereichen
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Wie werden die Reinigungsarbeiten von Ihnen bzw. Nutzern / Firma
kontrolliert?

Das Reinigungsunternehmen ist vertraglich zur Eigenkontrolle verpflichtet. Die
Kontrolle erfolgt jedoch durch den Nutzer, sprich das Kindergartenpersonal.
Reinigungsmangel werden von den Kindergartenmitarbeiterinnen direkt an das
Reinigungspersonal weiter gegeben. Bei erheblichen oder sténdig wieder
kehrenden Mangeln wird die zustandige Abteilung der Innenverwaltung (das
kaufmannische Gebaudemanagement — KGM) eingeschaltet. AuRerdem wird
das KGM dber den monatlichen Rapport Uber die Reinigungsleistung
informiert, indem von der Kindergartenleitung Besonderheiten oder besondere
bzw. standige Reinigungsmangel auf dem Rapport dokumentiert werden

Was sind fiir sie die Vorteile / Nachteile einer titigkeitsbezogenen
(Vertragsvereinbarungen) Reinigung?

Vorteile:

« Das Reinigungsunternehmen kann sich anhand des Reinigungsplans
eindeutige Tages-, Wochen- und Monatsarbeitspléne erstellen

e Auch fur den Nutzer sind Reinigungshaufigkeiten transparent

Nachteile:

* Durchzufihrende Arbeiten konnen im Reklamationsfall nicht
nachgearbeitet werden

» Fremdreinigungspersonal reagiert eher schleppend auf intensive
Verschmutzungen, z. B. durch Schlechtwetterlage oder andere Anlasse

Was sind fiir Sie die Vorteile / Nachteile einer ergebnisorientierten
Reinigung?

Vorteile:

* Reklamationen durch den Nutzer und besondere Absprachen werden
vorrangig vor Ort zwischen Nutzer und Reinigungspersonal geklart bzw,
besprochen.

* Das eingesetzte Personal erfahrt in direktem Kontakt mit dem
Kindergartenpersonal, ob die Nutzer mit der Reinigungsleistung zufrieden
sind.

Nachteile:
» GroRere Reklamationen werden teilweise verspatet (z .B: erst mit dem

Monatsrapport) oder nur pauschaliert weiter gegeben
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Sind Sie mit der Umstellung des Kindergartens zufrieden — hat sich
auBer den Reinigungskosten noch etwas gedndert?

Die Zufriedenheit hangt sehr stark von dem Reinigungspersonal ab, das vom
Unternehmen fUr diesen Reinigungsauftrag gewonnen werden konnten. Wobei
bedingt durch die Gehaltszahlung des Reinigungsunternehmens (Einsatz von
.Geringverdienern’) die Wahrscheinlichkeit des Einsatzes von wirklich
geeignetem und gutem Personal nicht sehr hoch einzuschéatzen ist.

Wie wurde der Kindergarten ausgeschrieben (Ausschreibungsart)?

Freihandige Vergabe, wobei der Vertragsentwurf einschlielich aller zum
Vertrag gehdrenden Anlagen, insbesondere der Anlage ,Leistungsverzeichnis
und Angebot' mitgeschickt wurden. Es wurden drei Reinigungsunternehmen
angeschrieben, wovon zwei ein Angebot vorgelegt haben.

Uﬂmlasge_ 2
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Umfrage Gebaudemanagement — Stadt Stuttgart

1. Gibt es Besonderheiten in diesem Kindergarten (bzgl. der Reinigung)?

Die Einrichtung ist ein sehr kleines Gebaude mit einem hohen Uberstellgrad
durch Maébel. Viele Spielgerate liegen haufig auf dem Boden herum. Dadurch
wird das Reinigen der Bodenflachen fur das Reinigungspersonal erschwert.
Durch intensive Nutzung der Aullenflachen wird das Sandaufkommen
innerhalb der Einrichtung erhoht. Fur die Entfernung des Sandes ist eine
aufwendigere Reinigung notig. Des Weiteren verursacht dies Verkratzungen
an der Oberflache der Bodenversiegelung.

= Wie groB ist der gesamte Kindergarten?

497 54 m*

3. Wie hoch waren die Reinigungskosten vor der Umstellung bzw. wie sieht
es nach der Umstellung aus? (Bei der Eigenreinigung bitte Personal und
Materialkosten trennen)

Eigenreinigung:
Personalkosten 12.967,77 € + Reinigungsmittel 1.602,76 € = 14.570,53 €

Fremdreinigung:
Unterhaltsreinigung 7.108,56 € + Grundreinigung 283,56 € = 7.392,12 €

4. Wie haben Sie die Qualitit der Reinigung mit den Firmen festgesetzt?

Es wurden in dem Leistungsverzeichnis alle Raume detailliert aufgelistet.
Dieses Verzeichnis beinhaltet verschiedene Reinigungsturnusse, welche von
den Firmen einzuhalten sind. Eine genaue Reinigungsqualitat wurde nicht
vereinbart. Jedoch méchten die meisten Firmen die Stadt Stuttgart als
Referenz angeben, und bieten somit der Stadt Zusatzleistungen an, die nicht
im Vertrag vereinbart wurden.
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Was ist eine ,,gute Qualitit der Reinigung” eines Kindergartens in dieser
Groftenordnung?

Die Einrichtung soll taglich gereinigt werden, so dass die Kinder unbekimmert
in jedem Raum spielen konnen, ohne sich zu verletzten oder Uber Keime
Krankheiten einfangen.

Die Reinigung soll eine Entlastung im Bereich des Verwaltungsaufwands fur
die Stadt Stuttgart sein.

Wie werden die Reinigungsarbeiten von lhnen bzw. Nutzern / Firma
kontrolliert?

Vor Ort nimmt die Kindergartenleitung die Reinigungskontrolle wahr. Es gibt
auch ein Reklamationsbuch, in welches die Firma oder auch die Mitarbeiter
des Kindergartens Rickmeldungen bzw. Reklamationen schreiben kénnen.

Was sind fiir sie die Vorteile / Nachteile einer titigkeitsbezogenen
(Vertragsvereinbarungen) Reinigung?

Vorteil:
» Genau Uberwachung der Arbeiten und Kosten

Nachteil:
« Geringe Flexibilitdt der Reinigungskréafte

Was sind fiir Sie die Vorteile / Nachteile einer ergebnisorientierten
Reinigung?
Wird in unseren Einrichtungen nicht durchgefihrt

Sind Sie mit der Umstellung des Kindergartens zufrieden — hat sich
auBer den Reinigungskosten noch etwas gedndert?

Es hat gut ein Jahr gedauert bis die Fremdreinigung von allen Beteiligten des
Kindergartens akzeptiert wurde. Sie sehen nun den Vorteil darin, dass sie nun
mehr Zeit fur die p&dagogische Betreuung haben, und sie nun keine
Putzarbeiten wegen Krankheitsausfallen beim Eigenreinigungspersonal
Ubernehmen missen.

Wie wurde der Kindergarten ausgeschrieben (Ausschreibungsart)?

Der Kindergarten wurde &ffentlich ausgeschrieben.
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Offentliches Auftragswesen in der EU;
Neue Schwellenwerte ab 01.01.2008

Anlagen
1 Verordnungstext

Die Europaische Kommission hat durch die Verordnung (EG) Nr. 1422/2007 vom 4. De-
zember 2007 die EU-Schwellenwerte neu festgesetzt. Diese Verordnung wurde im
Amitsblatt L 317/34 der Europdischen Union vom 5.12.2007 verdffentlicht und tritt am 1.

Januar 2008 in Kraft. Der Verordnungstext ist beigefugt.

Alle 6ffentlichen Auftraggeber im Sinne des § 98 GWB sind daher verpflichtet, bei ihren
ab dem 1. Januar 2008 neu beginnenden Vergabeverfahren die neuen Schwellenwerte

zu beachten.

Die fiir den Landes- und Kommunalbereich maRgeblichen EU-Schwellenwerte betra-
gen ab 2008
* bei Liefer- und Dienstleistungsauftrigen 206.000 Euro (statt bisher 211.000
Euro), jedoch im sog. Sektorenbereich (Energie-, Trinkwasser- und Verkehrsver-
sorgung) 412.000 Euro (statt bisher 422.000 Euro); ]
= bei Bauauftragen 5.150.000 Euro (statt bisher 5.278.000 Euro).




Die genannte EG-Verordnung gilt unmittelbar. Einer Umsetzung in deutsche Vorschrif-

ten bedarf es daher nicht. Bis zu einer spéteren Anderung der Vergabeverordnung sind

deshalb die dort in § 2 aufgefiihrten héheren Schwellenwerte ab 2008 nicht mehr an-
zuwenden.

Das Bundesministerium fir Wirtschaft und Technologie hat vorsorglich darauf hinge-
wiesen, dass im Falle von Verstéien gegen das Gebot der europaweiten Ausschrei-
bung durch fehlerhafte Anwendung der Verordnung (EG) Nr. 1422/2 — zum Beispiel
durch Unterstellen unzutreffender Schwellenwerte — die Européische Kommission ein
Vertragsverletzungsverfahren gegen die Bundesrepublik Deutschland einleiten kann.
Ferner kann dies auch zu Nachpriifungsverfahren vor der Vergabekammer (sowie ggf.
dem OLG-Vergabesenat) flhren.

Die erfolgte leichte Absenkung der Schwellenwerte hangt urséchlich damit zusammen,
dass die Europdische Union an das Beschaffungstbereinkommen (General Procure-
ment Agreement —GPA-) der Welthandelsorganisation WTQ gebunden ist. Darin sind
vergleichbare Schwellenwerte enthalten, die jedoch in Sonderziehungsrechten des in-
ternationalen Wahrungsfonds ausgedriickt sind. Die laufenden Anderungen des Euro-
kurses erfordern periodisch eine Neufestsetzung der EU-Schwellenwerte.

Die Ressorts werden gebeten, die Vergabestellen des Landes und die sonstigen &ffent-

lichen Auftraggeber in ihren Geschéftsbereichen hiervon zu unterrichten.

gez. Fischer
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Interne Kalkulation der Stadt Stuttgart fiir eine Eigenreinigungsstunde

i . Kostenarten o L T €/Std.
Personalkosten (PK)
(Produktiviohn und Lohnfolgekosten) 100 19.48
{(Hier ist auch eine Krankheilsquote von 20 % ’
enthalten)

Sachkosten von den PK 10 1,85

Verwallungskosten von den PK 12 234
Selb e R R
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SACHGEEIET SERVICES
BEZ, AMT MOHRINGEN

Landesinnung des Gebiudereiniger-Handwerks Baden-Wirttemberg
Fachverband Gebiudedienste Baden-Wiirttemberg e.V.
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Tarifinformation 2008/2009

flir die Aufiraggeber unserer Mitgliedsfirma
Silherburg-Hausdienste GmbFL Stuttgart

Schr goehro Damen wnd Herren,

dex am 4. September 2007 abgeachiossene Lahntarifvertrag fir die gewerblich Beschafgten in der

Qebiudersinigung, beinhaltet sing Tarifinpassung der cinzeinen Lohngruppen ab dem 1. Januar
2008 it einer Laofzsit von 21 Monsten bis 30.09.2809. Dic lanpe Laufzeit gibt euch Thnen als
Kunde unseres Mngiiedsbarriabs, der Firmg SiTharbury-Heusdienste TmbH, sine langfistige Ple-
Ay pidicherheit '

Die bisheriges Werts im Lohnirifvertnag Sndem sich zvm 1. Jarmar 2008 wie folgt:

I bis 9 erhohen sich jewsils s 2,5 Prozent
=B, Lohngruppe 1 (Innen- ond Umierbalsreinigumgsarbeiten):

bisher TA7€
01.01 2008 bis 30.09.2009 BISE = +55%

Meup Bandegtindar: :

Die Lokngruppes | bls 9 echiBhen 3ieh jewells om 3,5 Prosmt

{Fiir die Linder Meckisnborg-Vorpommem. Sachssn, Thiringen und Sachssn-Anhalt erfolgt zum
01,01 2008 und zom 01.01.2009 sine maiitrliche Anpassengastufe fir die Lohngroppen 5-9 an die
Lihne der Gruppen 5% In Brandenbung)

zB. Lohgrugipe [ {lrmen- und Uinterhabsseinigumpaarbedten):
bigher

636 €
01.01 2008 bis 30.09.2009 858 € =*33%

Nuch § 7 ZifMer § Rabmeatarifverirag gilt susdricklich der Lohn der Arbeitsstelle, nicht der
Lobn des Betrichesitzes.

Die Allgemeinverbindlichkelt wird beantragr. Jedez Untermnehmmen. das gewerblich Reinigungs-
dienstieistungth anbieted bzw, Léiharbitnehmer fir Reinigungidiensticistungen OberlAsst, isi damit
verpflichiet. unabhBngig von eingr Mitgliedschall im Tarifrigerverband und unabhingig von sei-
mem Stz im In- oder Ausland, die vorcinbaren Tarifithne 2o zahlen.

Wir welsen darauf hin, daes dic gewerbliche Gebludercinigung salt dam |, Juli 2007 den Regelun-
g2n des Arbeitnehmer-Entsendepesclzes untorliegt. Dics bedeuict, dass die Einhalteng dor verbind-
lichen Lahne darch dic Finanzkontrolle Schwarzarbeit des Zolls gepraft wird urd oin Verstol von
den Mehdrden geahndet wird.

Wir bitten dlh- Aufh,nl:;r vnserer Mitglindslima Eirhut-‘ur;-mm QOmbH, sufirund der
hohen Lobnintensielt in der Qeblludersimpung dic sich Md dén oben genanmien Erhlhungen erge-
bende upd im Einzelfall zu berechmenda Prelserhibung 2u gewtheen

Stumtgurt, im Okiober 2007
¢
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Stadt - Stuttgart

Aktuelle Einwohnerzahl

Januar 2008
Einwohnerzahl zum 31.01.2008: 591 127

Zugeordnete Adresse:
Statistisches Amt

@ Landeshauptstadt Stuttgar, Stabistisches Amt

hitp://www.stuttgart.de/ sde/item/gen/55064 . htm

Sele 1 von |
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Bezirksrathduser

ww”:'i

Das Stadtgebiet der Stadt Stuttgart ist in 23 Stadtbezirke unterteilt und
hat 17 Bezirksrathauser - Plieningen und Birkach haben ein
gemeinsames Bezirksrathaus, die Innenstadt-Bezirke werden Ober die
Zentralverwaltung bedient.

Zugeordnete Adresse:
Referat Allgemeine Verwaltung und Krankenhauser

© Landeshauptstadt Stuttgart

http://www.stuttgart de/sde/item/gen/16672 htm 11.02.2008
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Nutzerumfrage — Kindergarten Stadt Stuttgart

(BewertungsmafRstab: 1 = sehr gut / 6= sehr schlecht)

1) Wie zufrieden waren Sie mit der Qualitdt bei der Eigenreinigung?

1 2 3 4 5 6
X

2) Wie zufrieden sind Sie mit der Qualitét bei der Fremdreinigung?

1 2 3 4 5 6
X

3) Wie war die Kommunikation mit dem Eigenreinigungspersonal?

1 2 3 4 5 6
X

4) Wie ist die Kommunikation mit dem Fremdreinigungspersonal?

1 2 3 4 5 6
X

5) Wie stufen Sie die Zuverldssigkeit des Eigenreinigungspersonals ein?

1 2 3 4 5 6
X

6) Wie sind Sie mit der Zuverldssigkeit des Fremdreinigungspersonals
zufrieden?

1 2 3 4 5 6




7)  Wie haufig gab es bei der Eigenreinigung Reklamationen?

1 2 3 4 5
X

8) Wie héufig gab es bei der Fremdreinigung Reklamationen?

1 2 3 4 5
X

9) Wie hiufig kam es zu Krankheitsausfillen bei dem
Eigenreinigungspersonal?

1 2 3 4 o

10) Wie héufig kam es zu Krankheitsausfillen bei dem
Fremdreinigungspersonal?

1 2 3 4 5
X

c.:tirxlcxﬁe, <

11) Was fiir Méngel traten bei der Eigen- und Fremdreinigung am hdufigsten

auf?

Eigenreinigung.

Die Grundreinigung wurde nicht so fachmannisch durchgefahrt.
Krankheitsquote zu hoch, was zu laufender Betreuung des

Vertretungspersonals gefuhrt hat.
« Das Reinigen von Oberflachen ab 1,80 m war nicht moglich.

Fremdreinigung

« Leistungsverzeichnisse und die Leistungsbeschreibung sind zu knapp.
Dadurch werden Ecken, Sockelleisten, Kanten und Fingerabdriicke an

Oberflachen werden oft beim Reinigen vergessen.
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12) Welche Reinigungsform wiirden Sie in lhrem Kindergarten bevorzugen?
Weshalb?

Eigenreinigung aus folgendem Grund:

« Flexibilitdt beim Eigenreinigungspersonal mehr vorhanden
+ Bessere Identifikation mit dem Objekt und dadurch auch eine bessere
Qualitat des Reinigungsergebnisses

13) Eigene Anmerkungen:

Aus Krankheitsgrinden mussten wir auf Fremdreinigung umstellen. Auch in
anderen Bereichen wird alles entweder ganz oder teilweise privatisiert und wir
kénnen daher den Trend der Eigenreinigung nicht halten. Durch die
Umstellung auf Fremdreinigung entfallt fir die Stadt die Personalorganisation
in den Bereichen der Urlaubs- und Krankheitsvertretung. Auch die Bestellung
und Lieferung von Reinigungsmitteln erfolgt durch die Fremdfirma.

Vielen Dank fiir lhre Bemiihungen!
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Haupt- und Personalamt Stuttgart, 12.03.03

- Abt. Aligemeiner Service - GZ: 10-1.7
Bearbeiter: Herr Freier
NSt. 3108

Uber
10-AL

an
10-3.301

Haushaltssicherungskonzept 2002;
Reinigungswesen

Zur Konzeption folgende Stellungnahme:

1. Einsparvolumen I: Kostenanalyse

Als Ergebnis der durch die Stadtkdmmerei durchgefilhrten Kostenanalyse wurde ein
Einsparpotential von 20% bei der Reinigung der stddtischen Gebaude (ohne Schulen)
errechnet. Der Abschlu® von Reinigungsvertragen erfolgt im Rahmen dffentlicher
Ausschreibungen. Eine gesicherte Prognose im Vorfeld, zu welchen Preisen der Zuschlag
erteilt werden wird, ist nicht moglich, da die Kalkulation der Firmen von Faktoren abhangig
ist, die im Zuge der Kostenanalyse nicht beriicksichtigt wurden (z.B. Zustand/ Lage der
Gebdude) bzw. nicht beeinflulbar sind (z.B. Auftragslage, rechtliche
Rahmenbedingungen). So bieten Firmen oft auch sehr glnstig an, um die LHS Stuttgart
als Referenz vorweisen zu konnen. Das von der Stadtkdmmerei errechnete
Einsparpotential kann in dieser Hohe folglich nicht bestatigt werden, wobei Einsparungen
durch Neuvergaben sicherlich erzielt werden kénnen.

2. Einsparvolumen lI: Zentrale Vergabe

Eine weitergehende Senkung der Ausgaben fiur Reinigungsleistungen sowie eine
Verringerung des stidtischen Aufwands kann dadurch erreicht werden, daf die Innen-,
Fenster- und Aulenreinigung samtlicher stadtischer Gebaude zentral ausgeschrieben
bzw. beauftragt wird. GréRere Auftragsvolumen kénnen durch die Firmen glinstiger
angeboten werden. Der stadtische Aufwand verringert sich ebenfalls.

3. Einsparvolumen lll: Einbeziehung der Schulgebdude

Die Reinigung der Schulgebdude (inkl. Hallen) macht bei den Gesamtausgaben der LHS
fur Geb&audereinigung einen hohen Prozentsatz aus (Uber 50%). Eine Vielzahl an
Ausschreibungen erfolgt infolge der einzuhaltenden Wertgrenze bereits europaweit. Die
wirtschaftlichste Erledigung wird bei Einbeziehung dieses Vergabevolumens und einer
gemeinsamen Vergabe erreicht.
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4. Einsparvolumen IV: Standardabsenkungen

Die Finanzlage der LHS Stuttgart kann es evtl. erforderlich machen, die Ausgaben fiir
Reinigung weiter zu verringern. Die Umsetzung ware bei einer zentralen Organisation
sicherlich erleichtert.

5. Einsparvolumen V: Eigenreinigung

Das Einsparpotential bei der Rathausreinigung ist weitgehend ausgeschépft. Die je
Mitarbeiterin zu reinigende Flache konnte durch mehrere Malinahmen in den vergangenen
Jahren deutlich erhoht werden. Es ware jedoch denkbar, kinftig frei werdende Stellen
nicht wiederzubesetzen bzw. die Eigenreinigung auf die Bilrordume wvon Hermn
Oberblirgermeister, der Referenten und Fraktionen sowie auf die Besprechungsraume und
Sitzungssale im Rathaus zu beschranken. Inwieweit in anderen Amtern noch durch eigene
Mitarbeiter/innen gereinigt wird, kann nicht beurteilt werden.

6. Zustindigkeiten
Zur Erzielung der o.g. Einsparungen halten wir es fir zwingend erforderlich, die
Verantwortlichkeiten wie folgt zusammenzufassen:

6.1 Aufgaben zentral

» [Festlegung der Standards/ Reinigungshaufigkeiten

* Ausarbeitung der Vertrage

e Durchflihrung der Ausschreibungen, Abschlul® der Vertrage, Kiindigungen

6.2 Aufgaben dezentral (im Rahmen der Gebaudeaufsicht):

e Erhebung/ Meldung der MaRzahlen fir die Ausschreibungen

« Ansprechpartner vor Ort (Kontrolle der Reinigungsleistungen/ Beschwerde-
management, Kirzung der Verglitung in Absprache mit der zentralen Stelle, Ausgabe
von Schlisseln, u.a.)

7. Personalausstattung Zentrale

Bis zur Aufldsung der Abt. 10-5 (G) zum 31.03.1999 waren zwei Mitarbeiter/innen zu je
100% mit den o.g. Aufgaben (ohne o.g. Punkte 2 und 3 fur Schulgebaude) betraut. Seit
01.07.1999 wird die Aufgabe von einem Mitarbeiter mit ca. 40% Beschaftigungsumfang
weitergeflhrt; seit 01.02.2002 von zwei Mitarbeitern mit je ca. 20%. In diesen Anteilen sind
jeweils die o.g. Aufgaben der Gebaudeaufsicht fiir die durch 10-1.7 verwalteten Geb&ude
sowie die Organisation der Eigenreinigung im Rathausareal enthalten. Nach Abschlul des
Projekts "Blrgerfreundliches Rathaus" werden bei 10-1.7 keine derzeit gebundenen
Kapazititen frei, da sich durch die UmbaumaBnahmen die kinftige Anzahl an
Veranstaltungen im Rathaus und die damit verbundenen Aufgaben deutlich erh&hen
werden.

Zur Durchfiihrung der MaBnahmen und der damit verbundenen Aufgaben sowie der 0.g.
Aufgaben von 10.-1.7 sind aus unserer Sicht zumindest 4 'z Mitarbeiter/innen des
gehobenen Dienstes (oder vergleichbar Angestelite) erforderlich. Diese sollten nach
Qualifikation aus den nachfolgend genannten Amtern rekrutiert werden bzw. von diesen
Stellenanteile zur Verfiigung gestellt werden: Amt 10 mit ¥ Stelle, Amt 40 mit 2 Stellen,
Amt 41 mit V2 Stelle, Amt 50 mit ¥ Stelle, Amt 51 mit % Stelle, Amt 52 mit ¥ Stelle, Amt 66

mit ¥z Stelle, Amt 67 mit % Stelle. :
7 /,{,, /(,:,I
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8. Fazit

Die von der Stadtkammerei errechnete Einsparsumme aus GRDrs 999/2002 kann nur
durch o.g. Malinahmen (Ziff. 1, 2 und 3) sowie Neuorganisation erzielt werden. Solite die
Einsparsumme nicht erreicht werden, militen weitere Mallnahmen umgesetzt werden
(Ziff. 4 und 5). Ab Erhebung der Zahlen durch die Stadtkdmmerei erzielte Einsparungen
sowie klnftige Einsparungen im Bereich der Schul- und Hallenreinigung mufiten der o.g.
Einsparsumme ebenfalls angerechnet werden. Die Kirzung der Haushaltsansétze der
Amter wére durch die Stadtk&mmerei zu veranlassen.

Die unter Ziff. 6.1 dargestellten Aufgaben soliten zentral verantwortet werden. Die
Zustandigkeiten und Mitarbeiter/innen sollten dem Haupt- und Personalamt angegliedert
werden. Die unter Ziff. 6.2 aufgefilhrten Zustandigkeiten sollten bei den Fachamtern
verbleiben. Eine  wirtschaftlichen  Aufgabenerledigung wird ohne adéaquate
Personalausstattung nicht mdoglich sein. Nachdem  Mitarbeiter/innen  des
hulverwaltungsamts bei der Neuorganisation eine zentrale Rolle spielen, sollte Amt 40
rihzeitig einbezogen werden.

fllrill -"fnﬂ'ﬂ‘-“-' = 4
460 007 £ Wl
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Leistungsbeschreibung Gebdudeinnen- und Glasreinigun
sowie fiir Tageseinrichtungen fiir Kinder

Hinweis: Die Reinigungshéufigkeiten entnehmen Sie dem Leistungsverzeichnis
(Nr. 5 des Vertrags).

1. Unterhaltsreinigung

1:4 Reiniqungsart

1.1.1 _Boden- und Oberflachen

Reinigung folgender Flachen: Eingangsbereiche (inkl. Entfernung von Fingerabdri-
cken an Turen), Flure, Treppen (inkl. Gelander), Aufenthaltsraume und Teeklchen
(ohne Spllen und Einrichtung), Biroflachen (einschliefllich Oberflachensduberung
des Mobiliars: Schreibtische, Rollcontainer, Telefone etc.), Reinigung der Waschbe-
cken einschl. Ablagen und Spiegel, Fensterbanke und Heizkérper in Blros und auf
Fluren. Leerung der Abfallbehaltnisse, Restmilleimern sind nach der Leerung mit
frische Tuten zu bestlcken. Fingerabdricke sind auch an sonstigen (Glas-) Turen
sowie an Lichtschaltern und Steckdosen zu entfernen. Reinigung von Aufztgen (Bo-
den, Wande, Decke, Bedientafel, Glas- und Spiegelflachen; Turen innen und aulten
in allen Stockwerken).

« Die Reinigung der Hartbodenflachen (einschliellich Sockel, Sockelleisten, usw.)
erfolgt grundsatzlich im Nasswischverfahren. Textilbodenbelage sind zu saugen.

+ Gehspuren, Flecken, hartnackige Verschmutzungen sind mit geeignetem Verfah-
ren zu beseitigen.

« Die Hartbodenflachen (insbesondere Parkett) sind regelmanig einzupflegen.
« Modbeloberflachen sind feucht abzuwischen.

+ Bei der Bodenreinigung ist vom Auftragnehmer nach Abstimmung mit dem
Nutzer Abzustuhlen. Diese Vereinbarung ist schriftlich festzuhalten.

1.1.2 Sanitaranlagen
Reinigung samtlicher Boden-, Wand- und Oberflachen.

« Die Reinigung der Toiletten- und Waschanlagen (einschlieBlich Boéden, Kacheln
und Trennwande, Turen, Turgriffe, Leerung der Abfallbehaltnisse) erfolgt unter
Zusatz von Desinfektionsmitteln.

« Toilettenbecken, Urinale sowie Toilettenblrste und Burstenhalter sind innen und
auften mit WC-Reiniger zu putzen.

« Weiterhin sind vorhandene Seifenspender aufzufullen, Handtuchrollen auszutau-
schen bzw. Papierhandticher und Toilettenpapier nachzufullen.

« Die Reinigung des Wickelbereiches erfolgt unter Zusatz von Desinfektionsmitteln.

1.1.3 Sonstiges /Regelmalig wiederkehrende zusatzliche Arbeiten (nach Ver-
schmutzungsgrad)

+ Wande und Decken sind abzukehren, Spinnweben zu beseitigen.
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s Lichtschalter etc. sind feucht abzuwischen.
» Briefkasten und Hausnummernschild sind feucht abzuwischen.

+ Schmutzabfangende Einrichtungen in Eingangszonen sind besonders sorgfaltig
zu reinigen, um zu verhindern, dass starker Schmutz in das Gebaude getragen
wird,

+ Abfallbehéltnisse etc. sowohl im Innen- als auch im AuBenbereich sind mit
Miilltiiten zu bestiicken und bei Bedarf zu reinigen. Die Entsorgung des Ab-
falls erfolgt in den vorgesehenen Trenngefden. Der ,,gelbe Sack” ist recht-
zeitig und entsprechend dem &rtlichen Turnus an der dafiir vorgesehenen
Sammelstelle zu deponieren.

s

1.4 Reinigungsmittel, Grundreinigung

* Als Reinigungsmittel sind umwelt- und materialvertragliche Produkte, in Treppen-
bereichen rutschhemmende Mittel, einzusetzen. Naheres hierzu ist in der Anlage
3 ausgefihrt.

« Eine Grundreinigung der Badenbelage erfolgt nur bei gesonderter Beauftragung,
ggf. auch nur in Teilbereichen, auf Basis der angebotenen m? - Vergltung bzw.
pauschal angebotenen Vergutung.

Eine umfassende Grundreinigung der Bodenbelage

+ Dbei Hartbodenbel&gen mit Grundreinigung und mindestens dreifacher Neube-
schichtung,

¢ bei Textiibodenbelagen mit Kehrsaugreinigung und mehrfacher Spruhextraktion,
erfolgt nur nach gesonderter Beauftragung.

1.2 Reinigungsrhythmus/ Erlduterungen zu Turnussen

naugheir | rauterungen i
10 xw Zweimal taglich Montag-Freitag | Kindertagheime
7Txw Tagliche Reinigung einschliel- |Veranstaltungsbereiche, Burger-
lich Wochenende il zentren
6 xw Montag-Samstag Bilchereien, Sporthallen =
5xw Montag-Freitag Verkehrsflachen, Eingansbereich,
FuRmatte, Sanitar-Bereiche,
Tageseinrichtungen fur Kinder
4 xw Bulchereien mit Teilzeitéffnungen
3xXwW Buchereien mit Teilzeitoffnungen
25xw Gerade Woche = zweimal; Personal-Toiletten, verschieden
. ungerade Woche = dreimal Veranstaltungsraume
2XW Héherfrequentierte Blros
1xw Blros, AuRenreinigung
1xm Einmal im Monat - Flur, Lager
2xm Kopierraum
1xj Einmal im Jahr Fenster, Keller- und Buhnenraume
2x] Zweimal im Jahr Fenster in Kindertagheimen
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3. Reinigung von Tageseinrichtungen fiir Kinder

Hinweis: Tabellarische Leistungsbeschreibung fiir die laufende Unterhaltsrei-
nigung der Tageseinrichtungen fiir Kinder bei wéchentlich fiilnfmaliger Reini-
gung (von Montag bis Freitag).

Legende: l‘lﬂ :wfﬁﬂhem- Hiufigkeit der Arbeitsgédnge in den Raumarten
{lic
im = monatlich
j = jahrlich
Reinigungs- | Arbeitsgang ® : 4 = i il I g

. gegenstand | 5 |o8% lpasol gois & &
| § §83 Eig5ssil Ss:i:
| S Esﬂgiﬁémgl'ﬁwﬁ.535=§§§
'1 i |-|--Eu|_ﬂ:l thMLuilﬂzu.’E

FuBboden |Wischen, nass |Sxw Sxw |5 xw 1xw oxw

‘Sockelleisten | Abwischen, (1 xm/1xm 1 xm 1xm 1xm
feucht o. tro- | '

____ cken . |_
\Polstermbbel, Absaugen, 1xw ‘ 1xw |[1xw
Kuschelecken | Abbiirsten | | | [
iSitzflache und Rii- |Abwischen, 1xw| | 1xw |[1xw
ckenlehne von feucht 0. tro- |
Stilhlen und Bén- |cken |
ken, Schrankkor- |
pusse und -tliren, | ‘
|Schreibtische, HOII~| |
|container, Side- '
boards, Rollen- | ‘ I
drehstuh, Tische | SR ST . |
Schrénke liber Feucht enl- 4 x] 4xj (4 %] |4 xj (4 x|
180m __|stauben | | | ;

Wand- + Sténderta- Abwischen, Txw1xw Txw |1 xw
\feln, Bilderrahmen, (feucht o. tro- '
Flipcharts, Modera- | cken | |
tionswénde | LS| L

Treppengeldnder, Abwischen, |1 xw/1xw ,

Handl&ufe und feucht

Handldufe bei

|Treppengelénder,

\Buggystangen | ) = ! |
Garderobenanla- | Abwischen, 1xw|/1xw Mxw |[1xw
gen, Garderoben- | feucht | ‘ |

stander | | | - |
Fenstersimse, Abwischen, |1xw 1xw  |5XxWwW 1xw |[1xw
|Lichtschalter, |feucht |

'Spiegel, Spiegelfls- |

|chen sowie Brief-

kasten und Haus- | I
nummemschid | | | I |
Innenwandvergla- | Abwischen, [1Txw|lxw {5 xw Txw (Txw
sung an Stdnder-  feucht | '

(winden (bis Tir-

hihe ohne Ober- ;

lichter) e . i | |
Innenkabine Auf- |Abwischen, | {5 xw I |

zug feucht | .
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Von: BeckB <Beck@DITZINGEN.de:>
Gasendet: 16.01.08 08:19:2¢
Betreff: Einwohnerzahlen der Stadt Ditzingen

Jehr geehrte Frau Reichert,

anbei die Einwohnerzahlen der Stadt Ditzingen mit seinen Stadtteilen vom
Stand September 2007:

Ditzingen 13.053

Heimerdingen 3.462
Schackingen 1.800
Hirschlanden 5.500
Gesamt 23.815

Mit freundlichen Grifien

Birgit Beck
Ordnungs- und Sozialamt
Abt. Birgeramt und Auslinderwesen

Stadt Ditzingen

Am Laien 1

71254 Ditzingen

Fon: 07156/164-107

Fax: 07156/164-101

Mail: beck@ditzingen.de / buergeramt@ditzingen.de
Internet:whwW.ditzingen.de

Der WEB.DE SmartSurfer hilft bis zu 70% Ihrer Onlinekosten zu sparen!
http://smartsuzfer.web.de/?mc=100071zdistributionid=000000000066
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Liegenschaften und Geb&udemanagement STADT

Kaufm. Gebdudemanagement IEE DITZINGEN

Verfasser/in Aktenzeichen: Datum: Drucksachen - Nr.

Lorenz, Jiirgen 26.04.2004 VFA2004/067

Beteiligte Amter: ey
ot/

Gremium Sitzungstermin Offentlichkeitsstatus

Verw.-und Finanzausschuss 17.05.2004 dffentlich

T ngspun

| Projekt "Optimierung der Eigenreinigung der Stadt Ditzingen"

Beschluss — Antrag

1. Der Verwaltungs- und Finanzausschuss nimmt den Stand des Projektes
+Optimierung der Eigenreinigung der Stadt Ditzingen" zur Kenntnis.

2. Der auf 1 Jahr befristeten versuchsweisen Umsetzung der Organisation der
Eigenreinigung in Reinigungsteams wird zugestimmt. Innerhalb der Reinigungs-
teams soll, basierend auf einer Arbeitszeitkiirzung mit 5%, die Krankheitsvertre-
tung eigenstandig und kostenneutral organisiert und durchgefiihrt werden.

3. Die Erhdhung der Richtwerte (Reinigungsleistung) in den Kindertageseinrichtun-
gen auf 140 gm/h bzw. den anderen stadt. Gebduden auf 170 gm/h fir die Dauer
der oben genannten Versuchszeit wird zugestimmt. Die dadurch eingesparte
Arbeitszeit wird dazu verwendet, Gebdude in Eigenreinigung zu libernehmen, die
z.Zt. von Reinigungsunternehmen gereinigt werden,

4, Im Marz 2005 ist Uber die Erfahrungen des Versuchs zu berichten und das
weitere Verfahren festzulegen.

e L9

Sat:hhearbaterjm Amtsleiter




o#ﬂ(aﬁﬂ AY

Mit VFA-Beschluss vom 21.07.2003 wurden Mittel fiir das Projekt "Optimierung der
Eigenreinigung der Stadt Ditzingen" unter Begleitung der Firma Isa-Consult =
bereitgestellt.’ Ziel dieses Projektes ist, die Eigenreinigung wirtschaftlicher, d. h. )
kostenglinstiger und effizienter zu gestalten und damit der zunehmenden

Privatisierung der Reinigung entgegen zu wirken. Insofern dient das Projekt auch der
Sicherung der Arbeitsplatze der stadtischen Reinigungskrafte.

Organisationsanderungen und Verbesserungen im Arbeitsprozess, Veranderung bei

der Reinigungsleistung und ggf. bei der Reinigungshdufigkeit sollen zu
Kosteneinsparungen mit ca. 20 % fiihren, ohne dass sich die Reinigungsqualitat
verschlechtert.”

7%

" Der Projektveriauf gliedert sich in drei Phasen. In der Analysephase erfolgte mit den
Reinigungskraften in verschiedenen Arbeitsgruppen eine Ist-Analyse der Reinigung in
den verschiedenen stddtischen Objekten und es wurden Gesprdache mit den
Leitungskraften geflihrt. Aus den Ergebnissen der Analysephase wurden in der
Konzeptionsphase zwei Schritte zur Erreichung des Projekizieles entwickelt. Dies ist
zum einen die Bildung von Reinigungsteams und zum anderen die Erhéhung der
Richtwerte unter gleichzeitiger Veranderung / Anpassung der Reinigungsstandards.

Die dritte Phase ist die Umsetzungsphase,
Im Einzelnen wurden folgende Regelungen getroffen:

1. Schaffung einer klaren Struktur / Zustandigkeit fiir den
Reinigungsdienst

« Der Reinigungsdienst wird von der Abteilung Kaufmannisches
Gebaudemanagement geleitet und verantwortet.

« Die Hausmeister sind die Verantwortlichen vor Ort und Ansprechpartner,

« Herr Haffelein dbernimmt die Aufgabe eines "Ombudsmannes" fiir die Bereiche
ohne Hausmeister (z. B. Kindertageseinrichtungen).

« Die Reinigungskrafte arbeiten in eigenverantwortlichen Teams. Sie sind dafir
verantwortlich, dass die Aufgaben und Standards umgesetzt werden.

2. Der Reinigungsdienst wird (wie bisher) nach dem Arbeitszeitsystem
Vertrauensarbeitszeit arbeiten

« D.h. die Arbeitgeberseite verzichtet auf die Kontrolle der Arbeitszeit. Soweit kein
Hausmeister vor Ort ist, wurde bisher die konkrete Arbeitszeit auch nicht
kontrolliert. Die Kontrolle erfolgte letztlich Gber das Reinigungsergebnis. Diese
Handhabung wird nicht gedndert. Den Reinigungskraften wird empfohlen, ihre
jeweils tatsachlich erbrachte Arbeitszeit aufzuschreiben (einschl. eventueller
Arbeitszeiten fir Reinigungsvertretungen), um so jederzeit einen Uberblick (iber
das individuelle Stundenkonto in Relation zur durchschnittlich taglichen
Reinigungszeit ,ihres" Reinigungsobjektes zu haben. Dies ist insbesondere fur die
Félle wichtig, als im Einzelfall den Griinden fir Uberstunden nachgegangen
werden muss (Stichwort Uberlastanzeige).
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Die wichentliche Arbeitszeit wird um 5 % reduziert, um einen Zeitpuffer zu haben
fiir Krankheitsvertretungen. Die Entlohnung bleibt gleich. Diese Regelung wird ab
Marz 2004 umgesetzt.

Die Reinigungskrafte erhalten ihre individuelle durchschnittliche wochentliche
Arbeitszeit mitgeteilt, die die Reduzierung um 5 % beriicksichtigt. Unabhangig
davon soll flexibel gearbeitet werden. Diese Regelung wird ab Mdrz 2004
umgesetzt.

bis

. Reinigungsteams (Neue Formen der Kommunikation und :

Zusammenarbeit)

Die Arbeit der Reinigungskréfte wird im Team organisiert. Darliber hinaus werden
Reinigungsbezirke (Zusammenfassung von 2 bzw. 3 Reinigungsteams) gebildet.
Die Teams benennen eine Teamsprecherin, die fiir die Hausmeister vor Ort, Herrn
Haffelein und der Leitung des Reinigungsdienstes Ansprechpartnerin ist.

Es finden regelmaBige Teamsitzungen statt. In diesen Teamsitzungen soll ein
Erfahrungsaustausch erfolgen, Vertretungsregelungen, Reinigungsbesonderheiten
usw. besprochen werden.

Bei Krankheit vertreten sich die Teammitglieder untereinander. Ist die Vertretung
untereinander im Team nicht zu lésen, so ist eine Vertretung im Bezirk
herbeizufiihren. Ab Eintritt der Lohnfortzahlung durch die Krankenkasse kann die
Reinigungsvertretung vom zustandigen Team an die Reinigungsleitung
zurlickgegeben werden, die dann die Reinigungsvertretung im Einzelfall regelt.
Die Organisation des Teams erfolgt durch die Teamsprecherin.

Erhohung der Richtwerte

In den Kindertageseinrichtungen soll fiir die Reinigungsleistung ein Richtwert von
140 gm/h (= Steigerung um ca. 17 %) und in den Schulen und anderen
Gebduden 170 gm/h (= Steigerung um ca. 21 %) erreicht werden.

Die Erhdhung des Richtwertes in den Kindertageseinrichtungen erfolgt durch
Reduzierung der Reinigungshdufigkeit einzelner Tatigkeiten (Absenkung der
Standards), Unterstiitzung durch die Nutzer, unterstitzt von flexiblen
Arbeitszeiten.

Die Erhohung des Richtwertes in Schulen und anderen Gebauden erfolgt durch
Leistungssteigerung, Reduzierung der Reinigungshdufigkeit einzelner Tatigkeiten
(Absenkung der Standards), Unterstiitzung durch die Nutzer, unterstiitzt von

ﬂeéciblen Arbeitszeiten.
™ rM

den (eigengereinigten) Schulen und Kindertageseinrichtungen wurden unter
Einbeziehung der Reinigungskradfte Vorschldge erarbeitet, um die Reduzierung der
Richtwerte zu erreichen.”

5. Hausmeistercoaching

Im Rahmen des vorgenannten Projektes wird auch ein Hausmeistercoaching
durchgefiihrt. Hier fanden zwei Arbeitssitzungen statt, eine Sitzung steht noch
aus. Herauskristallisiert hat sich bislang, dass die Hausmeister eine klare
Vorgesetztenstruktur wiinschen und eine verbesserte Kommunikation
untereinander durch regelmaBige Teambesprechung, z.B. in zwel Teams.



Durch die Erhdhung der Richtwerte reduziert sich die Reinigungszeit in den einzelnen
Objekten. Die so insgesamt eingesparte Reinigungszeit soll dazu verwendet werden,
einzelne jetzt fremd gereinigte Objekte in die Eigenreinigung zu Ubernehmen. Die
bisherigen Fremdreinigungskosten dieser Objekte sind gleichzeitig ein Teil der
eingesparten Reinigungskosten. In einer Arbeitssitzung Anfang Mai 2004 soll erarbeitet
werden, welche fremdgereinigten Objekte zuriickgenommen werden sollen und wie dies
unter Beriicksichtigung der individuell eingesparten Arbeitszeiten organisiert werden
kann. Hierzu wird zu gegebener Zeit eine Erganzungsvoriage erstellt.

Finanzielle Auswirkungean Oia Enein

Anlagen: Ubersicht Reinigungsteams
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Von: Irene Reichert [Irene.Reicher@web.de]
Gesendet; Mittwoch, 30, Januar 2008 16:37

An: Hans-Joerg.reicher@arcor.de

Betreff: Wertsteigerung

Guten Morgen Frau Reichert,

", .. Das Reinigungsunternehmen, das 2002 den Zuschlag flir die Reinigung bekam, gab
die Steigerung bei einem heutigen Angebot mit ca. 17% bi 18% an. Eine kontinuierliche
Verteuerung annehmend ergibt dies fiir 2006 eine Kostensteigerung mit ca. 12%.
Hinsichtlich der Verinderung bei der Eigenreinigung habe ich gegoogelt und die
Tarifidnderung filr den #ffentlichen Dienst gesucht. Dies und allgemeine
Kostensteigerungen zugrunde legend wiirde ich die Kostensteigerung der Eigenreinigung
filr 2005 gegenttber 2001 mit ca. 9% - 11% ansetzen. Dies gilt nur fir
Reinigungsperscnal, das vor dem Tarifabschluss =D (wh A

2005 bei der Stadt beschiftigt. Neu einzustellendes Rﬂlnlgungspe:scnal wird seit dem
genannten Tarifabschluss in der Entgeltgruppe 1 eingestellt.

Mit freundlichen Griifen
Jirgen Lorenz
Abt. Kaufm. Gebdudemanagement

Der WEB.DE SmartSurfer hilft bis zu 70% Ihrer Onlinekosten zu sparen!
http://smartsurfer.web.de/?mc=100071&distributionid=0000000000&6
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Nutzerumfrage — Kindergarten Stadt Ditzingen

(BewertungsmaRBstab: 1 = sehr gut / 6= sehr schlecht)

1) Wie zufrieden waren Sie mit der Qualitét bei der Eigenreinigung?

1

2

X

3

4 5 6

2) Wie zufrieden sind Sie mit der Qualitét bei der Fremdreinigung?

1

2

3

“ 5 6

X

3) Wie war die Kommunikation mit dem Eigenreinigungspersonal?

1

2

3

- S 6

X

4) Wie ist die Kommunikation mit dem Fremdreinigungspersonal?

1

2

3

“ 9 6

X

X

5) Wie stufen Sie die Zuverlidssigkeit des Eigenreinigungspersonals ein?

1

2

X

X

3

4 5 6

6) Wie sind Sie mit der Zuverldssigkeit des Fremdreinigungspersonals

zufrieden?

1
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7) Wie haufig gab es bei der Eigenreinigung Reklamationen?

1 2 3 4 5 6
X X

8) Wie hdufig gab es bei der Fremdreinigung Reklamationen?

1 2 3 4 : 6
X X

9) Wie hiufig kam es zu Krankheitsausfillen bei dem
Eigenreinigungspersonal?

1 2 3 4 5 6
X

10) Wie hdufig kam es zu Krankheitsausféillen bei dem
Fremdreinigungspersonal?

1 2 3 4 5 6
X

11) Was fiir Mangel traten bei der Eigen- und Fremdreinigung am haufigsten
auf?

iniqung.

+ Fleckenentfernung

Fremdreinigung

In den Toiletten starker Geruch nach Urin.
Schlierige Wande und Béden im Sanitarbereich.



12)

CJm[aan 16

Welche Reinigungsform wiirden Sie in lhrem Kindergarten bevorzugen
Weshalb?

Eigenreinigung aus folgenden Grinden:

13)

Die vorhandenen Deutschkenntnisse der Reinigungskrafte.
Reinigungskréafte identifizieren sich mit dem Objekt.

Kurze Wege fur Rucksprachen mit Vorgesetzen der Reinigungskrafte im
Rathaus.

Qualitat der Reinigung wesentlich besser.

Eigene Anmerkungen:

Fremdreinigung

Firmenchefs zahlen weniger Entgelt.

Kirzere Arbeitszeit des Fremdreinigungspersonals und dadurch eine
schlechtere Qualitat der Reinigungsleistung.

Interesse der Firma am Objekt beschrankt sich weitgehend auf den Gewinn.
Qualitat kommt erst an zweiter Stelle.

Anleitung der Reinigungskraft erfolgt durch zwischengeschaltete Person der
jeweiligen Firma. Dies bedeutet zuséatzliche Telefonate und
Kommunikationsprobleme.

Eigenreinigung

Eigene Kolleginnen legen Wert auf Zufriedenheit der Nutzer. Das zustandige
Amt der Verwaltung arbeitet eng mit den Nutzern zusammen, berat und

unterstitzt die Reinigungskrafte.

Vielen Dank fiir lhre Bemiihungen!
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Von: "Selina Arzt"™ <arz@leonberg.des
Gesendet: 16.01.08 12:19:19
Betreff: Einwchnerzahlen

Hallo Frau Reichert,
die Einwohnerzahlen ven Leonberg lauten zum 31.12.2007 wie folgt:

Leonberg ohne Stadtteilen: 31 727

Teilort H&fingen: 6 639

Teilort Warmbreonn: 4 256

Teilort Gebersheim: 2 335

so ergibt sie die Zahl von 44 957 Einwohner fiir gesamt Leonberyq.

Mit freundlichen GriBien
Selina Arzt

Stadt Leonberg
Blirgeramt

Marktplatz 9

71229 Leonberg

Tel: D7152/990 2334
Fax: 07152/990 2390
E-Mail: arz@leonberg.de

In 5 Schritten zur eigenen Homepage. Jetzt Domain sichern und gestalten!
Hur 3,99 EUR/Monat! http:/Sfwww.maildomain.web.de/tmc=021114
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Umfrage Gebidudemanagement — Stadt Leonberg

1. Gibt es Besonderheiten in diesem Kindergarten (bzgl. der Reinigung)?

In den Gruppenraumen gibt es gedites Parkett und die Kiche ist mit
Sicherheitsfliesen, die einen sehr hohen Rutschschutzfaktor haben,
ausgestattet.

Die dortige Kindergartenleitung ist sehr anspruchsvoll.

2. Wie grof} ist der gesamte Kindergarten?

42524 m?

3. Wie hoch waren die Reinigungskosten vor der Umstellung bzw. wie sieht
es nach der Umstellung aus? (Bei der Eigenreinigung bitte Personal und
Materialkosten trennen)

Eigenreinigung
Personalkosten 15.769,32 €, Reinigungsmittel: 230,54 € = 15,999 86 €

Fremdreinigung
Unterhaltsreinigung 8.228,40 €, Grundreinigung 851,40 = 9079,80 €

4. Wie haben Sie die Qualitédt der Reinigung mit den Firmen festgesetzt?

Leistungsverzeichnis, wurde als Entwurf der Kindergartenleitung vorgelegt und
dann mit deren spezifischen Winschen erganzt. (Die Festlegung spezieller
Wochentage fir irgendwelche Arbeiten ist sonst nicht Gblich.)

5. Was ist eine ,,gute Qualitdt der Reinigung” eines Kindergartens in dieser
GréBenordnung?

Erflllung des Leistungsverzeichnisses ohne Mangel und Werterhalt des
Parkett, ...

6. Wie werden die Reinigungsarbeiten von lhnen bzw. Nutzern / Firma
kontrolliert?

Nutzer / Kindergartenleitung ist taglich vor Ort und meldet, wenn es
Beanstandungen gibt. Die Firma hat ein ,Kontaktbuch® ausliegen, in welches
Mangel oder Informationen (z. B. morgen Elternabend, bitte friiher reinigen, ...)
eingetragen werden. Aber auch das Reinigungspersonal tragt ein ,Lampe im
Raum X defekt” ...



10.
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Bei Haufung oder der Ruckmeldung von schwerwiegenderen Mangel, erfolgt

Kontrolle durch die Sachgebietsleitung (mich) vor Ort. Ansonsten nur
Stichproben.

Was sind fiir sie die Vorteile / Nachteile einer titigkeitsbezogenen
(Vertragsvereinbarungen) Reinigung?

» Erbrachte Leistung kann einfacher Uberpraft werden.

« Die Qualitatskontrolle ist relativ einfach und es ist keine Bepunktung der
Mangel erforderlich.

» Fdr eine Abmahnung reicht die eigene Einschatzung aus, ob ein
Mangel schwerwiegend ist.

Was sind fiir Sie die Vorteile / Nachteile einer ergebnisorientierten
Reinigung?

Vorteil:
« im Kindergartenbereich sind damit keine Einsparungen zu erreichen, da
Sanitarbereiche und Boden bei kleinen Kindem zwingend taglich
gereinigt werden massen. Es gibt keine ungenutzten Bereiche.

Nachteil:
= zeitaufwendige Qualitatskontrolle zwingend erforderlich, die dann nicht
von der Kindergartenleitung durchgeflhrt wird. Risiko des
Qualitatsverlustes.

Sind Sie mit der Umstellung des Kigas zufrieden — hat sich auller den
Reinigungskosten noch etwas gedndert?

Mit der ersten Reinigungsfirma gab es Probleme. Nach dem Wechsel
problemlos. Positiv. Der organisatorische Aufwand fir Urlaubs- und
Krankheitsvertretungen, Beschaffung Reinigungsmittel, ... ist komplett
entfallen.

Wie wurde der Kindergarten ausgeschrieben (Ausschreibungsart)?

Der Kindergarten wurde &ffentlich ausgeschrieben.
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Nutzerumfrage — Kindergarten Stadt Leonberg

(BewertungsmaRstab: 1 = sehr gut / 6= sehr schlecht)

1) Wie zufrieden waren Sie mit der Qualitét bei der Eigenreinigung?

1 2 3 4 5 6
X

2) Wie zufrieden sind Sie mit der Qualitdt bei der Fremdreinigung?

1 2 3 4 5 6
X

3) Wie war die Kommunikation mit dem Eigenreinigungspersonal?

1 2 3 4 5 6
X

4) Wie ist die Kommunikation mit dem Fremdreinigungspersonal?

1 2 3 4 5 6
X

5)  Wie stufen Sie die Zuverldssigkeit des Eigenreinigungspersonals ein?

1 2 3 4 5 6
X

6) Wie sind Sie mit der Zuverlissigkeit des Fremdreinigungspersonals
zufrieden?

1 2 3 = 5 6




7)

8)

9)

10)

11)

e« & = @

Wie haufig gab es bei der Eigenreinigung Reklamationen?

1

Wie hdufig gab es bei der Fremdreinigung Reklamationen?

1

Wie hdufig kam es zu Krankheitsausfillen bei dem

2

3

2

4

X

3

X

5

4

Eigenreinigungspersonal?

1

Wie hidufig kam es zu Krankheitsausfdllen bei dem

2

3

5

Fremdreinigungspersonal?

1

X

2

3

dnth =)

Was fiir Mingel traten bei der Eigen- und Fremdreinigung am h&ufigsten

auf?

Eigenreinigung.

Ecken werden nicht immer gereinigt.

Schrankoberflichen werden nicht gereinigt.

Wischmops wurden selten gewechselt.
Kritik an der Reinigungsqualitat flhrte oft zu Trotzreaktionen.

Fremdreinigung

Anfangs haufiger Personalwechsel.
Sicherheitsfliesen sind nicht immer ordnungsgemal gereinigt.
Turnusarbeiten funktionieren nicht immer automatisch.
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12) Welche Reinigungsform wiirden Sie in lhrem Kindergarten bevorzugen?
Weshalb?

Fremdreinigung aus folgendem Grund:

+» Probleme werden durch Objektleiter geregelt.

13) Eigene Anmerkungen:

keine

Vielen Dank fiir lhre Bemiihungen!



